


#1/2022


AUTORI:	 JĀNIS	 MEIJA,	 PAULA	 PAIDERE,	
HENDRIK	 RÄTSEP,	 MARKO	 PILV,	 TADAS	
PUZINAS	


NEKUSTAMO	 ĪPAŠUMU	 PROJEKTU	
ATTĪSTĪBA	 UZ	 VALSTIJ	 PIEDEROŠAS	
ZEMES	BALTIJAS	VALSTĪS


1.	 NEKUSTAMĀ	 ĪPAŠUMA	 TIRGUS	 BALTIJAS	
VALSTĪS


Viens	 no	 bū tiskā kajiem	 veiksmīga	 nekustamā 	
īpašuma	 tirgus	 priekšnosacījumiem	 ir	 tiesiskais	
regulē jums,	 kas	 nosaka	 valstij	 piederošas	 zemes	
apbū ves	kā rtību.


Lietuvā ,	 atbilstoš i	 spēkā 	 esošajam	 tiesiskajam	
regulē jumam,	par	iespē ju	bū vē t	ēkas	uz	zemes,	kas	
tiek	 nomā ta	 no	 valsts,	 papildus	 maksa	 nav	
nepiec ieš ama .	 Va ls t i j	 p iederoš ā s	 zemes	
iznomā tā jam	 ir	 jāmaksā 	 tikai	 fiksē ta	 valsts	 zemes	
nomas	 maksa,	 līdz	 ar	 ko	 nekustamo	 īpašumu	
projektu	attīstībai	uz	valstij	piederošā s	zemes	nav	
paaugstinā tu	 izmaksu.	 Tomēr,	 ar	 2022.	 gada	 1.	
martu,	pastāvošā 	likumdošana	bū tiski	mainīsies.


Pēc	 iepriekš 	 minē tā 	 datuma,	 Lietuvā 	 nodevu	 par	
valstij	 piederošā s	 zemes	 apbū vi	 plānots	 piemērot	
visos	gadījumos,	kad	valsts	zeme	tiek	iznomā ta	ēku	
ekspluatā cijai.	 Izņ ē mums,	 kad	 par	 valstij	
piederošā s	 zemes	 apbū vi	 nebū s	 jāmaksā 	 nodeva,	
tiks	 piemērots	 tad,	 ja	 valsts	 zeme	 tiks	 iznomā ta	
valsts	vai	reģ ionā las	nozīmes	projektiem,	brīvajām	
ekonomiskajām	 zonām,	 koncedentiem	 vai	 privā to	
publisko	 partnerību	 projektiem,	 ostu	 vai	 lidostu	
darbībām.


Š īs	 izmaiņ as	 ne	 tikai	 sadā rdzinā s	 nekustamo	
īpašumu	projektu	attīstību	uz	valsts	zemes,	bet	arī	
mudinā s	 potenciā los	 zemes	 apbū vē tā jus	 apsvērt	
iespē ju	iegādā ties	valsts	zemi.


Līdzīga	 pieeja	 ir	 arī	 Latvijā ,	 veicinot	 zemes	 iegādi	
ilgtermiņ a	nekustamo	 īpašumu	projektu	attīstībai.	
Ar	 zemes	 un	 ēkas	 vienotības	 principa	 īstenošanu	
normatīvo	 aktu	 regulē jumā ,	 Latvijā 	 uz	 apbū ves	
tiesību	 pamata	 ir	 atļauta	 tikai	 nedzīvojamo	 ēku	
(inženierbū vju)	bū vniecība.


Š ajā 	 LEADELL	 informatīvajā 	 izdevumā 	 mē s	
sniedzam	 īsu	 pā rskatu	 par	 likumdošanu	 par	
nekustamo	 īpašumu	 projektu	 attīstību	 uz	 valstij	
piederošas	 zemes	 katrā 	 no	 Baltijas	 valstīm:	
Lietuvā ,	Latvijā 	un	Igaunijā .


