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PRIEKSVARDS

Latvijas Republika spéka esoSaja normativaja regul€juma, atbilstosi kuram tiek istenots
sabiedribas vajadzibam nepiecieSamo nekustamo IpaSumu atsavinaSanas process, ir imperativi
noteikts, ka atlidziba par sabiedribas vajadzibam atsavindmo nekustamo ipaSumu nosakama, nemot
vera sertificéta nekustama Tpasuma vertétaja vert€jumu. Noteiktajai atlidzibai ir janodrosina
nekustama IpaSuma IpasSniekam tadu mantisko stavokli, kas ir lidzvertigs vina iepriekSejam
mantiskajam stavoklim. So atlidzibu veido atsavinama nekustama IpaSuma tirgus vértiba un
atlidziba par zaud€umiem, kas nekustama ipasuma ipasniekam nodariti saistiba ar nekustama
IpaSuma atsavinaSanu, un, ja tiek atsavinata nekustama 1pasuma dala, — ar atlikusa nekustama
Ipasuma izmantoSanu.

Ta ka normativie akti paredz 1pasus noteikumus, pie kuriem ir nosakama atsavinama nekustama
IpaSuma tirgus vertiba, ir bitiski definé vienotus kriterijus, saskana ar kuriem sertificEtiem
nekustama TpasSuma vertétajiem javeic sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo Ipasumu
tirgus vertibas un nekustama Ipasuma 1pasniekam kompens€jamo zaud&jumu apréekini, kas balstiti
uz visparpienemto praksi nekustamo TpaSumu vert€Sana, ir atbilstosi tiesibu normam un
samériguma principam, tad&jadi nodrosinot to, ka tiek ieverots lidzsvars starp sabiedribas un
individa ka atsavinama nekustama Tpasuma Tpasnieka interesém.

»Metodiskas rekomendacijas taisnigas atlidzibas noteikSanai par sabiedribas vajadzibam
atsavinamiem nekustamiem Tpasumiem projekta Rail Baltica vajadzibam” (turpmak - Metodiskas
rekomendacijas) ir izstradatas atbilstoSi Standartizacijas likuma noteiktaja kartiba apstiprinatajam
standartam ,,IpaSumu vérteé§ana” LVS 401:2013, Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama
IpasSuma atsavinaSanas likumam (speka no 01.01.2011.), 2011.gada 15.marta Ministru kabineta
noteikumiem Nr.204 ,Kartiba, kada nosaka taisnigu atlidzibu par sabiedribas vajadzibam
atsavinamo nekustamo Tpasumu”, ka ari citiem, uz doto jautadjumu attiecinamiem speka esoSiem
Latvijas Republikas normativajiem aktiem un 11dzSingjai tiesu praksei.

To merkis ir:

e sniegt nekustama TpaSuma vertetajiem noradijumus par normativajam prasibam un
iepazistinat ar tam niansém, kuras tirgus vértibas aprékina ir saistitas ar TpaSumu
piespiedu atsavinaSanua un kas tiem ir jaievero, veicot atsavinamo nekustamo TpaSumu
vertgjumus un zaudéjumu aprekinus;

e informét nekustama TpaSuma vertétajus, vert€jumu pasiititajus un citus to lietotajus par
ieteicamajam vertéSanas pieejam un metodem, ka ari par to lietojuma argumentaciju;

e nodroSinat veiksmigu par nekustama IpaSuma atsavinasanu sabiedribas vajadzibam
atbildigo valsts parvaldes iestazu vai pasvaldibu institiiciju un nekustama TpaSuma
vertétaju sadarbibu Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama IpaSuma
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 IpaSumu” paredzétaja kartiba biedriba ,Latvijas IpaSumu veértétaju
asociacija” veic sertificeétu nekustama TpaSuma verteétaju sagatavoto atsavinamo
nekustama 1paSuma veért§jumu un zaud€jumu aprékinu atbilstibas normativo aktu
prasibam izvertgjumu.

Metodiskas rekomendacijas atspogulo visiem sertificétajiem nekustamo IpasSumu veértetajiem
saistosu biedribas ,,Latvijas IpaSumu vértétaju asociacija” viedokli par ar taisnigas atlidzibas
noteikSanu par sabiedribas vajadzibam atsavinamiem nekustamiem TpaSumiem projekta Rail Baltica
vajadzibam, saistitajiem jautajumiem.
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L. TAISNIGAS ATLIDZIBAS PAR SABIEDRIBAS VAJADZIBAM ATSAVINAMO NEKUSTAMO
IPASUMU APREKINU BAZE

Standartizacijas likuma noteiktaja kartiba apstiprinatajam nacionalajam standartam IpaSumu
vertesana LVS 401:2013 (turpmak - LVS 401:2013) nosaka, ka:

VerteSana var but nepiecieSams izmantot ari atskirigas likuma, noteikumos, privata liguma
vai cita dokumenta definetas vertibas bazes. Lai gan $adas bazes var izradities lidzigas Sajos
standartos definétajam vertibas bazem, tad, ja vien attiecigaja dokumentda netiek sniegta
neparprotama atsauce uz SVS, to lietoSana var prasit atSkirigu pieeju no SVS aprakstitas. Sadas
bazes ir interpretejamas un lietojamas saskanda ar tas nosakosSa dokumenta noteikumiem.

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama IpasSuma atsavinasanas likuma definéta
vertiba, kuru paredzets izmantot sabiedriskam vajadzibam atsavinama ipaSuma kompensacijas
aprékinam, bazes definicija:

1. Atsavinasanas darfjums nenotiek starp hipotétiskiem individiem vai organizacijam ar
tipiska tirgus dalibnieka raksturigajam pazimém (atsavinatajs ir valsts parvaldes iestade
vai paSvaldiba, kuras kompetencé ir attiecigo sabiedribas vajadzibu nodrosinasana,
kas atsavina konkrétam ipasSniekam piederoSu nekustamo ipaSumu).

2. Netiek ieverots arT tirgus vertibas definicija paredzgetais ,,labpratiga pardevéja un labpratiga
pirc€ja, un bez piespieSanas princips”’, jo pardevéjs daudzos gadijumos nejut velmi
ipaSumu pardot, savukart pircéjs ir spiests pirkt (to nosaka sabiedribas vajadzibas).
Mingtais apstaklis jiitami maina darjjuma nosacijumus, liekot verteétajam atteikties no
tradicionala veseligi skeptisa skatfjuma izteikti neitralas pieejas virziena.

3. Netiek ieverots arT tirgus vertibas definicija paredzetais ,,bez piespieSanas princips”, jo, ja
netiek panakta labpratiga vienoSanas par IpaSuma atsavinasanu, tad ta notiek
piespiedu karta.

4. , Tirgus vertiba” tiek noteikta atbilsto$i normativo aktu prasibam uzsaktajai nekustama
ipaSuma izmantoSanai ta apsekoSanas diena (institiicijas pazinojuma par atsavinasanu
datuma), nevis atbilstoSi nekustama TpaSuma labakajai un efektivakajai izmantoSanai (ta ka
atsavinasana tiek veikta konkrétu sabiedribas vajadzibu nodroSinaSanai, un par nekustama
IpaSuma nepiecieSamibu §im mérkim tiek piepemts attiecigs normativais akts, tas ir
vienigais tiesiskai atlautais izmantoSanas veids).

5. Nekustama ipaSuma bijuSajam IpaSniekam nosakama atlidziba, kas nodroSina tadu
mantisko stavokli, kas ir Iidzveértigs vina iepriek§éjam mantiskajam stavoklim, un §im
nolikam noveértgjot nekustamo TpaSumu, ta vert§juma noradama un analiz€ama visa
informacija, kas raksturo nekustamo ipaSumu, tai skaita nekustama ipaSuma ipasSnieka
sniegta informacija, turpretim tirgus vértiba paredz, ka nedrikst nemt véra jebkadas
priekSrocibas, kas nebiitu pieejamas tirgus dalibniekiem kopuma.

6. Likums paredz, ka nosakot ,,tirgus vertibu”, ir janem veéra tikai tie pieradijumi, kas apliecina,
ka nekustama iIpaSuma ipaSnieks ir veicis darbibas apbiives un saimnieciskas
izmantoSanas iespéju izmantosanai.

7. Likums paredz atseviski noteikt atsavinama nekustama ipaSuma ,tirgus vertibu” un
Nekustama ipaSuma IpaSniekam nodaritos zaudéjumus, ko nosaka saskana
ar Civillikumu, t.sk. par negiito pelnu un nesp€ju pildit ligumsaistibas ar treSajam personam,
kas vispargja gadijuma tiek ietverti nekustama Tpasuma novertejuma.

Lidz ar to noteikta vertiba ir definéjama ka ,tirgus vertiba Sabiedribas vajadzibam
nepiecieSama nekustama ipasuma atsavinasanas likuma izpratne” — ar to saprotot to jédzienuu,
kas sabiedribas vajadzibam atsavinama 1pasuma likuma tiek min&ta ka Tirgus vertiba bez sikakiem
paskaidrojumiem.

Papildus ir aprekinama kompensacija nekustama ipaSuma IpaSniekam par tam saistiba ar
nekustama 1IpaSuma atsavinaSanu nodaritajiem zaudéjumiem, ko nosaka saskana
ar Civillikumu. Tadel aprekinatie nekustama IpaSuma IpaSniekam nodaritie zaudéjumi
verteSanas atskaiteé un sledziena ir skaidri janodala no aprekinatas nekustama ipasuma tirgus
vertibas Sabiedribas vajadzibam nepiecieSamda nekustama ipaSuma atsavinaSanas likuma
izpratne.
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I1. TIRGUS VERTIBAS SABIEDRIBAS VAJADZIBAM NEPIECIESAMA NEKUSTAMA IPASUMA
ATSAVINASANAS LIKUMA IZPRATNE APREKINS

1. Vertesanas procediiras
1.1.Darba uzdevums

1.1.1. Darba uzdevuma formulejums

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 iestade, kuras kompetencg ir attiecigo
sabiedribas vajadzibu nodroSinasana (turpmak — institiicija) izveidota atlidzibas noteikSanas
komisija (turpmak — komisija), un darba uzdevumam tiek pievienota informacija par
atsavinamo nekustamo TpaSumu un atsavinamo nekustamo Ipasumu raksturojoso dokumentu
kopijas.

e Komisija pienem lémumu par tiem zaud€jumiem, kuru apméru ir uzdots noteikt sertificeétam
nekustama Tpasuma verté€tajam, un izsniedz zaud&jumu apmera noteikSanai nepiecieSamo
dokumentu kopijas.

e Visos gadijumos, ja sabiedribas vajadzibam tiek atsavinata dala no nekustama 1paSuma,
sertificéta nekustama ipaSuma veértétaja uzdevums ir noteikt un aprékina ietvert tos
zaud&jumus, ko veido atlikusas nekustama Ipasuma dalas vertibas samazinajums, neatkarigi
no ta, vai §is uzdevums ir minéts, vai ari nav minéts darba uzdevuma.

Tadgjadi Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama TpaSuma atsavinaSanas likuma
paredzetais darba uzdevums veértétajam ietver:

e taisnigas atlidzibas par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo IpaSumu aprékinu,
nosakot ta tirgus vertibu Sabiedribas vajadzibam nepiecieS$ama nekustama TpaSuma
atsavinasanas likuma izpratné atbilsto$i normativo aktu prasibam uzsaktajai nekustama
IpasSuma izmantoSanai ta apsekoSanas diena;

o atliku$as nekustama 1pasSuma dalas vertibas samazinajuma un atlidzibas par izmainam tas
lietoSana, nemot veéra esoSas piekluves zaud@Sanu vai izdevumus, kas saistiti ar jaunas
piekluves 1zveidoSanu, izmainam attieciba uz apgriitinajumiem un nastam, ierobeZojumiem
attieciba uz vietgjas paSvaldibas teritorijas planojuma noteikto izmantoSanu un citam
izmainam, ja tiek atsavinata nekustama ipaSuma dala; (piezime — atseviskas aprékinu
tehnikds, pieméram, no ipasuma sakotnéjas vertibas atskaitot atlikusas ipasuma dalas
vertibu, Sis samazindajums ir jau ietverts apréekind!).

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

e citu izdevumu, kas nekustama ipasuma ipaSniekam radisies $a IpaSuma atsavinasanas
rezultatd un kuru apméru ir uzdots noteikt sertificétam nekustama TpaSuma vertetajam,
vertibas aprékinu.

Ja vertetajs konstate, ka vin$ nav pietiekami kompetents jebkada pasiitijuma izpildes aspekta, un
vinam tade] ir nepiecieSams izmantot kadas citas personas tieSu palidzibu, vinam ir jadokumente §1s
palidzibas veids un apmers.

1.1.2. VertéSanas datums.

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama 1pasuma atsavinaSanas likums paredz, ka,
iznemot §a likuma 19.panta otraja dala min€to gadijumu, nekustama ipaSuma tirgus vertibu
Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama IpaSuma atsavinaSanas likuma izpratné nosaka ta
apskates (apsekoSanas) diena.
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Lidz ar to, ja vien institiicijas darba uzdevuma nav paredzets savadak, vertéSanas datums,
ti. datums, uz kuru attiecas sledziens par vertibu, ir nekustama ipasuma apskates (apsekoSanas)
datums, un talakajos aprekinos ir jaizmanto Saja datuma aktuald tirgus informacija.

1.1.3. Vertejuma pamata esoSas ticamdas informdcijas veids un avoti.

Lai gan Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama 1paSuma atsavinasanas likums paredz,
ka, novért§jot nekustamo Ipasumu, ta vert€juma noradama un analiz€jama visa informacija, kas
raksturo nekustamo Ipasumu, taja skaitd arT nekustama TpaSuma Tpasnieka sniegta 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
notieck uz noteikta termina p&c pazinojuma par konkréta nekustama ipasuma vai ta dalas
atsavinasanas nepiecieSamibu nekustama TpaSuma Tpasnieka iesniegto dokumentu, vai, ja iesniegta
informacija ir nepilniga, no citam iestadém iegutas informacijas, kas attiecas uz atsavinama
nekustama Tpa$uma sastavu un izmanto$anu, pamata. Sie dokumenti péc komisijas izvértesanas
kopiju forma tiek pievienoti darba uzdevumam.

Vertetajam ir janem verda un vertejumda jaizmanto ta informdcija, kas ir ieklauta darba
uzdevuma pielikumos, ja vien institiucija darba uzdevuma nav pilnvarojusi vertétaju iegiit
vertejuma izpildei nepiecieSamo informaciju, kas lidz tam nav bijusi institiicijas riciba.

1.1.4. Pienemumi un ipaSie pienemumi.

Vertejums ir veicams pie pienemuma, ka institiicijas darba uzdevumam pievienotajas
dokumentu kopijas sniegta informadcija ir patiesa un ir igmantojama veértéSanas pasitijuma
izpilde bez ipaSas izpeétes vai parbaudes.

Vertesanas procesa vertetajs drikst izdarit tikai tadus pienemumus, kurus verteSanas datuma
biitu izdarijis darijuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks, tos atbilstoSi pamatojot un uzradot
vertejuma atskaite.

Vienigais pielaujamais 1pasais pien€mums ir saistits ar atbilsto$i normativo aktu prasibam
uzsakto nekustama TpaSuma izmantoSanu, pie kuras ir veikts novert€jums, kas varétu bit:

1.1.4.1. Nekustama 1pasuma faktiska izmantoSana apskates diena.

1.1.4.2. Nekustama 1paSuma izmantoSanai diena, kad institlicijai ir izmantojusi savas tiesibas bez

nekustama 1paSuma T1pasSnieka piekriSanas veikt projektéSanas sagatavoSanas un
projektéSanas darbus, ka rezultata ir samazinajusies nekustama ipaSuma vertiba

1.1.4.3. Nekustama 1pasSuma 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 ierosindjuma ir mainits viet§jas pasvaldibas
teritorijas planojuma noteiktais nekustama TpaSuma sastava ietilpsto$as zemes izmantoSanas veids
no apbuves zemes uz lietoSanas meérki (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 1paSnieks var palauties uz tiesibam, kas tam izriet no teritorijas planojuma,
un veikt saimniecisko darbibu zemesgabala atbilstosi planojuma noteiktajai zemesgabala atlautajai
izmantoSanai un apbiives noteikumiem. Turpretim, saskana ar Aizsargjoslu likuma 1.panta
13.punktu, aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un dzelzceliem, kas tiek noteiktas, lai samazinatu
ielu, autocelu un dzelzcelu negativo ietekmi uz vidi, nodrosinatu transporta magistralu ekspluataciju
un dros§ibu, ka arT izveidotu no apbiives brivu joslu, kas nepiecieSsama ielu un autocelu
rekonstrukcijai, zemes Tpasnieks nav tiesigs veikt apbuvi, un ir paklauts citiem normativajos aktos
paredzetajiem lietoSanas tiesibu aprobezojumiem.
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Lai gan Aizsargjoslu likums paredz atbildigo institiciju 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 aprobeZojuma noteikSanas dé]l. 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 zaudeéjumu nodarfitajs,
personai ir tiesibas uz atbilstigu atlidzinajumu. AtbilstoSi Administrativa procesa likuma
ietvertajam tiesiskas palavibas principam valsts iestadém sava darbiba jabiit konsekventam,
savukart individs var palauties, ka iestades sakotngji pieskirtas tiesibas tam netiks atnemtas.

Lai gan tiesu prakse $aja jautajuma vél ir nepietickama, tom&r no normativajiem aktiem
pietickami skaidri izriet, ka personai nodarito zaudéjumu apmeéra noteikSana ir atkariga no
tiesibam, kuras ta ir ieguvusi Iidz bridim, kad lidzSinéja tiesiskaja stavokli, institoicijai
uzliekot aizsargjoslu apgritinajumu, ir notikusas izmainas.

Tadejadi institiicijas Iémums par atbilstosi normativo aktu prasibam uzsakto nekustama ipasuma
izmantoSanu, pie kuras ir veicams noveért€jums, biitu pienemams, salidzinot pasreizgja paSnieka
IpaSumtiesibu iegiiSanas bridi (ieraksta zemesgramata datums) ar bridi, kad sarkanas Iinijas, kas
apgriitina vert€§jamo objektu un maina ta izmantoSanas iesp&jas, ir noteiktas teritorijas planojuma
(zemes ieribas projekta).

1.1.4.4 Nekustama Tpasuma tirgus vertiba ir nosakama atbilstoSi normativo aktu prasibam

uzsaktajai nekustama Tpasuma izmantoSanai ta apsekoSanas diena.

[zn@mums ir gadijumi, kad péc tam, kad Ministru kabinets vai pasvaldiba pienémusi konceptualu
lémumu par sabiedribas vajadzibu nodro§inasanai nepiecieSama projekta TstenoSanu, institlicija ir
jau veikusi projekteSanas sagatavoSanas un projekt€Sanas darbus, un par biivju projektéSanas
uzsakSanu ir inform€jusi nekustama Tpasuma ipasnieku, nosttot pazinojumu. Ja So institlicijas
veikto darbibu dél ir mainijusies nekustama 1pasSuma vertiba, tad, novertgjot nekustamo IpaSumu,
nem véra informaciju, kas raksturoja So IpaSumu diena, kad nekustama ipaSuma ipasniekam tika
nosiitits pazinojums par $a Ipasuma vai ta dalas atsavinaSanas nepiecieSamibu, taja skaita Saja diena
atbilsto$i normativo aktu prasibam uzsakto nekustama IpaSuma izmantoSanu.

Sis ipaSais pienemums par atbilstosi normativo aktu prasibam uzsikto nekustama ipaSuma
izmantoSanu, pie kuras ir veicams novertejums, ir ieklaujams institiicijas darba uzdevuma.

1.2.Vertesanas process

1.2.1. Nekustama ipaSuma apskate (apsekosSana)

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

Vertetaja uzdevums ir veikt nekustama IpaSuma vispargjo vizualo apskati, fiks€jot tos vertibu
pazeminoSos (un ar1 paaugstinoSos) faktorus, kurus var€tu biit némis veéra tipisks nekustama
IpaSuma pircgjs, formul&jot sev pienemamo cenu. Nekustama 1paSuma vértétaja uzdevums ir fikset
redzamos biives vai tas dalu bojajumus, uz ta pamata izdarot vispargjus secinajumus par biivju un
inZenierkomunikaciju tehnisko stavokli. Uzskatam par nepiecieSamu noradit, ka saskana ar Ministru
kabineta 2015.gada 30.jiinija noteikumiem Nr.337 , Noteikumi par Latvijas biivnormativu LBN
405-15 ,,Bivju tehniska apsekoSana™”, biivju tehnisko apsekosanu un detalizétu tehnisko
apsekosSanu ir tiesigs veikt tikai attiecigaja joma sertific€ts biivspecialists.

IpaSuma vizualas apskates rezultati tiek fikseti apskates akta, kura ir ieklaujami vismaz $ada
informacija:

e IpaSuma vizualas apskates datums;
e Personu, kuras piedalas apskatg, identifikacija;
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o Apskatita nekustama 1pasuma adrese, kadastra Nr., zemes vienibu kadastra apzim&jums
e Apskates rezultata konstatéta informacija par nekustamo Tpasumu, taja skaita:

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

b) atrasanas vieta un atbilstosi normativo aktu prasibam uzsakta nekustama Tpasuma
izmantoS$ana;

c) nekustama TpaSuma paSnieka papildus sniegta informacija par noslégtajiem ires
ligumiem un citiem apgriitinajumiem;

d) nekustama Tpasuma Ipasnieka viedokli un argumentus par zaud@umiem un
ne€rtibam, kas tam var€tu rasties $a IpaSuma atsavinaSanas rezultata, ka ari to
kompensacijas vai noverSanas veidiem,;

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

e Personu, kuras ir piedalijusas piedalas apsekosana, paraksti.

Gadijuma, ja nekustama IpaSuma Tpasnieks ir pazinojis par to, ka atlidzibas noteikSana
nepiedalisies, nav noteikta laika sniedzis atbildi uz uzaicinajumu piedalities apskateé, vai nav
ieradies uz apskati, ipaSuma apskate tiek veikta bez vina klatbiitnes, pieaicinot Satiksmes ministrijas
vai tas deleggtas institlicijas parstavi, un apskates akta fiksgjot, ka apskate ir veikta bez nekustama
IpaSuma Tpasnieka piedaliSanas, un noradot ta iemeslu.

