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PriekSvards

Latvijas Republika spéka esoSaja normativaja regul&juma, atbilsto§i kuram tiek Tstenots
sabiedribas vajadzibam nepiecieSamo nekustamo IpaSumu atsavinaSanas process, ir imperativi
noteikts, ka atlidziba par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo TpaSumu nosakama, nemot
vera sertificéta nekustama ipaSuma veértétaja vert€jumu. Lidz ar to ir bitiski definét vienotus
kritérijus, saskana ar kuriem sertificétiem nekustama Tpasuma veértetajiem javeic sabiedribas
vajadzibam atsavinamo nekustamo TpaSumu tirgus vertibu aprékini, kas balstiti uz visparpienemto
praksi nekustamo TpaSumu vértéSana, ir atbilstoSi tiestbu normam un samériguma principam,
tadgjadi nodrosinot to, ka tiek iev€rots lidzsvars starp sabiedribas un individa ka atsavinama
nekustama TpaSuma IpaSnieka interesém.

»Metodiskas rekomendacijas taisnigas atlidzibas noteikSanai par sabiedribas vajadzibam
atsavinamiem nekustamiem Tpasumiem, kas nepiecieSami autocelu biivprojektu TstenoSanai”
(turpmak - Metodiskas rekomendacijas) ir izstradatas atbilstosi Standartizacijas likuma noteiktaja
kartiba apstiprinatajam standartam ,,Ipaumu vérté$ana” LVS 401:2013, Sabiedribas vajadzibam
nepiecieSama nekustama TpaSuma atsavinaSanas likumam (spéka no 01.01.2011.), 2011.gada
15.marta Ministru kabineta noteikumiem Nr.204 ,Kartiba, kada nosaka taisnigu atlidzibu par
sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo Ipasumu”, ka ari citiem, uz doto jautajumu
attiecinamiem spéka esoSiem Latvijas Republikas normativajiem aktiem un Iidz$ingjai tiesu praksei.

To mérkis ir:
e sniegt nekustama paSuma vertétajiem noradijumus par normativajam prasibam, kas
tiem ir jaievero, veicot atsavinamo nekustamo Tpasumu vert€jumus un zaudgumu
aprekinus;

¢ inform&t nekustama Ipasuma vertetajus, vert€§jumu pasiititajus un citus to lietotajus par
ieteicamajam vértéSanas pieejam un metodém, ka ari par to lietojuma argumentaciju;

e nodroSinat veiksmigu par nekustama IpaSuma atsavinasanu sabiedribas vajadzibam
atbildigo valsts parvaldes iestaZzu vai pasvaldibu institliciju un nekustama IpaSuma
vertétaju sadarbibu Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama TpaSuma
atsavinasanas likuma prasibu izpildg;

e noteikt kriterijus, péc kuriem 2011.gada 15.marta Ministru kabineta noteikumu Nr.204
,Kartiba, kada nosaka taisnigu atlidzibu par sabiedribas vajadzibam atsavinamo
nekustamo TpaSumu” paredz&taja kartiba biedriba ,Latvijas IpaSumu vertétaju
asociacija” veic sertificétu nekustama ipaSuma vertétaju sagatavoto atsavinamo
nekustama 1paSuma veértg§jumu un zaud&umu aprékinu atbilstibas normativo aktu
prasibam izvertgjumu.

Metodiskas rekomendacijas atspogulo visiem sertificétajiem nekustamo IpaSumu vertétajiem
saistofu biedribas ,Latvijas IpaSumu vértétaju asociacija” viedokli par taisnigas atlidzibas

noteikSanas par sabiedribas vajadzibam atsavinamiem nekustamiem IpaSumiem, kas nepiecieSami
autocelu biivprojektu istenoSanai, saistitajiem jautajumiem.



1. Normativais reguléjums

1.1. Latvijas Republikas Satversme

105.pants. Ikvienam ir tiesibas uz Ipasumu. IpaSumu nedrikst izmantot pretéji sabiedribas
interesém. IpaSuma tiesibas var ierobeZot vienigi saskana ar likumu. IpaSuma tiesibu atsavinasana
sabiedribas vajadzibam pielaujama tikai izpémuma gadijumos uz atseviska likuma pamata pret
taisnigu atlidzibu.

1.2. Civillikums

870. pants: Lietas novert€jamas vai nu pec to parastas vertibas vispargja lietosana, vai ar1 pec
veértibas, ko noteic lietas seviska nozime valditajam vai vina personigas ticksmes. Tapec lietu
vertiba var bt vai nu parasta, vai seviska, vai arT ar personigam tiecksm&m pamatota.

871. pants: Parasta vertiba noteicama pé&c ta labuma, kadu lieta var dot katram valditajam pati
par sevi, neatkarigi no vina personigam attiecibam.

872. pants: SeviSka vertiba noteicama péc ta seviska labuma, kadu lietas valditajs giist no tas
sakara ar savam personigam attiecibam.

873. pants: Ar personigdm tiecksm&m pamatota vertiba atkarajas no prieksrocibas, kadu lietas
valditajs tai pieSkir vai nu tas Ipatnibu d€l, vai savu sevisko attiecibu dé] pret to, neatkarigi no
labuma, kadu ta dod pati par sevi.

927. pants: IpaSums ir pilnigas varas tiesiba par lietu, t.i., tiesiba valdit un lietot to, iegiit no tas
visus iesp&jamos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to atpakal no katras tresas
personas ar ipaSuma prasibu.

969. pants: Kas uzcel pastavigu eku apzinati uz svesas zemes, tas var prasit par to atlidzibu tikai
tada mera, kada §1 eka ietilpst nepiecieSamos izdevumos (865. p.); bet ja €ka pieder tikai pie derigo
vai greznuma izdevumu $kiras, tad tas c€l§jam ir tikai tiesiba to novakt, ievérojot 867. panta 3. dala
un 868. panta noradito aprobeZojumu.

Ja tada gadijuma €kas c€lgjs atrodas ar zemes Tpasnieku kada seviska tiesiska attieciba, ka
lietotajs, nomnieks u. c., tad $a panta vieta piemérojami minétai tiesiskai attiecibai paredzetie
noteikumi.

1036. pants: IpaSums dod Tpasniekam vienam paSam pilnigas varas tiesibu par lietu, ciktal §1
tiesiba nav paklauta seviski noteiktiem aprobezojumiem.

1038. pants: Ipasnieks var vinam piederoso lietu valdit, iegiit tas auglus, izlietot to péc sava
ieskata savas mantas pavairoSanai un vispar to lietot visada karta, kaut arT no tam rastos zaud&jums
citai personai.

1770. pants: Ar zaud&umu jasaprot katrs mantiski noveértejams pametums.

1771. pants: Zaud€jums var bt vai nu tads, kas jau c€lies, vai tads, kas vél stav prieksa; pirmaja
gadijuma tas dod tiesibu uz atlidzibu, bet otraja uz nodro$inajumu.

1772. pants: Jau célies zaud&jums var biit vai nu cietusa tagad&jas mantas samazinajums, vai ari
vina sagaidamas pelnas atravums.

1773. pants: Zaud€jums ir tieSs, kad tas ir prettiesigas darbibas vai bezdarbibas dabiskas un
nepiecieSamas sekas, netiess - kad tas c€lies sagadoties seviskiem apstakliem vai attiecibam, nejauss
- kad ta c€lonis ir nejauss notikums vai neparvarama vara.

1779. pants: Katram ir pienakums atlidzinat zaud&jumus, ko vins ar savu darbibu vai bezdarbibu
ir nodarTjis.

1786. pants: Novertgjot zaudejumus, jaievéro ne vien galvenas lietas un tas piederumu vértiba,
bet arf pametums, kas nodarits ar zaudéjuma nes&ja notikumu un atrauta pelna.

1787. pants: Aprékinot atrauto pelnu, nav janem par pamatu tikai varbiitibas, bet nedrikst biit
Saubu vai vismaz jabiit pieraditam lidz tiesisku pieradijumu ticamibas pakapei, ka $§ads pametums
c€lies, tiesi vai netiesi (1773.p.), no tas darbibas vai bezdarbibas, ar ko zaud€éjums nodarits.



1789. pants: Novertgjot noteiktu lietu, jaievéro nevien tas parasta vertiba, bet art seviska vertiba
zaud€juma ciet€jam. Vertiba, kas pamatojas tikai uz personiskam tieksmém (873.p.), nav jaievero.

1082.pants: Ipasuma lietoSanas tiesibas aprobezojumu noteic vai nu likums, vai tiesas [emums,
vai ari privata griba ar testamentu vai ligumu, un $is aprobezojums var attiekties ka uz dazu lietu
tiesibu pieskirSanu citam personam, ta art uz to, ka Tpasniekam jaatturas no zinamam lietoSanas
tiesibam, vai arT japacies, ka tas izlieto citi.
1.3. Likums ,,Par autoceliem”

2. pants. Autocels

(1) Autocels ir kompleksa inzenierbtive arpus pilsétas robezam, kas izmantojama
transportlidzeklu satiksmei ar noteikto atrumu, normativos paredz&tajam slodz&€m un gabaritiem.

(2) Autocelu kompleksa ietilpst:

zemes klatne, cela braucama dala, maksligas biives (pieméram, tilti, celu parvadi, tuneli,
estakades, caurtekas, tidens novadiSanas ietaises, atbalsta sienas), celu inzenierbiives (piemé&ram,
autobusu pieturvietas un paviljoni, paatrinajuma joslas, transportlidzeklu stavlaukumi, stavvietas,
atputas laukumi, sniega aizsargsétas, apstadijumi, velocelini un ietves, celu sakaru un
apgaismojuma linijas) un satiksmes organizacijas tehniskie Iidzekli (piem@ram, cela zimes,
luksofori, signalstabini, aizsargbarjeras, vertikalais un horizontalais mark&ums).

(3) Autocelu kompleksa ietilpst arT gaisa telpa un zemes dziles celu zemes nodalijuma josla,
ciktal tas nepieciesams transportlidzeklu satiksmei un cela elementu izmantoSanai un aizsardzibai.

(4) Iela ir transportlidzeklu satiksmei paredz&ta inzenierbiive pilsétas teritorija.

(5) Autoceliem arpus pils€tas robezam apdzivotas vietas var pieskirt nosaukumu “iela”, bet tas
nemaina autocela piederibu un tiesisko statusu.

(6) Tranzita iela ir pasvaldibas TpaSuma esosa pilsétas iela, kura ir valsts autocela sakums vai
turpinajums un pa kuru notiek tranzita satiksme.

4. pants. Autocelu piederiba

(1) Valsts autoceli un to zemes, tai skaita celu zemes nodalijuma joslas, ar visam So autocelu

kompleksa ietilpstosajam biveém ir Latvijas Republikas IpaSums, kas nodots valsts akciju
sabiedribas "Latvijas Valsts celi" parzina.

(11) Atseviskos gadijumos ar Ministru kabineta Iémumu valsts autocelus un to zemes, tai skaita
celu zemes nodalijumu joslas, ar visam So autocelu kompleksa ietilpstosajam btivém var nodot
pasvaldibu parzina.

16. pants. Autocelu aizsargjoslas

(1) Aizsargjoslas gar valsts autoceliem un pasvaldibu celiem nosaka, izmanto un uztur saskana
ar Aizsargjoslu likumu.

(2) Autocelu aizsargjoslas zemes paliek zemju lietotaju riciba un tiek izmantotas, ieverojot
Aizsargjoslu likuma noteikumus.

(4) Par autocelu aizsargjoslu noteikSanu un to reZimu valsts akciju sabiedriba "Latvijas Valsts
celi" pazino zemju lietotajiem.

(5) Autocelu biivniecibas, rekonstrukcijas un uzturé$anas darbi nedrikst pasliktinat hidrologisko
reZimu autocelu aizsargjosla, ka ari trauc€t celam blakus esoSo un celu $kérsojoSo meliorativo
sisttmu un buvju funkcionéSanu.

1.4. Aizsargjoslu likums
1.pants:

1) aizsargjoslas - noteiktas platibas, kuru uzdevums ir aizsargat dazada veida (gan dabiskus, gan
maksligus) objektus no nevélamas argjas iedarbibas, nodroSinat to ekspluataciju un droSibu vai
pasargat vidi un cilvéku no kada objekta kaitigas ietekmes;

13) sarkana linija — linija, kas norobezo cela, ielas vai piebrauktuves (arT inZzenierkomunikaciju
koridoru) izbuivei nepiecieSamo teritoriju, kura nekustama ipasuma lietoSanas tiesibas aprobeZotas
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saskana ar normativajiem aktiem, no apbiiv§jamas vai citada veida izmantojamas teritorijas un ko
normativajos aktos noteiktaja kartiba nosaka viet€ja pasvaldiba.

13.pants. Aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un dzelzceliem

(1) Aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un dzelzceliem tiek noteiktas, lai samazinatu ielu,
autocelu un dzelzcelu negativo ietekmi uz vidi, nodro$inatu transporta magistralu ekspluataciju un
drosibu, ka arT izveidotu no apbiives brivu joslu, kas nepiecieSama ielu un autocelu rekonstrukcijai.

(2) Gar ielam un autoceliem aizsargjoslas nosaka $adi:

1) pilsétas un ciemos gar ielam un autoceliem — lokalplanojumos vai detalplanojumos
normativajos aktos noteiktaja kartiba un atzim€ zemes gabalu robezplanos ka sarkano liniju (esoSa
vai projektéta ielas robeza);

2) lauku apvidos aizsargjoslu platums gar autoceliem no cela ass uz katru pusi ir:
a) valsts galvenajiem autoceliem — 100 metru,

b) valsts regionalajiem autoceliem — 60 metru,

¢) valsts vietgjiem un pasvaldibu autoceliem — 30 metru.

33.pants. Aizsargjoslu izveidoSana, grozisana un likvidéSana

(1) Aizsargjoslas nosaka ar $o likumu un normativajos aktos noteiktaja kartiba att€lo teritorijas
planojumos.

(2) Ierosinot tadu objektu biivniecibu (ierikoSanu), kuriem §a likuma 9., 13., 14.]ganta pirmaja
dala, 15., 16.,17., 18.,19., 20, 21., 22., 23., 23.%, 23.2, 25., 26., 28., 30., 32., 32.%, 32.2, 323 un 32.
panta noteiktas aizsargjoslas, ka ar ierosinot So objektu paplasinasanu, ja paredzg&ts, ka p&c tas
aizsargjoslas aiznems jaunas zemes platibas, objekta Tpasnieks vai valditajs attieciga objekta
buvniecibu (iertkoSanu) saskano ar zemes Ipasnieku vai tiesisko valditaju vai — normativajos aktos
noteiktajos gadijumos — inform& zemes 1pasnieku vai tiesisko valditaju, uz kura nekustamo
Ipasumu attiecas aizsargjosla, ka ar viet€jo pasvaldibu par aizsargjoslu vai tas izmainam. Ministru
kabinets nosaka kartibu, kada tiek saskanots objekts, kura aizsargjosla noteikta §a likuma 14.panta
pirmaja dala, 16., 17., 19. un 22.panta un aiznems zemi, kas ir daudzdzivoklu maju dzivoklu
1pasnieku kopipaSums.

(5) Aizsargjosla tiek grozita, ja saskana ar normativajiem aktiem maina aizsargjoslas platumu
vai aizsargjoslas lielums mainas, renov€jot vai rekonstrugjot objektu, kuram ir noteikta aizsargjosla.

(6) Aizsargjosla tiek likvidéta, ja ir likvidets objekts, kuram noteikta aizsargjosla.
35.pants. Visparigie aprobezojumi aizsargjoslas

(1) Visparigos aprobeZzojumus aizsargjoslas nosaka likumi un Ministru kabineta noteikumi, tos
var noteikt arT ar pasvaldibu saistoSajiem noteikumiem, kas izdoti to kompetences ietvaros.

(2) Ja objektam ir noteikta aizsargjosla, ta ipasniekam vai valditajam ir atlauts aizsargjosla veikt
attieciga objekta ekspluatacijai, remontam, renovacijai, rekonstrukcijai nepiecieSamos darbus. Par
to rakstveida bridinams zemes Tpasnieks vai tiesiskais valditajs vismaz divas ned€las pirms darbu
uzsakSanas, iznemot avariju noveérSanas vai to seku likvidéSanas darbus, kurus var veikt jebkura
laika bez bridinajuma.

(3) Aizsargjoslas, kas ir lauksaimniecibas zemés, planotie ekspluatacijas, remonta, renovacijas
un rekonstrukcijas darbi veicami laikposma, kad §is platibas neaiznem lauksaimniecibas kultiiras
vai kad ir iesp&jama lauksaimniecibas kultiru saglabasana, iznemot avariju novérSanas vai to seku
likvidacijas darbus, kurus var veikt jebkura laika.

(4) P&c darbu veikSanas objekta TpaSnieks vai valditajs sakarto zemes platibas, lai tas biitu derigas
izmantoSanai paredz€tajam vajadzibam, ka ari atlidzina zemes ipaSniekam vai tiesiskajam
valditajam darbu izpildes gaita nodaritos zaud€jumus. Zaud&umu apméru nosaka un zaud&jumus
atlidzina likumos noteiktaja kartiba vai p&c savstarpgjas vienosanas.

(5) Ja aizsargjoslas sakrit vai krustojas, ar attiecigo objektu ekspluataciju un remontu saistitos
darbus kopigajos aizsargjoslu iecirknos veic attiecigo objektu ipaSnieki vai valditaji péc
savstarpgjas vienosanas.
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(6) Juridiskas un fiziskas personas, veicot aizsargjoslas darbus, kuru d€] ir nepiecieSams objektus
aizsargat no bojajumiem, parbiivét vai parvietot, aizsardzibas, parblives vai parvietoSanas darbus
veic péc saskanoSanas ar attieciga objekta TpaSnieku vai valditaju. Ar minétajam darbibam saistitas
izmaksas sedz attieciga juridiska vai fiziska persona vai — péc savstarpgjas vienoSanas — objekta
1pasnieks vai valditajs.

(7) Juridiskajam un fiziskajam personam aizsargjoslas jaizpilda attieciga objekta 1pasnieka vai
valditaja likumigas prasibas.

(8) Pasvaldibu un atbildigo valsts institliciju dienestiem kontroles un uzraudzibas noltikos atlauts
apmeklét aizsargjoslu teritorijas jebkura laika saskana ar normativajos aktos noteikto kontroles
veikSanas kartibu. Objektu 1pasnieku vai valditaju dienestiem kontroles un uzraudzibas noliikos
atlauts apmekl&t aizsargjoslu teritorijas jebkura laika, ieprieks par to bridinot zemes 1pasnieku, bet,
ja tiesibas lietot zemi nodotas citai personai, — zemes lietotaju.

(9) Tada objekta 1paSnieks vai valditajs, kuram noteikta aizsargjosla, izmanto So aizsargjoslu,
nemaksajot atlidzibu par nekustama Ipaguma lietoSanas tiesibu aprobeZojumu. Sis nosacijums
neierobezo nekustama Tpasuma Ipasnieka, valditaja vai lietotaja tiesibas prasit vipam radito tieSo
zaud@jumu atlidzibu.

1.5. Teritorijas attistibas planosanas likums

4.pants. Sabiedribas lidzdaliba teritorijas attistibas planoSana

(5) Ikvienam ir tiesibas iepazities ar speka esoSajiem un publiskajai apsprieSanai nodotajiem
teritorijas attistibas planosanas dokumentiem, piedalities to publiskaja apsprieSana, izteikt un
aizstavet savu viedokli un noteikta termina iesniegt rakstveida priekslikumus.

23.pants. Vietgjas paSvaldibas teritorijas planojums

(1) Vietgjas pasvaldibas teritorijas planojumu izstrada atbilstosi viet&jas pasvaldibas ilgtsp&jigas
attistibas stratégijai un ievérojot citus nacionala, regionala un vietéja limena teritorijas attistibas
planoSanas dokumentus.

(2) Vietgjas pasvaldibas teritorijas planojuma nosaka funkcionalo zon&umu, publisko
infrastruktiru, reglamenté teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumus, ka ari citus teritorijas
izmantoSanas nosacijumus un aprobeZojumus.

(3) Pagvaldibas lauku teritorijai, ievérojot normativos aktus, kas nosaka visparigas prasibas
vietg¢jas pasvaldibas teritorijas planoSanai un apbiivel, teritorijas izmantoSanu var noteikt,
pamatojoties uz vietgjas pasvaldibas ilgtsp&jigas attistibas strat€giju un aktualizétas topografiskas
kartes informaciju.

(4) Vietgjas paSvaldibas teritorijas planojuma noteikta funkcionala zon€uma vai teritorijas
izmantoSanas un apbiives noteikumu izmainas izstrada ka viet€jas pasvaldibas teritorijas planojuma
grozijumus vai ka lokalplanojumu atbilstosi §a likuma 24.panta tresajai dalai.

(5) Ja speka stajas jauni ar viet§jas paSvaldibas teritorijas planojuma ietveramo informaciju
saistiti normativie akti ar augstaku juridisko speku, vietgja pasvaldiba izverte nepiecieSamibu izdarit
grozijumus tas teritorijas planojuma. Ja vietgja paSvaldiba neizdara grozijumus tas teritorijas
planojuma, pretrunu gadijuma pieme&ro ta normativa akta prasibas, kuram ir augstaks juridiskais
speks.

(6) Inzenierkomunikaciju tiklus un objektus atlauts ierikot jebkura teritorijas planojuma
noteiktaja funkcionalaja zona, ieverojot $a likuma 7.panta 6.punkta minéto Ministru kabineta
noteikumu un citu normativo aktu prasibas.

(7) Ja speka stajas jauns augstaka Itmena teritorijas attistibas planosanas dokuments, vietgja
pasvaldiba izverte tas teritorijas planojumu un lemj par nepiecieSamibu izdarit grozijumus taja.

25.pants. Vietgjas paSvaldibas teritorijas planojuma un lokalplanojuma pienemsana un stasanas
speka
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(1) Vietgjas pasvaldibas teritorijas planojumu un lokalplanojumu apstiprina ar paSvaldibas
saistoSajiem noteikumiem. Tie stajas speka nakamaja diena p&c attieciga pazinojuma public€Sanas
oficialaja izdevuma “Latvijas Veéstnesis”.

(3) Lemumu par saistoSo noteikumu apstiprinasanu un tam pievienotos dokumentus vieteja
pasvaldiba nosiita par teritorijas attistibas planoSanu atbildigajai ministrijai.

(5) Lidz Saja panta min€to saistoSo noteikumu istenoSanas uzsakSanai pasSvaldiba pieméro
saistoSos noteikumus, ar kuriem tika apstiprinats ieprieks¢€jais teritorijas planojums, lokalplanojums
vai to grozijumi.

33.pants. Apgritinato teritoriju, objektu un tiem noteikto aizsargjoslu att€loSana

Apgriitinatas teritorijas, ka arT objektus un tiem noteiktas aizsargjoslas teritorijas attistibas
planoSanas dokumentos att€lo Apgriitinato teritoriju informacijas sist€émas likuma noteiktaja
kartiba.

1.6. Apgriitinato teritoriju informacijas sistémas likums

7.pants. Apgritinato teritoriju datu sniegSana ieklausanai Informacijas sist€éma

Datu sniedzgji par apgriitinatajam teritorijam un to robezam sniedz $adus datus:

12) pasvaldibas — par:

k) aizsargjoslam gar ielam un autoceliem,

10.pants. Datu sniedzg&ja pienakumi un atbildiba

(1) Datu sniedzgja pienakums ir iesniegt Informacijas sist€mas parzinim datu sniedzgja riciba
esoSos datus pirmreiz€jai Informacijas sist€émas aizpildiSanai un datu aktualizacijai.

1.7. Likums par pasvaldibam

4. pants. Realizgjot vietgjo parvaldi, pasvaldibas likuma noteiktajos ietvaros ir publisko tiesibu
subjekts, bet privattiesibu joma paSvaldibam ir juridiskas personas tiesibas.

5. pants. PaSvaldibas savas kompetences un likuma ietvaros darbojas patstavigi.
Pasvaldiba atbild par tas izveidoto institiiciju darbibu, ja likumos nav noteikts citadi.

Delegéto valsts parvaldes funkciju un parvaldes uzdevumu izpildé pasvaldiba parstav Latvijas
Republiku un ir Ministru kabineta padotiba.

Latvijas Republika atbild par attiecigas delegétas valsts parvaldes funkcijas vai parvaldes
uzdevuma tiesisku un lietderigu izpildi. PaSvaldibu padotibas veidu un saturu nosaka normativie
akti.

14. pants. Lai izpilditu savas funkcijas, pasvaldibam likuma noteiktaja kartiba ir pienakums:

1) izstradat paSvaldibas teritorijas attistibas programmu un teritorijas planojumu, nodroSinat
teritorijas attistibas programmas realizaciju un teritorijas planojuma administrativo parraudzibu;

5) atbilstos$i paredz&tajam saistibam realiz€t valsts investiciju programma ieklautos projektus;

Savu funkciju izpildes nodrosinasanai likuma noteiktajos gadijumos paSvaldibas izdod saistoSus
noteikumus.

15. pants. PaSvaldibam ir $adas autonomas funkcijas:

2) gadat par savas administrativas teritorijas labiekartoSanu un sanitaro tiribu (ielu, celu un
laukumu biivnieciba, rekonstruéSana un uzturéSana; ielu, laukumu un citu publiskai lietoSanai
paredzeto teritoriju apgaismosana; parku, skvéru un zalo zonu ieriko$ana un uzturéSana; atkritumu
savakSanas un izveSanas kontrole; pretpliidu pasakumi; kaps€tu un beigto dzivnieku apbediSanas
vietu izveidoSana un uzturéSana);

21. pants. Dome var izskatit jebkuru jautajumu, kas ir attiecigas pasvaldibas parzina, turklat tikai
dome var:

3) apstiprinat pasvaldibas teritorijas attistibas programmu un teritorijas planojumu;
16) apstiprinat saistoSus noteikumus un noteikt administrativo atbildibu par to parkapsSanu;
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21) apturét un atcelt pasvaldibas iestazu vaditaju lémumus;

41. pants. Pasvaldibas dome pienem:

1) argjos normativos aktus (saistosie noteikumi);

2) ieks€jos normativos aktus (noteikumi, nolikumi, instrukcijas);

3) individualos aktus (administrativie akti un citi parvaldes 1€émumi);
4) citus Iémumus.

Pasvaldibas l[emumiem jaatbilst Satversmei, §im likumam un citiem likumiem, ka art Ministru
kabineta noteikumiem.