2.	VEIDI	KĀ	IZNOMĀT	VALSTIJ	PIEDEROŠU	ZEMI


Lietuvā 	 valstij	 piederošo	 zemi	 var	 iznomā t	 izsolē 	
vai	 bez	 izsoles.	 Valstij	 piederošu	 zemi	 bez	 izsoles	
var	 iznomā t	 subjekt iem,	 kuriem	 pieder	
īpašumtiesības	 vai	 nomas	 tiesības	 uz	 bū vēm	 vai	
objektiem,	 kas	 atrodas	 uz	 valsts	 zemes	 (izņ emot	
pagaidu	bū ves).	Personai,	kura	vē las	iznomā t	valsts	
zemesgabalu,	kurā 	tai	nepieder	bū ves,	ir	jā iesniedz	
pieteikums	un	jāpiedalā s	izsolē .


Latvijā 	 var	 iznomā t	 divu	 veidu	 valstij	 piederošus	
zemesgabalus :	 apbū vē tu	 un	 neapbū vē tu	
zemesgabalu.	 Apbū vē tu	 zemesgabalu	 var	 iznomā t	
uz	 tā 	 esoš ā s	 bū ves	 īpašniekam,	 tiesiskajam	
valdītā jam	 vai	 lietotā jam	 ar	 maksu	 1,5%	 apmērā 	
no	 zemesgabala	 kadastrā lā s	 vērtības	 (nosaka	 pēc	
vienotiem	 kadastrā lā s	 vē rtē šanas	 principiem).	
Neapbū vē tu	 zemesgabalu	 var	 iznomā t	 jebkura	
fiziska	vai	 juridiska	persona,	 ja	vien	tā 	kvalificē jas	
izsolei.	Nomnieku	noskaidro	rakstiskā 	vai	mutiskā 	
izsolē 	 –	 lēmumu	 par	 izsoles	 veidu	 pieņ em	
iznomā tā js.	Persona,	kura	vē las	nomā t	neapbū vē tu	
zemesgabalu,	 iesniedz	 iznomā tā jam	 pieteikumu.	
Pēc	 izsoles	 iznomā tā js	 slēdz	 nomas	 līgumu	 ar	
pretendentu,	 kurš 	 atbilst	 iznomā tā ja	 prasībām	 un	
piedāvā jis	 augstā ko	 nomas	 cenu.	 Maksimā lais	
nomas	 termiņ š 	 ir	 30	 gadi	 (ieskaitot	 visus	
pagarinā jumus).


Igaunijā 	 valsts	 īpašumus	 var	 iznomā t	 lietošanai	
saskaņ ā 	 ar	 aktīvu	 pā rvaldnieka	 lēmumu	 trīs	
veidos:	atklā tā 	izsolē ,	atlases	kā rtībā 	vai	alternatīvi	
ar	diskrecionā ru	 lēmumu,	 kas	pieņ emts,	 nerīkojot	
atklā tu	izsoli	vai	atlasi.


3 .	 N EKUSTAMĀ	 Ī PAŠUMA	 PRO J EKTU	
ATTĪSTĪBAS	NOSACĪJUMI	UZ	VALSTS	ZEMES


Lietuvā 	 no	 2022.gada	 1.marta	 stā sies	 spēkā 	 jauns	
valsts	 zemes	 nomas	 regulē jums.	 Jaunais	 likums	
paredz,	 ka	bū vniecību	uz	valsts	 zemes	varēs	 veikt	



tikai	tie	nomnieki,	kuru	nomas	termiņ š 	saskaņ ā 	ar	
līgumu	ir	ilgāks	par	trim	gadiem.


Īstermiņ a	nomas	 līgumi	nedos	 iespē ju	veikt	valsts	
zemes	 apbū vi.	 Papildus	 nosacījums,	 kas	 paredzēs	
iespē ju	 bū vē t	 ēkas	 uz	 nomā tā s	 zemes,	 ir	 spēkā 	
esoš ie	teritorijas	plānošanas	dokumenti.


Lai	varē tu	sākt	nekustamā 	īpašuma	apbū vi	Latvijā ,	
nepieciešams	 saņ emt	 apbū ves	 tiesību.	 Lēmumu	
par	 neapbū vē ta	 zemesgabala	 apbū ves	 tiesības	
piešķ iršanu	pieņ em	publiskas	personas	institū cija,	
kurai	pieder	attiecīgais	neapbū vē tais	zemesgabals.	
Apbū ves	 tiesīgo	 noskaidro	 rakstiskā 	 vai	 mutiskā 	
izsolē .	 Pamatojoties	 uz	 apbū ves	 tiesībām,	 drīkst	
celt	tikai	nedzīvojamā s	ēkas	vai	inženierbū ves.	