1.2.2. VerteSanas pieejas

Saskana ar Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Tpasuma atsavinasanas likumu,
nekustama 1paSuma bijuSajam IpaSniekam nosakama atlidziba, ko veido atbilstosi Sabiedribas
vajadzibam nepiecieSama nekustama IpaSuma atsavinaSanas likuma nosacijumiem aprékinata
nekustama 1paSuma tirgus veértiba un atlidziba par zaud&umiem, kas nekustama ipaSuma
Ipasniekam nodariti saistiba ar nekustama Tpasuma atsavinaSanu un, ja tiek atsavinata nekustama
ipasuma dala, — ar atsavinata nekustama ipaSuma izmantoSanu. Vert€§juma ir izmantojamas visas
tris LVS 401:2013 aprakstitas vertéSanas pieejas (tirgus (salidzinamo darfjjumu), ienakumu un
izmaksu pieejas).

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja, saskana ar LVS 401:2013 ir visbiezak lietota ar
nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vert€Sanas pieeja. Ar So pieeju tiek iegiits vertibas indikators,
kura pamata ir veértgjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru pardoSanas darfjumiem ir
pieejama informacija, salidzinajums. Tas, cik liela méra vertéSanas procesa ir iesp&jams palauties uz
salidzinamo darfjumu cenam, tiek noteikts, salidzinot dazadus salidzinamo 1paSumu un ar tiem
notikuSo darfjumu raksturlielumus ar veértgjamo nekustamo 1pasumu. Aprékina ipaSa uzmaniba ir
japievers tam, ka lielakaja dala gadijumu informacija bus par padevumiem, kuru ir pardoti briva
tirgus apstaklos un lidz ar to pardevuma nosacijumi ir atSkirigi no tirgus veértibas Sabiedribas
vajadzibam nepiecie$ama nekustama ipaSuma atsavinasanas likuma izpratné nosacijumiem!

Ja vien iespejams, vertibas aprekind 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 ipasuma
atsavinasanas likuma prasibam, ka nekustamais TpaSums noveértgjams, izvertgjot ta ienesigumu un
apblives un saimnieciskas izmantoSanas iesp&jas, ja nekustama IpaSuma ipaSnieks ir veicis
darbibas So iespé&ju izmantosanai. lenakumu pieejas rezultatam ir jaatspogulo nekustama 1pasuma
sp&ja generét ienakumus, un lidz ar to ienakumu pieeja ir izmantojama komerciala rakstura
IpaSumu, ka arT nekustamo IpaSumu, kas ir paredz€ti nomai vai irei, vai IpaSnieka paSa komerciala
rakstura nekustamo Ipasumu veértésanai.

Ienakumu pieejas aprekinam ir izmantojamas tikai tadas nomas maksas vai ienakumu
pliismas, kas atbilst LVS 401:2013 tirgus nomas (ires) definicijai.

Izmaksu pieejas pamata ir ekonomikas princips, ka pircgjs par aktivu nemaksas vairak par
paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas, t.i., ka gadijuma, ja
nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, neértibu, risku vai citu faktoru problémas,
tad cena, ko pircgjs tirgii maksatu par vert§jamo aktivu, nebitu lielaka par ekvivalenta aktiva
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iegades vai izveides izmaksam. Ar nekustamo IpaSumu saistito tiesibu vértéjumos So pieeju
parasti pielieto ka atlikuSo aizvietoSanas izmaksu metodi.

1.2.3. Sledziens par vertibu

Ta ka saskana ar Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipaSuma atsavinasanas
likumu nekustama TpaSuma bijusajam IpaSniekam nosakama atlidziba, kas nodro$ina tadu mantisko
stavokli, kas ir Iidzvertigs vina iepriek$€jam mantiskajam stavoklim, ar dazadam pieejam iegiitie
nekustama IpaSuma vértibas indikatori nav savstarpéji Iidzsvarojami, bet ka nekustama
ipaSuma tirgus vertiba Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipaSuma atsavinasanas
likuma izpratné ir uzradama vispamatotaka no aprékinatajam vertibam, t.i. tads vertibas
aprékina rezultats, kas vispilnigak atspogulo visus iespéjamos labumus, kurus ipasSnieks
varetu iegiit no konkréta nekustama ipaSuma pie ta paSreizéjas izmantoSanas, salidzinot ar
citiem tirgii pieejamiem Iidzigiem ipaSumiem.

Taja pasa laika Civillikuma 1789. pants paredz, ka novertéjot noteiktu lietu, jaieveéro ne vien tas
parasta vertiba, kas ir noteicama pé&c ta labuma, kadu lieta var dot katram valditajam pati par sevi,
neatkarigi no vina personigam attiecibam, bet ari seviSka vertiba zaudéjuma cietgjam. Civillikuma
872. pants paredz, ka seviska veértiba noteicama pec ta seviska labuma, kadu lietas valditajs giist no
tas sakara ar savam personigam attiecibam. Ar seviS8ko veértibu saistitie apstakli ir ietverami
nekustama TpaSuma IpaSniekam nodarito zaud€jumu aprekina.

Tadel aprekinatie nekustama IpaSuma iIpaSniekam nodaritie zaudéjumi verteSanas
atskaité un slédziena ir skaidri janodala no aprékinatas nekustama ipaSuma tirgus vértibas
Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama IpaSuma atsavinasanas likuma izpratne.

1.3.Vértesanas atskaite

LVS 401:2013 nosaka, ka ir batiski, lai vert§juma atskaite ietver pareizai vert€juma izpratnei
nepiecieSamo informaciju. Vertgjuma atskaite nedrikst bt neskaidra vai maldinoSa, un tai
paredzamajam lasitajam ir jasniedz skaidra izpratne par sniegto veért€jumu. Lai nodroSinatu
salidzinamibu, atbilstibu un uzticamibu, vértéSanas atskaite ir jaieklauj skaidrs un precizs verteéSanas
uzdevuma, mérka un paredzetas izmantoSanas raksturojums, izmantotas veértibas bazes definicija,
un visi pienémumi, Tpasie pien€mumi, materiala ieinteresétiba vai citi ierobezojoSie apstakli, kas
tiesi ietekme 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 paredzetais, sniedzot tieSu atsauci uz darba uzdevumu.

Lai vert€Sanas atskaite atbilstu Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasSuma
atsavinasanas likuma prasibam, taja ir jasniedz pieradijumi, ka vertétajs ir novertgjis nekustamo
Ipasumu, izvertejot ta:

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

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

3) apgritinajumus 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 uznemsanos institiicija 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 institlicijas darba uzdevuma ieklautajiem zaud€jumiem, kas nekustama ipasuma
1paSniekam nodariti saistiba ar nekustama IpaSuma atsavinasanu;

7) ja sabiedribas vajadzibam tiek atsavinata dala no nekustama 1pasuma, - zaud€jumus, ko veido
atliku$as nekustama ipaSuma dalas vertibas samazinajums, vai atlikusas nekustama 1pasuma dalas
vertibas pieaugumu.
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2. Vertesanas pieeju pielietojums atSkirigu nekustamo IpaSumu novértesanai

2.1.Teritorijas planoSanas dokumentos noraditas transporta infrastruktiirai rezervetas
teritorijas statusa ietekme uz zemes 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 drosibu, ka arT izveidotu no apbuves brivu joslu, kas
nepiecieSama ielu un autocelu rekonstrukcijai.

Dzelzcela ekspluatacijas aizsargjoslas minimalais platums ir vienads ar dzelzcela zemes
nodalfjuma joslas platumu. Pils€tas un ciemos ekspluatacijas aizsargjoslas maksimalais platums gar
strat€giskas (valsts) nozimes un regionalas nozimes dzelzcela infrastruktiira ietilpstosajiem sliezu
celiem, iznemot tiem pieguloSos vai ar tiem saistitos staciju sliezu celus, specialas nozimes sliezu
celus, pievedcelus un strupcelus, ir 50 metri katra pusé no malgjas sliedes, gar pargjiem sliezu
celiem — 25 metri, bet lauku apvidi ekspluatacijas aizsargjoslas maksimalais platums gar
strat€giskas (valsts) nozimes un regionalas nozimes dzelzcela infrastruktiira ietilpstosajiem sliezu
celiem, iznemot tiem pieguloSos vai ar tiem saistitos staciju sliezu celus, specialas nozimes sliezu
celus, pievedcelus un strupcelus, ir 100 metri katra pus€ no malgjas sliedes, gar pargjiem sliezu
celiem — 50 metri. Ekspluatacijas aizsargjoslas platumu $ajas robezas nosaka teritoriju planojumos
likuma noteiktaja kartiba.

Aizsargjoslu likums arT paredz aizsargjoslu gar dzelzceliem, pa kuriem parvada naftu, naftas
produktus, bistamas kimiskas vielas vai produktus apjomos, kas parsniedz 10 cisternas vai vagonus
viena dzelzcela sastava, noteikSanu, lai samazinatu iesp&jamo negativo ietekmi uz cilvékiem
avarijas gadfjuma. Aizsargjoslu platums katra pusé dzelzcelam, pa kuru parvada naftu, naftas
produktus, bistamas kimiskas vielas vai produktus, ir no 25 lidz 100 metriem atkariba no esosa un
planota apbtives blivuma, apkartnes reljefa, esosam un planotam aizsardzibas ietais€m un
stadijumiem.

Sadi zemes gabali ka atseviskas zemes vienibas tiek registréti VZD Kadastra ar lieto$anas mérki
(kods 1101) — zeme dzelzcela infrastruktiiras 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
dzelzcela infrastrukturas (iznemot dzelzcela stacijas) nodalijuma joslas, ka ar1 So teritoriju ieksgja
transporta, apkalpojoSo inZzenierkomunikaciju, biivju uzturé€Sanas vajadzibam.

Saskana ar Dzelzcela likumu, dzelzcela aizsargjoslas zemes paliek zemju lietotaju riciba un tiek
izmantotas, ievérojot Aizsargjoslu likuma noteikumus, t.sk.:

e Jaobjektam ir noteikta aizsargjosla, ta ipaSniekam vai valditajam ir atlauts aizsargjosla veikt
attieciga objekta ekspluatacijai, remontam, renovacijai, rekonstrukcijai nepiecieSamos
darbus. Taja pasa laika aizsargjoslas, kas ir lauksaimniecibas zemés, planotie ekspluatacijas,
remonta, renovacijas un rekonstrukcijas darbi veicami laikposma, kad §1s platibas neaiznem
lauksaimniecibas kultiras vai kad ir iesp&jama lauksaimniecibas kultiiru saglabasana,
iznemot avariju noversanas vai to seku likvidacijas darbus, kurus var veikt jebkura laika.

e Tada objekta 1pasnieks vai valditajs, kuram noteikta aizsargjosla, izmanto So aizsargjoslu,
nemaksajot atlidzibu par nekustama ipasuma lietoSanas tiesibu aprobeZojumu. Sis
nosacijums neierobezo nekustama ipasuma pasnieka, valditaja vai lietotaja tiesibas prasit
vinam radito tieSo zaud&jumu atlidzibu.

e Dzelzcela infrastruktiiras uzturéSana, ka ar1 aizsargjoslas zemes 1paSnieka darbiba nedrikst
pasliktinat hidrologisko reZzimu dzelzcela aizsargjosla, traucét aizsargjoslas un tai piegulo$o
vai to SkérsojoSo meliorativo sist€ému un biivju funkcion&sanu.

e Dzelzcela aizsargjoslas zemes Ipasnieks vai lietota)s nedrikst liegt dzelzcela infrastruktiiras
parvalditajam izmantot celus vai pieejas, lai dzelzcela infrastruktiras uzturéSanas
specializetais transportlidzeklis varétu pieklit dzelzcela infrastruktiras objektiem
uzturéSanas darbu veikSanai un to kontrolei. Izmantojot tiesibas piekliit pie dzelzcela
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infrastrukttiras objektiem, dzelzcela infrastruktiiras parvalditaja pienakums ir to darit pec
iespgjas saudzigi, nebojajot sejumus un neizcertot kokus.

e Visus zaud€jumus, ko dzelzcela infrastruktiiras parvalditajs ar savam darbibam ir nodarjis
zemes Tpasniekam, atlidzina attiecigas dzelzcela infrastruktiiras parvalditajs.

Aizsargjoslas gar dzelzceliem, pa kuriem parvada naftu, naftas produktus, bistamas kimiskas
vielas vai produktus, papildus iepriek§ mingtajiem aprobezojumiem tiek noteikti §adi aprobezojumi:

e aizliegts biivét jaunas dzivojamas majas vai esosas €kas parbiivet par dzivojamam majam;

e aizliegts biivét jaunas nedzivojamas €kas vai esosas ekas parbuvet par nedzivojamam &kam,
iznemot satiksmes un sakaru iestazu €kas, lauku saimniecibu nedzivojamas ekas;

e aizliegts biivet jaunas sporta un atpiitas biives vai eso$as ekas parbiivét par sporta un atptitas
biivém;

o aizliegts atvert izglitibas iestades, ierikot sp&lu laukumus un atpiitas zonas;

e aizliegts rikot publiskus pasakumus;

e aizliegts izvietot degvielas uzpildes stacijas, bistamu kimisko vielu un produktu,
kokmaterialu, uzliesmojosu, viegli un 1pasi viegli uzliesmojosu vielu, produktu un materialu
glabatavas, ja nav noslégta rakstveida vienoSanas ar dzelzcela 1paSnieku.

Lidz ar to esoSa dzelzcela aizsargjosla, vai jaunas dzelzcela aizsargjoslas izveides ietekme uz
tas robezas izvietotas lauksaimnieciba vai meZsaimnieciba izmantojamas zemes tirgus vértibu
nav bitiska. Taja pasa laika aizsargjoslu likuma noteiktais aprobezojums aizsargjoslas gar
dzelzceliem, it 1paSi gar tadiem, pa kuriem parvada naftu, naftas produktus, bistamas
kimiskas vielas vai produktus paredz aizliegumu zemesgabala IpaSnickam buvet jaunas
dzivojamas majas vai nedzivojamas &kas, vai eso$as &kas parbiivét par dzivojamam vai
nedzivojamam &kam, iznemot satiksmes un sakaru iestazu €kas, lauku saimniecibu nedzivojamas
¢kas, atrasanas $adu aizsargjoslu teritorija biitiski ierobeZo ipaSuma izmantoSanas iespéjas
apbiives vajadzibam.

So iemeslu d&l zemes gabalu, kas atrodas aizsargjoslu gar dzelzceliem robeZas tirgus vertiba ir
zemaka, ka ar aizsargjoslu neapgriitinatiem tuvéja apkartné esoSiem apbiivei paredzétiem
zemes gabaliem.

Ta ka informacija par teritorijas atlauto izmantoSanu, teritorijas planojuma spéka stasanas
laikiem un aizsargjoslu apgriitinajuma noteikSanas bridi ir publiski pieejama gan pasvaldiba, gan
Valsts kadastra informativaja sistéma, persona, kas iegadajusies vai citadi ieguvusi $adu ipasumu,
nevar atsaukties uz likumu nezinaSanu vai informacijas par aizsargjoslu apgritinajumu
nepieejamibu. Lidz ar to ir uzskatams, ka persona, kura ir ieguvusi ipaSumtiesibas uz ar aizsargjoslu
apgrutinatu nekustamo IpaSumu, jau Ipasumtiesibu nodibinaSanas bridi ir bijusi informé&ta par
apgritinajumu un rékinajusies ar ta izmantoSanas iesp&ju aprobezZojumiem un to ietekmi uz ipaSuma
vertibu. Tadel ir nepiecieSams zemes gabalu (vai arT to dalu), kuriem apgriitinajums ar
dzelzcela aizsargjoslu ir noteikts pirms pasreizéja ipaSnieka IpaSumtiesibu nodibinasanas,
veértéejumos pielietot neapgriitinata zemes gabala tirgus veértibu samazinoSu Kkorekcijas
koeficientu. AtbilstoSi Tieslietu ministrijas 08.06.2016. atbildes vestuleé Nr.1-11/2329 uz
Latvijas Republikas Saeimas Juridiskas komisijas 2016. gada 18. maija vestuli Nr.
142.9/3-42-12/16 paustajam viedoklim, katra konkréta gadijuma veértetaja pielietotajai
vertibas pazeminajuma likmei ir jabiit pamatotai ar parliecinoSiem tirgus pieradijumiem,
nodroSinot likumdevéja delegéto funkciju atlidzibas par sabiedribas vajadzibam
nepiecieSamo nekustamo IpaSumu noteik§ana kvalitativu izpildi.

Taja pasa laika, ja paSreizéja IpaSnieka IpaSumtiesibu iegiiSanas bridi (ieraksta
zemesgramata datums) normativajos tiesibu aktos jau nav bijis ietverts aizliegums veikt
buvniecibu attiecigaja teritorija, vai ja objekta IpaSnieks vai valditajs, kuram noteikta
aizsargjosla, ir sniedzis rakstisku piekriSanu apbives celtniecibai aizsargjoslas teritorija,
zemesgabala IpaSnieks var palauties uz tiestbam, kas tam izriet no teritorijas planojuma, un
veikt saimniecisko darbibu zemesgabala atbilstosi planojuma noteiktajam zemesgabala
lietoSanas meérkim un apbiuives noteikumiem. Ja persona iegadajusies apbtivéjamu zemesgabalu,
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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 apbiive vairs nav atlauta, personai ir tiesibas prasit atlidzinat
summu, par kadu samazinajusies zemesgabala vertiba sakara ar to, ka to vairs nav atlauts apbiivet.
IpasSnieks var prasit arT izdevumu atlidzinaSanu, kas radusSies sakara ar zemesgabala sagatavoSanu
apbiivei, pieméram, izdevumus par biivprojekta izstradi.

2.2. Neapbiivéetu zemes gabalu vértéSana izmantoto vérteSanas pieeju raksturojums

Saskana ar LVS 401:2013 un Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Ipasuma
atsavinasanas likuma prasibam, neapbiivétu zemes gabalu vért€Sanai ir izmantojamas tirgus
(salidzinamo darijumu) un ienakumu pieejas.

Galvena neapbuvétu zemes gabalu vért€Sanai izmantojama pieeja ir tirgus (saltdzinamo
darijumu) pieeja. Atkariba no ta, vai ir atsavinami nekustamie Tpasumi pilna to sastava, atsavinamas
zemes vienibas jau ir nodalitas no sakotn€ja zemes gabala ka atseviski TpaSuma objekti, vai arT 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
(saltdzinamo 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 vértibu (kompensgjamo 1 m” nominilo vértibu), kas talak tiek
korigéta atbilstosi atsavinamajam gabalam piemitosajiem specifiskajiem raksturlielumiem,
vai arl

o tieS$a veida - ka salidzinamos objektus izmantojot jau notikuSus darjjumus ar vért€§jamajam
Ipasumam Iidzigiem nekustamiem IpaSumiem ar vért€Sanas datuma identisku atbilstosi
normativo aktu prasibam uzsakto nekustama IpaSuma izmantoSanas veidu.

Netiesas aprekinu metodes gadijuma par atsavinamas dalas vertibas bazi ir izmantojama ta
zemes gabala ka veseluma, no kura satiksmes infrastruktiiras izblivei iegadajamais gabals tiek
atsavinats, tirgus veértiba.

Apréekinu gaita:

1. Tiek aprékinata visa sakotng€ja zemes gabala tirgus vertiba pie esosa, atbilstoSi normativo aktu
prasibam uzsakta, izmantoSanas veida.

e Ka salidzinamie darjjumi ir izmantojama informacija tikai par darjumiem ar lidzigas

platibas zemes gabaliem ar Iidzigu izmantoSanu;

o Tiek veiktas atbilstoSas salidzinamo darijjumu cenu korekcijas, kas atspogulo darjjumu laika
ietekmi, ka arT visas vert€jama objekta un salidzinamo objektu atSkiribas, taja skaita visus
esoSos apgritingjumus (inzenierkomunikaciju tiklu aizsargjoslas, sarezgits reljefs,
appliistoSa teritorija, u.tml.) un tapat ar1 atSkiribas, kas ir saistitas ar darfjuma nosacijumiem.

2. legtto aprékinu rezultatu izsaka sakotngja zemes gabala vidg€jas vertibas likmé EUR/m2 (1 m’
nominala vertiba), izdalot aprékinato vertibu ar zemes gabala platibu.

- Izmantojot aprékinato 1 m* nominalo vértibu, tiek aprékinata atdalamas zemes vienibas 1 m”
tirgus vertiba, kas var atSkirties no nominalas vértibas gan ar kaut kadiem tikai sev
raksturigiem parametriem, pieméram, ar vietu un nozimi ipaSuma konteksta, ka art papildus
lietoSanas tiesibu apgriitindjumi u.tml.). Ja tiek atsavinata tikai konkrta ar satiksmes
infrastrukttiras btivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta realizacijai nepiecieSama
zemes vieniba, kuras planota izmantoSana nosaka kaut kadu specifisku atsavinama zemes
gabala konfiguraciju vai ar1 platibu, korekcija par zemes gabala formu un platibu aprékina
netiek pielietota;

- Kopgja atsavinamas (nosacitas) zemes vienibas vértiba tiek aprékinata, reizinot korigéto
atdalamas zemes vienibas 1m” tirgus vértibu ar atdalamas platibas vienibu skaitu.

TieSa aprekinu metode ir pielietojama gadijumos, kad atsavinaSanai ir paredzeti nekustamie

IpaSumi pilna to sastava, vai ari ja veért§jama ipasSuma apkaime ir notikuSi darjjumi ar zemes
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gabaliem, kas ir atsavinati ar satiksmes infrastruktiiru 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 darjjumiem ar lidzigas platibas
zemes gabaliem ar 11dzigu izmantoSanu. JapieverS uzmaniba darijjuma apstakliem.

e Salidzinamo darTjumu cenas tiek korig€tas atbilstosi faktiskajam uz darjjumu 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 paredzEtajiem nekustama T1pasuma 1paSniekam 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 apgriitinajumiem
(piem. inzenierkomunikaciju tiklu aizsargjoslas, sarezgits reljefs, appliistosa teritorija, u.c.),
kas ir ietekm€jusas darjjumu cenas.

e Javertgjamais objekts ir konkréta, ar satiksmes infrastruktiiras biivniecibu vai rekonstrukciju
saistita projekta realizacijai nepiecieSama zemes vieniba, kuras planota izmantoSana nosaka
gan atsavinama zemes gabala konfiguraciju, gan arT platibu, vesturiskajam lidzigu
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.

Ienakumu pieeja atbilstosi Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Ipasuma
atsavinasanas likuma prasibam, ir pielietojama tikai gadijumos, ja nekustama ipaSuma ipasSnieks
ir veicis darbibas saimnieciskas izmantoSanas iesp&ju izmantoSanai. Ta ka visi labumi, ko
ipasnieks var€tu giit no zemesgabala, pats veicot ta apsaimniekoSanu, tiek ievertéti ar tirgus
(salidzinamo) darfjjumu pieeju aprékinataja vertiba, ienakumu pieeja ir izmantojama tikai tad, ja ir
speka esosi ar treSo personu noslégti zemes gabala nomas ligumi, kas aprobezo nekustama ipasuma
Ipasnieka tiesibas brivi rikoties ar nekustamo Tpasumu.