1.8. Valsts parvaldes iestazu nodarito zaudéjumu atlidzinasanas likums
1.pants. Likuma merkis

(1) Likuma meérkis ir nodroSinat privatpersonai Satversmé un Administrativa procesa likuma
noteiktas tiesibas uz atbilstigu atlidzinajumu par mantisko zaudéjumu vai personisko kait€§jumu, ari
moralo kait€§jumu (turpmak — zaud€uma atlidzinajums), kas tai nodarits ar valsts parvaldes
iestades (turpmak — iestade) prettiesisku administrativo aktu vai prettiesisku faktisko ricibu.

4.pants. Darbiba un bezdarbiba

(1) Iestade zaud&jumu var nodarit ar darbibu, izdodot prettiesisku administrativo aktu vai veicot
prettiesisku faktisko ricibu, vai ari ar bezdarbibu, ja iestadei bija pienakums rikoties, bet ta
prettiesiski nav rikojusies.

6.pants. Celonsakariba

(1) Tiesibas uz zaud€juma atlidzinajumu rodas, ja starp iestades prettiesisko ricibu un cietuSajam
nodarito zaud&jumu pastav tieSa c€lonsakariba — objektiva saikne starp iestades ricibu un tas
raditajam laika zina sekojosam zaud&jumu nodaro$am sekam, proti, minéta riciba rada un nosaka So
seku iestasanas realu iesp&ju un ir galvenais faktors, kas nenovérsami radijis §1s sekas.

7.pants. Mantiskais zaud€jums

(1) Mantiskais zaud€jums §a likuma izpratné ir katrs mantiski novertéjams pametums, kas
cietuSajam radies ar iestades prettiesiska administrativa akta vai prettiesiskas faktiskas ricibas dél.

(2) Aprekinot mantisko zaud€jumu, nem vera arl neiegiito pelnu, ja cietusais spgj pieradit, ka
notikumu parastas attistibas gaita pelna tiktu giita.

(3) Mantiskais zaud€jums ir ar1 zaud€jums, kas saistits ar administrativa akta atcelSanu, iestades
faktiskas ricibas novérSanu vai tas seku likvidéSanu, zaudeéjuma samazinasanu vai likvidéSanu.
Mantiskais zaud&ums aptver arl izmaksas, kas saistitas ar juridisko palidzibu. So izmaksu
maksimalo apméru nosaka Ministru kabinets.

12.pants. Mantiska zaudéjuma apméra noteikSana

(3) Nosakot neiegiitas pelnas apméru, iestade vai tiesa nem véra vispargjos riskus un konkréta
gadijuma apstaklus, kas ietekme neiegiitas pelnas varbiitibu.

(4) Ja nav iesp€jams noteikt precizu zaud&uma apmeru, iestade vai tiesa noveért€ zaudejumu
kopuma vai atseviSkas ta sastavdalas. Novertgjot zaudgjumu, iestade vai tiesa sapratigi ievéro
vispar€jo pieredzi un konkréta gadijuma apstaklus.

13.pants. Mantiska zaud€juma atlidzinajuma noteikSana

(1) Nosakot atbilstigu zaud€juma atlidzinajuma apmeéru, nem vera iestades ricibas tiesisko un
faktisko pamatojumu un motivus, ka ar1 cietusa ricibu.

(2) Nosakot zaud@uma atlidzinajuma apméru, papildus var nemt véra ari citus konkrétaja
gadijuma biitiskus apstaklus, ja tos ir iesp&jams objektivi pieradit.

(4) lestade péc sava ieskata var cietuSajam nodarito mantisko zaudeéjumu atlidzinat tada veida, ka
nevis izmaksa zaud&juma atlidzinajumu, bet atjauno faktisko stavokli, kada atradas cietu$a manta
pirms zaud€juma nodariSanas.



1.9. Biivniecibas likums
1.pants. Likuma lietotie termini

1) biivatlauja — administrativais akts ar nosacijumiem biivniecibas ieceres realizacijai daba —
projekt€sanai un biivdarbiem — lidz buives pienemsanai ekspluatacija;

2) biivdarbi — buvniecibas procesa sastavdala, darbi, kurus veic biivlaukuma vai buve, lai raditu
buvi, novietotu ieprieks izgatavotu biivi vai tas dalu, parbiivétu, atjaunotu, restaurétu, iekonservétu,
iertkotu vai nojauktu buvi;

3) biive — kermeniska lieta, kas tapusi cilvéka darbibas rezultata un ir saistita ar pamatni (zemi
vai gultni);

4) buves atjaunosana — buvdarbi, kuru rezultatad ir nomainiti nolietojuSies biives nesosSie
elementi vai konstrukcijas vai veikti funkcionali vai tehniski uzlabojumi, nemainot biives apjomu
vai nesosSo elementu nestspéju;

5) biives ierikoSana — biivdarbi, kurus veic inzenierbiives montazai, ieguldiSanai vai
novietosanai pamatné vai buive;

6) buves konservacija— biivdarbi, kurus veic buves konstrukciju nostiprinasanai un aizsardzibai
pret nelabveligu arjo iedarbibu, ka art izbiiveto inZeniertiklu atslégSanai, lai biives konstrukcijas
nenonaktu cilvéku dzivibai, veselibai vai videi bistama stavoklT;

9) biives parbiive — buivdarbi, kuru rezultata ir mainits biives vai tas dalas apjoms vai pastiprinati
nesosie elementi vai konstrukcijas, mainot vai nemainot lietoSanas veidu;

11.pants. Buvju iedalijums
Biives iedala ekas un inzenierbiivés. Eku un inZenierbiivju detalizétaku iedalijumu grupas nosaka
visparigie buvnoteikumi.
17.pants. Buvdarbi

(1) Buivdarbus drikst uzsakt péc tam, kad buivvalde ir izdarfjusi atzimi biivatlauja par visu taja
ietverto projektéSanas nosacijumu izpildi, biivdarbu uzsaksanas nosacijumu izpildi un biivatlauja
kluvusi neapstridama.

(2) Buvdarbus organizé un veic atbilstoSi biivprojektam un biivatlaujas nosacijumiem, ka ari
ieverojot normativajos aktos noteiktos ierobeZojumus un prasibas, lai netiktu nodarits kaitejums
videi vai tas biitu pec iesp&jas mazaks un resursu patérins biitu ekonomiski un sociali pamatots.

(3) Ja buvdarbi tiek aptur€ti vai partraukti un lidz ar to buive klist bistama cilvéku dzivibai,
veselibai vai videi vai ar1 biives konstrukcijas var rasties bistami bojajumi, biivniecibas ierosinatajs
veic biives konservaciju normativajos aktos paredzetaja kartiba.

(4) Buvdarbus, kuru veikSanai nepiecieSama apliecinajuma karte vai paskaidrojuma raksts, drikst
uzsakt péc tam, kad buivvalde min€tajos dokumentos izdarijusi atzimi par nosacijumu izpildi un
specialajos noteikumos paredzétajos gadijumos buvvaldé registréti buvdarbu uzsakSanai
nepiecieSamie dokumenti.

19.pants. Atbildiba biivnieciba

(1) Biuvniecibas procesa dalibniekiem (zemes T1pasnieks, biives ipasnieks, biivprojekta
izstradatajs, buvdarbu veicgjs, biivuzraugs un biveksperts) ir pienakums biivniecibas procesa
ievérot normativo aktu prasibas. Sa likuma izpratné zemes Tpa$nieks ir arT publiskas personas zemes
tiesiskais valditajs, bet biives 1pasnieks — publiskai personai piederoSas vai citas biives tiesiskais
valditajs.

(2) Ja uz zemes gabala atrodas vai tiek blivéta zemes 1pasniekam piederosa biive, par biivdarbu
uzsakSanu vai veikSanu bez buvatlaujas vai pirms tam, kad biivatlauja, apliecinajuma karte vai
paskaidrojuma raksta izdarita atzime par attiecigo nosacfjumu izpildi, ja attiecigie lémumi
biivniecibas uzsakSanai nepiecieSami, atbild zemes 1pasnieks. Zemes 1pasnieks ir atbildigs ar1 par
normativajiem aktiem atbilstoSa biivprojekta izstradataja, buveksperta, biivdarbu veic€ja un
blivuzrauga izveli.
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(3) Ja uz zemes gabala atrodas vai tiek biiv€ta citai personai piederoSa biive, par biivdarbu
uzsakSanu vai veikSanu bez buvatlaujas vai pirms tam, kad biivatlauja, apliecinajuma karte vai
paskaidrojuma raksta izdarita atzime par attiecigo nosacijumu izpildi, ja attiecigie l€émumi
biivniecibas uzsakSanai nepiecieSami, atbild biives TpaSnieks. Buives 1pasnieks ir atbildigs ar1 par
normativajiem aktiem atbilstoSa biuivprojekta izstradataja, buveksperta, biivdarbu veicja un
buvuzrauga izvéli.

21.pants. Biives ekspluatacija

(1) P&c buvdarbu pabeigSsanas biuvniecibas ierosinatajs nodroSina biives novietojuma
uzmérfjjumu veikSanu un pienem biivi ekspluatacija.

(2) Buvi aizliegts izmantot 1idz tas pienemsanai ekspluatacija, izpemot $a panta treSaja dala
min&tos gadijumus. Ekspluatacija pienemto biivi izmanto tikai atbilstoSi projektetajam lietoSanas
veidam.

(3) Ekspluatacija pienemtas &kas parbuives, atjaunoSanas vai restauracijas laika, ka ari
inzeniertiklu un specialajos buivnoteikumos paredzetajos gadijumos inzenierbiivju biivniecibas,
parblives vai atjaunoSanas laikd to izmantoSana pirms pienemsSanas ekspluatacija ir atlauta, ja
buvprojekta ieklauts izvert§jums par blves izmantoSanas pielaujamibu buvdarbu laika,
izmantoSanas nosacijumi, bet attieciba uz €kam — ar1 aprékini par buvmaterialu pielaujamo svaru
un montazas slodzi uz nesosajam konstrukcijam, kuri ieklauti biivprojekta sastava esosaja darbu
organizacijas projekta.

(9) Ja biive ir pilnigi vai dal&ji sagruvusi vai nonakusi tada tehniskaja stavokli, ka ir bistama vai
boja ainavu, §is biives Ipasnickam atbilstosi pasvaldibas lémumam ta jasakarto vai janojauc. Sa
l@muma izpildi nodroSina Administrativa procesa likuma noteiktaja kartiba.

1.10. Likums ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas lauku apvidos”

3. pants. Zemes reformas pamatnoteikumi

(5) Latvijas Republikas pilsoniem ir tiesibas likuma noteiktaja kartiba brivi izvéléties un realizét
savam interes€m un iesp&jam atbilstoSas 1paSuma tiesibas uz zemi, zemes lietoSanas un
saimnieciskas organizacijas formas.

1.11. Likums ,,Par zemes privatizaciju lauku apvidos”

6. pants. Zemes nodoSana 1pasuma bijusajiem Tpasniekiem vai vinu mantiniekiem

Ja uz bijuSo zemes 1pasnieku vai vinu mantinieku pieprasitds zemes atrodas juridiskajam
personam piederoSas €kas un biives, ka arT fizisko personu €kas un biives, kuras iegtitas likuma "Par
lauksaimniecibas uzpémumu un zvejnieku kolhozu privatizaciju" noteiktaja kartiba, S$im
juridiskajam un fiziskajam personam ir garant€tas tiesibas nomat zemi, ko aiznem €kas, buives un
pagalms, un vél zemi lidz 0,5 hektaru platiba So €ku un biivju uzturéSanai. Iepriek§ minétas zemes
robezas un platibu nosaka attieciga pagasta zemes komisija.

Ja fiziskas vai juridiskas personas €kas un biives ieguvuSas likuma "Par lauksaimniecibas
uzpeémumu un zvejnieku kolhozu privatizaciju" noteiktaja kartiba, tam nomas maksa par zemi, ko
aiznem €kas, biives un pagalms, un So €ku un buivju uzturésanai nepiecieSamo zemi lidz 0,5 hektaru
platiba nedrikst parsniegt 5 procentus no zemes kadastralas vertibas.

22. pants. Lémumi par zemes privatizaciju

Lémuma par zemes TpasSuma tiesibu atjaunosanu janorada:

1) uz kadu zemi un kada apjoma tiek atjaunotas IpaSuma tiesibas;

2) uz kadu zemes platibu un uz kadu terminu tiek noteikti zemes lietoSanas ierobezojumi;

3) par kadu zemes platibu pienakas kompensacija un kads ir tas apmers.

Lémuma par zemes pieSkirSanu IpaSuma par samaksu janorada, kam zeme tiek pieskirta, kada
platiba un kadam meérkim, ka art samaksas apmers.

P&c zemes 1pasnieka pieprasijuma l€émuma par zemes Ipasuma tiesibu atjaunoSanu vai zemes
pieskirSanu 1pasuma par samaksu noradams zemes novert€jums, servitiiti, kas attiecas uz zemes
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ipasumu, ka ar1 cita nekustama Ipasuma novertgjums un zemes lietoSanas veidu eksplikacija.
Lémuma par zemes pieskirSanu IpaSuma, ja nepiecieSams, janorada arT zemes apsaimniekoSanas
1pasie noteikumi. Visos gadijumos lémumam pievienojams zemes nogabala robezu plans.

27. pants. DarTjumu objekts

Darfjumus var veikt tikai ar to zemi, uz kuru Ipasuma tiesibas ir nostiprinatas zemesgramata.

Par darfjumiem ar zemes IpaSumiem Sis nodalas izpratné uzskatami jebkuri darfjumi, kuru
rezultata mainas zemes 1pasnieks.

36.pants. Lauksaimniecibas zemes noma

Lauksaimniecibas zemes nomas ligums slédzams rakstveida uz terminu, kas nav 1saks par
pieciem gadiem.

Zemes nomnieks vai iznomatajs Ministru kabineta noteiktaja kartiba paSvaldibu inform¢& par
noslégtiem lauksaimniecibas zemes nomas Iigumiem.

Pasvaldiba ved lauksaimniecibas zemes nomas ligumu registru.

1.12. Likums ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”
10. pants. Zemes pieprasijuma saturs un pamatojums

(1) Pieprasijjuma par zemes IpaSuma tiesibu atjauno$anu, zemes nodoSanu IpaSuma un
pieskirSanu lietoSana zemes pieprasitajiem jauznemas saistibas pildit pils€tas apbiives noteikumus.

12. pants. Zemes pieprasijumu apmierinasana

(1) Bijusajiem zemes 1pasniekiem vai vinu mantiniekiem atjauno zemes IpaSuma tiesibas uz
vigiem agrak pieder&jusiem zemes gabaliem robezas, kadas noteiktas pasvaldibu apstiprinatajos
pilsétu vai atsevisku zemes gabalu iericibas projektos, iznemot gadijumus:

3) ja uz bijuSo zemes Ipasnieku zemes atrodas.... valsts vai pils€tas nozimes inzeniertehniskas un
transporta infrastruktiiras objekti — ielas, tilti, tuneli, celu parvadi, dzelzcela linijas un ostas. Tad
IpaSuma tiesibas uz zemi nostiprinamas valstij vai attiecigajai pasSvaldibai péc tam, kad bijusie
zemes TpaSnieki vai vinu mantinieki atbilsto$i savai izv€lei un likuma noteiktaja kartiba sanémusi
kompensaciju vai lidzvertigu zemes gabalu cita vieta no tam zemém, kas paliek paSvaldibu riciba un
izmantojamas zemes reformas pabeigSanai atbilstosi likumam "Par valsts un paSvaldibu zemes
IpaSuma tiesibam un to nostiprinaSanu zemesgramatas".

(2) Ja bijusajiem zemes 1pasniekiem vai vinu mantiniekiem atjaunotas IpaSuma tiesibas uz zemi,
uz kuras atrodas $a likuma 12.panta pirmas dalas 3.punkta min&tie objekti, ka ari valstij vai
pasSvaldibam piederosi tdensapgades, siltumapgades un energoapgades objekti, zemes nomas
maksu nosaka, pusém rakstveida vienojoties. Ja puses nevar vienoties, zemes nomas maksa
nosakama 6 procenti gada no zemes kadastralas vertibas. Papildus nomas maksai nomnieks
kompens€ iznomatajam nekustama ipasuma nodokla par zemi maksajumu.

(3) Pargjos gadijumos bijusajiem zemes TpaSniekiem vai vinu mantiniekiem péc vinu izvéles ir
tiesibas:

— pieprasit zemes TpasSuma tiesibu atjaunoSanu un sagemt no €ku un biivju ipasnieka nomas

maksu;

— vai pieprasit nodot viniem TpaSuma vai pieskirt lietoSana lidzveértigu zemes gabalu;
— vai sanemt kompensaciju likuma noteiktaja kartiba.

1.13. Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipaSuma atsavinasanas likums

2.pants. Nekustamo TpaSumu atsavina valsts aizsardzibas, vides aizsardzibas, veselibas
aizsardzibas vai socialas nodrosinaSanas vajadzibam, sabiedribai nepiecieSamu kultiiras, izglitibas
un sporta objektu, inzenierbiivju un inzenierkomunikaciju biivniecibai vai transporta infrastrukttras
attistibai, ka arT citu sabiedribas vajadzibu nodroSinaSanai, ja §is mérkis nav sasniedzams ar citiem
lidzekliem.
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3.pants. Nekustama Ipasuma atsavinasanu sabiedribas vajadzibam ierosina un veic valsts
parvaldes iestade vai paSvaldiba, kuras kompetenceé ir attiecigo sabiedribas vajadzibu nodro§inasana
(turpmak — institticija).

4.pants. Nekustama Ipasuma atsavinasana sabiedribas vajadzibam notiek, vienojoties par
labpratigu nekustama Ipasuma atsavinaSanu vai atsavinot to piespiedu karta uz atseviska likuma
pamata.

5.pants. Nekustama ipaSuma piespiedu atsavinasana sabiedribas vajadzibam pielaujama
iznémuma gadijumos vienigi pret taisnigu atlidzibu un tikai uz atseviska likuma pamata, ieverojot
Saja likuma paredz€tos nosacijumus.

6.pants. (1) Ja sabiedribas vajadzibam nepiecieSama tikai nekustama ipasuma dala un atlikusT ta
dala nepietickamas platibas, apgriitinajumu, konfiguracijas vai citu apstaklu del nav izmantojama
atbilstosi viet€jas pasvaldibas teritorijas planojumam, institiicija ierosina visa nekustama paSuma
atsavinasanu un atsavina visu nekustamo Tpasumu, ja ar nekustama Tpasuma Ipasnieku nevienojas
citadi.

(2) Stridu par visa nekustama TpaSuma atsavinasanas nepiecieSamibu izskata tiesa Civilprocesa
likuma noteiktaja kartiba.

7.pants. Institicija atlidzina zaud€jumus, kas nekustama Tpasuma Ipasnieckam radusies $a
Ipasuma atsavinasanas procesa, to skaita zaud€jumus, kas rodas, ja nekustamais Tpasums netiek
atsavinats.

20.pants. (1) Atlidzibu par atsavinamo nekustamo TpaSumu institiicija nosaka, nemot véra
sertificéta nekustama Tpasuma vertetaja vert€§jumu un nekustama Ipasuma TpasSnickam nodaritos
zaud&jumus.

(2) Ministru kabinets izdod noteikumus, kuros reglamente taisnigas atlidzibas noteikSanas
kartibu.

21.pants. Nekustama Ipasuma bijuSajam Ipasniekam nosakama atlidziba, kas nodroSina tadu
mantisko stavokli, kas ir [idzvertigs vina iepriek$€jam mantiskajam stavoklim.

22 pants. (1) Atlidzibu veido nekustama 1paSuma tirgus vertiba vai atlikust aizvietoSanas veértiba,
izveloties no tam augstako vertibu, un atlidziba par zaud€umiem, kas nekustama ipaSuma
IpaSniekam nodariti saistiba ar nekustama IpaSuma atsavinaSanu un, ja tiek atsavinata nekustama
IpasSuma dala, — ar atsavinata nekustama ipaSuma izmantoSanu.

(2) Nekustama ipasuma tirgus veértibu nosaka atbilstoS§i normativo aktu prasibam uzsaktajai
nekustama TpaSuma izmantoSanai ta apsekoSanas diena, ievérojot §a likuma 23.panta otras dalas
5.punkta mingto.

(3) AtlikuSo aizvietoSanas veértibu veido atsavinama nekustama TpaSuma sastava esosas zemes
vienibas tirgus veértiba atbilsto§i normativo aktu prasibam uzsaktajai nekustama IpaSuma
izmantoSanai ta apsekoSanas diena un biivju un citu uzlabojumu atlikusTt aizvietoSanas veértiba.

23.pants. (1) Noveért§jot nekustamo TpaSumu, ta vert€juma noradama un analiz§ama visa
informacija, kas raksturo nekustamo ipasumu, tai skaita nekustama TpaSuma ipaSnieka sniegta
informacija.

(2) Nekustamais 1pasums novert€jams, izvertgjot ta:

1) sastavu, komunikacijas, labiekartojumu, tehnisko stavokli un nolietojuma pakapi;

2) atraSanas vietu un atbilstoSi normativo aktu prasibam uzsakto nekustama ipasuma
1zmanto$anu;

3) apgriitinajumus un nastas, kas tiks saglabatas saskana ar $a likuma 16.pantu;

4) ienesigumu;

5) apbiives un saimnieciskas izmantoSanas iesp&jas, ja nekustama TpasSuma Ipasnieks ir veicis
darbibas So iesp&ju izmantosanai.

24 .pants. (1) Gadijumos, kad to pieprasa nekustama TpaSuma TpasSnieks, institiicija ir tiesiga par
saviem lidzekliem buvét inZenierbiives un inZenierkomunikacijas vai arT izmaksat kompensaciju,
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kas nepiecieSama to zaud&umu un ne€rtibu novérSanai, kuras bijuSajam ipaSniekam vai citam
personam var rasties saistiba ar nekustama TpaSuma atsavinasanu.

(2) Zaudgjumus, kurus institiicija paredz&jusi noverst un novers saskana ar $a panta pirmo dalu,
atlidzibas apméra neieklau;.

25.pants. (1) Nekustama ipasuma ipasnickam nodaritos zaud&umus nosaka saskana ar
Civillikumu.

(2) Par zaud@jumiem jebkura gadijuma tiek uzskatiti:

1) izdevumi, kas nekustama Ipasuma pasniekam radusSies $a Ipasuma atsavinasanas rezultata
(parcelsanas izdevumi, ar cita nekustama Ipasuma iegadi, nostiprinasanu zemesgramata un
atsavinata nekustama ipaSuma apgriitinajumu un nastu parregistré$anu saistitie notarialie izdevumi,
valsts nodevas, kancelejas nodevas un citi izdevumi), to faktiskaja apmeéra, bet neparsniedzot
apvidus vidgjas cenas;

2) atlikusas nekustama ipaSuma dalas vertibas samazinajums un atlidziba par izmainam tas
lietoSana (piekluves zaudéSana vai izdevumi, kas saistiti ar jaunas piekluves izveidoSanu, izmainas
attiectba uz apgriitinagjumiem un nastam, ierobezojumi attieciba uz vietgjas pasvaldibas teritorijas
planojuma noteikto izmantoSanu un citas izmainas), ja tiek atsavinata nekustama ipasuma dala.

26.pants. Institlicija atlidzibu izmaksa bezskaidras naudas norékinu veida vai, vienojoties ar
nekustama TpaSuma 1pasnieku, izmanto citu taisnigu atlidzibas kompensacijas veidu:

1) piedavajot citu lidzveértigu nekustamo ipasumu;
2) dalu no atlidzibas izmaksajot nauda un dalu kompensgjot ar citu nekustamo Tpasumu;
3) izmantojot citu abam pusém izdevigu atlidzibas kompensacijas veidu.

1.14. 2011.gada 15.marta Ministru kabineta noteikumi Nr.204 ,,Kartiba, kada nosaka
taisnigu atlidzibu par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo ipaSumu”

Atsavinama nekustamd ipasuma novértesana

17. Péc informacijas par atsavinamo nekustamo IpaSumu un atsavinamo nekustamo IpaSumu
raksturojosSo dokumentu izvert€Sanas komisija piepem lémumu, nosakot darba uzdevumu
sertificétam nekustama 1paSuma vértétagjam. Min€to l[émumu komisija iesniedz institiicija,
pievienojot informaciju par atsavinamo nekustamo Ipasumu un atsavinamo nekustamo IpasSumu
raksturojoso dokumentu kopijas.

18. Atsavinama nekustama IpaSuma noveértéSanai institiicija Publisko iepirkumu likuma
noteiktaja kartiba izv€las sertific€tu nekustama ipasuma vertetaju.

20. Atsavinama nekustama TpaSuma apsekoSana uzaicina piedalities atsavinama nekustama
IpaSuma pasnieku.
Zaudejumu apmera noteikSana

2. Zaudgjumus, kas atsavinata nekustama 1pasuma bijuSajam ipaSniekam raduSies nekustama
IpaSuma atsavinaSanas procesa un nav ieklauti atlidziba vai raduSies péc nekustama ipaSuma
atsavinasanas, valsts parvaldes iestade vai paSvaldiba, kuras kompetencé ir attiecigo sabiedribas
vajadzibu nodroSinasana (turpmak - institlicija), atlidzina, nepiemérojot Sajos noteikumos
paredzeto kartibu. Min&tos zaud&umus atlidzina, pamatojoties uz atsavinata nekustama ipaSuma
bijusa 1pasnieka iesniegumu, kuram pievienoti dokumenti, kas apliecina zaud€jumu apmeéru. Ja
institlicija neatlidzina $aja punkta mingtos zaud&jumus vai atlidzina tos dalgji, atsavinata nekustama
Ipasuma bijuSajam TpaSniekam ir tiesibas versties tiesa Civilprocesa likuma noteiktaja kartiba.

21. P&c tam kad izveértéta informacija un dokumenti par zaudéjumiem, kas atsavinama nekustama
ipaSuma IpaSniekam varétu rasties, ja nekustamais IpaSums tiktu atsavinats, komisija pienem
lémumu. Lémuma norada zaud&jumus, kuru apméru noteiks pati komisija, un zaud€jumus, kuru
apmeéru ierosina uzdot noteikt sertificetam nekustama TpaSuma vertetajam vai citiem ekspertiem, vai
specialistiem. Min€to 1émumu komisija iesniedz institiicija. Lémumam pievieno informaciju par
tiem zaud&jumiem, kuru apmeru ierosina uzdot noteikt sertificetam nekustama 1pasuma vertétajam
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vai citiem ekspertiem, vai specialistiem, un zaud&umu apméra noteikSanai nepiecieSamo
dokumentu kopijas.