Igaunijā ,	lai	attīstītu	nekustamo	īpašumu	projektus	
u z	 va l s t i j	 p i ede ro š ā s	 z emes ,	 ī p a š umu	
pā rvaldītā jam	 ir	 jā pieš ķ ir	 apbū ves	 tiesības.	
Apbū ves	 tiesību	 saturs	 ir	 atkarīgs	 no	 īpašuma	
pā rvaldītā ja	 gribas,	 bet	 nedrīkst	 bū t	 pretrunā 	 ar	
spē kā 	 esoš ajiem	 tiesību	 aktiem	 un	 lēmumu	
apgrū tinā t	īpašumus	ar	lietu	tiesībām.


4.	MAKSA	PAR	NEKUSTAMĀ	ĪPAŠUMA	PROJEKTA	
ATTĪSTĪBU


Lietuvā 	 maksa	 par	 iespē ju	 apbū vē t	 valsts	 zemi	 ir	
plānots	piemērot	visos	gadījumos,	kad	valsts	zeme	
tiek	 iznomā ta	 ēku	 ekspluatā cijai	 no	 2022.gada	
1.marta.	 Citos	 gadījumos,	 kad	 valsts	 zeme	 tiek	
iznomā ta	valsts	vai	reģ ionā las	nozīmes	projektiem,	
brīvajām	ekonomiskajām	zonām,	koncedentiem	vai	
privā to	 publisko	 partnerību	 projektiem,	 ostu	 vai	
lidostu	 darbībām,	 maksa	 par	 apbū ves	 tiesībām	
netiks	paredzē ta.


Maksa	 par	 nekustamā 	 īpašuma	 attīstību	 bū s	
atkarīga	 no	 bū vniecības	 apjoma	 (apbū vē tā 	
zemesgabala	vai	apbū ves	kopplatības).	Maksā jums	
t i k s	 p i emē ro t s	 p a r	 ē k ā m	 un	 da ž ā d ā m	
inženierbū vēm,	 piemēram,	 ielām,	 autostāvvietām,	
uzkopš anas	 iekā rtām,	 u.c.	 Iepriekš 	 minē tā s	
situā cijas	 un	 tas,	 kā 	 tā s	 ietekmē 	 maksu	 par	
nekustamā 	 īpašuma	 apbū vi,	 ir	 apkopotas	 zemāk	
esošajā 	tabulā .


Latvijā 	 maksu	 piemēro	 visos	 gadījumos,	 kad	 tiek	
piešķ irta	 apbū ves	 tiesība	 fiziskai	 vai	 juridiskai	
personai,	 izņ emot	 gadījumus,	 kad	 tā 	 skar	 valstij	
bū tiskas	intereses	-	muitas	kontroli,	ostas	pā rvaldi,	
dzelzceļa	 infrastruktū ru,	 valsts	 iestā žu,	 atvasinā tu	
publisku	 personu	 vai	 privā tpersonu,	 kas	 pilda	
publiskas	 vai	 valsts	 pā rvaldes	 funkcijas,	
sabiedriskā 	 labuma	 organizā ciju	 vai	 sociā lo	
uzņ ēmumu.	 Pā rē jos	 gadījumos	 apbū ves	 tiesīgais	
maksā 	 par	 apbū ves	 tiesībām.	 Apbū ves	 tiesīgais	
papildus	 apbū ves	 tiesības	 maksai	 arī	 maksā 	
apbū ves	 tiesību	 piešķ īrē jam	 normatīvajos	 aktos	
noteiktos	 nodokļus	 vai	 to	 kompensā ciju,	 kuri	
attiecināmi	uz	apbū vei	nodoto	zemesgabalu.


Neapbū vē ta	 zemesgabala	 nomas	 vai	 apbū ves	
tiesību	 maksas	 apmē rs	 tiek	 noteikts	 izsolē .	
Minimā lā 	 gada	 maksa	 ir	 1,5%	 no	 zemes	
kadastrā lā s	 vērtības,	 bet	 ne	 mazāka	 kā 	 28	 eiro.	
Atlikušais	 maksas	 apmērs	 ir	 pušu	 ziņ ā ,	 ievērojot	
izsolē 	 solītā s	 summas.	 Papildus	 pastā v	 arī	
situā cijas,	 kad	 nomas	 maksa	 var	 tikt	 samazinā ta	
vai	 palielinā ta.	 Š īs	 situā cijas	 ir	 apkopotas	 zemāk	
esošajā 	tabulā .