Ienakumu pieejas aprékiniem ir izmantojama gan tie$as kapitalizacijas metode (beztermina
zemes nomas liguma gadijuma), gan ar1 naudas pliismas diskonteéSanas metode (terminéta zemes
nomas liguma gadijuma).

Apréekinu gaita:

1. Tiek konstruéta no nekustama ipaSuma saimnieciskas izmantoSanas gistama naudas
pliisma, kas ir starpiba starp ienako$ajam naudas summam (ien€mumiem) un izmaksam
kaut kada noteikta laika perioda.

e Tiek noteikts potencialais bruto ienémums - nomas iep€émumu summa, kas varétu tikt
sanemta, ja aprékina perioda, parasti - viena gada, zemes gabals biitu iznomats pilna apjoma.
Ta ka faktiskie nomas Iigumu nosacijumi tiek izvertéti atsavinaSanas rezultata pasniekam
radito zaud€jumu — atrautas pelnas aprekina, ienakumu pieejas aprékinam ir izmantojamas
tikai tadas nomas maksas, kas atbilst LVS 401:2013 tirgus nomas (ires) definicijai. Tirgus
nomas (ires) aprékinam izmantojama salidzinamo darfjumu pieeja, izmantojot datus par
lidzigos nekustamos 1paSumos noslégtiem ligumiem.

e Tiek veikti potenciala bruto ienémuma labojumi uz nepilnigu noslodzi un zudumiem.
Aprekina izmantojami I1dzigu nekustamo 1paSumu apsaimniekoSanas dati.

e Tiek aprekinats efektivais bruto ien€mums - 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 ienémumi.

e Tiek aprékinatas ar ipaSumu saistitas operativas izmaksas, kas ietver ka pastavigas izmaksas,
ta arT mainigas izmaksas.
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Pastavigas izmaksas ietver tadas pozicijas ka ipaSuma nodokli, apdroSinasanas maksajumi,
maksa par dazadam atlaujam utt.. Pastavigo izmaksu aprekind izmantojamas nodoklu
likumdosand paredzétas likmes un esoso apdrosinasanas ligumu nosacijumi.

Mainigas izmaksas (preciz€jot ar tiem nosacijumiem par izdevumu sadali, kas ietverti nomas
ligumos), maksu par parvaldiSanu (taja skaita art juridiskie un gramatvedibas pakalpojumi),
apkalpojosa personala izmaksas, maksajumus par teritorijas sakop$anu un uzturéSanu utt..
Mainigo izmaksu aprékind izmantojami faktiskie nekustamd ipasuma apsaimniekoSanas dati
vai lidzigu nekustamo ipasumu apsaimniekosanas videjas izmaksas.

Tiek aprekinats tirais ienakums (perioda naudas pliisma), no efektiva bruto ienémuma
atskaitot operativas izmaksas un aizvietoSanas rezervi.

Tiek definéts aprékinu (parskata) perioda ilgums. Tiesas kapitalizacijas metodes gadijuma
(ja naudas plusmas raksturs pielauj §is metodes izmantos$anu) tas ir viens parskata periods
(gads). Naudas plusmas diskonté€Sanas metodes gadijuma prognozes javeic laika periodam,
kas aptver spéka esoSa zemes nomas liguma terminu, p&c prognozes beigam paredzot
nekustama Tpasuma nosacitu (iedomatu) talakpardevumu.

Tirgus darjjumos ietverto likmju analizes rezultata tiek izveletas atbilstoSas diskonta un
kapitalizacijas likmes. Zemes nomas gadijuma tas var€tu biit tuvu bezriska likmei (ka
bezriska likme var tikt izmantota Eiropas Centralas interneta vietné www.ecb.europa.eu
ikménesa publiceéta Latvijas valdibas 10 gadu obligaciju vertspapiru otrreiz€ja tirgus gada
vidgja procentu likme 5 gadu perioda).

Talak tiek veikts nekustama TpaSuma veértibas aprékins, viena perioda tiro ienakumu dalot ar
kapitalizacijas likmi tiesas kapitalizacijas metodes gadijuma vai arT aprékinot un summgjot
vairaku periodu tiro ienakumu (t.sk. ienakumus no reversijas vai talakpardoSanas)
diskont&to pasreiz€jo vertibu naudas pliismas diskontéSanas metodes gadijuma.

Visos gadijumos tiek veikts nekustama IpaSuma tirgus vértiba neietverto ta IpaSniekam
atlidzinamo zaudéjumu apréekins.

2.2.1.

Lauku apvidii esoSu neapbiivetu zemes gabalu verteSana

2.2.1.1. Atsavinamo zemes vienibu, ja zemes gabala, no kura tiek atdalita zemes vieniba,

atbilsto$i normativo aktu prasibam uzsakta izmantoSana ir lauksaimnieciba vai
meZsaimnieciba izmantojama zeme, veérteSana

Ja veért€jamais zemes gabals, atbilstoSi normativo aktu prasibam uzsaktajai izmantoSanai, ir
lauksaimnieciba vai meZsaimnieciba izmantojama zeme, satiksmes infrastruktiras objektu
buvniecibas vai rekonstrukcijas vajadzibam atsavinamo zemes vienibu tirgus vertiba tiek noteikta ar
tirgus (salidzinamo darfjumu), bet, ja zemes gabals ir apgritinats arT ar treSo personu nomas
tiesibam, arT ar ienakumu pieeju.

Gadijumos, kad atsavinasanai ir paredzeti nekustamie IpaSumi pilna to sastava, tirgus
vertiba tiek noteikta ar netieSo aprékina metodi, kuras pielietojums ir aprakstits metodikas
2.2. punkta. ST metode var tikt pielietota ari gadijumos, ja novértéjama nekustama
IpaSuma tuvakaja apkartné ir notikusi darijumi ar zemes gabaliem, kas ir atsavinati ar
satiksmes infrastruktiiras objektu biivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta realizacijai.
Tiesas metodes gadijuma ka salidzinamie darfjumi ir izmantojama informacija par
darfjumiem ar zemes gabaliem, kuru atbilsto§i normativo aktu prasibam uzsakta
izmantoSana ir lauksaimnieciba vai meZsaimnieciba izmantojama zeme.

Gadijumos, kad atsavinasanai ir paredzeéta zemes gabala dala, tirgus vértiba tiek noteikta,
par aprékinu bazi izmantojot nevis konkrétas zemes vienibas platibu un raksturlielumus, bet
sakotngja zemes gabala, no kura tiek atdalita atsavinama dala, raksturlielumus, un
izmantojot netieSo aprékina metodi, kuras pielietojums ir aprakstits metodikas 2.2. punkta.
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Gadijumos, ja ir speka esosi ar treSo personu noslégti zemes gabala nomas ligumi, kas
aprobezo nekustama 1pasuma Tpasnieka tiesibas brivi rikoties ar nekustamo TpaSumu, zemes
gabala veértibas aprékins ir veicams arT ar ienakumu pieeju.

Ja tiek pielietotas abas minétas vert€Sanas pieejas, nekustama Tpasuma tirgus
vertibaSabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama TpaSuma atsavinasanas likuma
izpratn€ tiek noteikta, izv€loties vispamatotako no ar abam veérté€Sanas pieejam aprekinato
vertibu.

2.2.1.2. Atsavinamo zemes vienibu, ja zemes gabala, no kura tiek atdalita zemes vieniba,

atbilstosi normativo aktu prasibam uzsakta izmantoSana ir apbiives zeme, vértésana.

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Tpasuma atsavinasanas likuma izpratng,

zemes gabals ir uzskatams par apbiives zemi tikai tada gadijuma, ja nekustama ipaSuma Ipasnieks
ir veicis darbibas apbiives iesp€ju izmantoSanai (ir veikta zemes transformacija apbuves
vajadzibam, izstradats un saskanots detalplanojums, un iesniegti citi IpasSnieka apbiives iesp&ju
izmantoSanai veikto darbibu pieradijumi). Ta ka apbuvei paredz&tas zemes gadijuma atraSanas
aizsargjoslu teritorija butiski ierobezo ar tam apgriitinata Ipasuma izmantoSanas iesp&jas apbiives
vajadzibam, vert€juma ir janem vera ari Sis apstaklis. Tirgus (saltdzinamo darfjumu) pieejas ietvaros
veicamo aprékinu gaita:

Tiek aprékinata ar aizsargjoslas apgrutinajumu neapgritinatas atsavinamas zemes vienibas
vertiba, aprékinu veicot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, un izmantojot 2.2. punkta
raksturoto netieSo vai tieSo metodi.

Nepieciesamibas gadijuma aprékinata atdalamas zemes vienibas tirgus veértiba tiek korigéta,
pielietojot aizsargjoslas apgriitinajuma ietekmes faktoru.

o Gadijuma, ja pasreiz€ja T1paSnicka TpasSumtiesibu iegiSanas bridi (ieraksta
zemesgramata datums) normativajos tiesibu aktos nav bijis ietverts aizliegums
veikt biivniecibu attiecigaja teritorija, vai ja objekta ipasnieks vai valditajs, kuram
noteikta aizsargjosla, ir sniedzis rakstisku piekriSanu apbiives celtniecibai
aizsargjoslas teritorija, atsavinama zemes gabala vertibas aprekina
samazinajuma vertibu pazeminos$a korekcija par ta atraSanos aizsargjoslas
teritorija nav piemérojama (korekcija ir 0%).

o Gadijuma, ja paSreiz€ja 1pasnieka IpaSumtiesibu ieglSanas bridi (ieraksta
zemesgramata datums) normativajos tiesibu aktos jau ir bijis ietverts aizliegums
veikt blivniecibu attiecigaja teritorija, vai ja objekta TpaSnieks vai valditajs, kuram
noteikta aizsargjosla, nav sniedzis rakstisku piekriSanu apbiives celtniecibai
aizsargjoslas teritorija, ir nepiecieSams pielietot uz tirgus datiem balstitu
neapgritinata zemes gabala vertibu samazinoSu korekcijas koeficientu. Tas
pats attiecas uz gadijumiem, kad aizsargjoslas teritorija, kura ir ierobeZota
biivnieciba, ir paredzeta detalplanojuma.

Gadijumos, ja ir speka esoSi ar treSo personu noslégti zemes gabala nomas ligumi, kas
aprobeZo nekustama Tpasuma Tpasnieka tiesibas brivi rikoties ar nekustamo TpaSumu, zemes
gabala veértibas aprékins ir veicams arT ar ienakumu pieeju.

Ja tiek pielietotas abas minétas vértéSanas pieejas, nekustama IpaSuma tirgus vértiba
Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama IpaSuma atsavinasanas likuma izpratné
tiek noteikta, izv€loties vispamatotako no ar abam vertéSanas pieejam aprékinato vertibu.

2.2.1.3. Zemes gabalu, gadijumos, kad sabiedribas vajadzibam nepiecieSama tikai nekustama

ipaSuma dala, un atlikust ta dala nepietieckamas platibas, apgratinajumu,
konfiguracijas vai citu apstaklu dél nav izmantojama atbilstoSi vietejas paSvaldibas
teritorijas planojumam, un institiicija ierosina visa nekustama ipaSuma atsavinasanu,
verteSana

Saja gadijuma ir nosakama visa atsavinama zemesgabala tirgus veértiba Sabiedribas vajadzibam
nepiecieSama nekustama ipasuma atsavinaSanas likuma izpratné.
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e Vispargja gadijuma tirgus vertibas Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama
IpaSuma atsavinaSanas likuma izpratn€ aprékins ir veicams ar Tirgus (salidzinamo darjjumu)
pieeju.

e Gadijumos, ja ir speka esoS$i ar treSo personu noslégti zemes gabala nomas ligumi, kas
aprobezo nekustama Tpasuma 1pasnieka tiesibas brivi rikoties ar nekustamo TpaSumu, zemes
gabala veértibas apréekins ir veicams ari ar ienakumu pieeju.

e Ja tiek pielietotas abas (salidzinamo darfjjumu un ienakumu) vertéSanas pieejas, nekustama
Ipasuma tirgus vertiba Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama 1paSuma
atsavinasanas likuma izpratné tiek noteikta, izveloties vispamatotako no ar abam vérté€Sanas
pieejam aprékinato vertibu.

2.2.2. Apdzivotas vietas esoSu neapbiuivétu zemes gabalu verteSana

2.2.2.1. Satiksmes infrastruktiras objekta buvniecibas vai rekonstrukcijas vajadzibam
atsavinamo zemes vienibu vertesana

Atkariba no ta, vai ir atsavinami nekustamie TIpasumi pilna to sastava, vai ar1 no pieejamo datu
par salidzinamajiem darfjumiem kvalitates, vertibas aprékins ar tirgus (salidzinamo darijumu)
pieeju ir veicams, vai nu:

e ar tieSo apréekinu metodi - gadijumos, kad atsavinasanai ir paredz&ti nekustamie Tpasumi
pilna to sastava, un ja ir pieejama ticama tirgus informacija par darfjumiem ar I1idzigi
apgritinatiem zemes gabaliem, ka salidzinamos pardevumus izmantojot jau notikusus
darfjumus ar Iidziga izmantoSanas veida zemes gabaliem, t.sk. zemes gabaliem sarkano
Iiniju robezas, ja ir javerte sarkano Iiniju robezas esos$s atsavinamais TpaSums, ka ar1 zemes
gabaliem, kurus Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama atsavinasanas likuma paredz&taja
kartiba publiska persona ir atpirkusi ar satiksmes infrastruktiiras objektu biivniecibu vai
rekonstrukciju saistttu projektu realizacijas vajadzibam. vai ar1

e ar netieSo aprekinu metodi - gadijjumos, kad tiek atsavinata zemes vienibas dala, vai kad
nav iesp&jams iegut pietickami ticamus tirgus datus, lai pielietotu tieSo aprekinu metodi, un
vispirms aprékinot visa sakotngja zemes gabala, no kura kaut kada dala tiek atsavinata,
vidgjo 1 platibas vienibas - parasti | m* - nominalo vértibu, kas talak tiek korigéta atbilstosi
atsavinamajam gabalam piemitoSajiem specifiskajiem raksturlielumiem.

Abos aprekinu variantos ir izvert¢jama atlidzibas apmera korekcija, salidzinot pasreizeja
ipasnieka ipaSumtiesibu iegiiSanas bridi (ieraksta zemesgramata datums) ar bridi, kad
aizsargjosla, kas apgriitina vertéjamo objektu, ir noteiktas teritorijas planojuma (normativa
akta izdoSanas datums).

Seit ir izskirami 2 gadijumi:

e Aizsargjoslas apgriitinajums ir noteikts peéc paSreiz€ja TIpasSnieka TpaSumtiesibu
nodibina$anas. Saja gadijuma atsavinima zemes gabala vértibas aprékina samazinajuma
korekcija par ta atraSanos aizsargjoslas teritorija nav piemérojama (korekcija ir 0%).

e Aizsargjoslas apgriitinajums noteikts pirms paSreiz€ja TIpasnieka TpaSumtiesibu
nodibinaSanas. Saja gadijuma ir nepiecieSams pielietot uz tirgus datiem balstitu neapgriitinata
zemes gabala tirgus veértibu samazinoSu korekcijas koeficientu.

e Gadijumos, ja ir speka esoS$i ar treSo personu noslégti zemes gabala nomas ligumi, kas
aprobezo nekustama TpaSuma 1paSnieka tiesibas brivi rikoties ar nekustamo Tpasumu, zemes
gabala vertibas aprekins ir veicams ar1 ar ienakumu pieeju.

e Ja tiek pielietotas abas (salidzinamo darfjjumu un ienakumu) vertéSanas pieejas, nekustama
ipaSuma tirgus vértiba Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma
atsavinasanas likuma izpratné tiek noteikta, izv€loties vispamatotako no ar abam veértéSanas
pieejam aprékinato vertibu.
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2.2.2.2. Zemes gabalu vértéSana gadijumos, kad sabiedribas vajadzibam nepiecieSama tikai

nekustama IpasSuma dala un ta atlikust dala nepietiekamas platibas, apgratinajumu,
konfiguracijas vai citu apstaklu dél nav izmantojama atbilstosi vietéjas paSvaldibas
teritorijas planojumam un institiicija ierosina visa nekustama IpaSuma atsavinasanu

Saja gadijuma ir nosakama visa atsavinama zemesgabala tirgus vertiba Sabiedribas vajadzibam
nepiecieSama nekustama Ipasuma atsavinaSanas likuma izpratng.

2.3.

Vispargja gadijuma tirgus vertibas Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama
Ipasuma atsavinasanas likuma izpratng€ aprékins ir veicams ar Tirgus (saltdzinamo darfjumu)
pieeju.

Gadijumos, ja ir speka esosi ar treSo personu noslégti zemes gabala nomas ligumi, kas
aprobezo nekustama Tpasuma Tpasnieka tiesibas brivi rikoties ar nekustamo 1paSumu, zemes
gabala veértibas aprékins ir veicams arT ar ienakumu pieeju.

Ja tiek pielietotas abas (salidzinamo darfjumu un ienakumu) vérté€Sanas pieejas, nekustama
Ipasuma tirgus vertiba Sabiedribas vajadzibam nepiecieS$ama nekustama Ipasuma
atsavinasanas likuma izpratné tiek noteikta, izv€loties vispamatotako no ar abam veértéSanas
pieejam aprékinato vertibu.

Apbiivétu zemes gabalu vertesana

NepiecieSamiba noteikt apbiivéta zemes gabala tirgus vertibu Sabiedribas vajadzibam
nepiecieSama nekustama ipasuma atsavinasanas likuma izpratn€ var rasties $adas situacijas:

Ja tiek atsavinata vienota 1paSumtiesibu objekta ietilpstoSa apbiivéta zemes gabala dala, bet
neparedzot ar to saistitas apbiives atsavinasanu,

Ja tiek atsavinata dalitu Ipasumtiesibu objekta (apbiives un ar to saistitas zemes ipaSnieki ir
atSkirigas personas) ietilpstoSa apbiivéta zemesgabala dala, bet neparedzot ar to saistitas
apbiives atsavinaSanu, vai ja tiek atsavinats viss nekustamais ipasums, kas ir dalitu
IpaSumtiesibu objekts (apbiives un ar to saistitas zemes IpasSnieki ir atSkirigas personas), un ir
nosakama tieSi uz zemes 1pasnieku attiecinama atlidzibas dala.

2.3.1.1.Ja tiek atsavinata vienota TpaSumtiesibu objekta ietilpstoSa apbuveta zemes gabala

dala

2.2. punkta noteiktaja kartiba tiek veikts atsavinamas zemes vienibas ka neapbiuivéta zemes
gabala tirgus vertibas Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipaSuma
atsavinaSanas likuma izpratné aprékins.

Tiek noteikti ar atlikusas nekustama ipaSuma dalas (apbiives un zemes) tirgus vertibas
1zmainam saistitie IpaSniekam kompens€jamie zaud&jumi.

2.3.1.2. Ja tiek atsavinata dalitu IpaSumtiesibu objekta (apbiives un ar to saistitas zemes

ipasnieki ir atSkirigas personas) ietilpstoSa apbuivéta zemesgabala dala

Vispargja gadijuma atsavinamas zemes vienibas veértibas aprékins tiek veikts ar tirgus
(salidzinamo darTfjumu) pieeju, ka salidzinamos TpaSumus izmantojot jau notikusu darjjumu
tirgus datus ar lidzigiem apbiivétiem zemes gabaliem, kas ir korigéti atbilstosi
atsavinamajam zemes gabalam piemitoSajiem specifiskajiem raksturlielumiem.

Speka esoSa zemes nomas liguma gadijuma tiek veikts vertibas aprékins ar lenakumu pieeju.

o Sakotngji vertiba tiek noteikta visam sakotn€jam zemes gabalam, no kura kaut kada
dala tiek atsavinata, no tas atbilstoSi platibai izdalot atsavinamas zemes vienibas
vertibu.

o Vertibas aprékinam liguma nomas maksa, kas ir zemaka par tirgus nomas (ires)
nosacijumiem atbilstoSu nomas maksu ir izmantojama tikai tad, ja nomas liguma nav
paredzetas iznomataja tiesibas paaugstinat nomas maksu atbilstosi tirgus limenim.
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Visos pargjos gadijjumos izmantojama tirgus nomas (ires) nosacijumiem atbilstoSa
zemes nomas maksa.

o Ja zemes nomas ligums ir ilgtermina, un/vai neparedz ta darbibas termina beigas
apbuves Tpasumtiesibu pareju bez kompensacijas zemes ipasSniekam, vertibas
aprékinam ir izmantojama neto ienakumu tie$as kapitalizacijas metode. Vertibas
aprékina nomas ienakumu plusma ir uzskatama par pilniba garantétu un lidz ar to
izmantojama kapitalizacijas likme — vért€Sanas datuma spéka esosa bezriska likme
(ka bezriska likme var tikt izmantota FEiropas Centralas interneta vietné
www.ecb.europa.ecu ikméneSa publicéta Latvijas valdibas 10 gadu obligaciju
vertspapiru otrreizgja tirgus gada vid€ja procentu likme 5 gadu perioda).

o Ja zemes nomas ligums ir termin&ts, un/vai arT paredz ta darbibas termina beigas
apbiives Tpasumtiesibu pareju bez kompensacijas zemes ipasSniekam, vertibas
aprékinam ir izmantojama diskontétas naudas pliismas metode.

e Apbiivéta zemes gabala tirgus vértiba Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama
Ipasuma atsavinasanas likuma izpratné tiek noteikta, izvéloties vispamatotako no ar abam
verteésanas pieejam aprekinato vertibu.

e Ja liguma nomas maksa parsniedz tirgus nomas (ires) nosacijumiem atbilstoSu nomas
maksu, un, ja verteétajam ir iesniegti pieradijumi, ka nomnieks pilda ligumsaistibas, ir
veicams zemes IpaSnieka negtitas pelnas aprékins. Izvert€jami ar1 citi no zemes liguma
nosacijumiem izrietoSie kompens€jamie zaud&jumi.

