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Fiziskajai personai, veicot darījumus ar nekustamo īpašumu, aktuāls ir pavisam 

vienkāršs jautājums – cik būs jāsamaksā nodokļos? No 2025.gada piemērojama 

augstāka iedzīvotāju ienākuma nodokļa likme – 25,5% salīdzinājumā ar 20% 

2024.gadā –, tāpēc jo svarīgāk ir pierādīt izdevumus, kurus var izmantot ar 

nodokli apliekamo ienākumu samazināšanai. Šajā kontekstā aplūkosim Senāta 

spriedumu lietā SKA-87/2025, kurā tiek vērtēti jautājumi par izdevumu 

dokumentēšanas prasībām, aprēķinu metodes pieļaujamību un pierādījumu 

iesniegšanas laiku nodokļu strīdos. Senāta atziņas var būt nozīmīgas ikvienam, 

kas plāno darījumus ar nekustamajiem īpašumiem. 

Lietas būtība 

Fiziskā persona, sauksim viņu par Andri, 2019.gadā pārdeva nekustamo 

īpašumu, bet gūto ienākumu nedeklarēja. Valsts ieņēmumu dienests (VID), 

pārbaudot datu atbilstību, tikai daļu no Andra iesniegtajiem izdevumu 

pierādījumiem atzina par attiecināmiem uz nekustamā īpašuma uzlabošanu, kā 

rezultātā noteica ar iedzīvotāju ienākuma nodokli (IIN) apliekamo ienākumu. 

Andra iesniegtos līgumus par virkni preču, tostarp iebūvējamās virtuves tehnikas, 

veļasmašīnas un mēbeļu, iegādi no fiziskām personām VID neatzina par 

ticamiem. 

Andris šo lēmumu pārsūdzēja tiesā. Administratīvā apgabaltiesa daļēji 

apmierināja pieteikumu – atzina izdevumus par pierādītiem, balstoties uz tirgus 

cenu datiem un Andra sniegtajiem paskaidrojumiem, nevis uz konkrētiem 

attaisnojuma dokumentiem, un samazināja ar IIN apliekamo ienākumu. Īpaši 

izceļams apgabaltiesas lēmums atzīt, ka Andris no fiziskas personas iegādājies 

ozolkoka parketu un ieklājis to nekustamajā īpašumā. Bet, lai noteiktu 

ieguldījumu apmēru, apgabaltiesa atsaucās uz ozolkoka parketa tirgus cenām, 

nevis konkrētiem attaisnojuma dokumentiem. 



Šī apgabaltiesas pieeja – atzīt daļu izdevumu uz aprēķinu pamata, īpaši attiecībā 

uz ozolkoka parketu, – kļuva par centrālo strīda punktu Senātā. Senāts vērtēja, 

vai šāda izdevumu noteikšana atbilst likuma prasībām un vai tiesa ir ievērojusi 

pierādījumu vērtēšanas principus. 

Tiesiskais regulējums 

Vispārīgā kārtībā ienākums no nekustamā īpašuma pārdošanas ir apliekams ar 

IIN un ar nodokli apliekamais ienākums ir nosakāms saskaņā ar likuma “Par 

iedzīvotāju ienākuma nodokli” (likums par IIN) 11.9pantu. Tomēr būtiski atzīmēt, 

ka likumā par IIN paredzēti vairāki izņēmumi, kad ienākums no nekustamā 

īpašuma atsavināšanas nav apliekams ar nodokli: 

 īpašums bijis personas īpašumā vismaz 60 mēnešus, un vismaz 12 

mēnešus pēc kārtas minētajā 60 mēnešu periodā līdz atsavināšanas 

līguma noslēgšanas dienai tajā bijusi personas (īpašnieka) deklarētā 

dzīvesvieta; 

 īpašums bijis personas īpašumā ilgāk par 60 mēnešiem un pēdējos 60 

mēnešus līdz tā pārdošanai ir bijis personas vienīgais nekustamais 

īpašums; 

 īpašums iegūts, sadalot mantu laulības šķiršanas gadījumā, un vismaz 12 

mēnešus pēc kārtas līdz atsavināšanai bijis abu laulāto deklarētā 

dzīvesvieta; 

 īpašums bijis personas vienīgais nekustamais īpašums, un viss ienākums 

no tā pārdošanas tiks ieguldīts funkcionāli līdzīgā nekustamajā īpašumā 

12 mēnešu laikā pēc vai pirms nekustamā īpašuma pārdošanas. 

