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Kadastralo vertibu aktualizacija 2025. gada - ka ta
ietekmes nodoklu maksatajus? 3/46/24
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Aleksandrs Afanasjevs Vita Sakne

Sa gada pirmaja pusé Saeima pienéma grozijumus Nekustama ipasuma valsts kadastra likuma, kuri paredz
ar 2025. gada 1. janvari mainit nekustama ipasuma (NI) kadastralo vértibu noteik$anas kartibu. Uz laiku
katram kadastra objektam aprékinas un registrés divas spéka esoSas kadastralas vértibas - fiskalo un
universalo. Fiskala vertiba bis lidzvértiga S1 briza kadastralajai vértibai un tiks izmantota nekustama
ipasuma nodokla (NIN) un citu valsts nodevu aprékiniem. Universalo vértibu paredzéts izmantot
gramatvediba, finansu parskatos un zemes lietoSanas maksas aprékina noteiksanai.

Lidz ar kadastralo vertibu jaunas bazes spéka stasanos tiks sperts solis uz prieksu, lai pilnveidotu
kadastralo vértibu bazes sistému un tuvinatu kadastralo vértibu esoSajai tirgus situacijai, ko likumdevéjs
plano pilnveértigi istenot nakamajos gados. Saja raksta iepazistinasim lasitajus ar jaunajam kadastralajam
vértibam, to noteikSanu un aprékinasanu, ka ari ieskicésim dazas praktiskas nianses, ko der zinat, sagaidot
Sis izmainas jau 2025. gada sakuma.

Patlaban NI kadastralo vértibu izmanto vairak neka 16 maksajumu aprékinasanai, tostarp NIN,
zemesgramatu nodeva, valsts un pasvaldibu zemes nomas maksa. Eso$as kadastralas vértibas bija
paredzéts piemérot tikai Iidz 2019. gadam saskana ar 2014. gada 23. decembra MK noteikumiem Nr. 838,
tacu, lai novérstu NIN maksajuma pieaugumu, kadastralas vértibas vairakus gadus ir iesaldétas.

Speka esosSas kadastralas vértibas tiek aprékinatas, pamatojoties uz 2012. un 2013. gada tirgus
informaciju. Ta ka NI tirgus situacija pédéjo desmit gadu laika ir ievérojami mainijusies, pasreizéjas
kadastralas vértibas nesniedz ne realu, ne pat aptuvenu prieksstatu par NI patieso vértibu. Detalizétu
izvértéjumu par kadastralas vértibas atbilstibu NI tirgus situacijai var atrast likumprojekta “Kadastralo
vertibu baze universalas kadastralas véertibas aprékinam” anotacija.

Ta ka $is kadastralas vértibas vairs neatbilst Sodienas NI tirgus situacijai, likumdevéjs ir pienémis
grozijumus, ar kuriem tiks mainita kadastralo vértibu bazes sistéma un uz laiku ieviesti divi NI kadastralo
vértibu veidi - fiskala un universala.

Kadastralo vértibu bazes sistémas parbuves perioda likumdevéjs ir paredzéjis, ka ar 2025. gada 1. janvari
katram 1pasumam bus divas kadastralas vertibas.

Fiskala kadastrala vértiba

So veértibu izmantos NIN maksajumam un nodevu aprékiniem, ka ari valsts un padvaldibu nomas maksas
noteikSanai. Fiskala vértiba atbildis pasSreiz spéka esoSajai kadastralajai vértibai, kas balstita uz
2012.-2013. gada NI tirgus datiem (tie izmantoti ari 2024. gada kadastralo vértibu aprékina). Lidz ar to
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nav pamata NIN vai citu nodevu maksajumu, ko aprékina no pasreiz spéka esosas kadastralas vértibas,
pieaugumam. To ari publiskas sarunas ir apstiprinajusi gan FinanSu ministrija, gan Tieslietu ministrija.