2.4. Zemes uzlabojumu vértésana izmantoto vértéSanas pieeju raksturojums

Nekustama Tpasuma tirgus vertibas Sabiedribas vajadzibam nepiecie$ama nekustama TpaSuma
atsavinasanas likuma izpratné aprékinam izmantojamo pieeju un metozu izvéle ir atkariga no ta, vai
nekustama ipaSuma ipasSnieks ir veicis darbibas apbiives un saimnieciskas izmantoSanas
iespéju realizacijai, pieejamo tirgus datu kvalitates, ka arT pieejam un metodém, kuras savu
spriedumu veidoSana izmanto attieciga tirgus dalibnieki. Piemé€ram, ipaSnieka izmantotas
dzivojamas apbiives novert€Sanai, parasti ir izmantojama tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeja;
daudzdzivoklu dzivojamo maju, biroja €ku un tirdzniecibas objektu veért€Sanai — salidzinamo
darfjumu un/vai ienakumu pieejas; komerciala rakstura TpaSumu, t.i. specialai uznéméejdarbibai
paredzetu nekustamo 1paSumu, kuru vertibu nosaka §is uzpémeéjdarbibas ienakumu gtSanas
potencials (degvielas uzpildes stacijas, specializétas razotnes, u.tml.) vértéSanai — tikai ienakumu
pieeja.
2.1.1.1. Pietieckamu tirgus datu par ar vert€§jamajam ipaSuma lidzigiem nekustamiem

TpaSumiem gadijuma ka pamata vert€Sanas pieeja ir izmantojama tirgus (salidzinamo
darijjumu) pieeja. Salidzinamo darjjumu pieejas ietvaros ir izmantojama tieSa aprékinu
metode, ka salidzinamos IpaSumus izmantojot jau notikuSus darfjumus ar Iidziga
izmantoSanas veida nekustamiem ipaSumiem. Atkariba no vért€Sanas uzdevuma, ka
salidzinamie darfjumi izmantojami vertejama Ipasuma sastavam atbilstosi objekti (ar vai bez
ar apbiivi saistitiem zemes gabaliem).

2.1.1.2. Ienakumu pieeja atbilsto§i Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama
TpaSuma atsavinasanas likuma prasibam, ir pielietojama tikai gadijumos, ja nekustama
ipaSuma IpasSnieks ir veicis darbibas apbiives saimnieciskas izmantoSanas iesp€ju
izmantosanai. lenakumu pieejas rezultatam ir jaatspogulo nekustama Ipasuma sp&ju generét
ienakumus, un [idz ar to ienakumu pieeja ir izmantojama komerciala rakstura ipaSumu, ka art
nekustamo TpaSumu, kas ir paredz€ti nomai vai 1rei, vai IpasSnieka pasa komerciala rakstura
nekustamo TpaSumu veértésanai.

2.1.1.3. Ienakumu pieeja atbilstoSi Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama
IpaSuma atsavinasanas likuma prasibam, ir pielietojama tikai gadijumos, ja nekustama
ipaSuma IpasSnieks ir veicis darbibas apbiives saimnieciskas izmantoSanas iesp€ju
izmantosanai. lenakumu pieejas rezultatam ir jaatspogulo nekustama Ipasuma sp&ju generét
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ienakumus, un l1dz ar to ienakumu pieeja ir izmantojama komerciala rakstura pasumu, ka ar1

nekustamo Tpasumu, kas ir paredzeti nomai vai 1rei, vai IpasSnieka paSa komerciala rakstura

nekustamo TpaSumu vertésanai.

Ienakumu pieejas aprékiniem pielaujams izmantot gan tiesas kapitalizacijas metodi, gan art
naudas pliismas diskontéSanas metodi. Ja no nekustama ipasSuma sanemamajam periodisko
ienakumu lielumam ir neregulari mainigs raksturs, aprékinam ir izmantojama naudas pliismas
diskontesanas metode. Vienmerigu, taja skaita arT vienmerigi augosSu vai vienmeérigi dilstosu naudas
plismu aprékiniem, ir izmantojama tiesa kapitalizacija.

Ienakumu pieejas aprekinam ir izmantojamas tikai tadas nomas maksas vai ienakumu
pliismas, kas atbilst LVS 401:2013 tirgus nomas (ires) definicijai. Tirgus nomas (ires) aprékinam
izmantojama salidzinamo darfjumu pieeja, izmantojot datus par noslégtiem lidzigu nekustamo
Ipasumu nomas (ires) ligumiem.
2.1.1.4. Gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu TpaSumu darijuma cenam, specializ€tu

TpaSumu, tas ir, tadu IpaSumu, kas tirgi tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot
pardoSanu uznémuma vai struktirvienibas, kura tas ietilpst, sastava, ka arl ienakumu
nenesoSu ipasumu, kad nav nosakama ar attiecigajam Tpasnicka tiestbam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu pliisma, gadijuma nekustama 1paSuma vertibas aprékinam ir izmantojama
izmaksu pieeja. Ar nekustamo TpaSumu saistito tiestbu vert€jumos $o pieeju parasti pielieto
ka atliku$o aizvietoSanas izmaksu metodi.

Nekustama Ipasuma atlikuSo aizvietoSanas veértibu 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 vért€§jama 1pasuma kop€jam nolietojumam, kas
atspogulo konkréta pasuma fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot ar
misdienu ekvivalentu.

Lai gan saskana ar LVS 401:2013, bavniecibas stadija esoSu nekustamo pasumu vertibu
aprékina no tirgus dalibnieku sagaidamas pabeigta TpaSuma vértibas atnemot projekta pabeigSanai
nepiecieSamas izmaksas un $aja procedura ievertgjot atbilstosas korekcijas par vélamo pelnu un
risku, Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma atsavinaSanas likums paredz, ka
nekustamais IpasSums ir novért€jams atbilstos§i normativo aktu prasibam uzsaktajai nekustama
IpaSuma izmantoSanai ta apsekoSanas diena. Tadel biivniecibas stadija esoSu nekustamo 1pasumu
tirgus veértibas noteikSanai ir izmantojamas tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja un izmaksu
Dieeja (veicams nekustama Tpasuma atlikusas aizvietoSanas vertibas aprékins).

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pielietoSanu ierobeZo tas, ka prakse starp tirgus
dalibniekiem ar biivniecibas stadija esoSiem IpaSumiem notiek visai nedaudz darfjumu, iznemot
gadijumus, kad tie ietilpst darfjuma ar uzn@mumu, kas ir to pasnieks, sastava, vai ar1 kad pardevejs
ir atzits par maksatnesp&jigu vai ir tuvu maksatnespéjai un tapec nesp€j pabeigt projektu. Ari tajos
retajos gadijumos, kad ir iesp&jams iegit pieradijumus par tuvu veért€juma datumam notikuSiem
darjjumiem ar biivniecibas stadija esoSiem TpaSumiem, pat ja pargjie So paSumu raksturlielumi biis
lidzigi, gandriz noteikti atSkirsies to biivniecibas darbu pabeigtibas pakape.

Izmaksu pieejas gadijuma aprekinot biivniecibas stadija esoSu nekustamo 1paSumu atlikuso
aizvietoSanas izmaksu vertibu, ir izvert€jama apbiives pabeigtibas pakape un nolietojuma ietekme.

Visos gadijumos tiek veikts nekustama IpaSuma tirgus vertiba Sabiedribas
vajadzibam nepiecieSama nekustama IpaSuma atsavinasanas likuma izpratné neietverto ta
ipaSniekam atlidzinamo zaudéjumu aprekins.

2.4.1. Eku (biivju) vai to dalu verteSana

2.4.1.1. Ienakumus nenesoSu €ku (biivju) vai to dalu vertéSana
Saja nekustamo Ipa§umu grupa ietilpst Tpasnieka izmantotas individualas dzivojamas &kas,
ienakumus nenesoSas palig€kas un paligbiives, vai $adu objektu dalas, bez nekustama 1paSuma
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sastava ietilpstoSiem zemes gabaliem, kuru novértéSanai var tikt izmantotas sekojosas verteéSanas
pieejas:

tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja, ka salidzinamos TpaSumus izmantojot jau notikusus
darfjumus ar Iidziga izmantoSanas veida €kam (btivém) vai to dalam;

izmaksu pieeja, ar kuru aprékinata nekustama ipaSuma atlikusi aizvietoSanas vértiba
atspogulos izmaksas, par kuram attiecigaja veértéSanas datuma biitu iesp&jams vert¢jamo
ipaSumu aizstat ar musdienigu ekvivalentu, kas ir korigStas atbilsto$i vértéjama ipasuma
fiziska stavokla, funkcionalitates un ekonomiskas lietderibas atSkiribam no misdienu
ekvivalenta, t.sk. korekcija par zemes neesamibu nekustama IpaSuma sastava. Veértejot
ipaSnieka izmantotas individualas dzivojamas €kas un ar tam saistitas paligekas, ir
nemama vera tikai fiziska nolietojuma ietekme un korekcija par zemes neesamibu
nekustama ipasuma sastava.

Ja veérteéSanas uzdevums ir noteikt ienakumus nenesosas €kas (btives) dalas vertibu, par kuru
starp kopipasniekiem ir noslégts lictoSanas kartibas un/vai kopipasuma realas sadales
ligums, jaizverte nepiecieSamiba pielietot papildus paaugstinosas un pazeminosas korekcijas
atbilstosi konkrétas ipasuma dalas tehniskajam stavoklim.

Ja tiek pielietotas abas min&tas vert€Sanas pieejas, nekustama Tpasuma tirgus vértiba

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama IpaSuma atsavinaSanas likuma izpratné tiek
noteikta, izveloties vispamatotako no ar abam veérté€Sanas pieejam aprekinato vertibu.

Ja vertéSanas uzdevums ir noteikt iendkumus nenesoSas ekas (biives) dalas vertibu, par
kuras lietoSanu starp kopipasniekiem nav neoslégts lietoSanas kartibas un/vai kopipasuma
realas sadales Iigums, vispirms tiek aprékinata visas €kas (biives) vértiba, no kuras
matematiski tiek izdalita uz attiecigo kopipaSuma domajamo dalu attiecinama vertiba.

2.4.1.2. Ienakumus nesoSu €ku (buivju) vai to dalu vértéSana

Saja nekustamo Tpasumu grupa ietilpst komerciala rakstura Tpasumi, ka arf nekustami

IpaSumu, kas ir paredzeti nomai vai Trei, vai IpaSnieka pasa komercdarbiba izmantoti nekustamie
ipasumi, bez nekustama TpaSuma sastava ietilpstoSiem zemes gabaliem, kuru noverteésanai var tikt
izmantotas sekojoSas vertéSanas pieejas:

tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja, ka salidzinamos IpaSumus izmantojot jau notikusus
darfjumus ar lidziga izmantoSanas veida €kam (biivém) vai to dalam. Komerciala rakstura
€ku verteSanas gadijuma ipasa nozime pieverSama tam, vai salidzinama darijjuma cena
neietilpst arT saimnieciskas darbibas veikSanai nepiecieSama kustama manta,
nepiecieSamibas gadijuma veicot attiecigas cenu korekcijas.

ienakumu pieeja, par pamatu no vért¢jamam €kam (btivém) vai to dalas giistamo ienakumu
aprékinam izmantojot tirgus nomas (ires) maksas vai citas tirgus situacijai atbilstoSas
ienakumu pliismas, tirgum atbilstoSu nomas telpu noslogojumu, ka ar1 lidzigu nekustamo
Ipasumu apsaimniekoSanas datus un tirgum atbilstoSas diskonta vai kapitalizacijas likmes.
Darbibas izmaksu aprékina noteikti ir ieklaujami tirgus nomai atbilstosi ar apbiivi saistitas
zemes nomas maksajumi. Gadijuma, ja spéka ir nomas vai res ligumi, kuros noteikta
Iiguma nomas vai Tres maksa parsniedz tirgus nomu (iri), vai arl kadi citi saistosi
Iigumi, kas nodroSina augstaku neka videji tirgii atdevi no nekustama ipaSuma, So
Iigumu nosacijumi tiek izverteti atsavinasanas rezultata ipaSniekam radito zaudéjumu
— atrautas pelnas aprékina.

Komerciala rakstura €ku vert€Sanas gadijuma ir japaredz izdevumi saimnieciskas darbibas
veikSanai nepiecieSamas kustamas mantas aizvietoSanai, ka arT no kopgjas aprékinatas
IpaSuma vertibas ir izdalama uz kustamo mantu attiecinama vertibas dala.

izmaksu pieeja, aprékinot nekustama ipaSuma atlikuSo aizvietoSanas vertibu veido
izmaksas, par kuram attiecigaja vert€Sanas datuma butu iesp&jams vertéjamo ipasumu aizstat
ar misdienigu ekvivalentu, un veicot So izmaksu korekciju atbilstosi vért€jama tpasuma
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fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot ar misdienu
ekvivalentu, t.sk. korekcija par zemes neesamibu nekustama TpaSuma sastava.

Ja tiek verteta ienakumus nesoSas €kas (buives) ka kopipaSuma dala, par kuru starp
kopipasniekiem ir noslégts lietoSanas kartibas un/vai kopipaSuma realas sadales
Iigums, izmaksu pieeja netiek izmantota.

e Jatiek pielietotas vairakas vert€Sanas pieejas, nekustama Ipasuma tirgus vértiba Sabiedribas
vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma atsavinaSanas likuma izpratn€ tiek noteikta,
izveloties vispamatotako no ar STm vért€Sanas pieejam aprékinato vertibu.

e Ja vertéSanas uzdevums ir noteikt ienakumus nesoSas ekas (biives) ka kopipaSuma dalas
vertibu, par kuras lietoSanu starp kopipasniekiem nav noslégts lictoSanas kartibas un/vai
kopipasSuma realas sadales ligums, vispirms tiek aprékinata visas €kas (buves) vertiba, no
kuras matematiski tiek izdalita uz attiecigo kopipasuma domajamo dalu attiecinama vertiba.

2.4.2. InZenierbiivju verteSana

2.4.2.1. Ienakumus nenesoSu inZenierbiivju vérteSana

Saja nekustamo ipaSumu grupa ietilpst tikai vienigi paSa ipas$nieka un/vai publiskam
vajadzibam izmantotas magistralas un vietgjas elektroparvades un sakaru linijas, magistralie un
vietgjie naftas, naftas produktu, kimisko produktu, gazes un tidens caurulvadi, idens nemsanas un
notekiidenu attiriSanas buves, upju un kanalu, fidens uzkrasanas, tidens reguléSanas un krastu
nostiprinaSanas biives, autoceli, ielas un celi, sliezu celi, lidlauku skrejceli un stavvietas, tilti,
estakades, tuneli un pazemes celi, u.c. 2012.gada 10.janvara Ministru kabineta noteikumos
Nr.48 ,,Buvju kadastralas uzmériSanas noteikumi” 6. pielikuma uzskaititas inzenierbuives, kas ir
uzskatamas par specializétu IpaSumu, tas ir, tadu Ipasumu, kas tirgt tiek pardots reti (ja vispar
tiek pardoti), iznemot pardosanu uznémuma vai struktirvienibas, kura tas ietilpst, sastava, un nav
nosakama ar attiecigajam IpasSnieka tiesibam saistita faktiska vai nosacita ienakumu pliasma.
Sadu objektu novertesanai var tikt izmantotas sekojosas vertesanas pieejas:

e tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja, ka salidzinamos TpaSumus izmantojot jau notikusus
darTjumus ar lidziga izmantoSanas veida inZenierbiivém;

e izmaksu pieeja, ar kuru aprékinata inZenierbuives atlikusT aizvietoSanas vertiba atspogulos
1izmaksas, par kuram attiecigaja vert€Sanas datuma bitu iesp&jams vertejamo ipasumu aizstat
ar musdienigu ekvivalentu, kas ir korig€tas atbilstosi veértéjama ipasuma fiziska stavokla,
funkcionalitates un ekonomiskas lietderibas atSkirtbam no misdienu ekvivalenta.

Tadam inzenierblivém, kuras ir sasnieguSas efektivas izmantoSanas beigu terminu, izmaksu
pieejas ietvaros ir veicams utilizacijas vertibas aprékins, paredzot, ka veért€jama manta netiek
vertéta no tas pasreiz€jas izmantosanas viedokla, bet ka iesp€jamai pardosanai pa dalam.

Utilizacijas vertiba ir ipaSuma vértiba, ko apskata nevis no izmantoSanas viedokla, bet ka taja
ietilpsto§o materialu kopumu, bez papildus remonta un pielagosanas. ST vértiba var tikt aprékinata
ka kopgjie vai tirie realizacijas izdevumi, kas ped&ja gadijuma var bt vienadi ar tiro realizacijas
vertibu. Utilizacijas (likvidacijas) vertiba parasti izsaka pasreiz€jo cenu, kuru reali var sanemt par
IpaSumu, kur$ sasniedzis efektivas izmantoSanas beigu terminu tada veida, kada tas tika izmantots
lidz Sim bridim. Utilizacijas (likvidacijas) vertibas jédziens nenozimé, ka IpaSums nevarétu tikt
izmantots turpmak. Pa sastavdalam pardots, 1paSums var tikt parveidots citai izmantoSanai —
analogiski ieprieksgjai, vai pilnigi cita veida, vai arT tikt izmantots ka rezerves dalu avots citiem
IpaSuma objektiem, kam deriguma termin$ vél nav beidzies. Sliktaka gadijuma utilizacijas vertiba
var izteikt otrreiz€jas parstrades izejvielu vertibu. Tadejadi ar So metodi vert€§jama ipaSuma vertiba
ir aprékinata ka inzenierbiives demontazas rezultata ieglistamo biivkonstrukciju atlikust iesp&jama
realizacijas vertiba, no kuras tiek atnemtas to realizacijas izmaksas.

e Ja tiek pielietotas abas minétas vért€Sanas pieejas, nekustama IpasSuma tirgus vértiba
Sabiedribas vajadzibam nepiecie$ama nekustama TpaSuma atsavinasanas likuma izpratné tiek
noteikta, izveloties vispamatotako no ar abam veérté€Sanas pieejam aprékinato vertibu.
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2.4.2.2. Ienakumus nesoSu inZenierbuivju verteSana

Saja nekustamo Tpasumu grupa ietilpst pasa ipasnieka un/vai publiskam vajadzibam
izmantotas privatas ielas, automasinu stavlaukumi, tidens ieguves urbumi, sakaru masti un torni,
sporta laukumi, trases, peldbaseini, elevatoru un graudu parstrades (pirmapstrades) uznémumu
tvertnes graudu piegadasanai transportam un atkritumiem, v&ja turbinu tornu elektrostacijas, u.c.
2012.gada 10.janvara Ministru kabineta noteikumos Nr.48 ,,Biivju kadastralas uzmériSanas
noteikumi” 6.pielikuma uzskaititas inzenierbuves, kas, lai gan ir uzskatamas par specializétu
ipaSumu, bet ir nosakama ar attiecigajam ipasSnieka tiestbam saistita faktiska vai nosacita
ienakumu plisma. Sadu objektu noveértésanai var tikt izmantotas sekojosas vértesanas pieejas:

e tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja, ka salidzinamos Ipasumus izmantojot jau notikusus
darfjumus ar Iidziga izmantoSanas veida inZenierbivém;

e ienakumu pieeja, par pamatu no vert€jamas inzenierbiives glistamo ienakumu aprékinam
izmantojot tirgus nomas (ires) maksas vai citas tirgus situacijai atbilstoSas ienakumu
plismas, tirgum atbilstoSu noslogojumu, ka ari Iidzigu nekustamo TpaSumu
apsaimniekoSanas datus un tirgum atbilstosas diskonta vai kapitalizacijas likmes. Darbibas
izmaksu aprékina noteikti ir ieklaujami tirgus nomai atbilstoSi ar apbiivi saistitds zemes
nomas maksajumi. Gadijuma, ja spéka ir nomas ligumi, kuros noteikta Iiguma nomas
maksa parsniedz tirgus nomu, vai ar1 kadi citi saistosi ligumi, kas nodroSina augstaku
neka vidgji tirgi atdevi no nekustama ipaSuma, $o ligumu nosacijumi tiek izveérteti
atsavinasanas rezultata ipaSniekam radito zaudéjumu — atrautas pelnas aprekina.

e izmaksu pieeja, ar kuru aprékinata inzenierbiives atlikust aizvietoSanas vértiba atspogulos
izmaksas, par kuram attiecigaja veért€Sanas datuma biitu iesp&jams vert€jamo 1pasumu aizstat
ar misdienigu ekvivalentu, kas ir korigétas atbilstosi vertéjama TpaSuma fiziska stavokla,
funkcionalitates un ekonomiskas lietderibas atSkirtbam no misdienu ekvivalenta. Tadam
inzenierbiivém, kuras ir sasniegusas efektivas izmantoSanas beigu terminu, izmaksu pieejas
ietvaros ir veicams utilizacijas vertibas aprékins, paredzot, ka veért§jama manta netiek
verteéta no ta pasreiz€jas izmantoSanas viedokla, bet ka iespgamai pardoSanai pa dalam
(skat.2.4.2.1.apakSpunktu).

e Jatiek pielietotas vairakas vert€Sanas pieejas, nekustama tpasSuma tirgus vertiba Sabiedribas

vajadzibam nepieciesama nekustama TpaSuma atsavinasanas likuma izpratné tiek noteikta,
1zveloties vispamatotako no ar STm verteéSanas pieejam aprékinato vertibu.

2.4.3. Telpu grupu verteSana

Telpu grupa ir konstruktivi norobeZots un no vienas vai vairakam telpam sastavoss telpu
kopums, kuram ir viena vai vairakas izejas uz koplietoSanas telpu vai artelpu, un kuram btivniecibu
regul€joSos normativajos aktos noteikta kartiba pieskirta viena noteikta funkcija (lietoSanas veids).
Ta ka telpu grupas pasniekam ir ierobeZotas tiesibas koplietojuma eso$a nekustama TpaSuma, telpu
grupu veértéSanai izmantojamas tikai tirgus (salidzinamo darijumu) un/vai ienakumu pieejas.