Būtiski, ka, piemērojot likumā noteiktos atbrīvojumus, īpašums tiek uzskatīts par 

personas īpašumu no dienas, kad tas reģistrēts zemesgrāmatā. Ja nekustamais 

īpašums, kuru atsavina, ir mantots līgumiskā, testamentārā vai likumiskā ceļā no 

laulātā vai radinieka līdz trešajai pakāpei Civillikuma izpratnē, pēc šīs panta daļas 

uzskatāms, ka nekustamais īpašums ir fiziskās personas īpašumā no dienas, kad 

attiecīgais nekustamais īpašums reģistrēts zemesgrāmatā kā mantojuma 

atstājēja īpašums. 
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Izdevumu apmēra noteikšana uz aprēķinu pamata ir pieļaujama 

tikai izņēmuma gadījumos, piemēram, ja dokumenti ir gājuši bojā 

apstākļos, kurus persona nevarēja ietekmēt, un nav konstatējama 

negodprātība 

Ar nodokli apliekamais ienākums 

Likuma par IIN izpratnē nekustamais īpašums tiek uzskatīts par kapitāla aktīvu, 

tādējādi ir piemērojama likuma par IIN 11.9pantā noteiktā kārtība, lai aprēķinātu 

ar nodokli apliekamo ienākumu no nekustamā īpašuma pārdošanas. 

Pamatprincips ir vienkāršs: kapitāla pieaugums = kapitāla aktīva atsavināšanas 

cena – iegādes vērtība un kapitāla aktīvā veikto ieguldījumu summa. 

Tādējādi, pārdodot nekustamo īpašumu, ar nodokli apliekamais ienākums būs 

starpība starp tā pārdošanas un iegādes cenu, kā arī ņemot vērā nekustamā 

īpašumā veikto ieguldījumu summu. 

Nekustamā īpašuma vērtībā iekļauj arī ar tā iegūšanu saistītos izdevumus: 

 valsts nodevas par darījuma noformēšanu, mantojuma tiesību 

apstiprināšanu, pēdējās gribas rīkojuma akta vai mantojuma līguma 

stāšanos spēkā, kā arī par īpašuma tiesību nostiprināšanu 

zemesgrāmatā; 

 komisijas naudu un citus līdzīgus izdevumus; 

 samaksātos procentu maksājumus par kredītu nekustamā īpašuma 

iegādei, ja dokumenti apliecina kredīta saistību ar īpašuma iegādi. 

Ja nekustamais īpašums ir iegūts dāvinājuma ceļā, par tā iegādes vērtību 

uzskata dāvinājuma līgumā fiksēto vērtību. Savukārt, ja īpašums iegūts 

mantojuma ceļā, par tā iegādes vērtību uzskata attiecīgi mantojuma masā 

norādīto īpašuma vērtību. 

Ja nekustamais īpašums iegūts līdz 2000.gada 31.decembrim un nav 

saglabājušies dokumenti, kas apliecina tā iegādes vērtību, par tā iegādes vērtību 

uzskata aktuālo nekustamā īpašuma kadastrālo vērtību. Tiek izmantota 
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nekustamā īpašuma kadastrālā vērtība atsavināšanas gadā, kura koriģēta, to 

dalot ar Centrālās statistikas pārvaldes noteikto katra gada patēriņa cenu indeksu 

par pēdējiem 10 gadiem pirms nekustamā īpašuma atsavināšanas. 

Tomēr praksē lielākos sarežģījumus rada nekustamajā īpašumā veikto 

ieguldījumu noteikšana, it īpaši dokumentāra šo ieguldījumu pierādīšana. 