Universala kadastrala vértiba

ST vértiba nodro$inas patiesaku priek$statu par ipasuma vértibu, jo tiks aprékinata, balstoties uz
informaciju par NI tirgus darijumiem no 2012. gada 1. janvara lidz 2022. gada 1. jalijam, neparsniedzot
80% no vidéja NI cenu limena 2022. gada 1. jalija. To izmantos zemes likumiskas lietoSanas maksas
noteikSanai dalita ipasuma gadijuma, ka ari gramatvediba un finansu parskatos.

Jaunas vértibas bus publiski pieejamas Valsts zemes dienesta portala kadastrs.Iv.

Universalas vértibas izmantosana gramatvediba un finansu parskatos

Likumdevéjs ir paredzéjis, ka juridiskas personas varés izmantot universalo vértibu finansu parskatos un
gramatvedibas dokumentos. Saskana ar Gada parskatu un konsolidéto gada parskatu likuma noteiktajiem
gramatvedibas standartiem uznémumi NI atziSanai gramatvediba var izmantot divus modelus: iegades
izmaksu modeli un patiesas vértibas modeli. Izmantojot iegades izmaksu modeli, NI novérté atbilstosi ta
iegades vertibai, no kuras atskaitits uzkratais nolietojums un jebkads véertibas samazinajums, turklat péc
iegades neveic nekadus parvértéjumus. Patiesas vértibas modelis paredz NI vértibas ikgadéju
parvértésanu, pelnu vai zaudéjumus no parvértésanas atzistot pelnas vai zaudéjumu aprékina. Saja
gadijuma nav nepiecieSams apréekinat nolietojumu, jo ipasuma vértiba tiek regulari parvértéta.

NI darijumi tirgQ visbiezak notiek, darijuma cenai atbilstot NI tirgus situacijai. Lidz ar to, NI atzisanai
izmantojot iegades izmaksu modeli, tiks izmantota NI vértiba attiecigaja perioda, kura visticamak bas
balstita uz darijuma cenu iegades perioda, atskaitot nolietojumu (iznemot zemi) turpmakajos periodos.
Turpretl, izmantojot patiesas vértibas modeli, parvértésana javeic ik gadu, kas izslédz iespéju izmantot
universalo vértibu, kura veido tikai 80% no vidéja NI cenu limena 2022. gada 1. jalija. Neviena no §im
situacijam nebuUtu lietderigi izmantot universalo vértibu, jo vértéSana un atziSana tiek veikta saskana ar
konkrétiem gramatvedibas principiem. Saja konteksta likumdevéja iecere izmantot universalo vértibu
varétu bat pretruna ar tiesibu aktu prasibam.

Més sekosim lidzi un gaidisim, kad likumdevéjs publicés skaidrojumus vai metodiskos materialus, kas
izskaidros universalas vértibas ieceréto praktisko pielietojumu gramatvediba un finansu parskatos.

Zemes lietosanas maksa un zemju izpirkSana dalita ipasuma gadijuma

Ar nakamo gadu universalo vértibu izmantos zemes likumiskas lietoSanas maksas noteikSanai, kas ir 4%
no lietoSana esosas zemes kadastralas vértibas gada, bet ne mazak par 50 eiro gada. Jaatgadina, ka Si
maksa javeic konkrétos gadijumos, kad buves objekts (pieméram, daudzdzivoklu dzivojamas majas
dzivokli) atrodas uz citai personai piederoSas zemes. Tadéjadi lidz ar universalas vértibas ievieSanu tiek
sagaidits Sis maksas pieaugums.

Vienlaikus jaatzimé, ka likumdevéjs ir paredzéjis, ka no 2025. gada 1. janvara dzivok|u Tpasnieki varés
izpirkt zemes tikai par universalo vértibu. Lidz $a gada 31. decembrim to vél ir iespéjams izdarit par 2019.
gada kadastralo vértibu.