2.4.3.1.Nedzivojamo telpu verteSana

e Veicot nedzivojamo telpu vértibas aprékinu ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, ka
salidzinasanas vieniba izmantojama pardoSanas cenas attieciba pret kop&jas platibas vai ar1
lietderigas platibas m2.

e Nedzivojamo telpu vértibas aprékina ar ienakumu pieeju, par pamatu no veért§jamam
telpam glistamo iendkumu aprékinam ir izmantojamas tirgus nomas maksas vai citas tirgus
situacijai atbilstoSas ienakumu pliismas, tirgum atbilstoSs nomas telpu noslogojums, ka ar1
lidzigu nekustamo 1paSumu apsaimniekoSanas dati un tirgum atbilstoSas diskonta vai
kapitalizacijas likmes. Ja TpaSuma sastava neietilpst zemes domajamas dalas, darbibas
izmaksu aprékina noteikti ir ieklaujami tirgus nomai atbilstosi uz telpam attiecinami zemes
nomas maksajumi. Gadijuma, ja spéka ir nomas Iigumi, kuros noteikta liguma nomas
vai parsniedz tirgus nomu, vai ari kadi citi saistoSi Iigumi, kas nodroSina augstaku
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neka videji tirgi atdevi no nekustama ipaSuma, So ligumu nosacijumi tiek izverteti
atsavinaSanas rezultata ipasniekam radito zaudéjumu — atrautas pelnas aprekina.
Komerciala rakstura telpu vért€Sanas gadijuma ir japaredz izdevumi saimnieciskas darbibas
veikSanai nepiecieSamas kustamas mantas aizvieto$anai, ka arT no kopg&jas aprékinatas
Ipasuma vertibas ir izdalama uz kustamo mantu attiecinama vertibas dala.

Ja tiek pielietotas abas minétas veért€Sanas pieejas, nekustama ipasSuma tirgus vértiba

Sabiedribas vajadzibam nepiecie$ama nekustama ipaSuma atsavinasanas likuma izpratné tiek
noteikta, izveloties vispamatotako no ar abam veért€Sanas pieejam aprékinato vertibu.

2.4.3.2.Dzivojamo telpu vérteSana

2.4.4.

Veicot dzivojamo telpu veértibas aprékinu ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, par
salidzinasanas vienibu parasti tiek uzskatita platibas vieniba, tomér var biit arT citas vienibas.
Ja salidzinamie objekti ir tipveida, vai ar1 platibu atSkiribas ir niecigas, par vienibu var nemt
visu objektu, piemé&ram, "109. sérijas 3 istabu dzivoklis" u.tml..

Dzivojamo telpu vértibas aprékina ar ienakumu pieeju, par pamatu no vertg¢jamam telpam
giistamo ienakumu aprékinam ir izmantojamas tirgus Tres maksas, tirgum atbilstoSu nomas
telpu noslogojumu, ka ar1 lidzigu nekustamo 1paSumu apsaimniekoSanas datus un tirgum
atbilstosas diskonta vai kapitalizacijas likmes. Darbibas izmaksu aprékina noteikti ir
ieklaujami tirgus nomai atbilsto§i uz telpam attiecinami zemes nomas maksajumi.
Gadijuma, ja speka ir res ligumi, kuros noteikta liguma ires maksa parsniedz tirgus
iri, So Iigumu nosacljumi tiek izverteti atsavinaSanas rezultata ipasniekam radito
zaudéjumu — atrautas pelnas aprekina.

Ja tiek pielietotas abas min&tas veért€Sanas pieejas, nekustama Tpasuma tirgus vértiba
Sabiedribas vajadzibam nepiecie$ama nekustama ipaSuma atsavinasanas likuma izpratné tiek
noteikta, izv€loties vispamatotako no ar abam vertéSanas pieejam aprékinato vertibu.

Vienota nekustamd ipasSuma (zemes kopa ar tas uzlabojumiem vertéSana)
Vienota nekustama ipaSuma (zemes kopa ar tas uzlabojumiem) veért€Sanai pielietojamas

vertéSanas pieejas tieSi nosaka tas uzlabojumu raksturs, kuru noveértéSana ir apskatita 2.4.punkta
apakSpunktos, bet vél papildus nemot véra zemes ipasumtiesibu ietekmi uz nekustama 1paSuma
vértibu. Saja sakara Tpasi nemams véra tas, ka lielakajai dalai apbives veidu ir raksturiga apbiives
veidam un intensitatei atbilstoSa optimala zemes gabala platiba. Tade] vienota nekustama 1paSuma
tirgus vertibas Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Tpasuma atsavinasanas likuma izpratné
aprékinos 1pasa nozime ir pievérSama apbiives apsaimniekoSanai nepiecieSamas un faktiskas
IpasSuma sastava ietilpstosas zemes platibas attiecibai.

Ja §1 platiba ir nepietiekama, tas ir atspogulojams gan tirgus (salidzinamo darjjumu) pieejas
letvaros veicamajas salidzinamo darijumu cenu korekcijas, gan nosakot ienakumu pieejas
pamata izmantojamo &ku (biivju) tirgus nomas (ires) maksu.

Ja salidzinamo 1pasumu analizes rezultata tiek konstatéts, ka vert€jama ipaSuma sastava
ietilpstosais zemes gabals butiski parsniedz ar to saistitds apbiives apsaimniekoSanai
nepiecieSamo zemes platibu, jaizverte iesp€ja nodalit liekas zemes platibas, un atseviski
novertgjot tas ka neapbuvetu atsevisku zemes gabalu.

Metodiskas rekomendacijas taisnigas atlidzibas noteikSanai par sabiedribas vajadzibam atsavinamiem nekustamiem

Tpasumiem projekta Rail Baltica vajadzibam 24



III. KOMPENSEJAMO ZAUDEJUMU APREKINS

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Ipasuma atsavinaSanas likuma 25.pants paredz, ka
nekustama 1paSuma Ipasniekam nodaritos zaud&jumus nosaka saskana ar Civillikumu, Ipasi
uzsverot tos nekustama Tpasuma Ipasniekam nodarito zaudéjumu veidus, kas tam ir kompens&jami
jebkura gadijuma. Tie ir:

1) izdevumi, kas nekustama Ipasuma ipaSniekam raduSies $a TpaSuma atsavinasanas rezultata
(parcelSanas izdevumi, ar cita nekustama Tpasuma iegadi, nostiprinaSanu zemesgramata un
atsavinata nekustama ipaSuma apgriitinajumu un nastu parregistré$anu saistitie notarialie izdevumi,
valsts nodevas, kancelejas nodevas un citi izdevumi), to faktiskaja apméra, bet neparsniedzot
apvidus vid€jas 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 izmantoSanu un citas izmainas), ja tiek atsavinata nekustama ipasuma dala.

Taja pasa laika kompenséjami ir tikai tie zaudéjumi, kuru vértiba nav ieklauta nekustama
ipaSuma tirgus vertibas Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama iIpaSuma
atsavinasanas likuma izpratné aprekina.

Civillikuma zaud@umi ir definti ka katrs mantiski novert§jams pametums. Jau cglies
zaud@jums var biit vai nu cietusa tagad€jas mantas samazinajums, vai ar1 vina sagaidamas pelnas
atravums. Novertgjot zaudejumus, jaievero ne vien galvenas lietas un tas piederumu vértiba, bet ar1
pametums, kas nodarits ar zaudéjumu nesg€ja notikumu (Saja gadijjuma — ar nekustama ipaSuma
atsavinasanu un ar satiksmes infrastruktiiras buvniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta
realizaciju) un atrauta pelna. Novért€jot noteiktu lietu, jaieveéro ne vien tas parasta vertiba, bet ar
seviska vertiba (noteicama péc ta seviska labuma, kadu lietas valditajs giist no tas sakara ar savam
personigam attiecibam) zaud€juma ciet€jam. Vertiba, kas pamatojas tikai uz personiskam tiecksmém
(t.1. vertiba, kas atkarajas no priekSrocibas, kadu lietas valditajs tai pieskir vai nu tas ipatnibu dél, vai
savu sevisko attiecibu dél pret to, neatkarigi no labuma, kadu ta dod pati par sevi), nav jaievero.
Apréekinot atrauto pelnu, nav janem par pamatu tikai varbitibas, bet nedrikst biit Saubu vai vismaz
jabut pieraditam lidz tiesisku pieradijumu ticamibas pakapei, ka $ads pametums célies, tieSi vai
netiesi, no tas darbibas vai bezdarbibas, ar ko zaud&jums nodardits.

Lidz ar to Civillikums paredz nekustama ipasuma ipaSniekam visu mantiski novértéjamo
ar nekustamo IpaSuma atsavinaSanu nodarito zaudéjumu (t.sk. atrautas pelnas), kas ir
pieradami ar tiesiski ticamiem dokumentiem, atlidzinasanu.

Ka tiesiski ticami dokumenti ir uzskatami:

Nostiprinajuma uzraksti zemesgramata;

Valsts un pasvaldibas institiiciju izdoti ar&jie normativie akti;
Civiltiesiski Iigumi

Citi zaud&jumus pamatojosi dokumenti.

1.1. Izdevumu, kas nekustama Ipasuma Tpasniekam radusSies ipaSuma atsavinasanas

rezultata, vertibas apréekins

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSsama nekustama IpaSuma atsavinaSanas likuma 25.panta
2.dalas 1l.apakSpunkts paredz, ka par zaud€jumiem jebkura gadijuma tiek uzskatiti izdevumi, kas
nekustama 1paSuma 1paSniekam radusies $a Ipasuma atsavinasanas rezultata (parcelSanas izdevumi,
ar cita nekustama pasuma iegadi, nostiprinasanu zemesgramata un atsavinata nekustama ipasuma
apgritinajumu un nastu parregistréSanu saistitie notarialie izdevumi, valsts nodevas, kancelejas
nodevas un citi izdevumi), to faktiskaja apméra, bet neparsniedzot apvidus vidgjas cenas.

Vairums izdevumu, kas ir saistiti ar cita nekustama Ipasuma iegadi, nostiprinaSanu
zemesgramata un atsavinata nekustama ipasuma apgriitinajumu un nastu parregistréSanu saistitie
notarialie izdevumi, valsts nodevas, kancelejas nodevas, summas ir fiks€tas attiecigo valsts
institiiciju (2015.gada 30.junija Ministru kabineta noteikumos Nr.346 ,, Tiesu administracijas
maksas pakalpojumu cenradis”, 2013.gada 3.septembra Ministru kabineta noteikumos
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Nr.737 ,,Noteikumi par zverinatu notaru atlidzibas taksém un to noteikSanas kartibu™), 11dz ar to tas
nevar uzskatit par zaudéjumu novérté€sanas objektu.

No minétas izdevumu grupas, zaud&jumi, kuru aprékins varétu tikt ieklauts darba uzdevuma
vertetajam, attiecas uz parcelSanas izdevumu atbilstibas vietéjam cenam noveértésanu. Tie var ietvert
gan atsavinama ipaSuma Tpasnicka iedzives, gan komersantu kustamas mantas (tehnologisko
iekartu), gan citas mantas (pieméram, dekorativo stadijumu, ko 1pasnieks ir iecergjis parvietot uz
jauno nekustamo Tpasumu) parvietoSanu. Lai gan Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama
Ipasuma atsavinasanas likums paredz, ka tie ir atlidzinami ,,faktiskaja apmeéra”, t.i. jau péc So
izdevumu veikSanas, un pamatojoties uz atsavinama ipaSuma IpasSnieka sniegtajam zinam, ta ka
jauna nekustama Tpasuma iegade varétu bt laikietilpigs process, daudzos gadijumos §1 izdevumu
atlidziba jau tiek ieklauta nekustama Tpasuma pirkuma Iiguma.

Lai veiktu parcelSanas izdevumu atbilstibas viete¢jam cenam novertésanu, vertetajam:

1. Uz nekustama ipasuma 1ipaSnieka iesnieguma pamata, atsavinama nekustama Ipasuma
apsekosanas (apskates) laika ir jafiks€ parvietojamas mantas apmeru un sastavu, ka arT ar
parcelSanas nodroSinasanu saistitos nepiecieSamos papildus pasakumus (piem., iekartu
demontazas un vélakas montazas nepiecieSamibu).

2. Izmantojot publiski pieejamus ticamus informacijas avotus (Iidzigas mantas parvietoSana
specializ€jusos uzneémumu izcenojumus) un apskates laikd konstateto, veikt parcelSanas
izdevumu tirgus, t.i. ,,vietgjo” cenu aprekinu.

3. Salidzinat atsavinama Tpasuma Tpasnieka iesniegtajos maksajuma dokumentos, vai aprékina (ja
tas tiek veikts pirms faktiskas parcelSanas) noraditas izmaksas ar aprékinatajam So izdevumu
viet§jam cenam.

4. Gadijuma, ja atsavinama TIpasuma IpaSnieka iesniegtajos dokumentos noraditas parcelSanas
izmaksas ir mazakas vai vienadas ar vertétaja aprékinatajam, vertétajs sava sleédziena norada, ka
parcel$anas izdevumi ir kompens€jami iIpaSnieka iesniegtajos dokumentos noraditaja
apmera.

5. Gadijuma, ja atsavinama TpaSuma Ipasnieka iesniegtajos dokumentos noraditas parcelSanas
izmaksas ir lielakas, neka vertetaja aprékinatas, vertetajs sava sledziena norada, ka parcelSanas
izdevumi ir kompens€jami vertetaja aprekinataja apmera.

1.2. Atlikusas nekustama IipaSuma dalas vertibas samazinajuma un atlidzibas par izmainam
tas lietoSana vertibas aprékins

Sadu zaud&umu iemesls varétu biit zemes gabala dalas atsavinasanas un ar satiksmes
infrastruktiiras biivniecibu vai rekonstrukciju saistitad projekta realizacijas rezultata radusies
piekluves atlikuSajai paSuma dalai zaud&Sana vai pasliktinaSanas, paredzams paaugstinats troksnu
val piesarnpojuma Itmenis un izmainas ainaviskaja kvalitaté, ierobeZojumi attieciba uz viet€jas
pasSvaldibas teritorijas planojuma noteikto izmantoSanu, un citas izmainas, kuru rezultats ir atlikusas
nekustama TpaSuma dalas vertibas samazinajums.

Lai noteiktu So zaud&umu apmeru, verteétajam ir secigi javeic nekustama Ipasuma tirgus
veértibas aprékins situacijam pirms un péc infrastruktiiras izblivei nepiecieSamas Ipasuma dalas
atsavinaSanas un ar satiksmes infrastruktiiras biivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta
realizacijas. Starpiba starp abiem veért€jumiem uzrada kompens€jamo zaud&umu vertibu.

Veicamas darbibas:

1. Aprekina visa zemes gabala pasreiz€jo tirgus vertibu atbilsto$i ta statusam un stavoklim
pirms atsavinamas TpaSuma 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 apgriitinajumus, taja skaita esoSos apgriitinajumu ar aizsargjoslam gar ielam,
autoceliem un dzelzceliem.

2. Aprekina paredzamo zemes gabala tirgus vertibu, kada ta var€tu biit péc atsavinamas dalas
atdaliSanas un ar satiksmes infrastruktiiras biivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta
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realizacijas. Aprékins ir veicams ar salidzinamo darijjumu pieeju vai nu ar tieSo metodi, kura
tieck izmantoti tirgus dati par salidzinamo objektu pardevumiem, kuru raksturlielumi un
kvalitate atbilst paredzamajiem atlikusas Tpasuma dalas raksturlielumiem un kvalitatei, vai
ar1 ar netieSo metodi, veicot korekcijas, kas atspogulo TpaSuma vertibas samazinasanos.

o Veicot korekcijas ir janem veéra, ka saskana ar Latvijas tiesu praksi, tiesibas uz tadu
zaud€jumu atlidzinaSanu, kuri nodarfti ar piesarnojumu (troksni, smakam, gaisa vai
tdenu piesarnojumu un citiem), personai rodas tad, ja piesarnojums parsniedz Latvija
noteiktos piesarnojuma robezlielumus. Iznémuma gadijuma, kad piesarnojuma
robezlielumi nav skaidri noteikti, tiesibas uz atlidzinajumu var tikt pamatotas ar
Satversmi un starptautiskajos standartos noteikto pielaujamo piesarnojuma limeni.

o Speka esosais normativais reguléjums neparedz pienakumu atlidzinat personai
zaudejumus, kas izpauzas ka nekustama Ipasuma veértibas samazinajums sakara ar
izmainam apkart&ja ainava.

o Vertibas korekcijas, kas saistitas ar izmainam teritorijas planojuma ir veicamas tikai
tad, ja tiesas cela ir pieradits, ka pasvaldibas 1émums apstiprinot teritorijas planojumu
ir bijis nelikumigs.

Tadel jebkuras uz tieSu tirgus informaciju nebalstitas korekcijas, kas atspogulo
ipaSuma vertibas samazinaSanos, kam par iemeslu ir piekluves zaudeéSana vai
pasliktinasanas, paredzamais paaugstinats trokSnu vai piesarnojuma limenis, izmainas
ainaviskaja kvalitaté, ierobeZojumi attieciba uz vietéjas paSvaldibas teritorijas
planojuma noteikto izmantoSanu, un citas izmainas, ir japamato ar detalizétiem
aprekiniem un dokumentariem pieradijumiem.

3. Apréekina abos aprékinu variantos iegiito tirgus vertibu starpibu.

4. No S§is starpibas atnem aprékinato atdalama zemes gabala tirgus veértibu Sabiedribas
vajadzibam nepiecieSama nekustama Tpasuma atsavinasanas likuma izpratng.

1.3. Zaudéjumu, kuru pamata ir aizsargjoslas noteikSanu saistitie IpaSumtiesibu
aprobeZojumi, vertibas aprekins

Dzelzcela likuma 18.panta piektaja dala noteikts, ka visus zaudéjumus, ko dzelzcela
infrastruktiiras parvalditajs ar savam darbibam ir nodarTjis zemes IpaSniekam, atlidzina attiecigas
dzelzcela infrastruktiiras parvalditajs. Normativie akti stkak nenosaka kartibu, kada tiek noteikti
zaud€jumi, kas raditi, nosakot dzelzcela aizsargjoslu. Lidz ar to ir piemérojami vispargjie
zaud@jumu atlidzinasanas priekSnoteikumi.

Sis metodikas 2.1. punkta veiktds analizes rezultdta ir konstatéts, ka jaunas dzelzcela
aizsargjoslas ietekme wuz tas robezas izvietotas lauksaimniectba vai meZsaimnieciba
izmantojamas zemes tirgus vertibu nav batiska.

Taja pasa laika ta ka aizsargjoslu likuma noteiktais aprobezojumu aizsargjoslas gar
dzelzceliem, it TpaSi gar tadiem, pa kuriem parvada naftu, naftas produktus, bistamas
kimiskas vielas vai produktus saturs paredz aizliegumu zemesgabala TpaSnickam biivét jaunas
dzivojamas majas vai nedzivojamas ¢&kas, vai esoSas €kas parbiivét par dzivojamam vai
nedzivojamam ekam, iznemot satiksmes un sakaru iestaZu €kas un lauku saimniecibu nedzivojamas
ekas, blivét jaunas sporta un atpiitas blives vai eso$as €kas parbiivét par sporta un atpiitas biivém,
atvert izglitibas iestades, ierikot sp€lu laukumus un atpiitas zonas, rikot publiskus pasakumus, ka ar1
izvietot degvielas uzpildes stacijas, bistamu kimisko vielu un produktu, kokmaterialu,
uzliesmojosu, viegli un ipasi viegli uzliesmojosu vielu, produktu un materialu glabatavas, ja nav
noslégta rakstveida vienoSanas ar dzelzcela 1pasnieku, atraSanas aizsargjoslu teritorija biutiski
ierobeZo Ipasuma izmantoSanas iesp€jas apbuives vai cita veida saimnieciskas darbibas
vajadzibam. So iemeslu ieklaujot ieprieks apbiivei paredz&tu zemesgabalu dzelzcela aizsargjosla ta
tirgus vertiba klust ievérojami zemaka, ka ar aizsargjoslu neapgritinatiem tuvéja apkartnée
esoSiem apbiivei paredzétiem zemes gabaliem.
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Lai noteiktu ar dzelzcela aizsargjoslas noteikSanu zemes gabala ar pirms tam apbiives zemes
statusu TpaSniekam zaud€umu apmeru, vertétajam ir secigi javeic nekustama Ipasuma tirgus
vertibas aprékins situacijam pirms un pec dzelzcela aizsargjoslas noteikSanas. Starpiba starp abiem
vert€§jumiem uzrada kompens€jamo zaud&jumu vertibu. Veicamas darbibas:

1. Aprekina zemes gabala pasreizgjo tirgus vertibu atbilstosi ta statusam un stavoklim pirms
jaunas dzelzcela aizsargjoslas noteikSanas. Vertibas aprékins ir veicams ar salidzinamo
darfjumu pieeju (tieSo metodi), nemot vera visus esoSos apgrutinajumus, taja skaita esoSos
apgriitinajumu ar aizsargjoslam gar ielam, autoceliem un dzelzceliem.

2. Aprekina paredzamo zemes gabala pec dzelzcela aizsargjoslas noteikSanas tirgus veértibu.
Aprekins 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 zemes gabala pec dzelzcela aizsargjoslas noteikSanas raksturlielumiem un kvalitatei,
vai ari ar netieSo metodi, pielietojot uz tirgus datiem balstitu neapgriuitinata zemes gabala
tirgus vertibu samazinoSu korekcijas koeficientu.

3. Aprekina abos aprékinu variantos iegiito tirgus vertibu starpibu.
legttais aprékinu rezultats atspogulo kompens€jamo zaud&umu par nekustama IpaSuma

vertibas samazinajumu, kam par iemeslu ir dzelzcela aizsargjoslas noteik§ana zemes gabalam, kas
pirms tam bija ar apbiives zemes statusu, vertibu.

Papildus zaud&umiem, saistitiem ar zemes gabala tirgus veértibas izmainam, zemes gabala
IpaSniekam ir atlidzinamajos izdevumos ir ieklaujami izdevumi aizsargjoslas noteikSanai un tadi
izdevumi, kas veikti [idz aizsargjoslas noteikSanai, tau vairs nav izmantojami aizsargjoslas
noteikSanas de€] (pieméram, izdevumi biivatlaujas sanemsanai, ja buvniecibu aizsargjoslas dé|l nav
iesp&jams istenot) to faktiskaja apmera.

1.4. Zaudéjumu, kuru pamata ir negiita pelna, vértibas aprekins

Zaud&jumi, kas ir kompens€jami saistiba ar negiito pelnu, ir definéti Civillikuma, kura 1772.
pants nosaka, ka jau celies zaudejums var biit vai nu cietusa tagad€jas mantas samazinajums, vai
ari vina sagaidamds pelnas atravums.

Latvijas normativie akti neparedz atseviSku reguléjumu tiesi par negiitas pelnas atlidzinaSanu
gadijumos, kad tiek noteikti TpaSuma tiesibu ierobeZojumi. Tadgjadi negtita pelna ka viens no
zaud€éjumu veidiem ir atlidzinama tad, ja ir pastavejusi visparigie zaud€umu atlidzinaSanas
priekSnoteikumi. Pieméram, negiita pelna varétu biit atlidzinama, pamatojoties uz Dzelzcela likuma
18.panta piekto dalu.