A p b ū v e s	
p l a t ī b a s	
palielinājums

Būvju	 kopējās	
p l a t ī b a s	
palielinājums

M a k s a s	
l ikme	 no	
z e m e s	
g a b a l a	
v i d ē j ā s	
t i r g u s	
vērtības

Nav	pieauguma Nav	pieauguma 5%

Līdz	10% Līdz	10% 10%

No	 10%	 l ī d z	
20%

No	 10%	 l ī d z	
20%

20%

No	 20%	 l ī d z	
30%

No	 20%	 l ī d z	
30%

30%

No	 30%	 l ī d z	
40%

No	 30%	 l ī d z	
40%

40%

Vairāk	par	40% Vairāk	par	40% 50%



Igaunijā 	 maksa	 tiek	 piemērota	 valstij	 piederošo	
aktīvu	iznomāšanai.	Š ajā 	gadījumā 	nomniekam	tiek	
piemērota	vismaz	uz	tirgus	vērtību	balstīta	maksa,	
kas	atbilst	līgumiem	par	līdzīgu	aktīvu	iznomāšanu	
ar	 līdzīgiem	 nosacījumiem	 konkrē tajā 	 tirgū 	
noteiktajām	 lietošanas	 maksām.	 Attiecībā 	 uz	
nekustamā 	 īpaš uma	 attīstību,	 maksa	 netiek	
piemērota	 izņ ēmuma	apstākļos,	piemēram,	maksa	
par	nekustamā 	īpašuma	apgrū tinā šanu	ar	apbū ves	
tiesībām	var	tikt	samazinā ta	pat	līdz	nullei,	ja	tai	ir	
mērķ is	 attīstīt	 uzņ ēmē jdarbības	 vidi.	 Lietošanas	

maksas	 pazeminā šanas	 gadījumā 	 nomniekam	 ir	
jā uzliek	 atbildība	 par	 aktīvu	 saimniecisku	
saglabā šanu	 vai	 arī	 lietošanas	maksai	 jānodrošina	
vismaz	aktīvu	ekonomiska	saglabā šana.


Igaunijā 	 maksu	 nosaka	 katrā 	 gadījumā 	 atsevišķ i	
saskaņ ā 	 ar	 novērtē juma	 ziņ ojumu.	 Visā s	 Baltijas	
valstīs,	 izņ emot	 administratīvā s	 izmaksas,	 zemes	
statusa	 maiņ a	 ir	 bezmaksas.	 Piemēram,	 mainot	
a p b ū v e s	 z em e s	 l i e t o š a n a s	 m ē r ķ i	 n o	
“Komercdarbības	 objektu	 apbū ves	 zeme”	 uz	
“Inž eniertehniskā s	 apgā des	 tīklu	 un	 objektu	
apbū ves	 zeme”,	 nebū s	 jāmaksā 	 nekāda	 papildus	
summa	par	š īm	izmaiņ ām.

5.	NEKUSTAMĀ	ĪPAŠUMA	OBJEKTI,	PAR	KURIEM	
PIEMĒRO	MAKSU


Lietuvā 	nodeva	attieksies	ne	tikai	uz	ēkām,	bet	arī	
uz	 inženierbū vēm	 –	 laukumiem,	 ielām,	 atbalsta	
sienām,	attīrīšanas	 iekā rtām	un	citām	bū vēm	–,	 ja	
tādē jādi	 tiks	 mainīts	 apbū vē jamais	 zemesgabals.	
Apbū ves	maksa	netiks	piemērota	ēku	nojaukšanai,	
vienkā rš am	 vai	 kapitā lajam	 remontam	 un	
modernizā cijai,	 ja	 ē ka	 tiks	 remontē ta	 vai	
rekonstruē ta,	 ievērojot	 Vides	 ministrijas	 vai	 tā s	
pilnvarotā s	 institū cijas	 apstiprinā tos	 tipveida	
bū vprojektus.