NI izpirk$ana valsts vai pasvaldibas vajadzibam
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Likumdevéjs nav paredzéjis grozijumu ietekmi darijumos, kad NI izpirk$anu veic valsts vai pasvaldibas
vajadzibam. Darijumos, kas ieklauj NI izpirk3anu sabiedribas vajadzibu nodro$inasanai (pieméram,
publiskas infrastruktdras izveido$anai), NI darjjuma cenu nemainigi noteiks péc tirgus cenas (papildus
nemot véra ipasniekam nodaritos zaudéjumus, kas radusSies atsavinasanas procesa) saskana ar vértéjumu
no sertificéta NI vértétaja, kuru parasti piesaista, rikojot publisko iepirkumu.

Fiskalas vértibas izmantosana zemesgramatu nodevu un IIN maksajumu aprékinasanai

Spéka esosais reguléjums (2009. gada 27. oktobra MK noteikumi Nr. 1250) nosaka, ka zemesgramatas
nodevu par NI atsavinajuma vai davinajuma liguma noslég$anu aprékina procentuali no NI vértibas. Saja
nollka jasalidzina NI atsavinasanas vértiba un kadastrala vértiba, zemesgramatas nodevas aprékinam par
pamatu izmantojot augstako no abam. Tadéjadi ar 2025. gadu, lai noteiktu zemesgramatas nodevu, bus
javérté NI fiskala vértiba un atsavinasanas vértiba. Péc batibas kadastrala vértiba zemesgramatas nodevas
aprékinam nemainisies, salidzinot to 2024. un 2025. gada.

Tapat ir vérts atzimét, ka turpmak fiskalo vértibu konkrétos gadijumos uzskatis par NI iegades vértibu
iedzivotaju ienakuma nodokla (IIN) aprékinasanai par NI atsavinasanu, ja nav piemérojams neviens no |IN
likuma 9. panta noteiktajiem atbrivojumiem NI atsavinasanas darijumos:

1. tiek veikts NI mainas darijums un mainas liguma nav noradita mainas rezultata iegata NI
vertiba;

2. Nliegts [[dz 2000. gada 31. decembrim un nav iegades vértibu apliecino$u dokumentu;

3. NI ieglts mantojuma celd vai uz davinajuma liguma pamata un mantojuma masa vai
davinajuma liguma nav noradita NI vértiba.

Kadastra likuma parejas noteikumu 50. punkts paredz, ka lidz 2027. gada 15. junijam valsts parvalde un
iedzivotaji izmantos divas kadastralas vértibas - fiskalo un universalo - tikai ka pagaidu mehanismu.

Péc parejas perioda likumdevéjs paredz, ka spéka stasies jauni noteikumi attieciba uz kadastralas vértibas
aprékinasanu un jaunu kadastralo vértibu bazi, kuru kadastralas vértibas aprékinam visdrizak piemérotu
no 2029. gada, jo turpmak jaunas kadastralo vértibu bazes nedrikst publicét vélak ka pusotru gadu pirms
to stasanas spéka. Tas nozimé, ka sabiedriba par jaunajam vértibam varés uzzinat vismaz pusotru gadu
pirms to piemérosanas.

Tadéjadi Iidz 2027. gada 15. junijam Ministru kabinetam ir uzdots pilnveidot kadastralo vértéSanu
reguléjosos tiesibu aktus un apstiprinat jaunu kadastralo vértibu bazi, kas aizstas esoSo fiskalo un
universalo kadastralo vértibu sistému.

Tas liecina, ka veiktas izmainas bus pakapeniskas, dodot laiku gan valsts parvaldei, gan iedzivotajiem
pielagoties jaunajiem kadastralas vertésanas noteikumiem.

Tatad grozijumi, ievieSot universalo vértibu, aktualizés kadastralas veértibas, lai tas turpmak pilditu savu
pamatfunkciju - nodro$inat ikvienam pilnigaku priek$statu par sava ipasuma vértibu, neizveidojot NIN bazi.
Vienlaikus, lai gan fiskala vértiba vairs neatbilst realitatei, ta nemainisies, kamér netiks izstradata jauna
nodoklu politika, lai péc kadastralo vértibu aktualizacijas parmérigi nepieaugtu NIN maksajumi.