Saskaņā ar likuma par IIN 11.9panta 5.1daļu [..]. Veiktais ieguldījums nekustamajā 

īpašumā tā turēšanas laikā ir dokumentāri pierādāmi izdevumi, kas saistīti ar 

nekustamā īpašuma uzlabošanu un atjaunošanu, ja tie veikti pēc 1993.gada 

31.decembra, un šie izdevumi nav atzīti nodokļa maksātāja saimnieciskās 

darbības izmaksās ne pamatlīdzekļu nolietojuma veidā, ne kārtējos izdevumos. 

Minētās tiesību normas pareiza piemērošana arī kļuva par pamatu 

Senāta spriedumam lietā SKA-87/2025. Aplūkosim praksē nozīmīgākās Senāta 

atziņas. 

Senāta atziņas 

Ieguldījumu pierādīšana un dokumentēšana 

Senāts uzsvēra, ka saskaņā ar likuma par IIN 11.9panta 5.1daļas otro teikumu 

ieguldījumi nekustamajā īpašumā, kas saistīti ar īpašuma uzlabošanu vai 

atjaunošanu, ir dokumentāri jāpierāda. Šiem izdevumiem jārada nozīmīgs un 

ilgstošs īpašuma vērtības pieaugums. Persona var iesniegt sev pieejamos 

pierādījumus, bet tiesai tie jāvērtē kopsakarā, atzīstot vai neatzīstot konkrētus 

izdevumus. 

Atsaucoties uz iepriekšējiem spriedumiem, Senāts norādīja, ka personai ir 

jāiesniedz dokumentāri pierādījumi, kas turklāt apstiprina ne vien nekustamā 

īpašuma uzlabošanas vai atjaunošanas faktu, bet ar to tieši saistītu izdevumu 

apmēru. Lai persona varētu atsaukties uz konkrētajiem ieguldījumiem, ir jābūt 

skaidri pierādītam gan attiecīgā nekustamā īpašuma uzlabošanas vai 

atjaunošanas faktam un raksturam, gan arī konkrētam ieguldījumu apmēram. 

Aprēķinu izmantošana 
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Senāts skaidroja, ka nodokļu apmēra aprēķināšanai vispārīgi ir jānotiek uz 

attaisnojuma dokumentu pamata, kur ir redzamas konkrētas aprēķinā 

izmantojamas summas. Nevar atzīt konkrētus izdevumus par ticamiem un 

pierādītiem tikai pēc personas paskaidrojuma, kā arī tāda veida dokumentiem, 

kas neapliecina izdevumu esību, tostarp aprēķiniem. 

Senāts norādīja, ka izdevumu apmēra noteikšana uz aprēķinu pamata ir 

pieļaujama tikai izņēmuma gadījumos, piemēram, ja dokumenti ir gājuši bojā 

apstākļos, kurus persona nevarēja ietekmēt, un nav konstatējama negodprātība. 

Šādās situācijās tiesai rūpīgi jāvērtē apstākļi, kas pamato dokumentu neesamību, 

un jānodrošina, ka aprēķins balstās uz objektīviem datiem. 

Personai nav liegts iesniegt informāciju un pierādījumus vēlāk, 

tomēr tad ir ticami jāizskaidro, kāpēc informācija un pierādījumi ir 

sniegti ar novēlošanos 

Pierādījumu iesniegšanas laiks un ticamība 

Senāts uzsvēra, ka nodokļu maksātājam ir pienākums laikus iesniegt visus 

būtiskos pierādījumus. Ja tos iesniedz novēloti, personai ticami jāizskaidro 

kavējuma iemesli. Tiesai jāvērtē gan pierādījumu iesniegšanas brīdis, gan to 

saturs un tapšanas apstākļi. Ja pierādījumus par ieguldījumiem iesniedz tikai 

tiesvedības laikā, tiesai īpaši rūpīgi jāvērtē to ticamība. Izskatāmajā lietā 

sākotnējā komunikācijā ar VID Andris bija apgalvojis, ka viņam nav attaisnojuma 

dokumentu, savukārt vēlāk VID uzrādīti gan čeki, gan līgumi, bet vēl papildu 

līgumi iesniegti jau tiesvedības procesā. 