Saskana ar tiesibu doktrina izvirzitajam aktualajam tezém, atrautas pelnas jeédziens tiek traktets
arT ka negttais labums vai zuduSais ienakums. Turklat Eiropas ligumu tiesibu principu (7he
Principles of European Contract Law) ka viena no Eiropas autoritativako tiesibzinatnieku
sastaditajiem akadémiska rakstura dokumentiem, kas sist€émiski apvieno, harmoniz€ un pilnveido
ligumtiesibu principus, 9:501.panta otraja dala paredzetie nakotnes zaudejumi (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&jumu
atlidzinasanas likuma, kas nosaka, ka aprékinot mantisko zaud€jumu, nem veéra art neiegtito pelnu,
ja cietusSais spéj pieradit, ka notikumu parastas attistibas gaita pelna tiktu giita.

Nosakot neiegttas pelnas apmeéru, iestade vai tiesa nem veéra visparejos riskus un konkréeta
gadijuma apstaklus, kas ietekme neiegiitas pelnas varbiitibu.

Ja nav iesp€jams noteikt precizu zaud&juma apmeru, iestade vai tiesa noverte zaudeéjumu
kopuma vai atseviSkas ta sastavdalas. Novertgjot zaude€jumu, iestade vai tiesa sapratigi ievero
visparéjo pieredzi un konkréta gadijuma apstaklus.

Savukart, Civillikums nosaka, ka aprékinot atrauto pelpu, nav janem par pamatu tikai
varbiitibas, bet nedrikst biit Saubu vai vismaz jabiit pieraditam Iidz tiesisku pieradijumu
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ticamibas pakapei, ka §ads pametums célies, tiesi vai netiesi, no tas darbibas vai bezdarbibas, ar
ko zaud&jums nodarfits.

Tadejadi, aprékinot atrauto pelnu, pirmais nosacijums ir pietiekamu pieradijumu, ka notikumu
parastas attistibas gaitd pelna tiktu gita, esamiba. Zaud&umu atlidzinajums nevar balstities uz
visparigiem pienémumiem par iesp&jamu notikumu attistibas gaitu, ja prettiesiskais l€mums
nebiitu pienemts. Tadel, it Ipasi rundjot par negiito pelnu, pietiekami skaidri ir jakonstate, ka
attiecigu ieguvumu persona tieSam pamatoti un reali vargja sagaidit. Turklat atlidzinami ir tadi
zaud&jumi, kuri ir tie§a c€lonsakariba ar iestades ricibu.

e Kompensacija par negiito pelnu no nekustama IpaSuma, 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 aprekina), kas tiek aprekinata pie tirgus nomas (ires)
nosacfjumiem, ar nekustama Ipasuma apsaimniekosanu saistitas komercdarbibas gadijuma ta ir
negiita pelna no nomas vai Ires 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 konstrutas naudas 2 naudas pliismas: pie tirgus nomas (ires) un pie liguma nomas
(Tres) nosacijumiem periodam, kas atbilst liguma nomas (ires) liguma terminam. Ienakumi
pie Iiguma nomas (ires) nosacijumiem ir aprékinami pie 100% noslogojuma.

2. Tiek aprekinata abu neto naudas plismu pasreizgja vertiba, pielietojot vienadu, konkrétam
Ipasumam atbilstosu diskonta likmi.

3. No uz tirgus nomas (ires) nosacijumiem aprékinatas naudas pliismas pasreiz€jas vertibas
tiek atnemta pie Iiguma nomas (Tres) nosacijumiem aprékinatas naudas pliismas pasreizgja
vertiba, ieglistot kompens€jamo zaud&jumu no atrautas pelnas vertibu.

Ja atsavinama zemes gabala atbilstoSi normativo aktu prasibam uzsakta izmantoSana ir
lauksaimnieciba, atrautas pelnas aprekins 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 pelnu 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 veésturiskajiem saimnieciskajiem rezultatiem
atbilstoSa komercdarbiba. Negiitds pelpas aprékinam ir izmantojama ienakumu pieeja
(diskontétas naudas plismas metode), kuras pamata ir izmantojami noslégto Iigumu par precu vai
pakalpojumu razoSanu vai piegadi nosacijumi, un pienemot, ka no §is komercdarbibas giistama
pelna atbildis vidéjiem komersanta vésturiskas saimnieciskas darbibas rezultatiem (ieteicams
ir veikt vismaz 3 ieprieksejo periodu finanSu datu analizi).

Kompensacijas par negiito pelnu no ar nekustamo ipaSumu nesaistitas komercdarbibas
veic sertificeéts uznémejdarbibas un nematerialo aktivu vertétajs saskana ar sekojoSiem LVS
401:2013 5.1. nodalas ,,Uznémeéjdarbiba un Iidzdaliba uzpémuma” 5.1.11. apakSpunkta
Ienakumu pieeja nosacijumiem:

o Vertibas aprékinasanai ienakumu pieejas ietvaros tiek izmantotas vairakas metodes. Sis
metodes ietver naudas pliismas vai neto ienakumu kapitalizacijas metodi un diskontétas
naudas pliismas metodi.

o lenakumi un naudas pliisma var tikt definéti pec dazadiem kritérijiem. Prakse ka aprékinu
bazi parasti izmanto pelnu vai naudas pliismu pirms nodoklu nomaksas vai art péc nodoklu
nomaksas, lai gan pédg¢jais pielietojums ir izplatitaks. Izmantotajai kapitalizacijas vai
diskonta likmei ir jabut atbilstoSai izv€letajam ienakumu vai naudas pliismas veidam.

o Ienakumu pieeja paredz kapitalizacijas likmes ienakumu vai naudas pliismas kapitalizacijas
gadijuma, un diskonta likmes naudas plismas diskontéSanas gadijuma, aprékinu. Piemérotas
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b)

©)
d)

g)

likmes aprékins ir javeic, nemot véra tadus faktorus ka kreditprocentu likmes, tirgus
dalibnieku ceréta [idzigu investiciju atdeve un ar paredzamo ienakumu pliismu saistitie riski.

o Metod@s, kas paredz diskont€Sanu, ir riipigi jaizverteé prognozeto ienémumu vai naudas
plismas sagaidama pieauguma tempi. Kapitalizacijas metodes, kas neietver diskontéSanu,
sagaidamais piecaugums parasti tiek ietverts kapitalizacijas likmeé. Gadijuma, kad
prognozetie ienakumi vai naudas plisma ir izteikta nominala izteiksmé, t.i. paSreizgjas
cenas, ir jaizmanto nominalas likmes, kas ietver inflacijas komponenti. Gadijuma, kad
prognozetie ienakumi vai naudas plisma ir izteikta realaja izteiksmé€, jaizmanto realas
likmes, kas neietver inflacijas komponenti.

o Uznémuma vertibu parasti iegiist, kapitaliz€jot pelnu vai naudas plismu ar kapitalizacijas
likmi vai diskonta likmi pirms paradsaistibu apkalposanas izmaksam. Kapitalizacijas vai
diskonta likme ir attiecigajai aiznemtd un pasu kapitala proporcijai atbilstosas vidgjas
svertas kapitala izmaksas. Lai noteiktu kop&jo paSu kapitala vertibu, no uzn€muma vértibas
tiek atnemta ar procentu maksajumiem saistito paradsaistibu tirgus veértiba. Alternativi, pasu
kapitala vertibu var arT noteikt, aprékinot tiesi uz pasu kapitalu attiecinamo naudas pliasmu.
Aprekinot uznémuma vai paSu kapitala veértibu, janem veéra liekie, t.i. uznéméjdarbiba
neizmantotie aktivi.

o Ienakumu pieejas ietvaros nakotnes ienakumu vai naudas plismas no uznemégjdarbibas
aplésém biezi vien ka orientieri tiek izmantoti uzn€muma vésturiskie finanSu parskati. Ar
koeficientu analizes palidzibu noteiktas ieprieks$gjo periodu vésturiskas tendences var
palidzét nodroSinat nepiecieSamo informaciju, lai noveért€tu ar saimniecisko darbibu
konkr&tas nozares konteksta saistitos riskus, un nakotnes darbibas perspektivas.

o Lai atspogulotu atSkiribas starp faktisko, vesturiski pastavo$o naudas plismu un to, ko
verteSanas datuma vartu biit ieguvis attiecigas lidzdalibas uznémuma pirc€js, var bt
lietderigi veikt korekcijas. To piemeri ir $adi:

pielagot ien€émumus un izdevumus lidz [imenim, kas pamatoti raksturo paredzamo turpmako

darbibu,

atspogulot vértgjama uznémuma un salidzinamo uznémumu finansu datus salidzinama veida,

pielagot no komercialiem atSkirigus darjjumus komercialam likmém,

korigét darbaspéka vai arl no saistitam personam nomatu vai citada veida lietojuma iegiitu

objektu izmaksas ta, lai tas atspogulotu tirgus cenas vai likmes,

atspogulot vésturisko ien€mumu un izdevumu postenos ieklauto vienreiz&ju notikumu ietekmi.

Vienreiz€ju notikumu piemeéri ir streiku, jaunu iekartu ievieSanas un laikapstaklu raditie

zaud&jumi. Tomer prognozetajai naudas plismai biitu jaatspogulo visi pamatoti paredzamie

vienreizgjie ienémumi vai izdevumi, un pagatnes notikumi var liecinat par lidzigu notikumu
iespgjamibu nakotné,

pielagot parskatos ieklautas nolietojuma un nodoklu likmes aprékinatajai likmei, kas atbilst

raksturiga [idzigu uzn@émumu izmantotajiem amortizacijas atskaitijumiem,

korigét krajumu uzskaiti ta, lai to varétu salidzinat ar lidzigiem uzpémumiem, kuru

gramatvedibas uzskaite varétu but organizéta péc atSkirigiem principiem ka vért§jamajam

uznémumam, vai arf lai ta precizak atspogulotu ekonomisko realitati.

1.5. Citu zaud@jumu, kas ir kompens€éjami saistiba ar ieguldijumiem komercdarbiba,
noverteSana

Zaudgjumi, kas ir kompensgjami saistiba ar ieguldijumiem komercdarbiba, ir definéti

Civillikuma, kura 1772. pants nosaka, ka jau celies zaudejums var biit vai nu cietuSa tagadejas
mantas samazinajums, vai ar1 vina sagaidamas pelnas atravums.

Komercdarbiba Latvijas Komerclikuma izpratné 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 uznéméjdarbibas, t.i. tadas fiziskas vai juridiskas personas ilgstoSas vai sistematiskas
saimnieciskas darbibas, kas saistita ar kapitala ieguldiSanu un vérsta uz precu razoSanu, realizaciju,
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dazadu darbu izpildi, pakalpojumu sniegSanu, tirdzniecibu u. c., un kuras tiesais noluks var nebiit
pelnas guSana, veidiem.

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

1. aktivi, kuros ietilpst komercdarbiba izmantojamas kermeniskas un bezkermeniskas lietas

(tiestbas ar mantisku vertibu);

2. pasivi, kuros ietilpst visas komersanta saistibas, kas radusas sakara ar uzn€muma darbibu;

3. faktiskas attiecibas bez tiesiskas formas (saimnieciskie labumi, kas ir mantiski novert&jami,

bet kas nav lietas, pieméram, komercnoslépums, reputacija, kvalificéts darbaspeks)

Tadejadi pirmo zaud&jumu grupu, kas ir kompens€jami saistiba ar ieguldijumiem
komercdarbiba, veido nekustama iIpaSuma atsavinaSanas rezultata raditais komersantam
piedero$as mantas samazinajums, kas ir aprékinams ka zaud€to uznémumu veidojoSo
komponentu veértiba, kas ka €ku un buvju piederumi nekustama Tpasuma piederumi nav ieklauta
nekustama 1paSuma novertejuma.

Seit ir iz8kirami 2 gadijumi:

1) Komercdarbiba nav nesaraujami saistita ar atsavinamo nekustamo Tpasumu. Saja gadijuma
komersantam ir atlidzinama tikai nekustama Tpasuma atsavinaSanas rezultata zaudg&to
uznémumu veidojoSo komponentu veértiba, ka arT kompensacija komersantam piederoso
kermenisko lietu parvietoSanai uz citu nekustamo Tpasumu.

Sie zaudétie uzn@émumu veidojosie komponenti var bat:

Komersantam piederoSas kustamas kermeniskas lietas:

e nekustama TpaSuma 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 So kermenisko lietu IpaSuma tirgus vértiba vai atlikust
aizvietoSanas vertiba, izveloties no tam augstako vertibu.

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

Komersantam piederoSas (identificejamas) 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 ar1 kopa ar to saistitu ligumu, citu
identificgjamu aktivu vai saistibu neatkarigi no ta, vai uznémums 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 uznémuma vai ari no citam tiesibam un pienakumiem.

Komersantam piederosas (identific€jamas) kustamas bezkermeniskas lietas varetu biit:

o Komercdarbibai sanemtas licences, kuru lietoSanas tiesibas ir saistitas ar komersanta
atraSanos konkréta adresg;

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

e Citi identificEjami nematerialie aktivi, kuru izmantoSanas iesp&jas ir tieSi saistitas ar
atsavinamo nekustamo tpaSumu.

Komersantam piedero$o kustamo bezkermenisko lietu novértéjumu, pamatojoties uz to
ipasSnieka iesniegtu un ar institiiciju saskanotu sarakstu, veic sertificeéts uznemejdarbibas un
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nematerialo aktivu vertetajs saskana ar LVS 401:2013 5.2. nodalas ,,Nematerialie aktivi”
nosacijumiem.

Komersanta saistibas, kas raduSas sakara ar atsavinaSanas rezultata zaudetajiem uznemumu
veidojoSajiem komponentiem:

Aprekinos ir nemamas vera tikai tas saistibas, kas ir saistitas ar atsavinaSanas rezultata
zaud@tajiem uznémumu veidojoSajiem komponentiem, un ir izdalamas no kopgjas saistibu vertibas.

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

e Izmainas kvalificéta darbaspeka — kompensaciju veido atlaiSanas pabalsti darbiniekiem,
ar kuriem netieck saglabatas darba attiecibas, ka ar1 kvalificéta darbaspeka
komplekteSanas izmaksas jaunaja komercdarbibas vieta;

e Ligumi ar pircgjiem, kuru izpilde nav iesp€jama uznémuma parvietoSanas dél — $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, kurd uzn€émuma
darbiba biis uz laiku apturéta parcelSanas dél.

e Zaudgjumi no uznémuma nematerialas vertibas (,,goodwill”’) izmainam.

Uznémuma nemateriala vértiba (goodwill) ir jebkadi no uznémeéjdarbibas, 1paSnieku lidzdalibas
uzn@muma vai no aktivu grupas lietoSanas izrietosi neatdalami nakotn€ paredzami ekonomiski
ieguvumi. Vispariga veida, uzn€muma nemateriala vertiba (goodwill) ir atlikust vertiba, kas rodas,
no uznémuma vértibas atnemot identific€jamo materialo, nematerialo un monetaro aktivu vertibu,
kas ir korigéta ar faktiskajam vai iesp&jamajam saistibam.

Zaudejumu no uznémuma nematerialas vertibas (,goodwill”) izmainam novértéjumu,
pamatojoties uz komersanta veésturiskas saimnieciskas darbibas rezultatiem (ieteicams ir
veikt vismaz 3 ieprieksejo periodu finanSu datu analizi), veic sertificets uznémeéjdarbibas un
nematerialo aktivu vertetajs saskana ar LVS 401:2013 5.1. nodalas ,,Uznéméjdarbiba un
Iidzdaliba uzpémuma” nosacijumiem.

Citu zaudéjumu, kas ir kompens€jami saistitba ar ieguldijumiem komercdarbiba,
novértesana:

Uzpémuma parvietoSanas uz citu darbibas vietu gadijjuma zaud&umi, kas ir kompens€jami
saistiba ar ieguldijumiem komercdarbiba, ir:

e TieSas parvietoSanas izmaksas, t.sk. iekartu un aprikojuma demontazas, transporta,
uzstadiSanas un ieregulé$anas izmaksas. Sis izmaksas ir kompenséjamas faktisko to
apmeéra, bet neparsniedzot 11dzigu izmaksu tirgus cenas.

e Komercdarbibas jauna vieta uzsak$anas tie§as izmaksas. Sis izmaksas var ietvert
reklamas, firmas stila parveides, u.tml. izmaksas. Sis izmaksas ir kompensgjamas
faktisko to apmeéra, bet neparsniedzot lidzigu izmaksu tirgus cenas.

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

e Zaudgjumi, kas ir saistiti ar zaud&jumiem uzsakot komercdarbibu cita vieta. Sie
zaud&jumi ir nosakami salidzinot komersanta saimnieciskas darbibas rezultatus ta jaunaja
atraSanas vietd ar vesturiskajiem saimnieciskas darbibas rezultatiem. Péc citu valstu
(Somijas, Norvégijas, Vacijas) pieredzes, Sie zaud&jumi tiek atlidzinati vadoties péc 2 — 5
gadu saimnieciskas darbibas faktiska rezultata (péc nekustama TpaSuma 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 zaudétie uznémumu veidojosie komponenti var biit:

Komersantam piederoSas kustamas kermeniskas lietas:
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e ieckartas un aprikojums, kurus ir paredzets likvideét komercdarbibas partraukSanas
gadijuma;
e inventars un krajumi, kurus ir paredzéts likvidét komercdarbibas partrauksSanas
gadijuma.
Saja gadfjuma tiek kompenséta $o kermenisko lietu Tpa$uma tirgus vértiba vai atlikusi
aizvietoSanas vertiba, izv€loties no tam augstako vertibu.
Komersantam piederoSo kustamo kermenisko lietu novértéjumu, pamatojoties uz to
ipaSnieka iesniegto un ar institiiciju saskanoto sarakstu, veic sertificets kustamas mantas
vertetajs saskana ar LVS 401:2013 5.3. nodalas ,, Kustamie pamatlidzekli” nosacijumiem.

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 novértéjumu, pamatojoties uz to
ipasSnieka iesniegtu un ar instituciju saskanotu sarakstu, veic sertificets uznémejdarbibas un
nematerialo aktivu vertetajs saskana ar LVS 401:2013 5.2. nodalas ,,Nematerialie aktivi”
nosacijumiem.

Citu zaudéjumu, kas ir kompenseéjami saistiba ar ieguldijumiem komercdarbiba,
novértesana:

e Komercsabiedribas likvidacijas izmaksas. Sis izmaksas ir kompensgjamas faktiskaja to
apmeéra, bet neparsniedzot 11dzigu izmaksu tirgus cenas.

1.6. Zaudéjumu, kas saistiti ar nesp€ju pildit ligumsaistibas ar treSajam personam,
novertejums

Transporta infrastruktiiras biivniecibas projektu istenoSanas dé€l var rasties apstakli, kas liedz
izpildit saistibas, ko personas ir ieprieks uznémusas, noslédzot tiesiskos darfjumus. Sajos gadijumos
privatpersona ir atbildiga par ligumsaistibu neizpildi, privatpersonai var rasties zaud€jumi, kuru
c€lonis ir transporta infrastruktiras buvniecibas projekta TistenoSanas rezultata noteiktie
ierobezojumi. Sadi zaudgjumi var izpausties ka ligumsods, procenti vai zaudgjumi, ko paradnieks ir
spiests samaksat otrai liguma pusei, un ar1 ka negtita pelna.

Latvijas normativie akti neparedz pienakumu atlidzinat zaud@jumus, kas personai
raduSies tadel, ka valsts noteikto TpaSuma tiesibu ierobeZojumu dél persona nevar pildit
Iigumsaistibas ar treSajam personam, ja vien Sie zaudéjumi nav ieklauti zaud€jumu no
negitas pelnas aprekina.

1.7. Zaud@éjumu, kas rodas saistiba ar uzsaktu, bet transporta infrastruktiiras bavniecibas
projekta istenoSanas del nepabeigtu biivniecibu, noveértejums
Atbilstosi Biivniecibas likuma 17.panta pirmajai dalai péc tam, kad biivvalde ir izdarTjusi atzimi
biivatlauja par visu taja ietverto projekteéSanas nosacijumu izpildi, buvdarbu uzsaksanas nosacijumu
izpildi un biivatlauja kluvusi neapstridama, drikst uzsakt biivdarbus. Saskana ar Buivniecibas likuma
15.pantu biivatlauju izdod, ja biivniecibas iecere atbilst vietgjas pasvaldibas teritorijas planojumam,
lokalplanojumam un detalplanojumam, bet neizdod, ja biivatlauja neatbilst normativo aktu
prasibam.

Transporta infrastruktiiras biivniecibas projektu realizacijas ietvaros ierobezojumi pabeigt
uzsaktu biivniecibas procesu var rasties ne tikai atsavinatajos zemesgabalos, bet arT zemesgabalos,
kuri netiek atsavinati. Kaut arT ir izsniegta biivatlauja, var nebiit iesp&jams izpildit tas nosacijumus
un uzsakt biivdarbus vai pienemt biivi ekspluatacija, pieméram, ja teritorijas planojuma tiek mainits
attiecigas teritorijas izmantoSanas veids uz tadu, kas vairs nepielauj attiecigo biivniecibu, vai arT ja
attiecigaja zemesgabala tiek noteiktas aizsargjoslas, kas nepielauj biivdarbus.

Sada situacija rada zaud&jumus biivatlaujas adresatam, jo tas nevar izmantot ieguldijumus, ko ir
veicis 11dz§ingja biivniecibas procesa. Situacija, kad atbilstosi Buvniecibas likuma 17.panta pirmajai
dalai ir izpilditi nosacijumi biivdarbu uzsakSanai un tie ir tikuSi uzsakti, tatu nav pabeigti, ir
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atlidzinami visi izdevumi, kas objektivi bija nepiecieSami biivatlaujas sanemsanai, un buivdarbu
izdevumi l1dz bridim, kamér biivnieciba bija pielaujama. Tapat ir japastav visparigajiem zaud&jumu
atlidzinasanas priekSnoteikumiem, taja skaita tam, ka zaud€jumiem un to apméram jabut likuma
noteiktaja kartiba pieraditiem.