23. Ja sabiedribas vajadzibam tiek atsavinata dala no nekustama ipaSuma, zaud&jumus, ko veido
atlikusas nekustama 1pasuma dalas vértibas samazinajums, vai atlikusas nekustama tpaSuma dalas
vertibas pieaugumu nosaka o noteikumu 18.punkta noteiktaja kartiba izvéléts sertificets nekustama
Ipasuma vertetajs.

Atlidzibas izveértésana
30. Ja atsavinama nekustama Ipasuma ipasnieks Iidz komisijas lémuma pienemsanai par atlidzibas
apmeéra apstiprinasanu iesniedz sertificéta nekustama IpaSuma vertetaja sagatavotu atsavindma
nekustama Ipasuma vert€§jumu vai to zaud&jumu aprékinu, kurus institiicija ir uzdevusi noteikt
sertificétam nekustama ipaSuma verteétajam, un tas atSkiras no institicijas izveleta sertificéta
nekustama TpaSuma vertetaja sagatavota atsavinama nekustama tpaSuma veért€juma vai zaudéjumu
aprékina, institlicija abus atsavinama nekustama Tpasuma vert§jumus vai zaud&jumu aprékinus
nosiita atzinuma sniegSanai biedribai "Latvijas TpaSumu vertétaju asociacija".

15


http://likumi.lv/doc.php?id=227699#p18

2. Latvijas nacionala standarta ,,IJpa§umu verteSana” LVS 401:2013 prasibas

2013.gada 30.maija Standartizacijas likuma noteiktaja kartiba apstiprinata Latvijas standarta
,JpaSumu vértéSana” LVS 401:2013 pamata ir Starptautiskas vértésanas standartu padomes (SVSP)
Starptautiskie vert€Sanas standarti (SVS) (International Valuation Standards (IVS)), kas stajusies
speka 2012. gada 1. janvarl. Minétais Latvijas standarts ir izstradats un apstiprinats Latvijas
standartizacijas tehniskaja komiteja STK/37 ,Ipasumu vértéSana” ka nacionalais standarts ar
tulkojuma adaptacijas metodi ar nebutiskam izmainam (saistitam ar LR likumdoSanas un ES
oficialajos latviesu valoda publicétajos dokumentos) SVS standarta satura.

Tadgjadi atlidzibas par sabiedribas vajadzibam atsavinamiem nekustamiem Ipasumiem, kas
nepieciesami autocelu bivprojektu istenoSanai, noteikSana veicama atbilstosi standartam ,,IpaSumu
vertéSana” LVS 401:2013, sevisku veribu pievérsot talak citétajiem LVS 401:2013 punktiem:

2.sadala ,,Definicijas” (atbilst SVS sadalai ,, VS Definitions”)
2.1.1. Vertibas baze - vertibas aprékina pamatprincipu kopums.

2.1.11. Tirgus vertiba - aprékinata summa, par kadu vert€Sanas datuma Ipasumam bitu japariet no
viena 1pasnieka pie otra savstarp€ji nesaistitu puSu darfjuma starp labpratigu pardevéju un
labpratigu pirc€ju péc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesSanas.

2.1.12. Tirgus noma (ire) - aprékinata summa, par kadu Tpasums veért€sanas datuma biitu iznomats
savstarpgji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz
atbilstoSiem nomas nosacijumiem, péc atbilstoSa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

2.1.13. Nekustama lieta - zeme un ciesi ar to savienotas lietas, kuras nevar parvietot, argji nebojajot,
t.sk. ilggadigie stadijumi un derigie izrakteni, ka arT cilvéka veikti uzlabojumi, piemeram,
€kas un citi zemes gabala uzlabojumi un visi ar €ku ciesi, fiziski savienoti piederumi, ka,
pieméram, mehaniskas un elektriskas iekartas, kas ir uzskatamas par €kas virszemes vai
pazemes sastavdalu.

2.1.14. Nekustamais Tpasums - visas tiesibas, intereses un labumi, kas saistiti ar valdijuma tiestbam
uz nekustamo lietu.

2.1.20. Vertesanas datums - datums, uz kuru attiecas slédziens par vertibu.

2.1.23. Ar nekustamo Tpasumu saistitas tiesibas — tas var biit zemes un apbiives Tpasumtiesibas,
valdijuma, lietojuma vai realservitiita tiesibas.

3. sadala. Vérteésanas standartu ietvars (atbilst SVS sadalai ,,1VS Framework”):

3.2.1. Lai So standartu principus izmantotu konkr€tas situacijas, ir nepiecieSams pienemt
sapratigus lémumus. Leémumiem ir jabut objektiviem un tos nedrikst izmantot, lai
paaugstinatu vai pazeminatu vertéSanas rezultatu. Le€mumi ir pienemami, nemot vera
verteSanas mérki, vertibas bazi un jebkadus citus uz vértgjumu attiecinamus pienémumus.

3.4.1. Taka vertesanai ir nepiecieSamas Ipasas zinasanas un izpratne, pasos pamatos tiek sagaidits,
ka verte§jumus sagatavos personas vai uznémumi, kuriem ir atbilstoSas tehniskas prasmes,
pieredze un zinasanas par vért€jamo objektu, tirgu, kura tas tiek pardots, un veértéSanas
mérki.

3.4.2. Ir pielaujams, ka sarezgitu vai lielu, no dazadam aktivu kategorijam sastavosu objektu
vertéSanai atseviSkos kop€ja uzdevuma aspektos vertetajs lidz citu specialistu palidzibu,
nodroSinot §1 fakta atspoguloSanu darba apraksta.

3.5.3. Veértiba nav faktisks lielums, bet gan tikai viedoklis vai nu par:
(a) visiespgjamako maksajamo cenu par aktivu ta pardoSanas darijuma, vai
(b) ekonomisko labumu, ko dod Tpasumtiesibas uz aktivu.
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3.5.4.

3.6.1.

3.6.2.

3.8.1.

3.8.2.

3.11.4.

3.12.3.

3.12.4.

3.14.1.

3.14.2.

Vertiba mainas darfjuma ir hipotétiska cena, un hipotetiskos pienémumus, pie kadiem
vertiba ir aprékinata, nosaka vértéSanas meérkis. Vertiba pasniekam ir to labumu, kurus
attieciga persona varétu giit no aktiva ipaSumtiesibam, aprékinu rezultats.

Tirgus ir vide, kura preces un pakalpojumi pariet no pardevéja pie pircgja ar cenu mehanisma
starpniecibu. Tirgus koncepcija paredz, ka prece vai pakalpojums sp&j mainit TpaSnieku bez
sevisSkiem tirgus darbibas ierobezojumiem. Katra no ieinteresétajam pusém darbojas saskana
ar pieprasijuma - piedavajuma attiecibam un citiem cenu veidojoSiem faktoriem, ka ari
izprotot konkretas preces vai pakalpojuma salidzinoSo vértibu un savas vélmes un
vajadzibas.

Lai aprékinatu visticamako cenu, kas biitu jasamaksa par aktivu, ir loti svarigi saprast tirgus
apmeru, kura Sis aktivs tiktu tirgots. Tas nepiecieSams tapec, ka iesp&jama cena ir atkariga
no pircgju un pardev&ju skaita konkrétaja tirgi veért€Sanas datuma. Lai ietekm&tu cenu,
pirc€jiem un pardevé&jiem ir jabiit pieejai Sim tirgum.

(Standartu) atsauces uz tirgus dalibniekiem attiecas uz pilnigi visam privatpersonam,
uznémumiem vai citdm organizacijam, kas ir iesaistitas faktiskos darjjumos, vai ari kas ir
nolémusas noslégt darfjjumu par konkréta veida akttvu. Veélme veikt darfjjumus un jebkurs uz
tirgus dalibniekiem attiecinams viedoklis raksturo tos pirc€jus un pardev&jus, vai
potencialos pirc€jus un pardevéjus, kas aktivi darbojas tirgl vertéSanas datuma, nevis
konkré&tu personu vai uzpg€mumu.

Veicot vertejumu uz tirgus bazes, jautdjumi, kas ir specifiski konkrétam ipasniekam vai
konkrétam potencialam pircgjam, nav biutiski, jo gan ieinteres€tais pardevejs, gan
ieinteresétais pirc€js ir hipotetiski individi vai organizacijas, ar tipiska tirgus dalibnieka
raksturigajam pazimém.

VertéSana var biit nepiecieSams izmantot ar1 atSkirigas likuma, noteikumos, privata liguma
vai cita dokumenta definétas vertibas bazes. Lai gan Sadas bazes var izradities lidzigas Sajos
standartos definétajam vertibas bazém, tad, ja vien attiecigaja dokumenta netiek sniegta
neparprotama atsauce uz (Standartiem), to lietoSana var prasit atSkirigu pieeju no
(Standartos) aprakstitas. Sadas bazes ir interpretéjamas un lietojamas saskana ar tas
nosakos$a dokumenta noteikumiem.

Tirgus vertibas koncepcija paredz, ka cena tiek sasniegta parrunu rezultata atklata un
konkurgjosa tirgi, kura dalibnieki rikojas brivi. Tirgus vienam un tam paSam TpaSumam var
biit starptautisks vai lokals. Tirgu var raksturot gan liels, gan arT visai ierobeZots pirc€ju un
pardevéju loks. Katram TpaSumam atbilst konkréts tirgus segments, kura parasti tiek realizets
pardodamajam Iidzigs IpaSums.

IpaSuma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmantoSanu. Labaka un
efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais
labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka
izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreiz&jo izmantoSanas veidu, vai arT var bt kads cits
alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieka
iecergjis, nosakot cenu, kuru tas biitu ar mieru maksat par IpaSumu.

Ieguldijumu vértiba ir aktiva vertiba noteiktam ieguldijumam vai darbibas mérkiem no esosa
vai potenciala tpasnieka viedokla.

Ta (ieguldijumu veértiba) ir konkrétam uznémumam piemerojama vertibas baze. Lai gan
aktiva vertiba konkr&tam Tpasniekam var ar1 atbilst naudas summai, kas varétu tikt iegiita no
ta pardoSanas citai personai, $1 vertibas baze atspogulo tikai tos labumus, ko uzpémums gist
no Tpasumtiesibam uz So aktivu, tadel ta ne vienmér paredz hipotétisku darjjumu ar pasumu.
Ieguldijumu vértiba atspogulo konkréta uznémuma, kurs ir vértésanas objekts, apstaklus un
finan$u mérkus

17



3.18.1. Biezi vien papildus vértibas bazes noradiSanai, ir nepiecieSams izvirzit pienémumu vai
vairakus piepémumus, ar kuriem vai nu tiek precizéts ipaSuma stavoklis hipotetiska
darfjuma gadfjuma, vai ari apstakli, kados ir paredzéts darfjums ar Tpagumu. Siem
pienémumiem var biit ieverojama ietekme uz vertibu.

3.18.4. Pienémumiem un Ipasajiem pien€mumiem ir jabiit sapratigiem un atbilstoSiem tam mérkim,
kuram ir paredzgets vertejums.

3.20.1. Lai 1pasuma vertibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo veértéSanas bazi, veérté€tajam jaizmanto
viena vai vairakas veérteéSanas pieejas.

3.25.7. Vertesana izmantotas izejas informacijas raksturam un avotam ir jaatbilst vertibas bazei, kas
savukart ir atkariga no vért€Sanas mérka. (...) To, kura vért€Sanas pieeja vai metodes Ir
butiskakas un piemérotakas, nosaka pieejamie dati un vért€§jama aktiva tirgus apstakli.
Katrai izmantotajai pieejai vai metodei, ja tas pamata ir pienacigi veiktas tirgus analizes dati,
ir jasniedz tirgus vertibai atbilstoss indikators.

4.1. nodala ,,Darba uzdevums (atbilst SVS,,1VS 101 Scope of Work”)

4.1.1. (...) Darba uzdevums ietver vienosanos par vértéSanas mérki, izpétes apjomu, izmantojamam
procediiram, nepiecieSamajiem pienémumiem un iesp&jamajiem ierobezojumiem. Darba
uzdevums var tikt sagatavots darba sakuma vai ar1 vért€Sanas uzdevuma izpildes laika, bet
pirms vert€Sanas procesa ka tada un vert€juma atskaites pabeigsanas.

4.2. nodala ,,Vértésanas process” (atbilst SVS ,,1VS 102 Implementation”)

4.2.2.1. Vertesanas pasiitijuma izpildes procesa ietvaros veiktajai izp€tei, nemot véra vertéjuma
mérki un nosakamas vértibas bazi, ir jabut pietickamai.

4.2.2.2. (...) Ja pastutijuma izpildes gaita klist skaidrs, ka darba uzdevuma paredzetais izpétes
apjoms nelaus sagatavot ticamu vertéjumu, vai ari, ka informacija, ko bija paredzets iegiit no
treSajam pusém vai nu nav pieejama, vai arl ir nepietiekama, ir javeic nepiecieSamas
korekcijas darba uzdevuma.

4.2.3.1. Ir nepiecieSams izvé€l&ties atzitas un uzdevumam atbilstoSas verté€sanas pieejas.
4.2.3.2. Visvairak atbilsto$as verteéSanas pieejas vai metodes izvéle ir atkariga no:

a) izvéeletas vertibas bazes, ko nosaka vértéSanas mérkis,

b) veérté§jumam izmantojamas izejas informacijas un datu pieejamibas,

C) pieejam un metodém, kuras savu spriedumu veidoSana izmanto attieciga tirgus
dalibnieki.

4.3. nodala ,,Rezultatu pazinosana” (atbilst SVS ,,IVS 103 Reporting”)

4.3.1.1. (...) Ir butiski, ka vertéjuma atskaite ietver pareizai vert€juma izpratnei nepiecieSsamo
informaciju. Vertejuma atskaite nedrikst biit neskaidra vai maldinoSa, un tai paredzamajam
lasitajam ir jasniedz skaidra izpratne par sniegto vert€jumu.

4.3.1.2. Lai nodro$inatu salidzinamibu, atbilstibu un uzticamibu, vért€Sanas atskaité ir jaieklauj
skaidrs un precizs vért€Sanas uzdevuma, mérka un paredz€tas izmantoSanas raksturojums,
izmantotas vertibas bazes definicija, un visi piepémumi, IpaSie pienémumi, materiala
ieinteresétiba vai citi ierobezojosie apstakli, kas tiesi ietekm€ vert§jumu.

5.4. nodala ,,Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas” (atbilst Starptautiskajam vérteSanas
standartam ,,IVS 230 Real Property Interests”):

5.4.5.1.Ar nekustamo TpasSumu saistitas tiesibas var biit zemes un apbiives TpaSumtiesibas,
valdijuma, lietojuma vai realservitiita tiesibas. Tris galvenie tiesibu veidi ir:

a) T1paSuma tiesiba - pilnigas varas tiesiba par nekustamo lietu, t. i. tiesiba valdit un lietot to,
iegiit no tas visus iesp&jamos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to atpakal
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no katras treSas personas ar ipasuma prasibu, un to ietekmé tikai ar likumu, vai tiesas
lémumu noteikti, vai ar citdam personam pieSkirtam tiesibam saistiti lietoSanas
aprobezojumi,

b) lietojuma tiesiba - Tpasnieka noteiktai fiziskai vai juridiskai personai pieskirta tiesiba, t.i.
personalservitiits, kas dod tas turétajam laika zina ierobezotas tiesibas sanemt labumu no
nekustama 1paSuma, to lietojot un dabijot no tas auglus (pieméram, nomas vai res
tiesiba, dzivokla tiesiba),

c) Realservitiita tiesiba — kalpojosa nekustama ipaSuma Tpasnicka kadam noteiktam zemes
gabalam par labu pieskirta, ar likumu, tiesas lémumu, ligumu vai testamentu nodibinata
tiesiba, kas dod valdosa 1pasuma katrreiz€jam TpaSnieckam laika, vietas vai izlietoSanas
veida zina ierobezotas tiesibas lietot kalpojoSo nekustamo ipaSumu vai ta dalu
(pieméram, cela servitits, eku servitits).

5.4.5.2.Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas var biit kolektivas - nedalita kopipasuma tiesibas,
kad vairakam personam pieder ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas (tas ietilpst vingu
kopmanta) ta, ka katrs kopipasnieks var izlietot savas tiesibas vienigi kopigi ar pargjiem
kopipasniekiem, vai individualas — dalita kopipasuma tiesibas, kad katram IpasSniekam
pieder noteikta domajama dala no nekustama 1pasuma un 1pasnieks ar to ir tiesigs rikoties
patstavigi, ievérojot normativajos aktos noteikto.

5.4.5.3.(...) Zemes un €ku neparvietojamiba nozimé to, ka darijumos tiek nodotas tiesi kadai
personai piederosas tiesibas, nevis fiziski zemes un €ku Ipasumi ka tadi. Tade] vertiba
tiek noteikta ar nekustamo IpaSumu saistitam tiestbam, nevis fiziskam zemes gabalam
vai ta uzlabojumiem.

5.4.6.3.(...) lai veiktu ar nekustamo TpasSumu saistitas tiesibas vert€jumu, ir nepiecieSams identificet
§1s tiesibas tas TpaSniekam sniegto iesp&ju raksturu un atspogulot jebkadus no citu tiesibu
esamibas Saja TpaSuma izrietoSus aprobezojumus un apgriitinajumus. Atsevisku dazadu
tiesibu viena un taja pasa 1paSuma vertibu summa biezi vien biis at$kiriga no neaprobeZotu
Ipasuma tiesibu veértibas.

5.4.6.4.Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas ir definétas Civillikuma un tiek regulétas ar1 ar
citiem valsts vai paSvaldibu tiesibu aktiem. Pirms ar nekustamo 1paSumu saistitas tiesibas
vertéjuma uzsakSanas ir bitiski izprast vert§jamajai tiesibai atbilstoSo normativo
regul&jumu.

5.4.8.1.Ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu veért€Sanai var pielietot tris 3. sadala ,,Standartu
ietvars” aprakstitas veért€Sanas pieejas (tirgus (salidzinamo darijumu), ienakumu un
izmaksu pieejas).

5.4.9.1.Ar nekustamo Tpasumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram
attiecas vert€jamas tiesibas, ir ar citiem tirgii pardotiem 1pasumiem identiskas fiziskas
ipaSibas, to atraSanas vieta bis atSkiriga. Neskatoties uz $Tm atSkiribam, tirgus
(salidzinamo darijumu) pieeja ir visbiezak lietota ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu
vertéSanas pieeja.

5.4.9.2.Lai salidzinatu vért§jamo objektu ar citu tirgli nesen pardotu vai vertéSanas datuma tirgt
pieejamu ar nekustamo pasumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek
izraudzitas piemérotas salidzinasanas vienibas. SalidzinaSanas vienibas, kuras parasti
izmanto pardevumu cenu analizg, ir aprékinata viena €kas platibas kvadratmetra cena vai
zemes hektara pardoSanas cena. (...) SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir
konsekventi izvéléta un piemérota katra vértéjama ipasuma un salidzinamo objektu analizé.
Jebkurai izmantotajai salidzinaSanas vienibai, ciktal iesp&jams, biitu jaatbilst tadai, kadu
parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

19



5.4.9.3.Tas, cik liela mera vertéSanas procesa ir iesp&jams palauties uz salidzinamo darijjumu
cenam, tiek noteikts, salidzinot dazadus salidzinamo ipaSumu un ar tiem notikuso darijjumu
raksturlielumus ar vért€§jamo nekustamo TpaSumu. Ir janem veéra sadas atSkiribas:

a) tiesibas, kas ir bijusi darfjuma objekts, un vertjamas tiesibas atskiribas,
b) atrasanas vietas atSkiribas,

c) atSkiribas zemes gabala kvalitaté un apbuives specifikacijas,

d) zon&juma atlautais katra TpaSuma izmanto$anas veids,

e) cenas noteikSanas apstak]i un pielietojama vértibas baze,

f) faktiskais cenas pieradijuma datums un vértéSanas datums.

5.4.10.1. Ienakumu pieeja ietver vairakas vért€Sanas metodes, kuru visu kopé&ja iezime ir ta, ka
vertibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus gust vai varétu gut
tiesibas 1paSnieks. leguldijumu 1paSuma tie var€tu bt nomas ienémumi; IpaSnicka
izmantotai €kai - aprékinatie nomas ien€mumi (vai nomas izdevumu ietaupijumi, kuru
pamata ir izmaksas, kas rastos IpasSniekam Ilidziga Ipasuma lidzvertiga vieta nomas
gadijuma). Ja €ka ir piemerota tikai noteikta veida komercialai aktivitatei, ienakumi parasti
ir saistiti ar faktisko vai potencialo naudas pliismu, kas var€tu rasties $ts €kas Tpasnieka
komercdarbibas rezultata. (...)

5.4.10.2. Konstateta ienakumu pliisma talak tiek izmantota vertibas aprékinam ar kapitalizacijas
pieeju. Ienakumu plasmu, kas, visticamak, paliks nemainiga, var kapitaliz&t, izmantojot
vienu multiplikatoru, kuru parasti sauc par kapitalizacijas likmi. Sis skaitlis investora
gadijuma atspogulo sagaidamo atdevi, vai ienesigumu, bet Tpasnieka izmantota TpaSuma
gadijuma - sagaidamo nosacito atdevi no ipaSuma, nemot véra naudas vertibas izmainas
laika un atlidzibu par riskiem saistiba ar vértéjamajam ipasumtiesibam. ST metode, saukta
par tieSas kapitalizacijas vai ar1 par visu risku atdeves metodi, ir atra un vienkarsa, bet nav
pielietojama gadijumos, kad izmainas nakamo periodu ienakumos ir paredzamas lielakas,
ka tas noveérojams vidgji tirgt, vai arf ja ir nepiecieSams veikt sarezgitaku riska analizi.

5.4.10.3. Sados gadijumos var izmantot dazadu veidu diskontétas naudas pliismas modelus.
Detalas tie atSkiras, bet to kop€ja pamatiezime ir, ka noteikta laika perioda nakotné neto
ienakumi ar diskonta likmes palidzibu tiek parveidoti to pasreiz€ja vertiba. AtsevisSku
periodu ienakumu pasreiz€jo vertibu summa veido kapitala vertibu. Tapat ka tieSas
kapitalizacijas (visu risku atdeves) metodes gadijuma, ari diskontétas naudas pliismas
metodes aprékinos izmantota diskonta likme ietver gan naudas veértibas izmainas laika, gan
ar1 par ienakumu pliismas nenoteiktibu un riskiem saistito atlidzibu.

5.4.10.5. Atbilstosa diskonta likme ir janosaka tirgus darfjumos ietverto likmju analizes rezultata. Ja
tas nav iesp&jams, diskonta likmes pamata var tikt izmantota tipiska "bezriska" atdeves
likme, kas ir korigéta atbilsto$i ar konkréto tiesibu nekustama ipasuma saistitajiem
papildus riskiem un iesp&jam.

5.4.11.1.Ar nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vertg§jumos izmaksu pieeju parasti pielieto ka
atlikuSo aizvietoSanas izmaksu metodi. To parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu
par lidzigu TpaSumu darfjuma cenam, vai ari kad nav nosakama ar attiecigajam ipasnieka
tiesibam saistita faktiska vai nosacita ienakumu plasma. (...)

5.4.11.2.STs pieejas pirmais solis ir pilno aizvietodanas izmaksu aprékins. Tas parasti ir izmaksas,
par kuram attiecigaja vert€Sanas datuma biitu iesp&jams vert€jamo IpasSumu aizstat ar
misdienigu ekvivalentu. Izn€mums ir vienigi gadijumi, kad Tpasuma Iidzvertiga aizstasana
biitu iespgjama, tikai izmantojot konkréta Tpasuma kopiju. Saja gadijuma, lai nodro$inatu
tirgus dalibnieku ar to pasu lietderibu, aizvietoSanas izmaksam vairak atbildis konkrétas
€kas atjaunoSanas vai kopijas izgatavosSanas izmaksas, nevis miisdieniga ekvivalenta
izmaksas. AizvietoSanas izmaksas ir jaietver visas saistitas izmaksas, pieméram, zemes
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veértiba, infrastruktiiras, projekt€Sanas un finans€juma izmaksas, kas var rasties tirgus
dalibniekam Iidzvertiga aktiva izveidosanas gadijuma.

5.4.11.3.Talak ir javeic miusdienu ekvivalenta pilno aizvietoSanas izmaksu korekcija atbilstosi
vertgjama Tpasuma kop&am nolietojumam. Kopgja nolietojuma korekcijas mérkis ir
izvertet, kads, no potencialo pirc€ju viedokla, varétu biit konkréta ipaSuma vertibas
samazinajums, salidzinot to ar miisdienigu ekvivalentu. Kopgjais nolietojums atspogulo
konkréta TpaSuma fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot ar
misdienu ekvivalentu.
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3. Citas valstis izmantoto taisnigas atlidzibas par sabiedribas vajadzibam atsavinamo
nekustamo Ipasumu vértibas noteikSanas kartibas un pieeju apkopojums

3.1.  Galvenie atlidzibas par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo ipasumu
noteikSanas principi

1. Lielaka dala pasaules valstu ka zemaka atlidzibas par atsavinamo nekustamo IpaSumu robeza
tiek uzskatita ta tirgus vertiba.

2. Vairums valstts (Kipra, Turcija, Kina, Taivana) normativie akti paredz, ka atlidzibas apméra
nav ieklaujams tas vertibas pieaugums, kas ir saistits ar atsavinasanas mérki.

Atlidzibu par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo TpaSumu veidojoSie elementi

Atlidzibu veidojosie elementi
Valsts Ar nekustamo | Atrauta pelpa | Papildus izmaksas
Ipasumu saistito
tiesibu vertiba
Australija v v v
Kina v v
Kipra v v v
Somija v v v
Kanada v v v
Vacija v v v
Norvégija v v v
Jaunzglande v v v
Polija v v (dal&ji)
Zviedrija v v
Taivana v
Turcija v
Ungarija v v
Secinajumi:
1. Visas valstis ka atlidzibas baze tiek izmantota nekustama ipasuma tirgus veértiba (iznemot

Taivanu, kur ta ir kadastrala vertiba).