Senāts norādīja, ka lietās par kapitāla pieauguma nodokļa aprēķinu tieši nodokļa 

maksātājam ir jāpierāda ieguldījumu nekustamajā īpašumā esība un konkrēts 

apmērs. Turklāt personai, ievērojot nodokļu tiesībās atzīto līdzdarbības 

pienākumu, ir jānodrošina visi būtiskie pierādījumi vai arī jānorāda uz tādu esību 

jau iestādē, nevis tiesvedības stadijā, tādējādi sekmējot personas interesēm pēc 

iespējas labvēlīgāka lēmuma pieņemšanu procesa sākumā. Personai nav liegts 

iesniegt informāciju un pierādījumus vēlāk, tomēr tad ir ticami jāizskaidro, kāpēc 

informācija un pierādījumi ir sniegti ar novēlošanos. 



Dokumenti ir nepieciešami 

Izvērtējot lietas apstākļus, Senāts konstatēja vairākus pārkāpumus: apgabaltiesa 

nepareizi piemērojusi IIN regulējumu, aprēķinot ieguldījumu apmēru uz tirgus 

cenu pamata, kā arī nepilnīgi novērtējusi novēloti iesniegtos pierādījumus. Tāpēc 

Senāts atcēla visu apgabaltiesas sprieduma daļu, kurā tika samazināts ar IIN 

apliekamais ienākums, pamatojoties uz ieguldījumiem nekustamajā īpašumā, un 

lieta tika nodota atkārtotai izskatīšanai apgabaltiesā. 

Principā Senāta spriedums apstiprināja jau praksē ierasto kārtību – nekustamajā 

īpašumā veikto ieguldījumu apliecināšanai nepieciešami attaisnojuma dokumenti. 

Lai gan lietā bija iesniegti dokumenti par ozolkoka parketa iegādi, tomēr 

apgabaltiesa neņēma tos vērā un aprēķināja ieguldījuma apmēru, balstoties uz 

tirgus cenām. Senāts šādu pieeju atzina par neatbilstošu. 

Praksē tas nozīmē, ka nekas nav mainījies – attaisnojuma dokumenti joprojām ir 

galvenais nekustamajā īpašumā veikto ieguldījumu pierādījums. Turklāt 

pierādījumi par veiktajiem ieguldījumiem jāiesniedz laikus. 

Spriedums ir kārtējais atgādinājums, ka attiecībā uz nekustamo īpašumu 

darījumiem nepieciešama plānošana un jāveic rūpīga īpašumā veikto ieguldījumu 

uzskaite, tai skaitā, saglabājot līgumus, rēķinus un čekus par veiktajiem 

ieguldījumiem. 

Praktiskās nianses 

Darījumos ar nekustamajiem īpašumiem ir svarīga rūpīga plānošana, it īpaši, lai 

izmantotu kādu no likumā paredzētajiem nodokļa atbrīvojumiem vai samazinātu 

ar nodokli apliekamo ienākumu par veikto ieguldījumu apmēru. Tāpēc, plānojot 

darījumu, ir vērts aizdomāties un ņemt vērā vairākas praktiskas nianses. 

 Pārbaudīt atbilstību atbrīvojumiem, ņemot vērā deklarētās dzīvesvietas, 

zemesgrāmatas datus. 

 Precīzi noteikt īpašuma iegādes vērtību, ieskaitot tajā ar īpašuma iegādi 

saistītās valsts nodevas. 

 Kredīta procentus var iekļaut īpašuma iegādes vērtībā, ja dokumenti 

apliecina kredīta saistību ar īpašuma iegādi. 



 Pirkuma līgumā norādīto komunālo parādu segšana palielina iegādes 

vērtību. Šādu pieeju metodiskajā materiālā “Iedzīvotāju ienākuma nodoklis 

no nekustamā īpašuma atsavināšanas ienākuma” atbalsta arī VID. 

 Jāsaglabā līgumi, rēķini un čeki par ieguldījumiem īpašumā. 

 Ja īpašuma iegādes vērtība ir noteikta pēc kadastrālās vērtības, atbilstoši 

Ministru kabineta noteikumu Nr.899 “Likuma “Par iedzīvotāju ienākuma 

nodokli” normu piemērošanas kārtība” 85.1punktam ieguldījumi netiek 

ņemti vērā. 
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