Lidz ar to zaud&jumu kas rodas saistiba ar uzsaktu, bet transporta infrastrukttiras biivniecibas

projekta istenoSanas dél nepabeigtu biivniecibu vertibas aprekins ietver sekojoso:

e AtbilstoSi biivniecibas stadija esoSu nekustamo Ipasumu vértibas aprékina metodikai ar
izmaksu pieeju (atlikuso aizvietoSanas izmaksu) pieeju tiek noteikta uzsakta biivniecibas
objekta tirgus vertiba Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama 1paSuma
atsavinasanas likuma izpratné.

o Aprekinata uzsakta biivniecibas objekta tirgus vertiba Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama
nekustama Tpasuma atsavinaSanas likuma izpratné tiek salidzinata ar ta T1pasSnieka
iesniegtajiem pieradijumiem par izdevumiem, kas tam bija radusSies biivatlaujas sanemsanai,
un biivdarbu izdevumi lidz bridim, kamér biivnieciba bija pielaujama:

o Gadijuma, ja uzsakta bivniecibas objekta IpaSnieka iesniegtajos dokumentos
noraditie izdevumi, kas tam bija raduSies buvatlaujas sanemsanai, un buivdarbu
izdevumi lidz bridim, kamér biivnieciba bija pielaujama ir mazaki vai vienadi ar
verteétaja aprékinato objekta tirgus vertibu Sabiedribas vajadzibam nepiecie$ama
nekustama TpasSuma atsavinasanas likuma izpratng, vertetajs sava slédziena norada, ka
nekustama ipaSuma ipaSniekam nerodas papildus zaudéjumi, kas bitu
kompensgjami saistiba ar uzsaktu, bet transporta infrastruktiiras bivniecibas projekta
1stenoSanas del nepabeigtu buvniecibu.

o Gadijuma, ja uzsakta bivniecibas objekta IpaSnieka iesniegtajos dokumentos
noraditie izdevumi, kas tam bija raduSies buvatlaujas sanemsanai, un biivdarbu
izdevumi lidz bridim, kamér biuivnieciba bija pielaujama ir lielaki, neka vertetaja
aprékinata objekta tirgus vertiba Sabiedribas vajadzibam nepiecieSsama nekustama
Ipasuma atsavinasanas likuma izpratn€, So starpiba veértetajs sava sledziena norada
ka nekustama ipaSuma ipasniekam kompenséjamos zaudéjumus, kas ir radusies
saistiba ar uzsaktu, bet transporta infrastruktiiras biivniecibas projekta istenoSanas
d&] nepabeigtu biivniecibu. S1s izmaksas ir kompenséjamas faktiskaja to apméra,
bet neparsniedzot Iidzigu izmaksu tirgus cenas.

1.8. Zaudéjumu par meZaudzi aprékins

Kompensgjamo zaud&jumu par meZaudzi vertibas aprékinam tiek pielietota vertéjama meza
Ipasuma stavoklim un raksturlielumiem atbilsto§aka mezaudzes verteésanas pieeja:

1. salidzinamo darijumu pieeja. Ar to tiek analizéti meZa IpaSumu tirgus darijjumi, piemeérojot
vienibas cenu, pieméram, cena par hektaru tiek piemerota meza platibai, vai cena par kubikmetru
tiek piemérota kop&jai mezaudzes krajai, kas izriet no noteikta laika perioda novéroto pietiekama
skaita pe€c mezaudzes kvalitates zina salidzinamu tirgus darfjumu skaita analizes un salidzinasanas.
Ta ka meZsaimnieciskaja darbiba izmantojamas mezaudzes péc saviem raksturlielumiem ir bitiski
atSkirigas, §1 pieeja ir izmantojama, galvenokart, mezu mezsaimnieciskas darbibas ierobezojumiem
(meZaparku, aizsargajamu dabas objektu, u.tml.) vértéSana.

2. ienakumu pieeja. Ar So metodi meza Ipasuma vertiba veidojas no atseviski novértétiem
meza nogabaliem. Katra meZa nogabala veértiba tiek noteikta, vadoties no prognozetas naudas
plismas turpmakaja mezaudzes apsaimniekoSanas perioda, izsakot §is naudas plismas vertibu
tagadnes izteiksmé. Prognozetaja naudas plisma 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 audzeSanas
periodu, un meza zemes tirgus veértibu.
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3. Izmaksu pieeja. ST1metode paredz aizvietoSanas izmaksu novertéSanu, kas ir nepiecieSamas
novert€jamas mezaudzes lidzvertigas kvalitates struktiras izveidei. Parasti So pieeju pielieto
jaunaudzem.

Novertgjuma atskaité atseviski noradama meza zemes tirgus vertiba (atsavinama nekustama
Ipasuma tirgus veértiba) un nekustama ipasuma ipasniekam kompenséjamo zaud&jumu par mezaudzi
vertiba.

Mezaudzes tirgus vertibas novert€jumu atseviski no nekustama ipaSuma sastava esoSas meza
zemes novert€§juma veic Latvijas koksnes kvalitates ekspertu savienibas sertificéts augoSas
koksnes krajas un kvalitates vertetajs gadijumos, kad mezam ir veikta meza inventarizacija,
sastadits meza apsaimniekosanas plans un taja notieck mezsaimnieciska darbiba.

Ja nekustamais TpaSums saskana ar Meza likumu neatbilst meza definicijai, vai ja nekustama
ipaSuma ipaSnieks pieprasa atlidzinat zaud€éjumus nocértamas koksnes tirgus vértibas
apmeéra, zaud&jumi par mezaudzi tiek aprékinati, pamatojoties uz Latvijas koksnes kvalitates
ekspertu savienibas (LKKES) sertificeta eksperta veiktu cirsmas novertéjumu.

1.9. Zaudéjumu par zaudéto un nepieauguso razu aprekins

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

Aprekinu gaita:

1. Tiek aprekinata vid€ja ieglistama raZza no zemes vienibas, no kuras tiek atsavinams zemes
gabals, to izsakot t/ha. Ja §adi dati nav pieejami, aprékinam izmantojama vidgja 1 ha raziba
tonnas konkrétaja regiona.

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

3. P&dgjo 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 ieglistama
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 novaksanas, izteiktam uz 1 ha, kuras reizinot ar
atsavinamas zemes platibu, tiek aprékinati 11dz raZzas novaksSanai vél ieguldamas izmaksas.
Tiek konstruéta naudas pliisma razoSanas ciklam Iidz raZzas novakSanai.

6. Tiek veikta naudas pliismas diskontéSana, ka rezultata tiek iegiita kompensgjamo zaud&umu
par zaud€to vai nepieauguso razu vertiba.

e

1.10. Kompensacijas par nekustama ipaSuma ipaSnieka iIpasSuma esoSo
komunikaciju vai labiekartojuma parvietoSanu vai atjaunoSanu apréekins

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma atsavinaSanas likums paredz, ka
gadijumos, kad to pieprasa nekustama Ipasuma Ipasnieks, institlicija ir tiesiga par saviem Iidzekliem
buvet inzenierbiives un inzenierkomunikacijas vai ar1 izmaksat kompensaciju, kas nepiecieSama to
zaud&jumu un ne€rtibu novérsanai, kuras bijuSajam 1pasniekam vai citam personam var rasties
saistiba ar nekustama Tpasuma atsavinasanu. ST pa$a panta 2.dala paredz, ka zaudgjumus, kurus
institiicija paredz€jusi noveérst un nover§ saskana ar $a panta pirmo dalu, atlidzibas apmeéra
neieklauj.

Gadijuma, ja institlicija ir pienémusi lémumu nevis par saviem lidzekliem buvét vai parvietot
nekustama TpaSuma TIpasniecka IpaSuma esoSas inZenierbiives, inzenierkomunikacijas un
labiekartojumu, bet izmaksat atbilstoSu kompensaciju, tas apmeérs ir nosakams to faktiskaja
apmera, bet neparsniedzot apvidus videjas cenas.
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Sledzienu par nekustama 1pasuma Ipasnieka iesniegto inZenierbiivju, inZzenierkomunikaciju un
labiekartojuma biivniecibas, parvietoSanas vai atjaunoSanas izmaksu atbilstibas apvidus viet§jam
(tirgus) cenam sniedz personas, kuram ir Latvijas BiaivinZenieru savienibas (LBS) izdots
sertifikats buivprojektu ekonomisko dalu un tamju sastadiSana.

1.11. Kompensacijas par sankcijam, kas tiek piemérotas atsavinama nekustama
ipaSuma ipaSniekam sakara ar Eiropas fondu finanséjumu apguves noteikumu
neievérosSanu, ja $ada neievéroSana ir radusies vai radisies IPpaSuma atsavinaSanas
rezultata, aprekins

Civillikuma 1587.panta noteikts, ka tiesigi noslégts ligums uzliek lidz&jam pienakumu izpildit

apsolito. Ne darfjuma seviskais smagums, ne ar1 vélak radusas izpildiSanas gritibas nedod vienai
pusei tiesibas atkapties no liguma, pat atlidzinot otrai zaud&jumus. Tomer vairakas Civillikuma
normas ka attaisnojums saistibu nepildiSanai noradita neparvarama vara (Civillikuma 492., 1347.,
1349.,1657.,1773.,1998., 2147., 2148., 2220. un 2347.pants). Atbilstosi Civillikuma 1773.pantam
zaud&jums ir nejauss, kad ta c€lonis ir nejauss notikums vai neparvarama vara.

Jédziena ,,neparvarama vara" skaidrojums likuma nav sniegts. Tomér gan tiesibu doktrina, gan
tiesu praks€é ir atzits, ka, lai apstaklus atzitu par neparvaramu varu, ir japastav Sadiem
priekSnoteikumiem:

1) apstakli pie liguma slégSanas pusém nebija zinami (Civillikuma 1543.pants);
2) apstakli padara liguma izpildi neiesp&jamu vispar, nevis tikai vienai pusei (Civillikuma 1543.,

2147 .pants);

3) apstakli nav iestajusies paradnieka vainas dél (Civillikuma 1543., 2147.pants);
4) no apstakliem nav iesp&jams izvairities vai tos nav iesp&jams noverst, neraugoties uz visam

paradnieka pulém (2148.panta 1.punkts, 2234.pants). *

Gan Latvijas, gan arvalstu prakse [igumos par neparvaramas varas apstakliem tiek atziti art valsts
varas akti un varas iestaZzu darbiba. Tad&jadi valsts noteiktie ierobeZojumi, kas liedz privatpersonam
1zpildit ligumsaistibas ar treSajam personam, taja skaita ES fondiem, var tikt atziti par neparvaramu
varu, un S$ados gadijumos privatpersonas var tikt atbrivotas no atbildibas par ligumsaistibu
neaizpildi.

Lidz ar to valsts, atsavinatajas institucijas persona, pienakums ir kompensét visas
sankcijas (soda naudas, ligumsodi u.tml.), kas tiek veérstas, vai tiks verstas pret atsavinama
nekustama ipaSuma Ipasnieku sakara ar Eiropas fondu finanséjumu apguves noteikumu
neievéro$anu, ja Sada neievéros$ana ir radusies vai radisies ipaSuma atsavinasanas rezultata,
faktiskaja to apmera.

1.12. Citi, ieprieks neminéti kompenséjamie zaudéjumi un izdevumi
o Zaudéjumu, kas ievertéjami saistiba ar apgrutinajumiem un nastam, kas attiecinamas
uz nekustamo IpaSumu, aprekins

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma atsavinasanas likuma 16.pants paredz,
ka, nostiprinot zemesgramata ipasuma tiesibas uz nekustamo ipasumu, kas atsavinats, pamatojoties
uz likumu par konkréta nekustama ipasuma atsavinasanu, attiecigais nekustamais TpaSums pariet
valsts vai paSvaldibas Tpasuma brivs no visiem apgriitinajumiem 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, apgriitinajumi, kas pienemti ka nosacijums, ipaSumu iegiistot, ka arT nomas,
res, uztura un mantojuma Iigumi) un par kuram institiicija nav tiesi pazinojusi, ka ta uznemas
attiecigos apgriitinajumus un nastas.

Taja pasa laika institiicijai ka saistoSi saglabajas nekustama pasuma bijusa pasnieka noslégtie
dzivojamas telpas ires ligumi, par kuriem institiicija ir bijusi informéta nekustama ipasuma
novertésanas diena, un nekustamajam IpaSumam saglabajami apgriitinajumi un nastas, kas izriet no
§a TpaSuma rakstura.

o Zaud@jumu, kuru pamata ir uz atsavinamo nekustamo 1paSumu ierakstitas paradu
saistibas, Kilas tiesibas, prasibas nodroSinajuma atzimes, maksatnespéjas atzimes,
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procesa virzitaju aizliegumi, apgriitinajumi, kas pienemti ka nosacijums, IpaSumu
iegiistot, uztura un mantojuma Iligumu veértibu nosaka konkréto ligumu vai kreditoru
prasijumu nosacijumi un faktiskdas summas. So zaud&umu kompensacijas apméru un
kartibu parasti izvertg institiicijas izveidota komisija.
o Ar nomas vai Ires ligumu pirmstermina partrauksSanu saistitie zaudéjumi, ja Sie [igumi
paredz talaku kompensaciju izmaksu nomniekiem vai Trniekiem.
Nomniekiem (irniekiem) atlidzinamo izdevumu aprékins ir veicams, nemot veéra konkréto nomas
(tres) ligumu nosacijumus, ja tajos ir paredzéta nomnieka (irnieka) veikto neatdalamo uzlabojumu
iznomataja IpaSuma atziSanas un atlidzinaSanas kartiba.

Zaudejumi par nomniekiem (irniekiem) atlidzinamajiem izdevumiem par to veiktajiem
iznomataja ipaSuma neatdalamajiem uzlabojumiem ir aprékinami, nemot véra konkréto nomas
(tres) ligumu nosacijumus, ja tajos ir paredzéta 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 (Trniekiem) atlidzinamo izdevumu aprékins ir veicams, nemot véra sadus
Civillikuma formul&tos kriterijus:

865.pants.Kadai lietai taisitie izdevumi ir, vai nu nepiecieSami, ar kuriem pasu lietas biitibu 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, Kkas tos taisijis, iznemot personu, kas
lietu dabiijusi noziedziga cela.

867.pants. Derigie izdevumi atlidzinami tikai tam, kas valdijis svesu 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 vertibu. 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 pasa kartiba, izdarot vajadzigos sikos labojumus uz sava rékina. Eku jumti nomniekam
jauztur tada stavokli, ka tie nelaiz cauri tideni.

Aprekinu gaita:

1. Pamatojoties uz iesniegtajiem dokumentiem un ipaSuma apskates rezultata konstateto, 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 korig€tas atbilstosi
bivniecibas tirgus cenam, iegiistot to sakotngjo tirgus vertibu.

3. Tiek veikts katras neatdalamo ieguldijumu pozicijas nolietojuma no to veikSanas briza
aprekins:

e NepiecieSamo ieguldijjumu pozicijam nolietojums ir aprékinams ka attiecigd &kas
konstruktiva elementa faktiska kalpoSanas laika (laika kop$ ieguldijumu veikSanas) un
ekonomiski pamatota (normativa) kalpoSanas laika attieciba, ja nomas (ires) liguma nav
noteikts savadak.

e Derigo ieguldijumu pozicijam nolietojums ir aprékinams lineari, pie nosacijuma, ka nomas
liguma termina beigas to vértiba ir pilniba amortiz&jusies, ka nolietojuma faktoru izmantojot
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veérteéSanas datuma atlikusa Iiguma termina un laika posma starp investiciju veik$anas datumu
un liguma termina beigu datumu attiecibu.

4. Katras neatdalamo ieguldijumu pozicijas aprékinata sakotngja tirgus vertiba tiek reizinata ar
aprékinato derigajiem un nepiecieSamajiem ieguldijumiem piemé&rojamo likmi, ieglstot to
tirgus vertibu veért€Sanas datuma, un to summa atspogulo kompensg€jamo nomniekam
(trniekam) atlidzinamo ieguldijumu vértibu.
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IV. PIELIKUMI
1. NORMATIVAIS REGULEJUMS

1.1. Latvijas Republikas Satversme

105.pants. Ikvienam ir tiesibas uz Ipasumu. IpaSumu nedrikst izmantot pretéji sabiedribas
intereseém. IpaSuma tiesibas var ierobeZot vienigi saskana ar likumu. IpaSuma tiesibu atsavinasana
sabiedribas vajadzibam pielaujama tikai izn€muma gadijumos uz atseviSka likuma pamata pret
taisnigu atlidzibu.

1.2. Civillikums

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

871. pants: Parasta vértiba noteicama péc 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 gist 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 dél, 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 €ku 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 Skiras, tad tas cé€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 piemé€rojami 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 celies, 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 zaudeéjumus, ko vins ar savu darbibu vai bezdarbibu
ir nodarTjis.

1786. pants: Noveértgjot zaud€jumus, jaievero ne vien galvenas lietas un tas piederumu vertiba,
bet ar1 pametums, kas nodarits ar zaudéjuma nes€ja notikumu un atrauta pelna.

1787. pants: Aprekinot 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.
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1789. pants: Novertgjot noteiktu lietu, jaievero nevien tas parasta vertiba, bet ar1 seviska vertiba
zaud€juma cietéjam. Vertiba, kas pamatojas tikai uz personiskam tiecksmém (873.p.), nav jaievero.

1082.pants: IpaSuma lietoSanas tiesibas aprobezojumu noteic vai nu likums, vai tiesas lémums,
vai ari privata griba ar testamentu vai ligumu, un §is aprobezojums var attiekties ka uz dazu lietu
tiesibu pieskirSanu citam personam, ta ari uz to, ka ipaSniekam jaatturas no zinamam lietoSanas
tiesibam, vai ar1 japacies, ka tas izlieto citi.

1.3. Dzelzcela likums
l.pants. Likuma lietotie termini

11) dzelzcela zemes nodalijuma josla— zemes platiba, kas ir dzelzcela infrastruktiiras
sastavdala un kas paredzéta dzelzcela infrastruktiiras objektu izvietosanai, lai nodroSinatu dzelzcela
infrastrukttras attisttbu un droSu ekspluataciju, ka ar1 pasargatu cilvékus un vidi no dzelzcela
kaitigas ietekmes;

4.pants. Dzelzcela infrastruktura

(1) Dzelzcela infrastruktiira ir kompleksa inzenierbuve, kura ietilpst:

1) dzelzcela virsbiive [sliedes (sliezu celi), parmiju parvedas, gul$ni, balasts un citi
virsbiives elementu piederumi], parbrauktuves un parejas;

2) zeme zem sliezu celiem (zemes klatne un dzelzcela zemes nodalijuma josla),
inzeniertehniskas biives (tilti, cela parvadi, caurtekas, fidens novadiSanas ietaises,
komunikaciju kanali, atbalsta sienas vai aizsargsienas u.tml.);

3) robezzimes un aizsargstadijumi;

4) dzelzcela signalizacijas, centralizacijas un blok&sanas Iinijas, iekartas vilcienu kustibas
dro§ibas garant€Sanai, parmiju stavokla un signalu regul&sanai, luksofori, signalraditaji
un signalzimes;

5) dzelzcela telekomunikaciju tikli;

6) dzelzcela elektroapgades gaisvadu un kabelu linijas, kontakttikli, transformatoru un
vilces apakSstacijas;

7) stacijas, izmainas punkti un pieturas punkti;
8) ekas un buves, kas nepiecieSamas dzelzcela infrastruktiiras objektu uzturéSanai,
remontam un lietoSanai.

(2) Dzelzcela infrastruktiira ietilpst ar1 gaisa telpa un zemes dziles dzelzcela zemes nodalijuma
josla, ciktal tas nepiecieSams dzelzcela infrastrukturas objektu ekspluatacijai, aizsardzibai un
dzelzcela satiksmei.

6.pants. Valsts publiskas lietoSanas dzelzcela infrastruktiira

(1) Valsts publiskas lietoSanas dzelzcela infrastrukttra (valstij piederosa publiskas lietoSanas
dzelzcela infrastruktiira vai §a panta otraja dala minétas personas parvaldiSana esoSa publiskas
lietoSanas dzelzcela infrastruktiira) tiek veidota atbilstosi tautsaimniecibas vajadzibam un tas
attistibai, stabilas satiksmes interesém, ka ar1 vides aizsardzibas prasibam.

9.pants. Dzelzcela infrastrukttras uzturéSana un attistiba

(2) Valsts publiskas lietoSanas dzelzcela infrastruktiiru attista atbilstoS$i nepiecieSamibai,
nemot véra Eiropas Savienibas visparigas vajadzibas, arl vajadzibu sadarboties ar kaiminos
eso$ajam tre$ajam valstim. Sada noluka Satiksmes ministrija péc apsprie$anas ar ieinteresétajam
pusém izstrada un Ministru kabinets apstiprina indikativu dzelzcela infrastruktiiras attistibas
strat€giju, kuras mérkis ir apmierinat mobilitates vajadzibas nakotng attieciba uz infrastruktiiras
uzturéSanu, atjaunoSanu un attistibu, pamatojoties uz ilgtsp&jigu dzelzcela sistémas finansgjumu.
Mingta stratégija aptver vismaz piecu gadu laikposmu un ir atjaunojama.

15.pants. Publiskas lietoSanas dzelzcela infrastruktiiras zeme

(1) Zeme valsts publiskas lietoSanas dzelzcela infrastruktiiras zemes nodalijuma josla ir valsts
IpaSums. So valsts zemi nevar pardot, davinat vai citadi atsavinat. Ja dzelzcela zemes nodalijuma
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josla uz zemes vai zemé, kas pieder vai piekrit valstij Satiksmes ministrijas persona, atrodas vai ir
planots izvietot $a likuma 6.panta minétajam valsts publiskas lietoSanas dzelzcela infrastruktiras
parvalditajam piederoSus dzelzcela infrastruktiiras elementus, So valstij Satiksmes ministrijas
persona piederoso vai piekritosSo zemi tam nodod valdijuma satiksmes ministrs.

(2) Sa likuma 6.panta minétais valsts publiskas lietoSanas dzelzcela infrastruktiiras
parvalditajs tam valdijuma nodoto valstij piederoso vai piekritoSo zemi (52 panta pirma dala) var
nodot lietoSana vai apgrutinat ar servitiitiem €ku, biivju, virszemes vai pazemes komunikaciju
celtniecibai vai citas saimnieciskas darbibas veik$anai. Sajos gadfjumos valsts publiskas dzelzcela
infrastrukttras parvalditajs rikojas valsts varda. LEmumu par $aja dala minétas valstij piederosas vai
piekritosas zemes iznomasanu ar apbiives tiestbam pienem Ministru kabinets. Ministru kabinets
izdod noteikumus par $aja dala minétas valstij piederosas vai piekritosas zemes nodosanu lietoSana
vai apgriitinaSanu ar servititiem €ku, biivju, virszemes vai pazemes komunikaciju celtniecibai vai
citas saimnieciskas darbibas veikSanai.

(3) Publiskas lietosanas dzelzcela infrastruktiiras parvalditajam un apkalpes vietas operatoram
ir servitlta tiestbas uz citam juridiskajam un fiziskajam personam piederoSo zemi, uz kuras atrodas
dzelzcela infrastruktiiras elementi. Servitiitu nodibina likuma noteiktaja kartiba. Zemes lietotajs tas
IpasSnickam par servitiitu maksa atlidzibu saskana ar vienoSanos, tomér ne lielaku par pieciem
procentiem gada no zemes kadastralas vertibas.