2. Atlidziba atsavinama nekustama 1pasSuma Tpasniekam ietver ar1 t0 zaud&umu atlidzibu, ka,
pieméram, papildus izmaksas, kas tam ir raduSies $a IpaSuma atsavinaSanas rezultata, ka ar1 atrauto
pelnu.
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3.2.  Tirgus vértibas aprékinam izmantoto vérteSanas pieeju un metoZu apkopojums

Valsts Tirgus Ienakumu Izmaksu pieeja Izmantoto metozu
(salidzinamo pieeja raksturojums
darTjumu) pieeja
1 12 |3 |4 |5 6 8 |9 |10 |11
Kina v |V |/ |/ v 1. Pardevumu paru analize
2. Salidzinamo pardevumu
Jaunzélande v O/ cenu korigéSana
3. Tirgus datu statistiska
Taivana v v v analize
4. Cita metode (S1s metodes
_ pamata ir Ipasumu
Somija S Eaxs 2t Y klasifikacija ~ péc  to
kvalitates, kas talak tiek
Australija Y Y Y korigéta ar koeficientiem)
5. Neto ienakumu tiesas
kapitalizacijas metode
Ungarija v v v v/ 6. Diskontétas naudas
plismas metode
Norveégija v v v/ 7. Cita metode
- 8. Izmaksu sadaliSanas
Kipra |/ |/ v metode
——— 9. Ipatngjo izmaksu metode
Zviedrija Y o AR lO.pInde1J<sa'10ij as metode
Turciia 7 11. Cita metode (nosaka
valsts noziméti  biivju
tehniskas inventarizacija
Vacija Y oY AR si)eci;hsii) ) o

Citas valstis izmantoto tirgus vertibas par atsavinamo nekustamo Tpa§umu izmantoto pieeju analizes
rezultata ir secinams, ka:

1. Vairuma valstu atsavinamo nekustamo TpaSumu tirgus vértibas aprékins tiek veikts ar
Starptautiskajos TpaSuma vertéSanas standartos atzitam veért€Sanas pieejam, atskiribas ir tikai So
pieeju ietvaros izmantojamajas metodes.

2. Galvena tirgus vértibas aprékinam izmantojama vert€Sanas pieeja ir tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeja, lai gan atseviskas valstis Sim noliikam tiek izmantotas ar1 ienakumu un izmaksu

pieejas.
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4. Taisnigas atlidzibas par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo TpaSumu
noteik$anas procediiras un aprékinu metodikas pamatprincipi

Taisnigas atlidzibas aprékinasanas kartibu par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo
fpaSumu pirmam kartam nosaka Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma
atsavinasanas likuma normativais reguléjums. Tad€] Standartizacijas likuma noteiktaja kartiba
apstiprinatajam nacionalajam standartam IpaSumu vértéSana LVS 401:2013 (turpmak - LVS
401:2013) definétas vertibu bazes ir interpretéjamas un lietojamas saskana ar Sabiedribas
vajadzibam nepiecieSama nekustama Tpasuma atsavinasanas likuma noteikumiem.

Talak ir sniegts biedribas ,,Latvijas IpaSumu vertétaju asociacija” viedoklis par taisnigas
atlidzibas aprékinasanas kartibu, kas nodrosinatu Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama
IpaSuma atsavinasanas likuma noteikto, vienlaikus nenonakot pretruna ar LVS 401:2013 noteikto.

4.1. Darba uzdevums
4.1.1. Darba uzdevuma formuléjums

2011.gada 15.marta Ministru kabineta noteikumi Nr.204 , Kartiba, kada nosaka taisnigu atlidzibu
par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo ipasumu” (turpmak — noteikumi) nosaka, ka:

e Darba uzdevumu vértétajam sagatavo valsts parvaldes iestadé vai paSvaldiba, kuras
kompetenc€ ir attiecigo sabiedribas vajadzibu nodroSinasana (turpmak — institlicija),
izveidota atlidzibas noteikSanas komisija (turpmak — komisija), un darba uzdevumam tiek
pievienota informacija par atsavinamo nekustamo TpaSumu un atsavinamo nekustamo
1pasumu raksturojoSo dokumentu kopijas.

e Komisija pienem lémumu par tiem zaud&jumiem, kuru apmeru ir uzdots noteikt sertificétam
nekustama TpaSuma vértétajam, un izsniedz zaud&jumu apmera noteikSanai nepiecieSamo
dokumentu kopijas.

e Visos gadijumos, ja sabiedribas vajadzibam tiek atsavinata dala no nekustama ipaSuma,
sertificeta nekustama Tpasuma vertétaja uzdevums ir noteikt zaud&jumus, ko veido atlikusas
nekustama ipaSuma dalas vertibas samazinajums, neatkarigi no ta, vai $is uzdevums ir
ietverts, vai ari nav ietverts darba uzdevuma.

Tadejadi Sabiedribas vajadzibam nepiecieSsama nekustama ipaSuma atsavinasanas likuma
paredzgtais darba uzdevums vertétajam ietver:

e taisnigas atlidzibas par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo TpaSumu aprékinu, ka
augstako no nekustama IpaSuma tirgus vertibas un atliku$as aizvietoSanas vertibas;

e atlikusas nekustama ipaSuma dalas vertibas samazinajuma un atlidzibas par izmainam tas
lietoSana, nemot véra piekluves zaudéSanu vai izdevumus, kas saistiti ar jaunas piekluves
izveidoSanu, izmainam attieciba uz apgritinajumiem un nastam, ierobeZojumiem attieciba
uz vietgjas pasvaldibas teritorijas planojuma noteikto izmanto$anu un citam izmainam, ja
tiek atsavinata nekustama tpasuma dala;

e no darba uzdevumam pievienotajiem dokumentiem izrietoSo zaud&umu, kas atlidzinami
saskana ar Civillikumu (piem. atrautas pelnas) vertibas aprékinu;

e Citu izdevumu, kas nekustama TpaSuma TpaSniekam radisies $a TIpaSuma atsavinaSanas
rezultata, un kuru apmeéru ir uzdots noteikt sertificétam nekustama ipasSuma vertétajam,
vertibas aprekinu.

Ja vertetajs konstate, ka vins nav pietiekami kompetents jebkada pasttijuma izpildes aspekta, un
vigpam tade] ir nepiecieSams izmantot kadas citas personas tieSu palidzibu, vipam ir jadokumente §1s
palidzibas veids un apmeérs.
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4.1.2. Vertesanas datums.

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipaSuma atsavinasanas likums paredz, ka
Nekustama 1paSuma tirgus vertibu nosaka ta apsekoSanas diena.

Lidz ar to, ja vien institicijas darba uzdevuma nav paredzéts savadak, véerteSanas datums,
t.i. datums, uz kuru attiecas sledziens par vértibu, ir nekustama ipasSuma apsekoSanas datums, un
talakajos aprekinos ir jaizmanto Saja datuma aktuala tirgus informacija.

4.1.3. Vertéjuma pamata esosas ticamas informacijas veids un avoti.

Lai gan Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama TpaSuma atsavinasanas likums paredz,
ka, novertéjot nekustamo IpaSumu, ta verté§juma noradama un analiz€jama visa informacija, kas
raksturo nekustamo 1paSumu, tai skaita nekustama Ipasuma Tpasnieka sniegtd informacija,
2011.gada 15.marta Ministru kabineta noteikumi Nr.204 ,,Kartiba, kada nosaka taisnigu atlidzibu
par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo Ipasumu” nosaka, ka atlidzibas noteikSana
notiek uz noteikta termina péc pazinojuma par konkréta nekustama IpaSuma vai ta dalas
atsavinasanas nepiecieSamibu nekustama TpaSuma Tpasnieka iesniegto dokumentu, vai, ja iesniegta
informacija ir nepilniga, no citam iestadém iegiitas informacijas, kas attiecas uz atsavinama
nekustama TIpa§uma sastavu un izmanto$anu pamata. Sie dokumenti p&c komisijas izvértésanas
kopiju forma tiek pievienoti darba uzdevumam.

Tade] vertétdajam ir janem vera un vertejumda jaizmanto ta informdcija, kas ir iekjauta darba
uzdevuma pielikumos, ja vien institicija nav pilnvarojusi vértetaju patstavigi iegiit vertejuma
izpildei nepiecieSamo informdciju, kas lidz tam nav bijusi institiicijas riciba.

4.1.4. Piepémumi un ipasSie pienémumi.

Vertejums ir veicams pie pienemuma, ka institicijas darba uzdevumam pievienotajas
dokumentu kopijas sniegta informdcija ir uztverama par patiesu un ir izmantojama vertéSanas
pasutijuma izpilde bez ipaSas izpétes vai parbaudes.

Vertesanas procesa vertétajs drikst izdarit tikai tadus pienemumus, kurus verteSanas datuma
biitu izdarijis dartjumd iesaistits tipisks tirgus dalibnieks, vai art kas atSkiras no redalajiem tirgus
apstakliem verteSanas datuma.

Visi izdaritie pienemumi ir jauzrada vertejuma atskaite.
Vienigais pielaujamais 1paSais pienémums var€tu bit saistits ar atbilstoS$i normativo aktu
prasibam uzsakto nekustama ipaSuma izmantosanu, pie kuras ir veikts novértéjums. Ta vargtu bat:
4.1.4.1 Nekustama TpaSuma faktiska izmantoSana apsekoSanas (apskates) diena.

4.1.4.2 Nekustama ipaSuma izmantoSanat diena, kad valsts parvaldes iestade vai paSvaldiba
sabiedribas vajadzibu nodroSinaSanai nepiecieSama projekta istenoSanai ar savu Iémumu ir
aprobezojusi nekustama IpaSuma lietoSanas tiesibas, ka rezultata ir samazinajusies
nekustama Ipasuma vertiba.

Tas attiecas uz gadijumiem, kad péc institiicijas ierosinajuma ir mainitS viet§jas pasvaldibas
teritorijas planojuma noteiktais nekustama Tpasuma sastava ietilpsto$as zemes izmantoSanas veids
no apbiives zemes uz lietoSanas mérki (kods 1101) — zeme dzelzcela infrastruktiiras zemes
nodalijuma josla un celu zemes nodalijuma josla.

Biivniecibas likums nosaka, ka zemes gabala apbiive pielaujama, ja ta nav pretruna ar vietgjas
pasvaldibas teritorijas planojumu, detalo planojumu un $o planojumu sastava esoSajiem apbiives
noteikumiem. Ja vien normativajos tiesibu aktos nav ietverts aizliegums veikt biivniecibu attiecigaja
teritorija, zemesgabala Tpasnieks var palauties uz tiesibam, kas tam izriet no teritorijas planojuma,
un veikt saimniecisko darbibu zemesgabala atbilstosi planojuma noteiktajai zemesgabala atlautajai
izmantoSanai un apbuves noteikumiem. Turpretim, Saskana ar Aizsargjoslu likuma I.panta
13.punktu, aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un dzelzceliem, kas tiek noteiktas, lai samazinatu
ielu, autoce]u un dzelzcelu negativo ietekmi uz vidi, nodroSinatu transporta magistralu ekspluataciju
un dros§ibu, ka arT izveidotu no apbiives brivu joslu, kas nepiecieSama ielu un autocelu
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rekonstrukcijai, zemes ipasnieks nav tiesigs veikt apbuivi, un ir paklauts citiem normativajos aktos
paredzetajiem lietoSanas tiesibu aprobezojumiem.

Lai gan Aizsargjoslu likums paredz atbildigo institciju tiesibas ierosinot tadu objektu
buvniecibu (ierikosanu), kuriem ir noteiktas aizsargjoslas, ka ar1 ierosinot So objektu paplasinasanu,
paredzot, ka p&c tas aizsargjoslas aiznems jaunas zemes platibas, taja pasa laika zemes Ipasniekiem
ir tiesibas uz zaud&jumu atlidzibu, ja tadi raduSies aprobeZzojuma noteikSanas d€]. Ari Latvijas
Republikas Satversmes 92. panta tresais teikums paredz, ka nepamatota tiesibu aizskaruma
gadijuma ikvienam ir tiesibas uz atbilstigu atlidzinajumu. No minétas tiesibu normas izriet — ja
personas tiesibas ir tikusas nepamatoti aizskartas, tad, neatkarigi no ta, kas ir zaudéjumu nodarfitajs,
personai ir tiesibas uz atbilstigu atlidzinajumu. AtbilstoSi Administrativa procesa likuma
ietvertajam tiesiskas palavibas principam valsts iestadém sava darbiba jabuit konsekventam,
savukart individs var palauties, ka iestades sakotngji pieskirtas tiesibas tam netiks atnemtas.

Lai gan tiesu prakse $aja jautajuma ve€l ir nepietickama, tome&r no normativajiem aktiem
pietiekami skaidri izriet, ka personai nodarito zaud&jumu apmeéra noteikSana ir atkariga no tiesibam,
kuras ta ir ieguvusi lidz bridim, kad 1idz§ingja tiesiskaja stavokli, institiicijai uzliekot aizsargjoslu
apgrutinajumu, ir notikusas izmainas.

Tadejadi institiicijas I&mums par atbilstosi normativo aktu prasibam uzsakto nekustama ipasuma
izmantoSanu, pie kuras ir veicams novert€jums, biitu pienemams, salidzinot pasreizgja pasnieka
Ipasumtiesibu iegtiSanas bridi (ieraksta zemesgramata datums) ar bridi, kad sarkanas linijas, kas
apgritina vert€§jamo objektu un maina ta izmantoSanas iespgjas, ir noteiktas teritorijas planojuma
(zemes ieribas projekta).

4.1.4.3.Nekustama ipaSuma izmantoSanat diena, kad valsts parvaldes iestade vai pasvaldiba ir
inform&jusi nekustama 1paSuma T1paSnieku par nekustama Tpasuma vai ta dalas
atsavinasanas nepiecieSamibu sabiedribas vajadzibu nodroSinasanai (pazinojuma datuma).

Ta ka nekustama Tpasuma atsavinasanas process var aiznemt salidzinosi ilgu laika periodu, un,
zinot, ka nekustamais TpaSums tiks atsavinats, Saja laika ta ipasnieks vai nu nav ieintereséts veikt
bitiskus ieguldijumus IpaSuma (pieméram, pabeigt iesakto celtniecibu), nekustama ipasuma
tehniskais stavoklis apskates datuma var atskirties no ta stavokla pazinojuma datuma.

Pretgjs gadijums varétu but, kad nekustama 1pasSuma ipasnieks atsavinasanas laika perioda veic
darbibas ar mérki paaugstinat nekustama Tpasuma vértibas vai kompens€jamo zaud&umu apjomu,
pieméram, veicot papildus ieguldijumus komercdarbiba, vai stajoties ilgtermina darjjuma attiecibas
ar treSajam personam.

Sis ipasais pienemums par atbilsto$i normativo aktu prastbam uzsakto nekustama ipasuma
izmantoSanu, pie kuras ir veicams novértejums, v ieklaujams institicijas darba uzdevuma,
pretéja gadijuma vertetaja pienakums ir veikt novertejumu atbilstosi normativo aktu prasibam
uzsaktajai nekustama ipaSuma izmantoSanai apsekosanas (apskates) datuma.

4.2. Veértesanas process
4.2.2. Nekustama ipaSuma apsekoSana (vizuala apskate)

Saskana ar Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Tpasuma atsavinasanas likumu,
ja vien nekustama Ipasuma TpaSnieks nav pazinojis par to, ka atlidzibas noteikSana nepiedalisies,
ipaSuma apskate (apsekoSana) ir veicama ar nekustama TpaSuma Ipasnieka un atsavinatajas
institiicijas parstavja piedaliSanos.

Vertetaja uzdevums ir tikai veikt nekustama TpaSuma vispargjo vizualo apskati, fiksgjot tos
vertibu pazeminos$os (un ar1 paaugstinosos) faktorus, kurus var€tu biit némis véra tipisks nekustama
IpaSuma pircgjs, formulgjot sev pienemamo cenu. Nekustama paSuma vertétaja profesijas standarta
Profesijas kods — 3142 12 noteiktas kompetences €ku, blivju un inZenierkomunikaciju tehniska
stavokla izvertéSana limeni, ta rezultata konstatgjot redzamos biives vai tas dalu bojajumus, kas ir
ievertéjami talakajos vértibas aprékinos. Saskana ar Ministru kabineta 2001.gada 16.oktobra
noteikumiem Nr.444 Latvijas buvnormativu LBN 405-01 "Bivju tehniska apsekoSana", biivju
tehnisko apsekoSanu un detalizétu tehnisko apsekoSanu, lai parliecinatos par vizualas apskates laika
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konstatéto bojajumu iesp€jamo ietekmi uz biives drosibu un konstrukciju nestspgju ir tiesigs veikt
tikai attiecigaja joma sertificéts specialists.

Ipasuma vizualas apskates rezultati tiek fikseti apskates akta, kura ir icklaujami vismaz $ada
informacija:
e IpaSuma apsekoSanas (vizualas apskates) datums;

e Personu, kuras piedalas apsekosana identifikacija;

Apsekota nekustama TpaSuma adrese, kadastra Nr., zemes vienibu kadastra apzim&jums

Apsekosanas rezultata konstatéta informacija par nekustamo ipasumu, taja skaita:

a) nekustama TpaSuma sastavs, komunikacijas, labiekartojums, tehniskais stavoklis un
nolietojuma pakape;

b) atrasanas vieta un atbilsto$i normativo aktu prasibam uzsakta nekustama ipasuma
1zmantoS$ana;

€) nekustama IpasSuma TpaSnieka papildus sniegta informacija par noslégtajiem ires
ligumiem un citiem apgriitinajumiem;

d) nekustama ipasuma ipasnicka viedokli un argumentus par zaud&umiem un
neertibam, kas tam var&tu rasties $a IpaSuma atsavinasanas rezultata, ka ari to
kompensacijas vai noveérsanas veidiem,;

e) cita apsekoSanas rezultata iegiita, vai ar nekustamo Tpasumu saistita informacija.

e Personu, kuras ir piedalijusas piedalas apsekoSana, paraksti.

Gadijuma, ja nekustama ipaSuma ipasnieks ir pazinojis par to, ka atlidzibas noteikSana
nepiedalisies, nav noteikta laika sniedzis atbildi uz uzaicinajumu piedalities apsekosana, vai nav
ieradies uz apsekoSanu, ipaSuma apsekoSana tiek veikta bez vina klatbiitnes, apsekoSanas aktu
paraksta Vertétajs un institlicijas parstavis, taja fiksgjot, ka apsekosana ir veikta bez nekustama
IpaSuma ipasnieka piedaliSanas, un noradot ta iemeslu.

4.2.3. Vertésanas pieejas

Saskana ar Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama 1paSuma atsavinasanas likumu,
nekustama TpaSuma bijusajam ipasnickam nosakama atlidziba, ko veido nekustama Tpasuma tirgus
vertiba vai atlikust aizvietoSanas vertiba, izveloties no tam augstako veértibu, un atlidziba par
zaud€jumiem, kas nekustama ipaSuma ipasSniekam nodariti saistiba ar nekustama IpaSuma
atsavinasanu un, ja tiek atsavinata nekustama ipaSuma dala, — ar atsavinata nekustama TpaSuma
izmantoSanu.

Tadejadi vispirms veértétajam ir janosaka nekustama 1paSuma tirgus vertiba, kas, atbilstoSi
Standartizacijas likuma noteiktaja kartiba apstiprinatajam nacionalajam standartam Ipasumu
verteéSana LVS 401:2013, ir definéta ka aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam
biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu
pardeveju un labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusem rikojoties kompetenti,
ar aprékinu un bez piespiesanas.

Lai gan LVS 401:2013 sniegta tirgus vertibas koncepcija paredz, ka darfjuma cena tiek sasniegta
parrunu rezultata atklata un konkur&josa tirgt, kura dalibnieki rikojas brivi, un, veicot vertejumu uz
tirgus bazes, jautajumi, kas ir specifiski konkrétam ipasniekam vai konkrétam potencialam
pirc€jam, nav biitiski, jo gan ieinteres€tais pardevejs, gan ieinteresétais pirc€js ir hipotétiski individi
vai organizacijas ar tipiska tirgus dalibnieka raksturigajam pazimém, ir janem véra, ka tirgu var
raksturot gan liels, gan ari visai ierobezots pirc€ju un pardevéju loks. Tadeél, lai gan sabiedribas
vajadzibam atsavinamo nekustamo paSumu gadijuma nekustama IpaSuma vienigais pircgjs ir tikai
atsavinataja institicija, kas ir ieintereséta iegadaties konkrétu nekustamo ipaSumu, tas, ka
nekustamajam Tpasumam ir tik ierobeZots pirc&ju un pardevéju loks, nav pretruna ar LVS 401:2013
nostadném.
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LVS 401:2013 paredz, ka ipaSuma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako
izmantoSanu, kas ir Ipasuma tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums, un kas ir
reali iesp&jama, tiesiski atlauta un finansiali pamatota. Ta ka, saskana ar likumu, tirgus veértiba ir
nosakama pie atbilsto$i normativo aktu prasibam uzsaktajai nekustama IpaSuma izmantoSanai, t.i.
pie faktiska nekustama 1paSuma lietoSanas veida, vértéjuma nav npemama véra ta labaka un
efektivaka izmantoSana vai alternativas izmantoSanas iesp€jas, ja to sasniegSanai ir
nepiecieSams mainit eso$o izmantosSanu.

Lai gan LVS 401:2013 paredz, ka ar nekustamo IpaSumu saistitu tiesibu tirgus vértibas
noteikSanai ir izmantojamas visas tris standartos aprakstitas vert€Sanas pieejas (tirgus (salidzinamo
darfjumu), ienakumu un izmaksu pieejas), Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama
Ipasuma atsavinaSanas likuma nekustama IpasSuma atlikusi aizvietoSanas vértiba, ko aprékina ar
izmaksu pieeju, ir izdalita ka atsevisks taisnigas atlidzibas apméra kritérijs. Tadg] tirgus vertibas
aprékinam $T likuma izpratng ir izmantojamas tirgus (saltdzinamo darijumu) Un ienakumu pieejas.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja, Saskana ar LVS 401:2013 ir visbiezak lietota ar
nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vértéSanas pieeja. Ar So pieeju tiek iegiits vertibas indikators,
kura pamata ir vertgjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru pardoSanas darfjumiem ir
pieejama informacija, salidzinajums. Tas, cik liela mera vertéSanas procesa ir iesp&jams palauties uz
salidzinamo darjjumu cenam, tiek noteikts, salidzinot dazadus salidzinamo IpaSumu un ar tiem
notikuso darfjumu raksturlielumus ar vert€jamo nekustamo TpaSumu.

Atkariba no ta, vai ir atsavinami nekustamie Ipasumi pilna to sastava, atsavinamas zemes
vienibas jau ir nodalitas no sakotngja zemes gabala ka atseviski 1paSuma objekti, vai arl ir
atsavinama dala no zemes gabala, kas nav nodalita un registréta ka atsevisks ipasuma objekts, ka ari
no pieejamo datu par salidzinamajiem darfjumiem kvalitates, vertibas aprékins ar tirgus
(salidzinamo darijumu) pieeju ir veicams, vai nu:

e netieSa veida — vispirms aprékinot visa sakotngja zemes gabala, no kura kaut kada dala tiek
atsavinata, vid€jo 1 vienibas vertibu (kompensgjamo 1 m®” nominalo vertibu), kas talak tiek
korigeta atbilstosi atsavinamajam gabalam piemitosajiem specifiskajiem raksturlielumiem,
vai arl

o tieSa veida - ka salidzinamos objektus izmantojot jau notikusus darfjjumus ar vértgjamajam
ipaSumam Iidzigiem nekustamiem IpaSumiem ar vertéSanas datuma identisku atbilstoSi
normativo aktu prasibam uzsakto nekustama IpaSuma izmantoSanas veidu.

NetieSas aprekinu metodes gadijuma par atsavinamas dalas veértibas bazi ir izmantojama ta
zemes gabala ka veseluma, no kura infrastruktiiras izbuivei iegadajamais gabals tiek atsavinats,
tirgus vertiba.

Apréekinu gaita:

1. Tiek aprekinata visa sakotn&ja zemes gabala tirgus vertiba pie esosa, atbilstosi normativo aktu

prasibam uzsakta, izmantoSanas veida.

e Ka salidzinamie darfjumi ir izmantojama informacija tikai par darfjumiem ar lidzigas
platibas zemes gabaliem ar l1dzigu izmantoSanu;

o Tiek veiktas atbilstosas salidzinamo darTjumu cenu korekcijas, kas atspogulo darfjumu laika
ietekmi, ka arT visas ve€rt€§jama objekta un salidzinamo objektu atSkiribas, taja skaita visus
esoSos apgritinagjumus (inzenierkomunikaciju tiklu aizsargjoslas, sarezgits reljefs,
appliistosa teritorija, u.tml.).

2. legiito aprékinu rezultatu izsaka sakotn&ja zemes gabala vid€jas vertibas likmé EUR/m2 (1
m2 nominala vertiba), izdalot aprékinato vertibu ar zemes gabala platibu.

e Izmantojot aprékinato 1 m2 nominalo vértibu, tiek aprékinata atdalamas zemes vienibas 1
m?2 tirgus vértiba, kas var atSkirties no nominalas vertibas gan ar kaut kadiem tikai sev
raksturigiem parametriem, piemeram, ar vietu un nozimi IpaSuma konteksta, ka ar1 papildus
lietoSanas tiesibu apgrutinajumi u.tml.). It Tpasi $is korekcijas attiecas uz zemes gabaliem,
kas ir apgrutinati ar mezaudzi, un kuru izmantoSana autocelu biivniecibas vajadzibam ir
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saistita ar papildus ieguldijumiem. Ja tiek atsavinata tikai konkréta ar autocelu biivniecibu

vai rekonstrukciju saistita projekta realizacijai nepiecieSama zemes vieniba, kuras planota

izmantoSana nosaka atsavinama zemes gabala konfiguraciju, ka ari platibu, korekcija par

zemes gabala formu un platibu aprékina netiek pielietota;

o Kopgja atsavinamas (nosacitas) zemes vienibas veértiba tiek aprékinata, reizinot

korigéto atdalamas zemes vienibas 1m2 tirgus veértibu ar atdalamas platibas vienibu skaitu.

Tiesa aprekinu metode ir piclietojama gadijumos, kad atsavinaSanai ir paredz&ti nekustamie

Tpasumi pilna to sastava, vai ar1 ja konkréta autocelu posma ir notikusi darijumi ar zemes gabaliem, kas
ir atsavinati ar autocelu biivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta realizacijai, un kas pec platibas
atbilst atsavinamas zemes vienibas platibai.