Latvijā 	maksa	attiecas	uz	 jebkurām	nedzīvojamām	
ēkām	 vai	 inženierbū vēm:	 viesnīcām	 un	 līdzīgām	
ē kā m;	 restorā niem,	 kafejnīcā m	 un	 citā m	
ēdinā šanas	 ēkām;	 atpū tas	 un	 izklaides	 ēkām;	
biroju	 ēkām;	 tirdzniecības	 ēkām;	 satiksmes	 un	
sakaru	ēkām;	garā žu	ēkām;	ražošanas	un	noliktavu	
ēkām;	 ū dens,	 gā zes	 un	 elektrības	 apgādes	 ēkām;	
izglītības	 un	 medicīnas	 ē kām;	 nedzīvojamā s	
lauksaimniecības	 ē kām;	 nojumēm;	 transporta	
bū vēm;	 cauruļvadiem,	 sakaru	 un	 elektropā rvades	
līnijām;	sporta	laukumiem;	torņ iem.


Igaunijā 	 valsts	 īpašumus	 var	 iznomā t	 par	 maksu,	
kas	ir	zemāka	par	tirgū 	noteikto	nomas	maksu,	vai	
arī	 var	 iznomā t	 lietošanai	 bez	 atlīdzības,	 ja	 š ie	
īpašumi	ir	nepieciešami	bezpeļņ as	organizā cijai	vai	
nodibinā jumam,	 kā 	 noteikts	 statū tos	 tā 	 funkciju	
veikš anai,	 ir	 saistīti	 ar	 glā bš anu,	 izglītību,	
pē tniecību,	kultū ru,	valodu	vai	 jaunatnes	darbu,	 ir	
nepiecieš ami	 vesel ības	 aprū pes ,	 sociā lo	
pakalpojumu	 sniegšanai	 vai	 citiem	 publiskiem	
mērķ iem.

M a k s a s	
palielināšana	
par	50%

Ja	 uzceltā 	 nedzīvojamā 	 ē ka	
(inž enierbū ve)	 divu	 mēnešu	
l a i k ā 	 p ē c	 n o d o š a n a s	
ekspluatā cijā 	 nav	 ierakstīta	
zemesgrāmatā ;	

Ja	apbū ves	 tiesīgais	uz	apbū vei	
nodotā 	 zemesgabala	 ir	 veicis	
nelikumīgu	bū vniecību;

Kad	 apbū ves	 tiesīgais	 nav	
nojaucis	 uz	 apbū ves	 tiesību	
pamata	 uzceltā s	 nedzīvojamā s	
ēkas	 (inženierbū ves)	 apbū ves	
tiesības	 līgumā 	 noteiktajā 	
termiņ ā .

M a k s a s	
samazināšana	
līdz	50%

Ja	 nomnieks	 apņ emas	 radīt	
jaunas	darba	vietas;	

Ja	 nomnieks	 apņ emas	 veikt	
n o z ī m ī g u s	 f i n a n s i ā l o s	
ieguldījumus,	 kas	 nodroš inā s	
s a imn i e c i s k ā s	 d a r b ī b a s	
paplaš inā šanu	vai	dažādošanu;	

Ja	 nomnieks	 apņ emas	 veikt	
finansiā los	 ieguldījumus,	 kas	
s e k m ē s	 i n o v ā c i j u	 v a i	
j a u nd i b i n ā t u	 r a ž o š a n a s	
uzņ ēmumu	veidošanos;	

Ja	 nomnieks	 apņ emas	 veikt	
i e g u l d ī j um u s	 a p b ū v ē t ā 	
zemesgabala	 infrastruktū ras	
attīstībā ;	

Ja	nomnieks	apņ emas	apbū vē to	
zemesgabalu	 izmantot	 sociā lā s	
a i z s a r d z ī b a s ,	 k u l t ū r a s ,	
izglītības,	 zinā tnes,	 sporta,	
vides	un	dzīvnieku	aizsardzības	
vai	 veselības	 aprū pes	 funkciju	
nodrošinā šanai.

M a k s a s	
samazināšana	
līdz	90%

J a	 z emesgaba l s	 a t roda s	
d eg radē t ā 	 t e r i t o r i j ā 	 u n	
nomnieks	 apņ emas	 veikt	 kādu	
no	 iepriekšē jā 	 ailē 	 minē tajām	
darbībām.