Tiesas aprekinu metodes aprékinu gaita:

e Ka salidzinamie darfjumi ir izmantojama informacija par darfjjumiem ar Iidzigas platibas
zemes gabaliem ar 11dzigu izmantoSanu.

e Salidzinamo darijumu cenas tiek korigétas atbilstosi faktiskajam uz darfjumu ar nekustamo
Ipasumu attiecinamajam summam, jo biezi vien summa, kas uzradita darfjuma pieraksta, ir
ietverta arm kompensacija par Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Tpasuma
atsavinasanas likuma paredz€tajiem nekustama 1paSuma Ipasniekam nodaritajiem
zaud&jumiem, kas tiek aprekinati atseviski no tirgus vertibas.

e Salidzinamo darfjumu cenas tiek korig€tas atbilstoSi darfjuma laikam, zemes gabalu
atrasanas vietai, ka ar1 citiem specifiskiem lietoSanas tiesibu papildus apgritinajumiem
(piem. inzenierkomunikaciju tiklu aizsargjoslas, sarezgits reljefs, appliistosa teritorija, u.c.),
kas ir ietekmgjusas darjjumu cenas.

e Javertgjamais objekts ir konkréta, ar autocelu buivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta
realizacijai nepiecieSama zemes vieniba, kuras planota izmantoSana nosaka gan atsavinama
zemes gabala konfiguraciju, gan ar1 platibu, vésturiskajam lidzigu salidzinamo darfjjumu
cenam netiek pielietota korekcija par atsavinama zemes gabala formu un platibu.

Atsavinama zemes gabala vértiba tiek aprékinata, reizinot korigéto zemes gabala platibas
vienibas cenu ar platibas vienibu skaitu.

Ja vien iespéjams, vertibas aprékina ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju ir izmantojamas
tikai ar ierakstiem valsts registros pamatotas nekustamo ipasumu pardoSanas cenas.

Ienakumu pieejas lietojums atbilst Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama 1pasuma
atsavinasanas likuma prasibam, ka nekustamais ipaSums novert€jams, izvertgjot ta ienesigumu un
apblives un saimnieciskas izmantoS$anas iesp&jas, ja nekustama ipaSuma ipaSnieks ir veicis
darbibas So iesp€ju izmantoSanai. [enakumu pieejas rezultatam ir jaatspogulo nekustama ipaSuma
sp&ju generét ienakumus, un lidz ar to ienakumu pieeja ir izmantojama komerciala rakstura
ipaSumu, ka ari nekustamo ipaSumu, kas ir paredzEéti nomai vai Trei, vai ipasnicka pasSa
komercdarbiba izmantotu nekustamo Ipasumu veértéSanai. lenakumu pieeja ietver vairakas
verteéSanas metodes, kuru visu kop&ja iezime ir ta, ka vértibas noteikSanai tiek izmantoti faktiskie vai
aprékinatie ienakumi, kurus glist vai varétu gt tiesibas Tpasnieks. Tie var bat:

a) nekustama TpaSuma nomas (ires) iepémumi,

b) Ipasnieka izmantotam nekustamam IpaSumam - aprékinatie nomas izdevumu ietaupijumi,
kuru pamata ir izmaksas, kas rastos 1paSniekam lidziga TpaSuma lidzvertiga vieta nomas
gadijuma,

C) ja nekustamais ipaSums ir piemérots tikai noteikta veida komercialai aktivitatei, ienakumi
parasti ir saistiti ar faktisko vai potencialo naudas plusmu, kas var€tu rasties ta 1pasnieka
komercdarbibas rezultata.

d) un citi dokumentali apliecinami ienakumu avoti.
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Taja pasa laika nedrikst pielaut gadijumus, kad atlidziba par atsavinamo nekustamo ipasumu ir
noteikta ar ienakumu pieeju, balstoties uz tiem faktiskajiem nomas ligumu nosacijumiem, kas tiek
nemti veéra ar1 atsavinasanas rezultata Ipasniekam radito zaud€umu — atrautas pelnas aprékina.
Tadel ienakumu pieejas aprekinam ir izmantojamas tikai tadas nomas maksas vai ienakumu
pliusmas, kas atbilst LVS 401:2013 tirgus nomas (ires) definicijai.

Aprekinos izmantotds diskonta vai kapitalizacijas likmes ir nosakamas tirgus darijumos
ietverto likmju analizes rezultata. Ja tas nav iesp&jams, likmes pamata var tikt izmantota tipiska
"bezriska" atdeves likme, kas ir korig€ta atbilstosi ar konkréto tiesibu nekustama ipasuma
saistitajiem papildus riskiem un iesp&jam.

JaTpasuma sastava ietilpst arT apbiive, ir aprékinama nekustama ipasuma atlikust aizvietoSanas
vertiba, ko veido izmaksas, par kuram attiecigaja veértéSanas datuma butu iesp&jams vertéjamo
IpaSumu aizstat ar musdienigu ekvivalentu (t.sk. zemes vértibu), un veicot So izmaksu korekciju
atbilstos$i vertejama ipasuma kop&jam nolietojumam, kas atspogulo konkréta ipaSuma fizisko
stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot ar miisdienu ekvivalentu.

Talakajas So metodisko noradijumu sadalas ir sniegts tirgus vértibas aprékina izmantojamo
vertesanas pieeju lietojuma dazadiem atsavinama Tpasuma veidiem skaidrojums.

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama TpaSuma atsavinasanas likuma 25.pants
nosaka, ka nekustama ipasuma ipasnickam nodaritos zaud&jumus nosaka saskana ar Civillikumu.
Par zaud&jumiem jebkura gadijuma tiek uzskatiti:

e izdevumi, kas nekustama TpaSuma Tpasniekam radusSies $a TpaSuma atsavinasanas rezultata
(parcelSanas izdevumi, ar cita nekustama IpaSuma iegadi, nostiprinasanu zemesgramata un
atsavinata nekustama Tpasuma apgritindjumu un nastu parregistré$anu saistitie notarialie
izdevumi, valsts nodevas, kancelejas nodevas un citi izdevumi), to faktiskaja apmera, bet
neparsniedzot apvidus vidgjas cenas;

e atlikusas nekustama ipasuma dalas vertibas samazinajums un atlidziba par izmainam tas
lietosana (piekluves zaudéSana vai izdevumi, kas saistiti ar jaunas piekluves izveidoSanu,
izmainas attieciba uz apgritindjumiem un nastam, ierobeZojumi attieciba uz vietgjas
pasvaldibas teritorijas planojuma noteikto izmantoSanu un citas izmainas), ja tiek atsavinata
nekustama TpaSuma dala.

Saskana ar 2011.gada 15.marta Ministru kabineta noteikumiem Nr.204 , Kartiba, kada nosaka
taisnigu atlidzibu par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo ipaSumu”, atlidzibas
noteikSanai institiicijas izveidota atlidzibas noteikSanas komisija, péc tam, kad ir izvertéta
informacija un dokumenti par zaud€jumiem, kas atsavinama nekustama ipasuma TpasSniekam varétu
rasties, ir tiesiga pienemt l€émumu, kuru zaud&umu apméru nosaka pati komisija, bet kuru
zaud&jumu apmeru uzdot noteikt sertificétam nekustama TpaSuma veértétajam vai citiem ekspertiem,
vai specialistiem, to, ka jau bija atziméts, fiks§jot vertéSanas uzdevuma.

Ja sabiedribas vajadzibam tiek atsavinata dala no nekustama ipasuma, zaud&jumus vali
ieguvumus, ko veido atliku$as nekustama ipasuma dalas vértibas samazinajums, vai atlikusas
nekustama TpaSuma dalas vértibas pieaugumu nosaka sertificéts nekustama IpaSuma vertétajs.

Lémumu par zaud&jumu, kas atsavinata nekustama ipaSuma bijuSajam ipaSniekam radusies
nekustama TpaSuma atsavinasanas procesa un nav ieklauti atlidziba vai raduSies péc nekustama
Ipasuma atsavinasanas, izlemj un atlidzina valsts parvaldes iestade vai pasvaldiba, kuras
kompetence ir attiecigo sabiedribas vajadzibu nodroSinasana, pamatojoties uz atsavinata nekustama
IpaSuma bijusa ipasSnieka iesniegumu, kuram pievienoti dokumenti, kas apliecina zaud&umu
apmeru.

Nekustama 1pasuma TpaSnieckam nodaritos zaud&jumu aprékinu kartiba ir sniegta talakajas So
metodisko noradijumu sadalas.

4.2.4. Slédziens par atlidzibas nekustama ipaSuma biju§ajam Iipasniekam apmeéru
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Ta ka saskana ar Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Ipasuma atsavinaSanas
likumu nekustama TpaSuma bijusajam Ipasnickam nosakama atlidziba, kas nodrosina tadu mantisko
stavokli, kas ir Iidzvertigs vina iepriek§€jam mantiskajam stavoklim, ar dazadam pieejam iegiitie
nekustama ipaSuma vértibas indikatori nav savstarpgji lidzsvarojami, bet ka atlidziba ir
uzradama augstaka no aprekinatajam vertibam.

Lidz ar to tiek pienemts, ka aprékinata atlidziba atspogulo visus iesp&jamos labumus, kurus
1pasnieks varétu iegiit no konkréta nekustama tpaSuma pie ta pasreize€jas izmantosanas, salidzinot ar
citiem tirg pieejamiem lidzigiem ipasumiem, un atbilst Civillikuma 871.panta definétajai
»parastai vertibai”, kas ir noteicama péc ta labuma, kadu lieta var dot katram valditajam pati par
sevi, neatkarigi no vina personigam attiecibam.

Taja pasa laika 1789. pants paredz, ka novertgjot noteiktu lietu, jaievero ne vien tas parasta
veértiba, bet ar1 seviSka vertiba zaud€juma cietejam (Civillikuma 872. Pants paredz, ka seviska
vertiba noteicama péc ta seviska labuma, kadu lietas valditajs glist no tas sakara ar savam
personigam attiecibam). ST definicija atbilst LVS 401:2013 defingtajai ,.ieguldijumu vértibai” -
aktiva vertibai noteiktam ieguldijumam vai darbibas merkiem no eso$a vai potenciala IpasSnieka
viedokla.

Tadel aprekinatie nekustama ipaSuma ipaSniekam nodaritie zaudéjumi vérteSanas
atskaité un sledziena ir skaidri janodala no aprekinatas augstakas nekustama ipaSuma tirgus
vai atlikus$as aizvietoSanas vertibas.

4.3. Vertésanas atskaite

LVS 401:2013 nosaka, ka ir batiski, lai verté§juma atskaite ietver pareizai vert€juma izpratnei
nepiecieSamo informaciju. Vert€juma atskaite nedrikst but neskaidra vai maldinoSa, un tai
paredzamajam lasitadjam ir jasniedz skaidra izpratne par sniegto vert€jumu. Lai nodroSinatu
saltdzinamibu, atbilstibu un uzticamibu, vertésanas atskaitg ir jaieklauj skaidrs un precizs vertésanas
uzdevuma, mérka un paredz&tas izmantoSanas raksturojums, izmantotas veértibas bazes definicija,
un visi piepémumi, Ipasie pienémumi, materiala ieinteres€tiba vai citi ierobezojoSie apstakli, kas
tiesi ietekmé vertejumu.

Taka LVS 401:2013 prasibas ir interpretéjamas atbilstosi Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama
nekustama TpaSuma atsavinasanas likuma regul€jumam, vert€Sanas atskaitei ir skaidri jaatspogulo
Sajos abos dokumentos paredzétais, sniedzot tieSu atsauci uz darba uzdevumu.

Lai vertéSanas atskaite atbilstu Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipaSuma
atsavinasanas likuma prasibam, taja ir jasniedz pieradijumi, ka vertétajs ir novertejis nekustamo
IpaSumu, izvertgjot ta:

1) sastavu, komunikacijas, labiekartojumu, tehnisko stavokli un nolietojuma pakapi;

2) atraSanas vietu un atbilstoSi normativo aktu prasibam uzsakto nekustama TpaSuma
1zmantoSanu;

3) apgratinajumus un nastas, kas tiks saglabatas saskana ar $a likuma 16.pantu (nekustamajam
ipasumam saglabajamie apgritindjumi un nastas, kas izriet no $a ipasuma rakstura, institicijai
saistoSie nekustama ipasuma bijusa ipasnieka noslégtie dzivojamas telpas ires ligumi, par kuriem
institiicija ir bijusi informéta nekustama ipasuma novértésanas diend, ka ari tadi apgritinajumi un
nastas, par kuru uznpemsanos institicija ir tiesi pazinojusi),

4) ienesigumu,

5) apbiives un saimnieciskas izmantoSanas iesp€jas, ja nekustama ipasuma TpaSnieks ir veicis
darbibas $o iesp&ju izmantoSanai,

6) atlidzibu par institiicijas darba uzdevuma ieklautajiem zaud&jumiem, kas nekustama TpaSuma
Ipasniekam nodariti saistiba ar nekustama TpaSuma atsavinasanu,

7) ja sabiedribas vajadzibam tiek atsavinata dala no nekustama ipasuma, - zaud€éjumus, ko veido
atliku$as nekustama ipaSuma dalas vertibas samazinajums, vai atlikusas nekustama 1pasuma dalas
vertibas pieaugumu.
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5. Vertesanas pieeju pielietojums atSkirigu nekustamo ipaSumu noveértesanai

Piemérotakas vertéSanas pieejas vai metodes izvele var bt atkariga gan no atbilstosi normativo
aktu prasibam uzsaktas nekustama Ipasuma izmantoSanas, apbiives un saimnieciskas izmantoSanas
iesp&jam, ja nekustama Ipasuma ipasnieks ir veicis darbibas So iesp&ju izmantoSanai, nekustama
Ipasuma lietoSanas veida, kas noteikts saskana ar nekustamo TpaSumu lietoSanas mérku grupu
atbilstosi 2006.gada 20.jinija MK noteikumiem Nr.496 ,Nekustama ipaSuma lietoSanas merku
klasifikacija un nekustama ipasuma lietoSanas mérku noteikSanas un mainas kartiba”, gan no
nekustama IpaSuma atraSanas vietas, sastava vai citiem raksturlielumiem.

5.1. Teritorijas planoSanas dokumentos noraditas transporta infrastruktiirai rezervetas
teritorijas statusa ietekme uz ipasSuma vértibu

Atbilstosi Aizsargjoslu likuma 13.pantam, aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un dzelzceliem
tiek noteiktas, lai samazinatu ielu, autocelu un dzelzcelu negativo ietekmi uz vidi, nodrosinatu
transporta magistralu ekspluataciju un dro$ibu, ka ari izveidotu no apbiives brivu joslu, kas
nepiecieSama ielu un autocelu rekonstrukcijai. Aizsargjoslas pils€tas un ciemos gar ielam un
autoceliem lokalplanojumos vai detalplanojumos normativajos aktos noteiktaja kartiba un atzimé
zemes gabalu robezplanos ka sarkano liniju (esoSa vai projektéta ielas robeza). Turpreti lauku
apvidos aizsargjoslu platums gar autoceliem no cela ass uz katru pusi ir:

a) valsts galvenajiem autoceliem — 100 metru,
b) valsts regionalajiem autoceliem — 60 metru,
c) valsts vietgjiem un paSvaldibu autoceliem — 30 metru.

Sadi zemes gabali ka atseviskas zemes vienibas tiek registréti VZD Kadastra ar lietosanas mérki
(kods 1101) — zeme dzelzcela infrastruktiras zemes nodalijuma josla un celu zemes nodalijuma
josla, kas ir apbiives zeme - apgilita vai neapgiita - neapbiivéta zemes vieniba, kas saskana ar
likumigi uzsakto izmantoSanu, teritorijas planojumu, detalplanojumu vai zemes iericibas projektu ir
paredzgta ielu, autocelu un apkalpojoso inzenierkomunikaciju uzturé$anas vajadzibam.

Saskana ar Likumu ,,Par Autoceliem”, autocelu aizsargjoslas zemes paliek zemju lietotaju riciba

un tiek izmantotas, ievérojot Aizsargjoslu likuma noteikumus, t.sk.:

e Jaobjektam ir noteikta aizsargjosla, ta ipaSnickam vai valditajam ir atlauts aizsargjosla veikt
attieciga objekta ekspluatacijai, remontam, renovacijai, rekonstrukcijai nepiecieSamos
darbus. Taja pasa laika aizsargjoslas, kas ir lauksaimniecibas zemées, planotie ekspluatacijas,
remonta, renovacijas un rekonstrukcijas darbi veicami laikposma, kad §is platibas neaiznem
lauksaimniecibas kultiiras vai kad ir iesp&ama lauksaimniecibas kultiru saglabasana,
iznemot avariju noverSanas vai to seku likvidacijas darbus, kurus var veikt jebkura laika.

e Tada objekta pasnieks vai valditajs, kuram noteikta aizsargjosla, izmanto So aizsargjoslu,
nemaksajot atlidzibu par nekustama ipasuma lietodanas tiesibu aprobezojumu. Sis
nosacijums neierobezo nekustama IpaSuma ipasSnieka, valditaja vai lietotdja tiesibas prasit
vinam radito tieSo zaud&jumu atlidzibu.

e Lai nodro$inatu autocela parredzamibu un transportlidzeklu satiksmes droSibu, aizsargjoslas
gar autoceliem aizliegts:

a) 30 metru josla no valsts autocela ass uz katru pusi cirst kokus, ja nav sanemts valsts
akciju sabiedribas “Latvijas Valsts celi” rakstveida saskanojums koku cirSanai.

b) celu zemes nodalijuma josla ieaudz&ét mezu, ka ari izvietot kokmaterialu krautuves, ja
nav sagemts autocela TpaSnieka rakstveida saskanojums kokmaterialu izvieto$anai.

C) bez autocela ipasnieka atlaujas veikt jebkurus biivniecibas un derigo izraktenu ieguves
darbus, ka ari grunts rakSanas un parvietoSanas darbus, iznemot lauksaimniecibas
vajadzibam nepiecieSamos darbus.

Lidz ar to aizsargjoslu likuma noteiktais aprobezojumu saturs neparedz cita veida

ipaSumtiesibu aprobeZojumus, ka vien pienakumu zemesgabala 1paSniekam bez autocela
ipaSnieka rakstveida saskanojuma pasam atturéties no buivniecibas.
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Tadejadi, atraSanas aizsargjoslu teritorija, vai jaunas aizsargjoslas izveide nekada veida
neietekme lauksaimnieciba vai meZsaimnieciba izmantojamas zemes tirgus veértibu.
Turpreti, apbuvei paredz€tas zemes gadijuma atrasanas aizsargjoslu teritorija butiski
ierobezo apgriitinata Ipasuma izmantos$anas iespgjas:
1. IpaSumam sarkano Iniju robezas ir jiitami ierobeZots licto$anas veids - zeme bez kapitalas
apbuves tiesibam.

2. Uz sada zemes gabala jau esosa apbiive ieglist neatbilstoSas atrasanas vietas statusu ar visam
no ta izrieto$ajam sekam.

3. Neprognozgjams turpmakas lietoSanas laiks 1idz atsavinasanas bridim.

So iemeslu d&] apbiivei paredz&tu zemes gabalu, kas atrodas aizsargjoslu gar autoceliem
(apdzivotas vietas — ielu sarkano liniju) robezas tirgus vertiba ir zemaka, ka neapgriitinatam
ipaSumam.

Ta ka informacija par teritorijas atlauto izmantoSanu, teritorijas planojuma spéka staSanas
laikiem un aizsargjoslu apgritinajuma noteikSanas bridi ir publiski pieejama pasvaldiba (dazkart ta
ir ar pieejama Valsts kadastra informativaja sistéma), persona, kas iegadajusies vai citadi ieguvusi
$adu 1pasumu, nevar atsaukties uz likumu nezinasanu vai informacijas par aizsargjoslu (t.sk. ielu
sarkano Iiniju) apgritinajumu nepieejamibu. Lidz ar to ir uzskatams, ka persona, kura ir ieguvusi
Ipasumtiesibas uz ar aizsargjoslu apgritinatu nekustamo Ipasumu, jau ipaSumtiesibu nodibinasanas
bridi ir bijusi inform&ta par apgriutinajumu un rékinajusies ar ta izmantoSanas iesp&ju
aprobezojumiem un to ietekmi uz ipaSuma veértibu. Tadel tiek rekomendéts zemes gabalu (vai arl
to dalu), kuriem sarkano Iiniju apgratinajums ir noteikts pirms paSreizéja ipasSnieka
ipaSumtiesibu nodibinasanas, vertéjumos pielietot neapgriitinata zemes gabala tirgus vertibu
samazinoSu korekcijas koeficientu 50% apmeéra. LIVA uzskata, ka $ada fikséta vértibas
pazeminajuma likme pietiekami precizi atspogulo aizsargjoslu apgriitinajuma ietekmi uz nekustama
Ipasuma, ka apbiives zemes, saimniecisko derigumu un lidzsin&jo praksi specifisku tirgus objektu —
sabiedribas vajadzibam nepiecieSamo nekustamo Tpasumu vértéSana, nodrosinot taisnigas atlidzibas
aprékina krit€riju vienotu pieméroSanu, ka ar1 konsekventu, tiesibu normam atbilstoSu un
lidzvertigu attieksmi pret visiem nekustamo IpaSumu ipaSniekiem, tostarp izslédzot jebkadu
subjektivu faktoru ietekmi uz vertejumu rezultatu. Ieteikta fikséta vertibas pazeminajuma likme
neierobezo vertetaja tiestbas konkreta gadijuma pielietot ar1 citu, ar parliecinoSiem
pieradijumiem pamatotu vértibas pazeminajuma likmi, vienlaikus nodroSinot likumdevéja
delegéto funkciju atlidzibas par sabiedribas vajadzibam nepiecieSamo nekustamo ipasumu
noteik$ana kvalitativu izpildi.

Taja pasa laika, ja vien paSreizéja ipasnieka IpaSumtiesibu iegiiSanas bridi (ieraksta
zemesgramata datums) normativajos tiesibu aktos jau nav bijis ietverts aizliegums veikt
biivniecibu attiecigaja teritorija, vai ja objekta ipasnmieks vai valditajs, kuram noteikta
aizsargjosla, ir sniedzis rakstisku piekriSanu apbiives celtniecibai aizsargjoslas teritorija,
zemesgabala Tpasnieks var palauties uz tiesibam, kas tam izriet no teritorijas planojuma, un veikt
saimniecisko darbibu zemesgabala atbilstoSi planojuma noteiktajam zemesgabala lietoSanas
mérkim un apbiives noteikumiem. Ja persona iegadajusies apbiiv§jamu zemesgabalu, tacu
likumdevejs izdara normativajos aktos grozijumus, kas ierobezo vai liedz biivniecibas veikSanu
attiecigaja zemesgabala, tad gadijuma, ja teritorijas planojuma atcelSanas vai jauna zemes iericibas
projekta apstiprinasanas rezultata apbtive vairs nav atlauta, personai ir tiesibas prasit atlidzinat
summu, par kadu samazinajusies zemesgabala vertiba sakara ar to, ka to vairs nav atlauts apbuveét.
IpasSnieks var prasit arT izdevumu atlidzinaSanu, kas raduSies sakara ar zemesgabala sagatavoSanu
apbiivei, pieméram, izdevumus par biivprojekta izstradi. Tapat var tikt prasita nekustama ipaSuma
nodokla apmeéra starpiba starp nodokli, kadu paSnieks maksajis par zemesgabalu ka apbtuvéjamu
platibu, un nodokli, kas biitu bijis jamaksa par neapbiivéjamu zemesgabalu.
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5.2. Lauku apvidii esoSu neapbiivétu zemes gabalu vértéSana

5.2.1. Autocelu biuivniecibas vai rekonstrukcijas vajadzibam atsavinamo zemes vienibu, ja zemes
gabala, no kura tiek atdalita zemes vieniba, atbilstoSi normativo aktu prasibam uzsakta
izmantoSana ir lauksaimnieciba vai meZsaimnieciba izmantojama zeme, vérteSana

Vispargja gadijuma, ja zemes gabala, no kura tiek atdalita zemes vieniba, atbilstoSi normativo
aktu prasibam uzsaktajai izmantoSanai, ir lauksaimnieciba vai mezsaimnieciba izmantojama zeme,
autocelu buivniecibas vai rekonstrukcijas vajadzibam atsavinamo zemes vienibu tirgus vertiba tiek
noteikta, par aprékinu bazi izmantojot nevis konkretas zemes vienibas platibu un raksturlielumus,
bet kop€jo zemes gabalu, no kura ta tiek atdalita. Zemes vienibas tirgus vertiba tiek noteikta ar
tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju (ar netieSo metodi).

Aprékinu gaita:

5.2.1.1.Tiek aprekinata kop&ja zemes gabala, no kura tiek atdalita zemes vieniba, vienas aprékinu
vienibas (ha vai m2) nominala veértiba.
e Ka salidzinamie darfjumi ir izmantojama informacija tikai par darjjumiem ar zemes
gabaliem ar Iidzigu izmantoSanu;
e Aprekinos ka cenas korekcijas faktori ir janem véra Sadas vert€jama zemesgabala un
salidzinamo objektu atskiribas:
a) cenas pieradijuma datums un vértéSanas datums,

b) atrasanas vietas atSkiribas,

€) platibas un konfiguracijas atskiribas,

d) atSkiribas zemes gabalu kvalitaté un inZenierkomunikaciju nodro$inajuma,
e) zongjuma atlautais katra TpaSuma izmantosanas veids,

f) apgritinajumi un lieto$anas aprobezojumi.

legiito aprékinu rezultatu izsaka sakotn€ja zemes gabala vidgjas vertibas likmé EUR/m2 vai
EUR/ha (aprékinu vienibas nominala vértiba), izdalot aprékinato vertibu ar zemes gabala platibu.

5.2.1.2. Tiek aprékinata atdalamas zemes vienibas tirgus vertiba.

e Izmantojot aprékinato aprékinu vienibas nominalo veértibu, tiek aprékinata atdalamas zemes
vienibas 1 m2 (vai ha) tirgus vértiba, kas var atsSkirties no nominalas vertibas gan ar kaut
kadiem tikai sev raksturigiem parametriem, piemé€ram, ar vietu un nozimi IpaSuma
konteksta.

e Ja tiek atsavinata tikai konkr€ta ar autocela biivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta
realizacijal nepiecieSama zemes vieniba, kuras planota izmantoSana nosaka atsavinama
zemes gabala konfiguraciju, ka arT platibu, korekcija par zemes gabala formu un platibu
aprekina netiek pielietota.

5.2.1.3. Kopgja atsavinamas (nosacitas) zemes vienibas vertiba tiek aprékinata, reizinot koriggto
atdalamas zemes vienibas 1 m2 (vai ha) tirgus vertibu ar atdalamas platibas vienibu skaitu.

5.2.1.4. Gadijumos, kad atsavinasanai ir paredzeti nekustamie Ipas§umi pilna to sastava, tirgus
vertiba tiek noteikta ar tirgus (salidzinamo darfjjumu) pieeju (ar netieSo metodi). St
metode var tikt pielietota arl gadijumos, ja konkréta autocelu posma ir notikusi
darfjumi ar zemes gabaliem, kas ir atsavinati ar autocelu biivniecibu vai rekonstrukciju
saistita projekta realizacijai.

Tiesas aprekinu metodes aprékinu gaita:

e Ka salidzinamie darfjjumi ir izmantojama informacija par darjjumiem ar lidzigas platibas
zemes gabaliem ar [idzigu izmantoSanu.

e Salidzinamo darfjumu cenas tiek korig€tas atbilstosi faktiskajam uz darijumu ar nekustamo
Ipasumu attiecinamajam summam, jo biezi vien summa, kas uzradita darfjjuma pieraksta, ir
ietverta ar1 kompensacija par Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama tpasuma
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atsavinasanas likuma paredzétajiem nekustama TipaSuma Tipasnieckam nodaritajiem
zaud€jumiem, kas tiek aprékinati atseviski no tirgus vertibas.

e Salidzinamo darfjumu cenas tiek korigétas atbilsto$i darfjuma laikam, zemes gabalu
atrasanas vietai, ka ar1 citiem specifiskiem lietoSanas tiesibu papildus apgritinajumiem
(piem. inzenierkomunikaciju tiklu aizsargjoslas, sarezgits reljefs, applustos$a teritorija, u.c.),
kas ir ietekmgjusas darjjumu cenas.

Ja vertejamais objekts ir konkréta, ar autocelu buivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta
realizacijai nepiecieSama zemes vieniba, kuras planota izmantoSana nosaka gan atsavinama
zemes gabala konfiguraciju, gan ar1 platibu, vésturiskajam lidzigu salidzinamo darfjjumu
cenam netiek pielietota korekcija par atsavinama zemes gabala formu un platibu.

e Zemes vienibas tirgus vértiba tiek aprékinata, reizinot korigéto zemes vienibas platibas
vienibas cenu ar platibas vienibu skaitu.

5.2.1.5. Tiek veikts tirgus vertiba neietverto atlidzinamo zaud&jumu aprekins.

5.2.2. Autocelu biuvniecibas vai rekonstrukcijas vajadzibam atsavinamo zemes vienibu, ja zemes
gabala, no kura tiek atdalita zemes vieniba, atbilstosi normativo aktu prasibam uzsakta
izmantoSana ir apbiives zeme, vértéSana.

Ta ka apbiivei paredzetas zemes gadijuma atraSanas aizsargjoslu teritorija biitiski ierobezo
ar tam apgriitinata ipaSuma izmanto$anas iesp&jas apbuives vajadzibam, vertejuma ir janem vera ari
Sis apstaklis.

Aprekinu gaita:
5.2.2.1. Tiek aprékinata ar aizsargjoslas apgriitindjumu neapgriitinatas atsavinamas zemes
vienibas vertiba, aprékinu veicot ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, un izmantojot
5.2.1. punkta raksturoto netieSo vai tieSo metodi.
5.2.2.2. NepiecieSamibas gadijuma aprékinata atdalamas zemes vienibas tirgus veértiba tiek
koriggéta, pielietojot aizsargjoslas apgriitinajuma ietekmes faktoru.
5.2.2.2.1. Gadijuma, ja paSreiz€ja ipasnicka TpaSumtiesibu iegtsanas bridi (ieraksta
zemesgramata datums) normativajos tiesibu aktos nav bijis ietverts aizliegums
veikt biivniecibu attiecigaja teritorija, vai ja objekta TpaSnieks vai valditajs, kuram
noteikta aizsargjosla, ir sniedzis rakstisku piekriSanu apbives celtniecibai
aizsargjoslas teritorija, atsavinama zemes gabala vertibas aprekina
samazinajuma korekcija par ta atraSanos aizsargjoslas teritorija nav
piemerojama (korekcija ir 0%).
5.2.2.2.2. Gadijuma, ja paSreiz€ja ipasnicka TpaSumtiesibu iegiSanas bridi (ieraksta
zemesgramata datums) normativajos tiesibu aktos jau ir bijis ietverts aizliegums
veikt biivniecibu attiecigaja teritorija, vai ja objekta 1pasnieks vai valditajs, kuram
noteikta aizsargjosla, nav sniedzis rakstisku piekriSanu apbiives celtniecibai
aizsargjoslas teritorija, tiek rekomendéts vértéjumos pielietot neapgritinata
zemes gabala tirgus vertibu samazinoSu korekcijas koeficientu 50% apmera.

5.2.3. Zemes gabalu, gadijumos, kad sabiedribas vajadzibam nepiecieSama tikai nekustama
ipasSuma dala, un atlikust ta dala nepietickamas platibas, apgritinajumu, konfiguracijas
vai citu apstaklu de|] nav izmantojama atbilstosi vietejas pasSvaldibas teritorijas
planojumam, un institiicija ierosina visa nekustama ipaSuma atsavinasanu, vertéSana

Saja gadijuma zemes vienibas tirgus vértibu veido:

5.2.3.1. Ar autocela biivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta realizacijai nepiecieSamas
atdalamas zemes vienibas tirgus vértiba, kas ir aprékinama atbilstosi 5.2.1. vai 5.2.2.
punkta nosacijumiem, un

5.2.3.2. zemes gabala, kas, konkréta ar autocela biivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta
realizacijai nepiecieSamas zemes vienibas atdaliSanas rezultata, nepietickamas platibas,
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apgrutindjumu, konfiguracijas vai citu apstaklu del, vairs nav izmantojams atbilstosi
viet€jas pasvaldibas teritorijas planojumam.

Sis atsavinama zemes gabala dalas tirgus vértiba tiek noteikta ar tirgus (salidzinamo
darijumu) pieeju (ar netieSo metodi).
Aprékinu gaita:
5.2.3.2.1. Tiek aprekinata apkaimé esosu lidzigas izmantoSanas veida zemes gabalu vid€ja vienas
aprékinu vienibas (ha vai m2) nominala vertiba.
e Ka salidzinamie darfjumi ir izmantojama informacija tikai par darjjumiem ar zemes
gabaliem ar Iidzigu izmantoSanu;
e Aprekinos ka cenas korekcijas faktori ir japem véra Sadas vidéja zemesgabala un
salidzinamo objektu atSkiribas:
a) cenas pieradijuma datums un vértéSanas datums,

b) atrasanas vietas atSkiribas,
€) platibas un konfiguracijas atskiribas,
d) atSkiribas zemes gabalu kvalitaté un inZenierkomunikaciju nodro$inajuma,
e) zongjuma atlautais katra TpaSuma izmantoSanas veids,
f) apgritinajumi un lieto$anas aprobezojumi.
Iegtito aprékinu rezultatu izsaka apkaimé esoSo lidzigas izmantoSanas veida zemes gabalu
vidgjas vertibas likmé EUR/m2 vai EUR/ha (aprékinu vienibas nominala veértiba).

5.2.3.2.2. Atsavinamas zemes vienibas vértiba tick aprékinata, reizinot korigéto aprékinu vienibas
nominalo 1 m2 (vai ha) tirgus vertibu ar atsavinamas platibas vienibu skaitu.
5.2.3.3. Kopgja atsavinamas zemes gabala vertiba tiek apr€kinata, saskaitot punkta 5.2.3.1. un
5.2.3.2. aprékinato tirgus veértibu rezultatus.
5.2.3.4. Tiek veikts tirgus vertiba neietverto atlidzinamo zaud&jumu aprekins.

5.3. Apdzivotas vietas esoSu neapbuiveétu zemes gabalu vertéSana

5.3.1. Autocelu (ielu) biuvniecibas vai rekonstrukcijas vajadzibam atsavinamo zemes vienibu
vertesana
Atkariba no ta, vai ir atsavinami nekustamie TpaSumi pilna to sastava, vai ari no pieejamo datu
par salidzinamajiem darfjumiem kvalitates, vertibas aprékins ar tirgus (salidzinamo darfjumu)
pieeju ir veicams, vai nu:
e tieSa veida, ka salidzinamos IpaSumus izmantojot jau notikuSus darjjumus ar Iidziga
izmantoSanas veida zemes gabaliem, t.sk. zemes gabaliem sarkano liniju robeZas, vai ar1
e netieSa veida — vispirms aprékinot visa sakotn&ja zemes gabala, no kura kaut kada dala tiek
atsavinata, vid€jo 1 vienibas vertibu (kompensgjamo 1 m? nominalo vertibu), kas talak tiek
koriggéta atbilstosi atsavinamajam gabalam piemitoSajiem specifiskajiem raksturlielumiem.
Abos aprékinu variantos ir izvert§jama sarkano liniju uzlikSanas laika attieciba pret
pasreizgja 1pasSnieka IpaSumtiesibu nodibinasanas bridi.
5.3.1.1.Tiesa aprekinu metode ir pielietojama gadijumos, kad atsavinasanai ir paredzg&ti
nekustamie Tpasumi pilna to sastava, vai ari ja ir pieejama ticama tirgus informacija par
darfjumiem ar zemes gabaliem ielu sarkano liniju robeZas, kurus ieprieks€jos laika periodos
pasSvaldiba ir atpirkusi ar ielu biivniecibu vai rekonstrukciju saistitu projektu realizacijas
vajadzibam.
Aprékinu gaita:
5.3.1.1.1. Ka salidzinamie darfjumi ir izmantojama informacija par darjjumiem ar lidziga
izmantoSanas veida zemes gabaliem.
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5.3.1.1.2.

5.3.1.1.3.

5.3.1.1.4.

5.3.1.15.

Salidzinamo darfjumu cenas tiek korigétas atbilstosi faktiskajam uz darfjumu ar
nekustamo TpaSumu attiecinamajam summam, jo biezi vien summa, kas uzradita
darfjuma pieraksta, ir ietverta ari1 kompensacija par Sabiedribas vajadzibam
nepiecieSama nekustama TpaSuma atsavinaSanas likuma paredz&tajiem nekustama
Ipasuma TpaSnieckam nodaritajiem zaud€jumiem, kas tiek aprékinati atseviski no tirgus
vertibas.

Salidzinamo darfjumu cenas tiek korigétas atbilstosi darfjuma laikam, zemes gabalu
atraSanas vietai, ka ar1 citiem specifiskiem lietoSanas tiesibu papildus apgriitinajumiem
(piem. inzenierkomunikaciju tiklu aizsargjoslas, sarezgits reljefs, applistosa teritorija,
u.c.), kas ir ietekmé&jusas darfjumu cenas.

Ja vert€jamais objekts ir konkréta, ar ielas biivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta
realizacijai nepiecieSama zemes vieniba, kuras planota izmantoSana nosaka gan
atsavinama zemes gabala konfiguraciju, gan ari platibu, v&sturiskajam Iidzigu
salidzinamo darfjumu cenam netiek pielietota korekcija par atsavinama zemes gabala
formu un platibu.

Atsavinama zemes gabala vértiba tiek aprékinata, reizinot korigéto zemes gabala
platibas vienibas cenu ar platibas vienibu skaitu.

5.3.1.2.Netiesa aprekinu metode ir piclictojama gadijumos, kad nav iesp&jams iegiit pietickami
ticamus tirgus datus, lai pielietotu tieSo aprékinu metodi.

Sada gadijuma par atsavinamas dalas vértibas bazi ir izmantojama ta zemes gabala ka veseluma,
no kura infrastruktiiras izbiivei iegadajamais gabals tiek atsavinats, tirgus veértiba.

Aprekinu gaita:

5.3.1.2.1.

53.1.2.2.

53.1.2.3.

Tiek aprekinata visa sakotngja zemes gabala tirgus veértiba pie esosa, atbilstosi

normativo aktu prasibam uzsakta, izmantoSanas veida.

e Ka salidzinamie darfjumi ir izmantojama informacija tikai par darjjumiem ar zemes
gabaliem ar l1dzigu izmantoSanu;

e Tiek veiktas atbilstoSas salidzinamo darfjumu cenu korekcijas, kas atspogulo
darfjumu laika ietekmi, ka arT visas veért§jama objekta un salidzinamo objektu
atSkiribas, taja skaita visus esoSos apgritinajumus, iznemot apgrutinajumu ar
sarkanajam linijam.

Iegtito aprékinu rezultatu izsaka sakotnéja zemes gabala vidgjas vértibas likmé EUR/m2

(1 m2 nominala vertiba), izdalot aprékinato vertibu ar zemes gabala platibu.

e Izmantojot aprékinato 1 m2 nominalo vértibu, tiek aprékinata atdalamas zemes
vienibas, ka ar sarkanam linijam neapgriitinata zemes gabala, 1 m2 tirgus vertiba, kas
var atSkirties no nominalas vertibas gan ar kaut kadiem tikai sev raksturigiem
parametriem, pieméram, ar vietu un nozimi 1paSuma konteksta. Ja tiek atsavinata
tikai konkréta ar ielu biivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta realizacijai
nepiecieSama zemes vieniba, kuras planota izmantoSana nosaka atsavinama zemes
gabala konfiguraciju, ka ar1 platibu, korekcija par zemes gabala formu un platibu
aprekina netiek pielietota;

e Kopgja atsavinamas (nosacitas) zemes vienibas vértiba tiek aprékinata, reizinot
korigeto atdalamas zemes vienibas 1m2 tirgus vértibu ar atdalamas platibas vienibu
skaitu, ieglstot ar sarkanam lIinijam neapgriitinatas atsavinamas zemes vienibas
vertibu;

Aprekinata atdalamas zemes vienibas ka ar sarkanam linijam neapgriitinata zemes

gabala tirgus vertiba tiek korigéta, pielietojot sarkano liniju apgriitinajuma ietekmes

faktoru.

Lémums par atlidzibas apméra samazinajumu sakara ar nekustama IpaSuma atrasanos
atsavinasSanas bridi spéka esoSas sarkanajas linijas - atlidzibas apmeéra korekcija ar
pazeminoSu koeficientu ir izvértéjama, salidzinot paSreizéja ipaSnieka IpaSumtiesibu
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iegiiSanas bridi (ieraksta zemesgramata datums) ar bridi, kad sarkanas linijas, kas apgritina
vértejamo objektu, ir noteiktas teritorijas planojuma (normativa akta izdoSanas datums).

Seit ir iz8kirami 2 gadijumi:

e Sarkano Iliniju apgritindjums ir noteikts péc pasreiz§ja Tpasnieka TpaSumtiesibu
nodibinaSanas. Saja gadijuma atsavinama zemes gabala veértibas aprékina samazinajuma
korekcija par ta atraSanos ielu sarkanajas linijas nav piemérojama (korekcija ir 0%).

e  Sarkano liniju apgritinajums noteikts pirms pasreizgja IpaSnieka IpaSumtiesibu
nodibinasanas. Saja gadijuma tiek rekomendéts zemes gabalu (vai ari to dalu), kuriem
sarkano Iiniju apgratinajums ir noteikts pirms paSreizéja IpaSnieka IpaSumtiesibu
nodibinasanas, veértéjumos pielietot neapgriitinata zemes gabala tirgus vértibu
samazinoSu korekcijas Kkoeficientu 50% apmera. leteikta fikséta veértibas pazeminajuma
likme neierobezo vertetaja tiesibas konkréta gadijuma pielietot art citu, ar parliecinoSiem
pieradijumiem pamatotu vertibas pazeminajuma likmi, vienlaikus nodroSinot likumdevéja
delegéto funkciju atlidzibas par sabiedribas vajadzibam nepiecieSamo nekustamo TpaSumu
noteikSana kvalitativu izpildi.

5.3.1.3. Tiek veikts tirgus vértiba neietverto atlidzinamo zaud€jumu aprekins.

5.3.2. Zemes gabalu, gadijumos, kad sabiedribas vajadzibam nepiecieSama tikai nekustama
ipasuma dala un atlikust ta dala nepietickamas platibas, apgritinajumu, konfiguracijas
vai citu apstakju de|] nav izmantojama atbilstoSi vietejas paSvaldibas teritorijas
planojumam, un institiicija ierosina visa nekustama ipaSuma atsavinasanu, vertéSana

Saja gadijuma zemes vienibas tirgus vértibu veido:
5.3.2.1. Ar autocela (ielu) buvniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta realizacijai
nepiecieSamas atdalamas zemes vienibas tirgus veértiba, kas ir aprékinama atbilstosi 5.3.1.
punkta nosacijumiem, un
5.3.2.2. Zemes gabals, kas, konkréta ar autocela (ielas) bavniecibu vai rekonstrukciju saistita
projekta realizacijai nepiecieSamas zemes vienibas atdaliSanas rezultata, nepietiekamas
platibas, apgriitinajumu, konfiguracijas vai citu apstaklu dél, vairs nav izmantojams
atbilstosi viet€jas paSvaldibas teritorijas planojumam.

Sis atsavinama zemes gabala dalas tirgus vértiba tiek noteikta ar tirgus (salidzinamo
darijumu) pieeju (ar netieSo metodi).

Apréekinu gaita:

5.3.2.2.1. Tiek aprekinata apkaimé esosu lidzigas izmantosanas veida zemes gabalu vid€ja vienas
aprékinu vienibas (m2) nominala veértiba.
5.3.2.2.2. Ka salidzinamie darfjumi ir izmantojama informacija tikai par darfjjumiem ar zemes
gabaliem ar Iidzigu izmantoSanu;
5.3.2.2.3. Aprekinos ka cenas korekcijas faktori ir janem véra $adas vidgja zemesgabala un
salidzinamo objektu atskiribas:
g) cenas pieradijuma datums un vértéSanas datums,

h) atrasanas vietas atSkiribas,

i) platibas un konfiguracijas atskiribas,

J) atSkiribas zemes gabalu kvalitat€ un inZenierkomunikaciju nodro§inajuma,
K) zongjuma atlautais katra TpaSuma izmantoSanas veids,

I) apgritinajumi un lietoSanas aprobezojumi.

legiito aprékinu rezultatu izsaka apkaimé esoSo lidzigas izmantoSanas veida zemes gabalu
vidgjas vertibas likmé EUR/m2 (aprékinu vienibas nominala vertiba).
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5.3.2.2.4. Atsavinamas zemes vienibas vértiba tick aprékinata, reizinot korigéto aprékinu vienibas
nominalo 1 m2 tirgus veértibu ar atsavinamas platibas vienibu skaitu.
5.3.2.3. Kopgja atsavinamas zemes gabala vértiba tiek aprékinata, saskaitot punkta 5.2.3.1. un
5.2.3.2. aprekinato tirgus vertibu rezultatus.
5.3.2.4. Tiek veikts tirgus vertiba neietverto atlidzinamo zaud&jumu aprekins.

5.4. Zemes kopa ar tas uzlabojumiem vérteSana

5.4.1. Zemes un ekspluatacija nodotas apbiives vertéSana

Tirgus veértibas aprékinam izmantojamo pieeju un metozu izvéle ir atkariga no tam pieejam
un metodém, kuras savu spriedumu veido$ana izmanto attieciga tirgus dalibnieki. Ta, pieméram,
Ipasnieka izmantotas dzivojamas apbtlives noveértéSanai, parasti ir izmantojama tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeja; daudzdzivoklu dzivojamo maju, biroja €ku un tirdzniecibas objektu veértéSanai —
salidzinamo darfjumu un/vai ienakumu pieejas; komerciala rakstura Ipasumu, t.i. specialai
uznémeéjdarbibai paredzetu nekustamo TpaSumu, kuru vertibu nosaka §is uznémejdarbibas ienakumu
gusanas potencials (degvielas uzpildes stacijas, specializétas razotnes, u.tml.) vértéSanai — tikai
ienakumu pieeja.

Visos gadijumos novertgjuma ir izmantojama ari izmaksu pieeja (atlikuSo aizvietoSanas
izmaksu metode).

Specializétu nekustamo TpaSumu, t.i. tadu TpaSumu, kuriem piemit biitiska vertiba tikai ka
dalai no uznémgjdarbibas, kuras dalu tas veido, vértéSanai ir izmantojama tikai izmaksu pieeja
(atliku$o aizvietoSanas izmaksu metode).

54.1.1.  Salidzinamo darijumu pieejas ietvaros ir izmantojama tiesa apréekinu metode, ka
salidzinamos 1paSumus izmantojot jau notikusus darjjumus ar lidziga izmantoSanas
veida apbiivi un ar to saistitajiem zemes gabaliem.

Ka salidzinasanas vieniba izmantojama pardoSanas cenas attieciba pret kadu apbiives
meérvienibu (visbiezak - kopgjas platibas vai ar1 lietderigas platibas m2, retak - m3) vai pardevuma
cena pret neto ienakumu (neto ienakumu multiplikators), kas lautu pietieckami precizi izteikt
salidzinamo TpaSumu atskiribas. Jebkurai izmantotajai salidzinaSanas vienibai, cik vien iesp&ams,
ar1 biitu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki, pieméram, viesnicam un
moteliem salidzino$a vieniba parasti ir cena par vienu viesnicas numuru vai viesa vietu,
restoraniem, teatriem, koncertzalém - cena par viena apmekletaja vietu.

Salidzinasanai izmantojami $adi desmit salidzinamie faktori:
Ar salidzinamo darijumu ka tadu saistitas korekcijas:
1. Ar darjjumu nodotas TpaSumtiesibas.
2. Finans@Sanas nosacijumi.
3. Pardevuma apstakli.
4. lIzdevumi, kas ir veicami tulin péc 1paSuma iegades.
5. Tirgus konjunktiira.
Ipasumu savstarpéjas salidzinasanas faktori:
6. Atrasanas vieta.
7. Fiziskie raksturlielumi (apjomi, biivdarbu un arhitektoniska kvalitate, tehniskais
stavoklis).
8. IpaSuma ekonomiskie raditaji (ekspluatacijas izmaksas, nomas Iigumu nosacTjumi,
administrativas izmaksas, nomnieku sastavs).
9. IzmantoSanas iespgjas (lietoSanas veids).
10. Vertibas komponentes, kas neietilpst nekustama TpaSuma sastava.

Nekustama ipasSuma vértiba tick aprékinata, reizinot korigéto aprékinu vienibas pardoSanas

cenu ar vertgjama ipasuma salidzinasanas vienibu skaitu.
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5.4.1.2. Ienakumu pieeja atbilstosi Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma
atsavinasanas likuma prasibam, ir pielietojama tikai gadijumos, ja nekustama ipaSuma
ipaSnieks ir veicis darbibas apbiives saimnieciskas izmantoSanas iespéju
izmantoSanai. Ilenakumu pieejas rezultatam ir jaatspogulo nekustama Tpasuma sp&ju
generét ienakumus, un lidz ar to ienakumu piecja ir izmantojama komerciala rakstura
Ipasumu, ka arT nekustamo Tpasumu, kas ir paredz€ti nomai vai rei, vai pasSnieka pasSa
komercdarbiba izmantotu nekustamo 1paSumu vértéSanai.

Ienakumu pieejas aprékiniem pielaujams izmantot gan tiesas kapitalizacijas metodi, gan ari
naudas plismas diskonta metodi. Ja no nekustama TpaSuma sanemamajam periodisko ienakumu
lielumam ir neregulari mainigs raksturs, aprékinam ir izmantojama naudas pliismas diskonta
metode. Vienmérigu, taja skaitd arl vienmerigi augoSu vai vienmerigi dilstoSu naudas plismu
aprekiniem, ir izmantojama tiesa kapitalizacija.

Aprékinu gaita:

1. Tiek konstruéta no nekustama TpaSuma saimnieciskas izmantoSanas glistama naudas pliisma,
kas ir starpiba starp ienakoSajam naudas summam (iep€mumiem) un izmaksam kaut kada
noteikta laika perioda.

e Tiek noteikts potencialais bruto iep€mums ir nomas iepémumu summa, kas vargtu tikt sanemta,
ja aprékina perioda, parasti - viena gada, visas telpas blitu iznomatas pilna apjoma. Ta ka
faktiskie nomas ligumu nosacTjumi tiek nemti vera arT atsavinasanas rezultata tpasniekam
radito zaud€jumu — atrautas pelnas aprékina, ienakumu pieejas aprékinam ir izmantojamas
tikai tadas nomas maksas vai ienakumu pliismas, kas atbilst LVS 401:2013 tirgus nomas
(tres) definicijai. Tirgus nomas (ires) aprékinam izmantojama salidzinamo darfjumu pieeja,
izmantojot datus par Iidzigos nekustamos Ipasumos noslégtiem ligumiem.

e Tiek veikti potenciala bruto ienémuma labojumi uz nepilnigu noslodzi un zudumiem. Aprékina
izmantojami l1dzigu nekustamo TpaSumu apsaimniekosanas dati.

e Tiek noteikti pamatotie pargjie ieneémumi, ko veido naudas summa, kuras sanemsana neizriet no
tirgus nomas definicijai atbilstoSiem ligumu nosacijumiem, un taja pasa laika ir saistita ar
vertejama Ipasuma normalu funkcionéSanu, pieméram, maksa par auto stavvietam pagalma,
pieslégSanas iesp€jas sakaru sisttmam, u. tml., ja vien §is papildus serviss jau netiek ieklauts
tirgus Ires (nomas) maksa.

e Tick aprékinats efektivais bruto ienémums - Summa, kas paliek pari, kad no potenciala bruto
ien@muma ir atskaititi labojumi uz nepilnigu noslodzi, varbiitgjo slikto paradu raditie zudumi
un pieskaititi visi pamatotie pargjie ien€mumi.

e Tick aprékinatas ar ipaSumu saistitas operativas izmaksas, izdalot pastavigas izmaksas un
mainigas izmaksas.

Pastavigas izmaksas ietver tadas pozicijas ka paSuma nodokli, apdroSinaSanas maksajumi,

maksa par dazadam atlaujam utt.. Pastavigo izmaksu aprekind izmantojamas nodoklu
likumdosand paredzetas likmes un esoso apdrosinasanas ligumu nosacijumi.

Mainigas izmaksas ietver visu maksu spektru par komunalajiem pakalpojumiem (preciz&jot
ar tiem nosacijumiem par izdevumu sadali, kas ietverti nomas ligumos), maksu par
parvaldiSanu (taja skaita ari juridiskie un gramatvedibas pakalpojumi), apkalpojosa
personala izmaksas, €kas un telpu uzturéSanu laba darba kartiba, taja skaita telpu kosmétisko
remontu, maksu par droS§ibu, maksajumus par teritorijas sakopSanu un uzturSanu utt..
Mainigo izmaksu aprekina izmantojami faktiskie nekustama ipasuma apsaimniekosanas dati
vai lidzigu nekustamo ipasumu apsaimniekoSanas vidéjas izmaksas.

e Tiek aprékinata aizvietoSanas rezerve, t.i. izmaksas, kas nepiecieSamas, lai regulari
atjauninatu vai nomainitu IpaSuma elementus ar 1su kalpoSanas laiku, un uzkrajumi
uzturéSanas remontam, t.i. izmaksas, kas nepiecieSamas to €kas elementu atjaunosanai, kuru
kalpoSanas laiks ir vairaki gadi, bet kas tomér ir 1saks par €kas atlikuSo lietderigas
kalpoSanas laiku. Aprékinam izmantojama vienkarsota pieeja, uzradot uzturésanas remontu
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izmaksu videjo lielumu vai nu absoliita skaitla veida, vai ari kd procentu no bruto
ienemumiem.

Tiek aprekinats tirais ienakums (perioda naudas plismu), no efektiva bruto ienémuma
atskaitot operativas izmaksas un aizvieto$anas rezervi.

2. Tiek defingts aprékinu (parskata) perioda ilgums. Tiesas kapitalizacijas metodes
gadijuma tas ir viens parskata periods (gads). Naudas pliismas diskonta metodes
gadijuma prognozes javeic laika periodam, kas ir pietiekami ilgs, lai aptvertu iesp&jamos
ilgtermina efektus, bet ne vairak, ka uz desmit gadiem, gada p&€c prognozes beigam
paredzot nekutama IpaSuma nosacitu (iedomatu) talakpardevumu. Talakpardevuma
summa vienkarsoti ir aprékinama ar bezgaligas naudas plismas tieSo kapitalizaciju, no
tas atskaitot ar pardoSanu saistitas izmaksas.

3. Tirgus darfjumos ietverto likmju analizes rezultata tiek aprékinata atbilstoSas diskonta un
kapitalizacijas likmes.

4. Tiek veikts nekustama ipasuma vertibas aprékins, viena perioda tiro ienakumu dalot ar
kapitalizacijas likmi tiesas kapitalizacijas metodes gadijuma un aprékinot vairaku periodu
tiro ienakumu (t.sk. ienakumus no reversijas vai talakpardoSanas) diskont&to pasreiz€jo
vertibu naudas pliismas diskonta metodes gadijuma.

5.4.1.3. AtbilstoSi Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama IpaSuma atsavinaSanas

likuma prasibam, visos gadijumos ir nosakama nekustama ipasSuma atlikust
aizvietoSanas vertiba, kuras aprékinam ir izmantojama izmaksu pieeja.

Nekustama Ipasuma atlikuSo aizvietoSanas vértibu veido izmaksas, par kuram attiecigaja
verteSanas datuma biitu iesp€jams vert€jamo 1paSumu aizstat ar miisdienigu ekvivalentu (t.sk. zemes
vertibu), un veicot So izmaksu korekciju atbilstosi vert§jama 1pasuma kop&jam nolietojumam, kas
atspogulo konkréta 1paSuma fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot ar
misdienu ekvivalentu.

Apréekinu gaita:

1.

5.4.2.

Tiek veikts nekustama TpaSuma sastava ietilpsto$a zemes gabala pie ta eso$a izmantoSanas
veida vertibas aprékins. Aprékins veicams ka neapbuvétai apbiives zemei, izmantojot
salidzinamo darfjumu pieeju.

Nosaka apbiives aizvietoSanas izmaksas, t.i. vert€jama IpasSuma ietilpstosai apbiivei
izmantoSanas iesp&ju zina lidzvertigas, bet izmantoto materialu, planojuma, dizaina un
izmantoto biivniecibas panémienu zina misdienigas apbiives biivizmaksas vertéSanas briza
cenas. Buvizmaksu aprékinam izmantojama ipatnéjo izmaksu metode, pamatojoties
uz Ekonomikas ministrijas sagatavotu vidéjo lidzigu eéku platibas vienibas biivizmaksu
apkopojumu, kas talak tiek korigéta atbilstoSi vértéjama objekta ipatnéjiem
raksturlielumiem..

Aprekina vertgjamas apbives fizisko nolietojumu, funkcionalo novecoSanos un argjos
vertibas zudumus, iegiistot apbiives uzkrato kop&jo nolietojumu.

Aprékina apbiives atlikuSo izmaksu veértibu, no kop€jam biivniecibas izmaksam atskaitot
visu uzkrato kop&jo nolietojumu.

Nosaka visu vél neizskatito, ar zemes gabalu saistito uzlabojumu (argjie inZeniertikli,
teritorijas labiekartojums u. tml.) atlikuSo izmaksu veértibu.

Aprékina visa nekustama IpasSuma vertibas indikatoru, saskaitot apbiives gabala vértibu ar
apbiives atlikuSajam aizvietoSanas izmaksam un teritorijas uzlabojumu atlikuso vértibu.

Zemes, saistitas ar ekspluatacija nenodotu (nepabeigtu) apbiivi vértéSana

Lai gan saskana ar LVS 401:2013, biivniecibas stadija esoSu nekustamo TpaSumu tirgus vertibu
aprékina no tirgus dalibnieku sagaidamas pabeigta ipasuma veértibas atnemot projekta pabeigSanai
nepiecieSamas izmaksas un $aja procediira ievertgjot atbilstoSas korekcijas par vélamo pelpu un

risku,

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma atsavinaSanas likums paredz, ka

nekustamais IpaSums ir novert€jams atbilstoS§i normativo aktu prasibam uzsaktajai nekustama
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Ipasuma izmantoSanai ta apsekoSanas diena. Tade] biivniecibas stadija esoSu nekustamo 1paSumu

tirgus veértibas noteikS$anai, ja vien ir pieejami pietickoSi tirgus dati, ir izmantojama vai nu

salidzinamo darfjumu pieeja, bet pargjos gadijumos - izmaksu pieeja (veicams nekustama Tpasuma

atlikus$as aizvietoSanas vertibas aprékins).

5.4.2.1. Salidzinamo darijumu pieejas aprékins veicams identiski zemes un ekspluatacija nodotas
apbiives vertésanai

Ka izejas informacija salidzinamo darfjumu pieejas aprékiniem ir izmantojami:

e darfjumi ar salidzinamiem paSumiem, kas ir izvietoti atSkirigas vietas vai atsSkiriga
stavokli, pielietojot korekcijas, kuras tiek nemtas véra §is atskiribas,

e darfjumi ar salidzinamiem TpaSumiem, kas ir veikti atSkirigos ekonomiskajos apstaklos,
pielietojot korekcijas, kuras tiek nemtas véra §is atskiribas.

Salidzinamo darijumu pieejas pielietoSanu ierobezo tas, ka praks€ starp tirgus dalibniekiem ar
biivniecibas stadija esoSiem Tpasumiem notiek visai nedaudz darfjumu, izpemot gadijumus, kad tie
ietilpst darfjuma ar uznémumu, kas ir to TpasSnieks, sastava, vai arm kad pardevejs ir atzits par
maksatnespgjigu vai ir tuvu maksatnespgjai un tapec nespej pabeigt projektu. Arl tajos retajos
gadijumos, kad ir iespgams ieglt pieradijumus par tuvu vertejuma datumam notikuSiem
darfjumiem ar biivniecibas stadija esoSiem Ipasumiem, pat ja pargjie So pasumu raksturlielumi bus
lidzigi, gandriz noteikti atSkirsies to biivniecibas darbu pabeigtibas pakape
5.4.2.2. Aprékinot biivniecibas stadija esoSu nekustamo 1pasumu atlikuso aizvietoSanas izmaksu

vertibu, papildus ir izvert§jama katra konstruktiva elementa pabeigtibas pakape.

Aprekinu gaita:

1. Tiek veikts nekustama Tpasuma sastava ietilpstosa zemes gabala pie ta esosa izmantoSanas
veida vértiba aprékins. Aprékins veicams ka neapbiivétai apbiives zemei, izmantojot
saltidzinamo darfjumu pieeju.

2. Nosaka pabeigtas apbives aizvietoSanas izmaksas, t.i. vert§jama ipasuma ietilpstosai
apbiivei izmantoSanas iesp&ju zina lidzvertigas, bet izmantoto materialu, planojuma, dizaina
un izmantoto biivniecibas pan€mienu zina misdienigas apbiives biivizmaksas vertéSanas
briza cenas. Biivizmaksu aprékinam izmantojama Iipatnéjo izmaksu metode,
pamatojoties uz Ekonomikas ministrijas sagatavotu vidéjo Iidzigu eku platibas
vienibas biivizmaksu apkopojumu, kas talak tiek korigéta atbilstoSi vértéjama objekta
ipatnéjiem raksturlielumiem.

3. Eku nosaciti sadala tas konstruktivas sastavdalas, aprékinot katras §Ts sastavdalas
procentualo Tpatsvaru pabeigtas €kas vertiba.

4. Ta ka katram €kas konstruktivajam elementam var€tu but atSkiriga pabeigtibas pakape,
nosaka vertéSanas datuma uzbuvéto €kas konstruktivo sastavdalu pabeigtibas pakapi,
izsakot to procentos.

5. Apréekina vértésanas datuma uzbiiveto €kas konstruktivo sastavdalu aizvietoSanas izmaksas,
reizinot pabeigtas apblives aizvietoSanas izmaksas ar aprékinato katras €kas konstruktivas
sastavdalas Tpatsvaru un tas pabeigtibas pakapi.

6. Summéjot aprekinato vertéSanas datuma uzbuveéto &kas konstruktivo sastavdalu
aizvietoSanas izmaksas, aprékina kop&jas nepabeigtas apbiives aizvietoSanas izmaksas.

7. Aprekina veért§jamas apbiives fizisko nolietojumu, funkcionalo novecoSanos un ar€jos
vertibas zudumus, ieglistot apbiives uzkrato kopgjo nolietojumu.

8. Aprekina apbiives atlikuSo izmaksu veértibu, no kop&jam biivniecibas izmaksam atskaitot
visu uzkrato kop€jo nolietojumu..

9. Nosaka visu vel neizskatito, ar zemes gabalu saistito uzlabojumu (vért€Sanas datuma
izbuvetie argjie inzeniertikli, teritorijas labiekartojums u. tml.) atlikuSo izmaksu vértibu,
nemot vera to pabeigtibas pakapi.
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10. Aprekina visa nekustama 1paSuma vértibas indikatoru, saskaitot apbiives gabala veértibu ar
apbiives atliku$ajam aizvietoSanas izmaksam un teritorijas uzlabojumu atlikuso vértibu.

6. Kriteriji kompenséjamo zaudéjumu noteik§anai un zaudéjumu aprékinu principi

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Tpasuma atsavinaSanas likuma 25.pants paredz, ka
nekustama TpaSuma Tpasniekam nodaritos zaud&jumus nosaka saskana ar Civillikumu, Ipasi
uzsverot tos nekustama ipaSuma 1pasSniekam nodarito zaud€jumu veidus, kas tam ir kompensg&jami
jebkura gadijuma. Tie ir:

1) izdevumi, kas nekustama ipaSuma ipaSnickam raduSies $a IpaSuma atsavinaSanas rezultata
(parcelsanas izdevumi, ar cita nekustama Ipasuma iegadi, nostiprinaSanu zemesgramata un
atsavinata nekustama TpaSuma apgritindjumu un nastu parregistré$anu saistitie notarialie izdevumi,
valsts nodevas, kancelejas nodevas un citi izdevumi), to faktiskaja apméra, bet neparsniedzot
apvidus vidgjas cenas;

2) atlikusas nekustama Ipasuma dalas vertibas samazinajums un atlidziba par izmainam tas lietosana
(piekluves zaud@Sana vai izdevumi, kas saistiti ar jaunas piekluves izveidoSanu, izmainas attieciba
uz apgritinajumiem un nastam, ierobezojumi attieciba uz vietgjas pasvaldibas teritorijas planojuma
noteikto izmanto$anu un citas izmainas), ja tiek atsavinata nekustama ipasuma dala.

Taja pasa laika kompenséjami ir tikai tie zaud€jumi, kuru vértiba vél nav ieklauta
atsavinama nekustama IpaSuma tirgus vai atlikus§as aizvietoSanas vertibas apréekina.

6.1. Zaudejumi, kas ir kompenséjami saskana ar Civillikuma nosacijumiem

Civillikuma zaud&umi ir definti ka katrs mantiski novert€jams pametums. Jau célies
zaud€jums var biit vai nu cietusa tagad€jas mantas samazinajums, vai ar1 vina sagaidamas pelnas
atravums. Novertgjot zaud&jumus, jaievero ne vien galvenas lietas un tas piederumu vertiba, bet ar1
pametums, kas nodarits ar zaud€juma nes€ja notikumu ($aja gadijuma — ar nekustama ipaSuma
atsavinasanu un ar autocelu biivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta realizaciju) un atrauta
pelna. Novertgjot noteiktu lietu, jaievéro ne vien tas parasta veértiba, bet ar seviska vertiba
zaud€juma cietejam. Veértiba, kas pamatojas tikai uz personiskam tieksmém (t.i. vertiba, kas
atkarajas no prieksSrocibas, kadu lietas valditajs tai pieskir vai nu tas ipatnibu dél, vai savu sevisko
attiecibu dé] pret to, neatkarigi no labuma, kadu ta dod pati par sevi), nav jaievéro. Aprékinot atrauto
pelnu, nav janem par pamatu tikai varbitibas, bet nedrikst biit Saubu vai vismaz jabit pieraditam
lidz tiesisku pieradijumu ticamibas pakapei, ka $ads pametums cé€lies, tieSi vai netieSi, no tas
darbibas vai bezdarbibas, ar ko zaud€jums nodarits.

Lidz ar to Civillikums paredz nekustama ipaSuma IpasSniekam visu mantiski noveértejamo

ar nekustamo IpaSuma atsavinasanu nodarito zaudéjumu (t.sk. atrautas pelnas), kas ir
pieradami ar tiesiski ticamiem dokumentiem, atlidzinasanu.

Ka tiesiski ticami dokumenti ir uzskatami:

e Nostiprinajuma uzraksti zemesgramata;

e Valsts un paSvaldibas institiiciju izdoti ar&jie normativie akti;

e Civiltiesiski Iigumi, ja tie ir noslégti pirms datuma, kad institiicija ir nostitijusi nekustama

IpaSuma paSniekam pazinojumu par $1 IpasSuma vai ta dalas atsavinaSanas nepiecieSamibu.
6.2. Metodiskas rekomendacijas galveno kompenséjamo zaudéjumu veidu apréekinasanai
6.2.1. Ar atliku$as nekustama ipaSuma dalas veértibas samazinajumu un ar izmaipam tas
lietoSana (t.sk. par piekluves un apsaimniekoSanas iespéjamibu vai neiespéjamibu atbilstosi
vietéjas pasvaldibas teritorijas planojuma un saisto$ajos noteikumos noteiktajam) saistito
zaudéjumu aprekins
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Sadu zaudgjumu iemesls varétu biit zemes gabala dalas atsavinasanas un ar autocelu biivniecibu
vai rekonstrukciju saistita projekta realizacijas rezultata radusies piekluves atlikusajai paSuma dalai
zaudéSana vai pasliktinaSanas, paredzams paaugstinats trokSpu vai piesarpojuma Iimenis un
izmainas ainaviskaja kvalitatg, ierobezojumi attieciba uz vietgjas pasvaldibas teritorijas planojuma
noteikto izmantoSanu, un citas izmainas, kuru rezultats ir atlikusas nekustama ipaSuma dalas
vertibas samazinajums.

Lai noteiktu So zaud&umu apmeru, veértétajam ir secigi javeic nekustama ipasuma tirgus
vertibas aprékins situacijam pirms un péc infrastruktiiras izbiivei nepiecieSamas ipasuma dalas
atsavinasanas Un ar autoce]u blivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta realizacijas. Starpiba starp
abiem vert€jumiem uzrada kompensgjamo zaud&jumu vertibu.

Veicamas darbibas:

1. Aprekina zemes gabala pasreiz€jo tirgus vertibu atbilsto$i ta statusam un stavoklim pirms
atsavinamas 1Ipasuma dalas atdaliSanas (atbilstoSi ta pasreiz&jam stavoklim). Vertibas
aprékins ir veicams atbilstoSi normativo aktu prasibam uzsaktajai nekustama ipaSuma
izmantoSanai ta apsekoSanas diena ar salidzinamo darfjumu pieeju (tieSo metodi), nemot véra
visus esosos apgritinajumus, taja skaitd apgriitinagjumu ar aizsargjoslam gar ielam,
autoceliem un dzelzceliem.

2. Aprekina paredzamo zemes gabala péc atsavinamas dalas atdaliSanas un ar autocelu
biivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta realizacijas tirgus vertibu. Aprékins ir veicams
ar salidzinamo darfjumu pieeju vai nu ar tieSo metodi, kura tiek izmantoti tirgus dati par
salidzinamo objektu pardevumiem, kuru raksturlielumi un kvalitate atbilst paredzamajiem
atlikusas 1pasuma dalas raksturlieclumiem un kvalitatei, vai arT ar netieSo metodi, veicot
korekcijas, kas atspogulo 1paSuma veértibas samazinasanos. Jebkuras uz tieSu tirgus
informaciju nebalstitas korekcijas, kas atspogulo ipaSuma vértibas samazinasanos,
kam par iemeslu ir piekluves zaudeSana vai pasliktina§anas, paredzamais paaugstinats
trokSnu vai piesarpojuma limenis, izmainas ainaviskaja kvalitaté, ierobeZojumi
attiectba uz vieteéjas pasvaldibas teritorijas planojuma noteikto izmantoSanu, un citas
izmainas, ir japamato ar detalizétiem aprékiniem un dokumentariem pieradijumiem.

3. Aprekina abos aprékinu variantos iegiito tirgus vertibu starpibu.

4. No S§is starpibas atnem aprékinato atdalama zemes gabala tirgus vertibu.

legiitais aprékinu rezultats atspogulo kompens€jamo zaud&umu par atlikuSas nekustama
IpaSuma dalas vertibas samazinajumu, kam par iemeslu ir piekluves zaudéSana vai pasliktinasanas,
paredzamais paaugstinatais trokSnu vai piesarnojuma limenis, izmainas ainaviskaja kvalitatg,
ierobezojumi attieciba uz vietgjas pasvaldibas teritorijas planojuma noteikto izmantoSanu, un citas
izmainas, vertibu.

6.2.2. Zaudejumu, kas ievertéjami saistiba ar apgritinajumiem un nastam, kas attiecinamas
uz nekustamo ipaSumu, aprekins

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma atsavinasanas likuma 16.pants paredz,
ka, nostiprinot zemesgramata TpaSuma tiesibas uz nekustamo ipasumu, kas atsavinats, pamatojoties
uz likumu par konkréta nekustama IpaSuma atsavinasanu, attiecigais nekustamais TpaSums pariet
valsts vai paSvaldibas ipa§uma brivs no visiem apgritinajumiem un nastam, kuras nekustamajam
ipaSumam bija uzliktas saistibu rezultata (tai skaita visas uz So nekustamo ipaSumu ierakstitas
paradu saistibas, kilas tiesibas, prasibas nodroSinajuma atzimes, maksatnesp&jas atzimes, procesa
virzitaju aizliegumi, apgritinajumi, kas pienemti ka nosacijums, Tpasumu iegtstot, ka arT nomas,
res, uztura un mantojuma Iigumi) un par kuram institiicija nav tiesi pazinojusi, ka ta uzpemas
attiecigos apgriitindjumus un nastas.

Taja pasa laika institiicijai ka saistoSi saglabajas nekustama TpaSuma bijusa ipaSnieka noslégtie
dzivojamas telpas ires ligumi, par kuriem institicija ir bijusi informéta nekustama ipasuma
noveértésanas diena, un nekustamajam Ipasumam saglabajami apgriitinajumi un nastas, kas izriet no
§a TpaSuma rakstura.
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6.2.2.1. Zaudéjumu, kuru pamata ir uz atsavinamo nekustamo IpaSumu ierakstitas paradu
saistibas, Kilas tiestbas, prasibas nodroSinajuma atzimes, maksatnespéjas atzimes, procesa
virzitaju aizliegumi, apgriitinajumi, kas pienemti ka nosacijums, ipaSumu iegiistot, uztura un
mantojuma Iigumu vértibu nosaka konkréto ligumu vai kreditoru prasijumu nosacijumi un
faktiskas summas. So zaud&umu kompensacijas apméru un kartibu parasti izverté institiicijas
izveidota komisija.

6.2.2.2. Zaudéjumi, kuru apréekins varétu tikt ieklauts darba uzdevuma veértétajam, ja vien
institlicija nav tieSi pazinojusi, ka ta uznemas attiecigos apgriitindjumus un nastas, varétu bt ar
nomas vai Tres ligumu pirmstermina partrauksSanu saistitie zaud&jumi, ja Sie Iigumi paredz talaku
kompensaciju izmaksu nomniekiem vai trniekiem.

Nomniekiem (Trniekiem) atlidzinamo izdevumu aprékins ir veicams, nemot véra konkréto nomas
(tres) ligumu nosacijumus, ja tajos ir paredz€ta nomnieka (irnieka) veikto neatdalamo uzlabojumu
iznomataja ipasSuma atziSanas un atlidzinasanas kartiba.

Zaudéjumi par nomniekiem (irniekiem) atlidzinamajiem izdevumiem par to veiktajiem
iznomataja IipaSuma neatdalamajiem uzlabojumiem ir aprékinami, nemot véra konkréto nomas
(Tres) ligumu nosacijumus, ja tajos ir paredz&ta nomnieka (irnieka) veikto neatdalamo uzlabojumu
iznomataja ipaSuma atziSanas un atlidzinasanas kartiba, ka nekustama Ipasuma 1paSnieka iesniegtos
dokumentus, kuros ir uzraditas konkrétas nomnieku vai Trnieku veikto neatdalamo uzlabojumu
pozicijas un maksajumus apliecinoSu dokumentu kopijas.

Nomniekiem (irniekiem) atlidzinamo izdevumu aprékins ir veicams, nemot véra S$adus
Civillikuma formul&tos kriterijus:

865.pants.Kadai lietai taisitie izdevumi ir, vai nu nepiecieSami, ar kuriem pasu lietas bitibu uztur
vai aizsarga no pilnigas boja ejas, sabrukuma vai izpostijuma, vai derigi, kas uzlabo lietu, un proti,
pavairo ienakumu no tas, vai, beidzot, greznuma izdevumi, kas padara to tikai &rtaku, patikamaku
vai dailaku.

866. pants. NepiecieSamie izdevumi atlidzinami katram, kas tos taisijis, iznemot personu, kas
lietu dabiijusi noziedziga cela.

867.pants. Derigie izdevumi atlidzinami tikai tam, kas valdijis svesSu lietu laba ticiba ka savu pasa, ja
vien vin$ nav dabijis atlidzibu, sanemot no §is lietas ienakumus, kas $ados gadijumos jaieskaita. Sie
izdevumi atlidzinami tikai tada apmeéra, kada tie paaugstinajusi lietas vértibu. Bet, ja Sis
paaugstinajums parsniedz pasu izdevumu apmeru, tad var atprasit tikai Sos izdevumus.

868. pants. Kas bez uzdevuma taisijis svesai lietai greznuma izdevumus, tas nevar prasit, lai tos
atlidzina, bet var sanemt savus izdailojumus, ja tas vinam ir izdevigi un ja to var izdarit, nekaitgjot
galvenajai lietai.

2162. pants. Ja nomniekam telpas un labiericibas nodotas lietojama kartiba, tad vinam tas arT jauztur
tada pasSa kartiba, izdarot vajadzigos sikos labojumus uz sava rékina. Eku jumti nomniekam
jauztur tada stavokli, ka tie nelaiz cauri Gideni.

Aprekinu gaita:

1. Pamatojoties uz iesniegtajiem dokumentiem un IpaSuma apskates rezultata konstatéto, tiek
veikta nomnieka (irnieka) veikto ieguldijumu klasifikacija, izdalot uz neatdalamajiem
ieguldijumiem attiecinamos nepiecieSamos un derigos izdevumus, un ar tiem uzlabotos €kas
konstruktivos elementus. Greznuma izdevumi un atdalamie ieguldijumi zaud&umu
aprekina netiek ietverti.

2. Aprekina ieklautas neatdalamo ieguldijumu poziciju vértibas tiek korigétas atbilstosi
buvniecibas tirgus cenam, iegiistot to sakotng&jo tirgus vertibu.

3. Tiek veikts katras neatdalamo ieguldijumu pozicijas nolietojuma no to veikSanas briza
aprekins:
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e NepiecieSamo ieguldijumu pozicijam nolietojums ir aprékinams ka attieciga ¢&kas
konstruktiva elementa faktiska kalpoSanas laika (laika kop$ ieguldijumu veikSanas) un
ekonomiski pamatota (normativa) kalposSanas laika attieciba, ja nomas (res) liguma nav
noteikts savadak.

e Derigo ieguldijumu pozicijam nolietojums ir aprékinams lineari, pie nosacijuma, ka nomas
liguma termina beigas to vértiba ir pilniba amortizgjusies, ka nolietojuma faktoru izmantojot
verté€Sanas datuma atlikusa liguma termina un laika posma starp investiciju veikSanas datumu
un liguma termina beigu datumu attiecibu.

4. Katras neatdalamo ieguldijumu pozicijas aprékinata sakotn€ja tirgus vertiba tiek reizinata ar
aprékinato derigajiem un nepiecieSamajiem ieguldijumiem piemérojamo likmi, ieglistot to
tirgus vertibu veért€Sanas datuma, un to summa atspogulo kompensg€jamo nomniekam
(trniekam) atlidzinamo ieguldijumu vértibu.

6.2.3. Zaudéjumu, kas kompenséjami saistiba ar IpaSuma izmantoSanu, ar to saistito
ienesigumu vai saimniecisko darbibu vértibas aprekins

6.2.3.1.Zaudéjumu par darijuma attiectbam ar tre§ajam personam un to piespiedu izbeigsanu
vertibas aprekins
Sos zaud&jumus veido zaud&jumi kompensacijas ligumos paredzéto soda naudu par ligumu
pirmstermina partrauks$anu vai cita veida kompensaciju seg$anai. Tie ir aprékinami, nemot
veéra konkréta Iiguma nosacijumus. Ja liguma tas nav 1pasi noteikts savadak, zaud&jumu aprekina ir
ieklaujama tikai ta kompensacijas dala, kas atbilst terminam, kura tresa persona nevar€s izmantot
savas liguma paredzetas tiesibas.

6.2.3.2.Zaudéjumu, kas ir kompenséjami saistiba ar ieguldijjumiem komercdarbiba,
novertésana
Zaudgjumi, kas ir kompens€jami saistiba ar ieguldijjumiem komercdarbiba, ir definéti
Civillikuma, kura 1772. pants nosaka, ka jau celies zaudejums var biit vai nu cietuSa tagadejas
mantas samazgind@jums, vai ari vina sagaidamds pelnas atravums.

Komercdarbiba Latvijas Komerclikuma izpratng ir atklata saimnieciska darbiba, kuru sava varda
pelnas giisanas noltika veic komersants - komercregistra ierakstita fiziska persona (individualais
komersants) vai komercsabiedriba (personalsabiedriba un kapitalsabiedriba). Komercdarbiba ir
viens no uzpemejdarbibas, t.i. tadas fiziskas vai juridiskas personas ilgstoSas vai sistematiskas
saimnieciskas darbibas, kas saistita ar kapitala ieguldiSanu un versta uz precu raZzoSanu, realizaciju,
dazadu darbu izpildi, pakalpojumu sniegSanu, tirdzniecibu u. c., un kuras tieSais noliiks var nebit
pelnas giiSana, veidiem.

Komercdarbibas veikSanai komersants izveido uzg€mumu, kas ir organizatoriski saimnieciska
vieniba, un kura ietilpst komersantam piederosas kermeniskas un bezkermeniskas lietas, ka arf citi
saimnieciski labumi (vértibas), kurus komersants izmanto komercdarbibas veiksSanai. Atbilstosi
Komerclikuma 18.pantam uznémumu ka tiesibu objektu veido tris komponenti:

1. aktivi, kuros ietilpst komercdarbiba izmantojamas kermeniskas un bezkermeniskas lietas
(tiesibas ar mantisku veértibu);
2. pasivi, kuros ietilpst visas komersanta saistibas, kas radusas sakara ar uznémuma darbibu;

3. faktiskas attiecibas bez tiesiskas formas (saimnieciskie labumi, kas ir mantiski novértgjami,
bet kas nav lietas, pieméram, komercnoslépums, reputacija, kvalificets darbaspeks)
Tadejadi pirmo zaud&umu grupu, kas ir kompensgjami saistiba ar ieguldijumiem
komercdarbiba, veido nekustama ipaSuma atsavinasanas rezultata raditais komersantam
piederosas mantas samazinajums, kas ir aprékinams ka zaudéto uzpémumu veidojoso
komponentu vertiba, kas ka €ku un buvju piederumi nekustama ipasuma piederumi nav ieklauta
nekustama TpaSuma novertéjuma.

Seit ir iz8kirami 2 gadijumi:
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1) Komercdarbiba nav nesaraujami saistita ar atsavinamo nekustamo Tpasumu. Saja gadijuma
komersantam ir atlidzinama tikai nekustama Tpasuma atsavinaSanas rezultata zaud&to
uznémumu veidojoso komponentu vértiba, ka ari kompensacija komersantam piederoso
kermenisko lietu parvietoSanai uz citu nekustamo pasumu.

Sie zaudétie uzn€émumu veidojosie komponenti var bit:
Komersantam piederoSas kustamas kermeniskas lietas:

e nekustama pasuma izvietotas stacionaras iekartas un aprikojums, kuru demontaza un
parvietoSana nav iesp&jama;

e izejmaterialu krajumi ar ierobezotu izmantoSanas laiku, kurus nav iesp&ams talak
izmantot saimnieciskaja darbiba.

Saja gadijuma tiek kompenséta $o kermenisko lietu IpaSuma tirgus vértiba vai atlikusi
aizvietoSanas vertiba, izv€loties no tam augstako vertibu.

Komersantam piederoSo kustamo kermenisko lietu novértéjumu, pamatojoties uz to
ipasSnieka iesniegtu un ar institiiciju saskapotu sarakstu, veic sertificéts kustamas mantas
vertetajs saskana ar LVS 401:2013 nodalas 5.3. ,,Kustamie pamatlidzekli” nosacijumiem.

Komersantam piederoSas (identificéjamas) kustamas bezkermeniskas lietas:

Saskana ar LVS 401:2013, nematerialais aktivs ir identific€jams, ja:

a) tas ir noSkirams, t.i., to ir iesp&jams noskirt vai atdalit no uznémuma un pardot, nodot,
licencét, iznomat vai apmainit individuali vai arT kopa ar to saistitu ligumu, citu
identific§jamu aktivu vai saistibu neatkarigi no ta, vai uzp€mums ir iecergjis ta rikoties,
vai,

b) ta pamata ir ligums vai citas juridiskas tiesibas, neskatoties uz to, vai §is tiesibas ir
nododamas vai noSkiramas no uzpémuma vai ari no citam tiestbam un pienakumiem.

Komersantam piederoSas (identificéjamas) kustamas bezkermeniskas lietas varétu biit:

e Komercdarbibai sanpemtas licences, kuru lietoSanas tiesibas ir saistitas ar komersanta
atrasSanos konkreta adresé;

e Nematerialie aktivi — ar atsavinamo nekustamo TpaSumu saistitie attistibas izdevumi
(projekti, attistibas plani);

e C(Citi identificgjami nematerialie aktivi, kuru izmantoSanas iesp&jas ir tieSi saistitas ar
atsavinamo nekustamo paSumu.

Komersantam piederoso kustamo bezkermenisko lietu novértéjumu, pamatojoties uz to
IpasSnieka iesniegtu un ar institaciju saskanotu sarakstu, veic sertificeéts uznémejdarbibas un
nematerialo aktivu veértetajs saskana ar LVS 401:2013 5.2. nodalas ,,Nematerialie aktivi”
nosacijumiem.

Komersanta saistibas, kas radusas sakara ar atsavinasanas rezultata zaudetajiem uznemumu
veidojoSajiem komponentiem:

Aprékinos ir nemamas véra tikai tas saistibas, kas ir saistitas ar atsavinaSanas rezultata
zaud@tajiem uzpémumu veidojosajiem komponentiem, un ir izdalamas no kopgjas saistibu vertibas.

Saimnieciskie labumi, kas ir mantiski novertejami, bet kas nav lietas:

e Izmainas kvalificéta darbaspéka — kompensaciju veido atlaiSanas pabalsti darbiniekiem,
ar kuriem netiek saglabatas darba attiecibas, ka ar1 kvalificeta darbaspeka
komplekt€Sanas izmaksas jaunaja komercdarbibas vieta;

e Ligumi ar pirc€jiem, kuru izpilde nav iesp€jama uznémuma parvietoSanas d&| — Sis
kompensacijas tiek ieklautas negiitas pelnas vertiba;
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e Nakamo periodu izdevumi (apdrosSinaSanas prémijas, u.tml.) — kompens€jama ir ta dala
atbilstosi speka esoSo ligumu nosacijumiem, kas attiecas uz periodu, kura uznémuma
darbiba biis uz laiku apturéta parcelSanas del.

e Zaud&umi no uzpémuma nematerialas veértibas (,,goodwill”’) izmainam.

Uzpe€muma nemateriala vértiba (goodwill) ir jebkadi no uznémejdarbibas, pasnieku lidzdalibas
uznémuma vai no aktivu grupas lietoSanas izrietoSi neatdalami nakotn€ paredzami ekonomiski
ieguvumi. Vispariga veida, uznémuma nemateriala vértiba (goodwill) ir atlikust vértiba, kas rodas,
no uznémuma vertibas atnemot identificgjamo materialo, nematerialo un monetaro aktivu vértibu,
kas ir korigéta ar faktiskajam vai iesp&jamajam saistibam. Uznémuma nemateriala veértiba tiek
noteikta

Zaudéjumu no uzpémuma nematerialas vertibas (,,goodwill”’) izmainam novértéjumu,
pamatojoties uz komersanta 3 iepriek$éjo periodu saimnieciskas darbibas analizes
rezultatiem, veic sertificéts uznémeéjdarbibas un nematerialo aktivu vertetajs saskana ar LVS
401:2013 5.1. nodalas ,,Uznéméjdarbiba un lidzdaliba uznémuma” nosacijumiem.

Citu zaud€jumu, kas ir kompens€jami saistiba ar ieguldijumiem komercdarbiba,
novértesana:

Uznémuma parvietoSanas uz citu darbibas vietu gadijuma zaud€jumi, kas ir kompens&jami
saistiba ar ieguldijumiem komercdarbiba, ir:

e Tiesas parvietoSanas izmaksas, t.sk. iekartu un aprikojuma demontazas, transporta,
uzstadiSanas un iereguléSanas izmaksas. Sis izmaksas ir kompensgjamas faktisko to
apmera, bet neparsniedzot 11dzigu izmaksu tirgus cenas.

e Komercdarbibas jauna vieta uzsakSanas tieSas izmaksas. Sis izmaksas var ietvert
reklamas, firmas stila parveides, u.tml. izmaksas. Sis izmaksas ir kompens€jamas
faktisko to apmeéra, bet neparsniedzot l1dzigu izmaksu tirgus cenas.

e Komercsabiedribas reorganizacijas izmaksas. Sis izmaksas ir kompenséjamas faktisko to
apmera, bet neparsniedzot 11dzigu izmaksu tirgus cenas.

e Zaudgjumi, kas ir saistiti ar zaudéjumiem uzsakot komercdarbibu cita vieta. Sie
zaud€jumi ir nosakami salidzinot komersanta saimnieciskas darbibas rezultatus ta jaunaja
atraSanas vieta ar veésturiskajiem saimnieciskas darbibas rezultatiem. P&c citu valstu
(Somijas, Norvégijas, Vacijas) pieredzes, Sie zaud&jumi tiek atlidzinati vadoties péc 2 — 5
gadu saimnieciskas darbibas faktiska rezultata (pec nekustama ipaSuma atsavinasanas).

2) Komersanta komercdarbibas pamats ir tikai un vienigi atsavinamais nekustamais TpaSums
(pieméram, degvielas uzpildes stacijas, viesnicas, hidroelektrostacijas, u.tml.), un ir
paredzama pilniga komercdarbibas partrauk$ana (likvidacija). Saja gadijuma ir
kompens€jama visu zaudéto uznémumu veidojoSo komponentu vértiba.

Sie zaudgtie uznémumu veidojosie komponenti var biit:
Komersantam piederoSas kustamas kermeniskas lietas:
e ickartas un aprikojums, kurus ir paredzets likvidét komercdarbibas partraukSanas
gadijuma;
e inventars un krajumi, kurus ir paredz&ts likvidét komercdarbibas partrauksanas
gadfjuma.
Saja gadfjuma tiek kompenséta $o kermenisko lietu Tpa$uma tirgus vértiba vai atlikusi
aizvietoSanas vertiba, izv€loties no tam augstako vertibu.

Komersantam piedero$So kustamo kermenisko lietu novértéjumu, pamatojoties uz to
ipaSnieka iesniegto un ar institiiciju saskanoto sarakstu, veic sertificéts kustamas mantas
vertetajs saskana ar LVS 401:2013 5.3. nodalas ,,Kustamie pamatlidzekli” nosacijumiem.
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Komersantam piederoSas (identificejamas) kustamas bezkermeniskas lietas:

e Datorprogrammas, komercdarbibai sanemtas licences, komercdarbibas attistibas
izdevumi (projekti, attistibas plani) u.c. nematerialie aktivi;

Komersantam piedero$o kustamo bezkermenisko lietu noveértéjumu, pamatojoties uz to
ipasSnieka iesniegtu un ar institiiciju saskanotu sarakstu, veic sertificéts uznéméjdarbibas un
nematerialo aktivu vertétajs saskapa ar LVS 401:2013 5.2. nodalas ,,Nematerialie aktivi”
nosacijumiem.

Komersanta saistibas, kas radusas sakara ar komercdarbibu:
Aprekinos ir nemamas visas komersanta saistibas, kas ir saistitas ar partraucamo komercdarbibu.
Saimnieciskie labumi, kas ir mantiski novértéjami, bet kas nav lietas:

o Kompensacija atlaiSanas pabalstiem darbiniekiem;

e Ligumi ar pircgjiem, kuru izpilde nav iesp&jama uznémuma likvidacijas d&] — $is
kompensacijas tiek ieklautas negiitas pelnas vertiba;

e Nakamo periodu izdevumi (apdroSinasanas prémijas, u.tml.) — kompens€jama ir ta dala
atbilstosi speka esoSo ligumu nosacijumiem, kas attiecas uz periodu, kura uzpémuma
darbiba jau bis apturéta.

¢ Uzpemuma nemateriala vertiba (,,goodwill”).

Zaudéjumu no uzpémuma nematerialas vertibas (,goodwill”) izmaipam novertejumu,
pamatojoties uz komersanta 3 iepriekS$éjo periodu saimnieciskas darbibas analizes
rezultatiem, veic sertificéts uznémeéjdarbibas un nematerialo aktivu vértetajs saskapa ar LVS
401:2013 5.1. nodalas ,,Uznéméjdarbiba un lidzdaliba uzpémuma” nosacijumiem.

Citu zaud€éjumu, kas ir kompens€éjami saisttba ar ieguldijumiem komercdarbiba,
novértesana:

o Komercsabiedribas likvidacijas izmaksas. Sis izmaksas ir kompens&jamas faktisko to
apmera, bet neparsniedzot 11dzigu izmaksu tirgus cenas.

Zaudéjumi saistiba ar negiito pelnu

Saskana ar tiesibu doktrina izvirzitajam aktualajam t€z€m, atrautas pelnas jédziens tiek traktets
arl ka negitais labums vai zuduSais ienakums. Turklat Eiropas ligumu tiesibu principu (The
Principles of European Contract Law) ka viena no Eiropas autoritativako tiesibzinatnieku
sastaditajiem akadémiska rakstura dokumentiem, kas sist€miski apvieno, harmoniz€ un pilnveido
ligumtiesibu principus, 9:501.panta otraja dala paredzétie nakotnes zaudéjumi (future loss), kas ir
nevis nodroSinami, bet gan atlidzinami, ir kvalific§jami ka atrauta pelna, ja to iestasanas ir ar lielu
ticamibas pakapi un ir nosakams to apjoms.

Atrautas pelpas aprékina principi ir iestradati Valsts parvaldes iestazu nodarito zaud&umu
atlidzinasanas likuma, kas nosaka, ka aprékinot mantisko zaudéjumu, nem veéra ari neiegiito pelnu,
ja cietusais spéj pieradit, ka notikumu parastas attistibas gaita pelna tiktu guta.

Nosakot neiegiitas pelnas apméru, iestade vai tiesa nem véra visparéjos riskus un konkréta
gadijuma apstaklus, kas ietekmeé neieguitas pelnas varbiutibu.

Ja nav iesp&jams noteikt precizu zaud€juma apméru, iestade vai tiesa noverte zaudéjumu
kopuma vai atseviS§kas ta sastavdalas. Novértgjot zaud&jumu, iestade vai tiesa sapratigi ievero
visparéjo pieredzi un konkréta gadijuma apstaklus.

Savukart, Civillikums nosaka, ka aprékinot atrauto pelnu, nav japem par pamatu tikai
varbiitibas, bet nedrikst biit Saubu vai vismaz jabut pieraditam lidz tiesisku pieradijumu
ticamibas pakapei, ka Sads pametums célies, tiesi vai netiesi, no tas darbibas vai bezdarbibas, ar
ko zaudgjums nodarfits.
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Tadejadi, aprekinot atrauto pelnu, pirmais nosacijums ir pietickamu pieradijumu, ka notikumu
parastas attistibas gaita pelna tiktu giita, esamiba.

e Kompensacija par negiito pelnu no nekustama ipasSuma, ja nomas vai Ires ligumos
noteikta liguma nomas vai ires maksa parsniedz tirgus nomu (iri)

Ta ka nekustama 1pasuma Tpasniekam tiek kompenséta §1 paSuma tirgus vertiba (neatkarigi no
pieejas, kas ir izmantota atlidzibas aprékina), kas tiek apr€kinata pie tirgus nomas (ires)
nosacfjumiem, ar nekustama Ipasuma apsaimniekoSanu saistitas komercdarbibas gadijuma ta ir
negiita pelna no nomas vai Tres ligumiem, kuros noteikta liguma nomas vai Ires maksa
parsniedz tirgus nomu (iri). Aprékinam ir izmantojama ienakumu pieeja (diskont€tas naudas
plismas metode).

Aprekinu gaita:

1. Tiek konstruétas naudas 2 naudas pliismas: pie tirgus nomas (ires) un pie liguma nomas
(Tres) nosacijumiem periodam, kas atbilst l[iguma nomas (ires) liguma terminam. Ienakumi
pie liguma nomas (ires) nosacijumiem ir aprékinami pie 100% noslogojuma.

2. Tiek aprékinata abu neto naudas plismu paSreizgja vertiba, pielietojot vienadu, konkrétam
IpaSumam atbilstosu diskonta likmi.

3. No uz tirgus nomas (ires) nosacijumiem aprekinatas naudas pliismas pasreizgjas vertibas
tiek atpemta pie liguma nomas (ires) nosacijumiem aprékinatas naudas pliismas pasreizgja
vertiba, ieglistot kompens€jamo zaud&jumu no atrautas pelnas vertibu.

Ja atsavinama zemes gabala atbilsto$i normativo aktu prasibam uzsakta izmantoSana ir
lauksaimnieciba, atrautas pelnas aprékins ir veicams tikai tad, ja par zemes gabala nomu ir
noslégts nomas ligums, kas, atbilstoSi likuma ,,Par zemes privatizaciju lauku apvidos”
noteikumiem, ir registréts lauksaimniecibas zemes nomas ligumu registra vai zemesgramata.

e Kompensacija par negito pelpu no ar nekustamo IpaSumu nesaistitas
komercdarbibas

Atlidzinama ir no ar precu vai pakalpojumu pircéjiem noslégtajiem ligumiem negiita pelna,
pie nosacijuma, ka Saja laika tiktu veikta vesturiskajiem saimnieciskajiem rezultatiem
atbilstoSa komercdarbiba. Negutas pelpas aprékinam ir izmantojama ienakumu pieeja
(diskontétas naudas plismas metode), kuras pamata ir izmantojami noslégto ligumu par precu vai
pakalpojumu raZoSanu vai piegadi nosacijumi, un pienemot, ka no §is komercdarbibas giistama
pelna atbildis vidéjiem komersanta 3 ieprieksejo periodu saimnieciskas darbibas rezultatiem.

Kompensacijas par negiito pelpu no ar nekustamo ipaSumu nesaistitas komercdarbibas
veic sertificets uzpemeéjdarbibas un nematerialo aktivu veértetajs saskana ar LVS 401:2013
5.1. nodalas ,,Uzpéméjdarbiba un lidzdaliba uznémuma” nosacijumiem.

6.2.3.3.Zaudejumu par zaudeéto un nepieauguso razu vai mezZaudzi aprekins

Ka zaudéjumu par zaudéto un nepieauguso razu aprékina izejas informacija tiek izmantota
nekustama TpaSuma 1pasnieka sniegtd informacija par s€jumu sastavu, s€klas, méslojuma, augu
aizsardzibas lidzeklu, lauksaimniecibas darbu un razas novaksanas izmaksam, ka ar1 par veésturisko
iekiilumu, kas tiek salidzinata ar Lauku atbalsta dienesta fiks€to informaciju. Aprékins tiek veikts
vienam razosSanas ciklam (sadalitam pa méneSiem), izmantojot naudas plismas diskonta metodi.

Apréekinu gaita:

1. Tiek aprékinata videja iegiistama raza no zemes vienibas, no kuras tiek atsavinams zemes
gabals, to izsakot t/ha. Ja §adi dati nav pieejami, aprékinam izmantojama vid€ja 1 ha raziba
tonnas konkrétaja regiona.

2. Tiek aprékinata ieglistama raza no atsavinamas zemes vienibas, reizinot tas platibu ha ar
iegiistamo razu t/ha.

3. Pedgjo 3 gadu vidgja attiecigas lauksaimniecibas kulttiras produktu cena iegiistama razu t/ha
tiek reizinata ar aprékinato ieglistamo razu no atsavinamas zemes vienibas, aprékinot
iespgjamo bruto ienakumu no zaud€tas vai nepieaugusas razas vertiba, kas ir iegiistama
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razosanas cikla beigas. Ja izejas informacija ir par iepirkuma cenam iepirkuma punkta, $1
summa ir jasamazina par transporta izmaksam.

4. Izmantojot Tpasnieka sniegto informaciju par séklas, méslojuma, augu aizsardzibas lidzeklu
un lauksaimniecibas darbu un razas novaksSanas, izteiktam uz 1 ha, kuras reizinot ar
atsavinamas zemes platibu, tiek aprékinati 11dz razas novaksanai vél ieguldamas izmaksas.

5. Tiek konstruéta naudas pliisma razosanas ciklam 11dz razas novaksanai.

6. Tiek veikta naudas pliismas diskont€Sana, ka rezultata tiek iegiita kompensgjamo zaud&umu
par zaudéto vai nepieauguso razu veértiba .

Zaudéjumu par meZaudzi aprekins

Zaud&jumu par mezaudzi nekustama IpaSuma novertéjuma ir ieklaujami atbilstosi Latvijas
koksnes kvalitates ekspertu savienibas sertificéti meZaudzes ekspertu sniegtajam meZaudzes
tirgus veértibas novertéjumam.

Mezaudzes tirgus vértiba tiek aprékinata, pamatojoties uz meza apsaimniekoSanas planu vai
aktualo izdruku no inventarizacijas datiem, ka arT meza apskates un dastoSanas rezultatiem.
Mezaudzes tirgus vértibas aprékinam tiek pielietota veért€§jamas mezaudzes stavoklim atbilstosaka
meZa vertéSanas metode:

1. salidzinamo dartjumu metode. Ar to tiek analiz&ti tirgus darfjumi, piemérojot vienibas cenu, kas
izriet no noteikta laika perioda noveéroto darfjumu skaita. Pieméram, cena par hektaru tiek piemérota
kopgjai meza platibai, vai cena par kubikmetru tiek piemé&rota kop€jai mezaudzei.

2. ienemumu_kapitalizacijas metode. Ar So metodi meza Tpasuma vertiba veidojas no atseviski
novertétiem meza nogabaliem. Katra meza nogabala vértiba tiek noteikta vadoties no prognozetas
naudas plusmas turpmakaja mezaudzes apsaimniekoSanas perioda, izsakot §1s naudas plismas
vertibu tagadnes izteiksme. Prognozétaja naudas pliisma ieklauti krajas kopSanas un galvenas cirtes
ien@mumi planotajas cirtes veikSanas laikos, ka arT visi izdevumi (nekustama Tpasuma nodoklis,
meZa inventarizacija, stadiSana, jaunaudZu kopSana utt.), kas saistiti ar §is meZaudzes audz€Sanas
periodu. Mezaudzes vertibu ievérojami galvenokart ietekme divi faktori — apalo kokmaterialu cenas
un laika periods 11dz cirSanas bridim.

3. izmaksu_aizvietoSanas_metode. ST metode paredz izmaksas, kas ir nepiecieSsamas jaunas
struktiiras izveidei. Parasti So pieeju pielieto jaunaudzeém.

6.2.3.4. Kompensacijas par nekustama ipaSuma ipaSnieka IpaSuma esoSo komunikaciju vai
labiekartojuma parvietoSanu vai atjauno$anu aprékins

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama IpaSuma atsavinasanas likums paredz, ka
gadijumos, kad to pieprasa nekustama ipasSuma ipasnieks, institiicija ir tiesiga par saviem lidzekliem
biivet inZenierblives un inzenierkomunikacijas vai arT izmaksat kompensaciju, kas nepiecieSama to
zaud€jumu un ne€rtibu noversanai, kuras bijuSajam TpaSniekam vai citam personam var rasties
saistiba ar nekustama TIpa§uma atsavinasanu. ST pasa panta 2.dala paredz, ka zaud&jumus, kurus
institlicija paredz€jusi noverst un noverS saskana ar $§a panta pirmo dalu, atlidzibas apmera
neieklauj.

Gadijuma, ja institlicija ir pienémusi lémumu nevis par saviem lidzekliem biivet vai parvietot
nekustama 1paSuma T1paSnieka TpaSuma esoSas inZenierbiives, inZenierkomunikacijas un
labiekartojumu, bet izmaksat atbilstoSu kompensaciju, tas apmeérs ir nosakams to faktiskaja
apmera, bet neparsniedzot apvidus videjas cenas.

Slédzienu par nekustama TpaSuma TpasSnieka iesniegto inZenierbiivju, inZenierkomunikaciju un
labiekartojuma biivniecibas, parvietoSanas vai atjaunoSanas izmaksu atbilstibas apvidus vietgjam
(tirgus) cenam sniedz personas, kuram ir Latvijas BiivinZenieru savienibas (LBS) izdots
sertifikats biivprojektu ekonomisko dalu un tamju sastadiSana.
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6.2.3.5.Atlidziba par citiem apstakliem, raduSies IpaSuma atsavinasanas procesa

Tie ir izdevumi, kas nekustama IpaSuma ipaSniekam raduSies §a IpaSuma atsavinaSanas
rezultata (parcelSanas izdevumi, ar cita nekustama Ipasuma iegadi, nostiprinaSanu zemesgramata un
atsavinata nekustama ipaSuma apgriitinajumu un nastu parregistré$anu saistitie notarialie izdevumi,
valsts nodevas, kancelejas nodevas un citi izdevumi). So zaud&jumu kompensacijas apméru izverte
institiicijas izveidota komisija, un tie tiek atlidzinati to faktiskaja apméra, bet neparsniedzot
apvidus vidgjas cenas.
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