(4) Publiskas lietoSanas dzelzcela infrastruktiiras parvalditajam, ievérojot zemes jautajumos
pienemtos likumus un citus normativos aktus, ir tiesibas Skérsot zemes nodalijuma joslai pieguloso
tam nepiederoSo zemes gabalu, lai pieklitu infrastrukttiras elementiem.

(5) Pirmpirkuma tiesibas uz zemi un citu nekustamo Ipasumu valsts publiskas lietoSanas
dzelzcela infrastruktiiras zemes nodalfjuma josla ir valstij Satiksmes ministrijas persona.

16.pants. Dzelzcela zemes nodalijuma josla

(1) Dzelzcela zemes nodalijuma joslas robezas teritoriju planojumos nosaka atbilstosi attieciga
objekta buivniecibas laika speka esoSajiem blivnormativiem.

(3) Gadijumos, kad dzelzcela zemes nodalijuma josla parklajas ar cita veida zemes nodaltijuma
joslu vai aizsargjoslu, speka ir stingrakas prasibas un lielakais minimalais platums. Visu veidu
darbibu Sajas vietas saskano ieinteresétas institiicijas.

(4) Dzelzcela infrastruktiiras parvalditajs ir tiesigs grozit (samazinat) dzelzcela zemes
nodalfjuma joslas robeZas un atteikties no zemes lietoSanas tiesibam, ieverojot attiecigos
normativos aktus un biivnormativus.

17.pants. Darbibas ierobeZojumi dzelzcela zemes nodalijuma josla

(1) Dzelzcela zemes nodalfjuma josla citas juridiskas un fiziskas personas jebkada veida
darbibu drikst veikt tikai ar dzelzcela infrastruktiras parvalditaja atlauju un ta kontrol@.

(2) Ja sakara ar juridiskajam un fiziskajam personam atlautajiem biivdarbiem, rekonstrukcijas
darbiem un remontdarbiem vai citu darbibu rodas nepiecieSamiba veikt dzelzcela infrastruktiiras
objektu parbiivi, to veic un finanse ieintereséta puse.

(3) Jebkura komunikaciju izvietoSana, parvietosana un rekonstrukcija dzelzcela zemes
nodalijuma josla nedrikst pasliktinat dzelzcela infrastruktiiras objektu ekspluatacijas kvalitati un
satiksmes droSibu.

(4) Dzelzcela zemes nodalijuma josla esosas komunikacijas uztur kartiba to 1pasnieks.

18.pants. Dzelzcela aizsargjoslas

(1) Lai aizsargatu dzelzcelu no nev€lamas argjas iedarbibas, pasargatu cilvékus un vidi no
dzelzcela kaitigas ietekmes, ka arl nodroSinatu dzelzcela efektivu un droSu ekspluataciju un
attistibas iespé&jas, saskana ar Aizsargjoslu likumu tiek izveidotas dzelzcela aizsargjoslas.

(2) Dzelzcela aizsargjoslas kartiba uztur attiecigas dzelzcela infrastruktiiras parvalditajs par
saviem lidzekliem, bet, ja tiesibas lietot zemi ir nodotas citai personai, — zemes lietotajs.
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(3) Dzelzcela infrastruktiiras uzturéSana, ka ar1 aizsargjoslas zemes 1pasnieka darbiba nedrikst
pasliktinat hidrologisko rezimu dzelzcela aizsargjosla, traucét aizsargjoslas un tai pieguloso vai to
Skérsojoso meliorativo sistému un biivju funkciongsanu.

(4) Dzelzcela aizsargjoslas zemes Tpasnieks vai lietotajs nedrikst liegt dzelzcela infrastruktiiras
parvalditajam izmantot celus vai pieejas, lai dzelzcela infrastruktiiras uzturéSanas specializetais
transportlidzeklis varétu pieklut dzelzcela infrastruktiiras objektiem uzturéSanas darbu veikSanai un
to kontrolei. Izmantojot tiesibas piekliit pie dzelzcela infrastruktiras objektiem, dzelzcela
infrastruktiras parvalditaja pienakums ir to darit pec iespgjas saudzigi, nebojajot s€jumus un
neizcértot kokus.

(5) Visus zaudgjumus, ko dzelzcela infrastruktiiras parvalditajs ar savam darbibam ir nodarfjis
zemes Tpasniekam, atlidzina attiecigas dzelzcela infrastruktiiras parvalditajs.

22 pants. Dzelzcela infrastruktiiras objektu buivniecibas kartiba

Dzelzcela infrastruktiiras objekti atbilstoSi Bivniecibas likumam ir specializétas buves.
Ministru kabinets nosaka dzelzcela infrastruktiiras objektu projekteéSanas un buivniecibas kartibu, ka
arT kartibu, kada tie pienemami ekspluatacija.

22." pants. Paredzétas darbibas akceptésana attieciba uz dzelzcela biivém un objektiem

Ja atbilstosi likumam ,,Par ietekmes uz vidi noveértgjumu,, ir sagatavots ietekmes uz vidi
novert€juma zinojums un sanemts kompetentas institiicijas atzinums sakara ar valsts publiskas
lietoSanas dzelzcela infrastruktiiras objekta izveidoSanu vai biitisku parmainu veikSanu taja un §is
objekts ir ieklauts Eiropas transporta tikla (TEN-T) un ta prioritaro projektu saraksta, lémumu par
paredzgtas darbibas akceptesanu, izvertgjot attiecigo pasvaldibu viedokli, pienem Ministru kabinets.

1.4. Aizsargjoslu likums
1.pants. Likuma lietotie termini
Likuma ir lietoti $adi termini:
1) aizsargjoslas - noteiktas platibas, kuru uzdevums ir aizsargat dazada veida (gan
dabiskus, gan maksligus) objektus no nevelamas ar€jas iedarbibas, nodroSinat to
ekspluataciju un drosibu vai pasargat vidi un cilvéku no kada objekta kaitigas ietekmes;
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 apbtives brivu joslu, kas nepiecieSama ielu un autocelu parbivei.

(3) Dzelzcela ekspluatacijas aizsargjoslas minimalais platums ir vienads ar dzelzcela zemes
nodalijuma joslas platumu. Pilsétas un ciemos ekspluatacijas aizsargjoslas maksimalais platums gar
stratégiskas (valsts) nozimes un regionalas nozimes dzelzcela infrastruktiira ietilpstosajiem sliezu
celiem, iznemot tiem pieguloSos vai ar tiem saistitos staciju sliezu celus, specialas nozimes slieZzu
celus, pievedcelus un strupcelus, ir 50 metri katra pusé no malgjas sliedes, gar pargjiem sliezu
celiem — 25 metri, bet lauku apvidi ekspluatacijas aizsargjoslas maksimalais platums gar
strat€giskas (valsts) nozimes un regionalas nozimes dzelzcela infrastruktiira ietilpstosajiem sliezu
celiem, iznemot tiem pieguloSos vai ar tiem saistitos staciju sliezu celus, specialas nozimes sliezu
celus, pievedcelus un strupcelus, ir 100 metri katra pus€ no malgjas sliedes, gar pargjiem sliezu
celiem — 50 metri. Ekspluatacijas aizsargjoslas platumu $ajas robezas nosaka teritoriju planojumos
likuma noteiktaja kartiba.

(4) Metodikas projektu, p€c kuras nosaka ekspluatacijas aizsargjoslas gar autoceliem un
dzelzceliem, izstrada Satiksmes ministrija.

32 pants. Aizsargjoslas gar dzelzceliem, pa kuriem parvada naftu, naftas produktus, bistamas
kimiskas vielas un produktus

(1) Aizsargjoslas gar dzelzceliem, pa kuriem parvada naftu, naftas produktus, bistamas
kimiskas vielas vai produktus apjomos, kas parsniedz 10 cisternas vai vagonus viena dzelzcela
sastava, nosaka, lai samazinatu iespgjamo negativo ietekmi uz cilvékiem avarijas gadijuma.
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(2) Aizsargjoslu platums katra pusé dzelzcelam, pa kuru parvada naftu, naftas produktus,
bistamas kimiskas vielas vai produktus, ir no 25 lidz 100 metriem atkariba no esos$a un planota
apbuves bltvuma, apkartnes reljefa, esosam un planotam aizsardzibas ietaiseém un stadijumiem.

(3) Metodikas projektu, pec kuras nosaka droSibas aizsargjoslas gar dzelzceliem, pa kuriem
parvada naftu, naftas produktus, bistamas kimiskas vielas un produktus, izstrada Satiksmes
ministrija pec saskanoSanas ar Valsts ugunsdze€sibas un glabsanas dienestu.

33.pants. Aizsargjoslu izveidoSana, grozisana un likvidéSana

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

(2) Ierosinot tadu objektu buvniecibu (ierikosanu), kuriem §a likuma 9., 13., 14.panta pirmaja
dala, 15., 16., 17., 18., 19., 20., 21., 22., 23., 23.", 232, 25., 26., 28., 30., 32., 32.", 322
32.% un 32.* panta noteiktas aizsargjoslas, ka ari ierosinot §o objektu paplaginasanu, ja paredzéts, ka
péc tas aizsargjoslas aiznems jaunas zemes platibas, objekta Ipasnieks vai valditajs attieciga objekta
biivniecibu (ierikoSanu) saskano ar zemes Ipasnieku vai tiesisko valditaju vai — normativajos aktos
noteiktajos gadijumos — inform& zemes Tpasnieku vai tiesisko valditaju, uz kura nekustamo
Ipasumu attiecas aizsargjosla, ka ar vietgjo 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, atjaunojot vai parbiiv§jot objektu, kuram ir noteikta aizsargjosla.

(6) Aizsargjosla tiek likvideta, ja ir likvidéts objekts, kuram noteikta aizsargjosla.

(7) Objekta 1pasnieks vai valditajs pec objekta likvideéSanas par to inform& Valsts zemes
dienestu.

(8) Objekta 1pasnieks vai valditajs grafiski att€lo $a likuma 15.panta, 16.panta otras dalas
2.'punkta, 18.panta, 21.panta otraja dala un 23." panta noteikto aizsargjoslu robezas, saskano tas ar
attiecigo pasSvaldibu un aizsargjoslu robezu datus iesniedz Valsts zemes dienestam.

9) Sa likuma 14., 16. (iznemot 16. panta otras dalas
2.1 punktu), 17., 19., 20.panta, 21.panta treSaja un ceturtaja dala, 22., 23., 30, 32.1,
32.” un 32." panta noteiktas aizsargjoslas robezu grafiski attélo Apgriitinito teritoriju informacijas
sisteémas likuma noteiktaja kartiba.

(10) Vietgja pasvaldiba grafiski att€lo $a likuma 6., 7., 7.1, 8.,9., 11., 13., 25, 26., 28., 32.
un 32.°panta noteikto aizsargjoslu robezas un 3o aizsargjoslu robezu datus iesniedz Valsts zemes
dienestam.

34.pants. Aizsargjoslu parklasanas

Gadijumos, kad viena vieta parklajas vairaku veidu aizsargjoslas, speka ir stingrakas prasibas
un lielakais minimalais platums. Visu veidu riciba Sajas vietds jasaskano ieinteresétajam
institiicijam.

35.pants. Visparigie aprobezojumi aizsargjoslas

(1) Visparigos aprobeZojumus 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, atjaunoSanai, parbiivei nepiecieSamos darbus. Par to
rakstveida bridinams zemes Tpasnieks vai tiesiskais valditajs vismaz divas ned€las pirms darbu
uzsaksSanas, iznemot avariju noveérsanas vai to seku likvidéSanas darbus, kurus var veikt jebkura
laika bez bridinajuma.

(3) Aizsargjoslas, kas ir lauksaimniecibas zemés, planotie ekspluatacijas, remonta,
atjaunoSanas un parbiives darbi veicami laikposma, kad §is platibas neaiznem lauksaimniecibas
kulttras vai kad ir iesp&jama lauksaimniecibas kultiiru saglabasana, iznemot avariju noveérSanas vai
to seku likvidacijas darbus, kurus var veikt jebkura laika.

(4) Péc darbu veikSanas objekta 1pasnieks vai valditajs sakarto zemes platibas, lai tas butu
derigas izmantoSanai paredzetajam vajadzibam, ka arT atlidzina zemes 1paSniekam vai tiesiskajam
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valditajam darbu izpildes gaita nodaritos zaud€jumus. Zaud&jumu apmeru 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.

(6) Juridiskas un fiziskas personas, veicot aizsargjoslas darbus, kuru d&] ir nepiecieSams
objektus aizsargat no bojajumiem, parbiivet vai parvietot, aizsardzibas, parbiives vai parvietoSanas
darbus veic pec saskanoSanas ar attieciga objekta Tpasnieku vai valditaju. Ar min€tajam darbibam
saistitas izmaksas sedz attieciga juridiska vai fiziska persona vai — p&c savstarpgjas vienoSanas —
objekta Tpasnieks vai valditajs.

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

(8) Pasvaldibu un atbildigo valsts institliciju dienestiem kontroles un uzraudzibas noliukos
atlauts apmeklet aizsargjoslu teritorijas jebkura laika saskana ar normativajos aktos noteikto
kontroles veikSanas kartibu. Objektu Tpasnieku vai valditaju dienestiem kontroles un uzraudzibas
noliikos atlauts apmekl@t aizsargjoslu teritorijas jebkura laika, iepriek§ par to bridinot zemes
Ipasnieku, 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 ipasuma lietoSanas tiesibu aprobezojumu. Sis nosacijums
neierobezo nekustama Tpasuma ipasnieka, valditaja vai lietotaja tiesibas prasit vinam radito tieSo
zaud&jumu atlidzibu.

58.3pants. Aprobezojumi aizsargjoslas gar dzelzceliem, pa kuriem parvada naftu, naftas
produktus, bistamas kimiskas vielas un produktus

Aizsargjoslas gar dzelzceliem, pa kuriem parvada naftu, naftas produktus, bistamas kimiskas
vielas vai produktus, papildus $a likuma 35.panta min&tajiem aprobezojumiem tiek noteikti sadi
aprobezojumi:

1) aizliegts buvet jaunas dzivojamas majas vai esosas €kas parbuvet par dzivojamam majam,;

2) aizliegts biivet jaunas nedzivojamas €kas vai esosas €kas parbiivét par nedzivojamam ekam,
iznemot satiksmes un sakaru iestaZzu €kas, lauku saimniecibu nedzivojamas €kas;

3) aizliegts buvet jaunas sporta un atpiitas buives vai eso$as €kas parbiiveét par sporta un atpiitas
buvem,;

4) aizliegts atvert izglitibas iestades, ierikot sp€lu laukumus un atpiitas zonas;

5) aizliegts rikot publiskus pasakumus;

6) aizliegts izvietot degvielas uzpildes stacijas, bistamu kimisko vielu un produktu,
kokmaterialu, uzliesmojoSu, viegli un 1pasi viegli uzliesmojoSu vielu, produktu un materialu
glabatavas, ja nav noslégta rakstveida vienoSanas ar dzelzcela 1paSnieku.

1.5. Teritorijas attistibas planoSanas likums

l.pants. Likuma lietotie termini

Likuma ir lietoti §adi termini:

4) publiska infrastruktiira — tautsaimniecibas teritorialas struktiiras sastavdala, ko veido
tehniska (transporta, sakaru, energétikas, Gdensapgades un vides objekti) un sociala (izglitibas,
zinatnes, veselibas un socialas apriipes, valsts parvaldes, sabiedrisko pakalpojumu, kultiiras un
rekreacijas objekti) infrastruktiira;

7) nacionalo intereSu objekti — teritorijas un objekti, kas nepiecieSami butisku sabiedribas
intereSu nodroS§inasanai, dabas resursu aizsardzibai un ilgtsp€jigai izmantoSanai;

8) vietgjas pasvaldibas teritorijas planojums — vietgjas pasvaldibas ilgtermina teritorijas
attistibas planoSanas dokuments, kura noteiktas prasibas teritorijas izmantoSanai un apbiivei, taja
skaitd funkcionalais zon&ums, publiska infrastruktiira, teritorijas izmantoSanas un apbuves
noteikumi, ka arT citi teritorijas izmantoSanas nosacijumi un kuru izstrada administrativajai
teritorijai vai tas dalai;

4.pants. Sabiedribas lidzdaliba teritorijas attistibas planoSana
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(1) Teritorijas attistibu plano, iesaistot sabiedribu. PlanoSanas Iimenim atbilstosai institiicijai ir
pienakums nodro$inat informacijas un I@mumu pienemsSanas atklatumu, ka ari noskaidrot
sabiedribas viedokli un organizet sabiedribas lidzdalibu attiecigas teritorijas attistibas planosana,
sniedzot péc iesp€jas plasu un saprotamu informaciju.

(4) Sabiedribas lidzdalibas procesa lidzsvaro privatpersonu un sabiedribas intereses ar
teritorijas ilgtsp&jigas attistibas iesp&jam.

(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 pasSvaldibas teritorijas planojumu izstrada atbilstoSi vietgjas pasvaldibas
ilgtsp&jigas attistibas stratégijai un ievérojot citus nacionala, regionala un vietgja limena teritorijas
attistibas planoSanas dokumentus.

(2) Vietgjas pasvaldibas teritorijas planojuma nosaka funkcionalo zon&umu, publisko

infrastruktiru, reglamentg teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumus, ka art citus teritorijas
izmantoSanas nosacijumus un aprobezojumus.

(3) Pasvaldibas lauku teritorijai, ievérojot normativos aktus, kas nosaka visparigas prasibas
viet€jas paSvaldibas teritorijas planosanai un apbiivei, teritorijas izmantoSanu var noteikt,
pamatojoties uz vietgjas pasvaldibas ilgtsp&jigas attistibas strat€giju un aktualiz&tas topografiskas
kartes informaciju.

(4) Vietgjas paSvaldibas teritorijas planojuma noteikta funkcionala zon&juma 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 vietgjas pasvaldibas teritorijas planojuma ietveramo informaciju
saistiti normativie akti ar augstaku juridisko speku, viet€ja pasvaldiba izverte nepiecieSamibu izdarit
grozijumus tas teritorijas planojuma. Ja viet§ja pasSvaldiba neizdara grozijumus tas teritorijas
planojuma, pretrunu gadijuma piemé&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 limena 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

(1) Vietgjas pasSvaldibas teritorijas planojumu un lokalplanojumu apstiprina ar pasvaldibas
saistoSajiem noteikumiem. Tie stajas speka nakamaja diena p&c attieciga pazinojuma public€Sanas
oficialaja izdevuma “Latvijas Vestnesis”.

(2) Pazinojumu par saistoSo noteikumu pienemsSanu vietgja paSvaldiba divu ned€lu laika péc
saistoSo noteikumu apstiprinaSanas publicé oficialaja izdevuma “Latvijas Ve&stnesis”, vietgja
laikraksta un ievieto pasvaldibas majaslapa interneta. Leémumu par saistoSo noteikumu
apstiprinaSanu un tam pievienotos dokumentus vietgja pasvaldiba ievieto sava majaslapa interneta.

(3) Lemumu par saisto$o noteikumu apstiprinasanu un tam pievienotos dokumentus vietgja
pasvaldiba nosiita par teritorijas attistibas planoSanu atbildigajai ministrijai.

(4) Saja panta mingtie saisto§ie noteikumi nav Tstenojami tikmér, kamér nav pabeigtas 3a
likuma 27.panta treSaja dala minétas darbibas.

(5) Lidz $aja pantd minéto saistoSo noteikumu TstenoSanas uzsakSanai pasvaldiba piemeéro
saistoSos noteikumus, ar kuriem tika apstiprinats ieprieks¢€jais teritorijas planojums, lokalplanojums
vai to grozijumi.

27.pants. Vietgjas paSvaldibas teritorijas planojuma un lokalplanojuma parsiidzéSana
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(1) Divu ménesu laika p&c tam, kad stajusies speka saistoSie noteikumi, ar kuriem apstiprinats
vietgjas pasvaldibas teritorijas planojums vai lokalplanojums, persona par teritorijas attistibas
planosanu atbildigajai ministrijai var iesniegt iesniegumu par viet§jas paSvaldibas teritorijas
planojumu vai lokalplanojumu.

(4) Persona ir tiesiga likuma noteiktaja kartiba iesniegt Satversmes tiesa konstitucionalo
stidzibu par paSvaldibas saistoSo noteikumu atbilstibu augstaka juridiska speéka normam, ja pirms
tam ta iesniegusi iesniegumu saskana ar $a panta pirmo dalu.

(5) Ja iesniegums nav iesniegts $a panta pirmaja dala minétaja termina, to izskata saskana
ar lesniegumu likumu un uz to neattiecas $a panta pirmaja, otraja, treSaja un ceturtaja dala
noteiktais. Nokaveto terminu neatjauno.

(6) Papildus Saja panta noteiktajam, ja nav ievéroti taja minétie termini, Satversmes tiesa
likuma noteiktaja kartiba var izvertét viet€jas pasvaldibas teritorijas planojumu un lokalplanojumu
ar1 tada gadijuma, ja Satversmes tiesa verSas vispar€jas jurisdikcijas tiesa vai administrativa tiesa,
taja skaita arT pec procesa dalibnieku viedoklu uzklausiSanas.

1.6.  Apgritinato teritoriju informacijas sistémas likums

1.pants. Likuma lietotie termini

Likuma ir lietoti $adi termini:

1) apgritinata teritorija — teritorija, kurai atbilsto$i likumam ir noteikti lietoSanas tiesibu
aprobezojumi;

2) objekts — dabas veidojums, biive vai cits maksligs veidojums, kuram saskana
ar Aizsargjoslu likumu nosaka aizsargjoslu.

7.pants. Apgritinato teritoriju datu sniegSana ieklausanai Informacijas sistéma

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

12) pasvaldibas — par:

k) aizsargjoslam gar ielam un autoceliem,

1) aizsargjoslam gar dzelzceliem, tai skaita gar dzelzceliem, pa kuriem parvada naftu,
naftas produktus, bistamas kimiskas vielas un produktus,

n) biivniecibas ierobezojumu teritorijam, kas noteiktas teritorijas attistibas planosanas
dokumentos.

10.pants. Datu sniedzg&ja pienakumi un atbildiba

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

(6) Datu sniedzgjs ir atbildigs par ta sniegto datu atbilstibu §a likuma un citu normativo aktu
prasibam, taja skaita tam prasibam, kuras regul€ aizsargjoslu noteikSanu vai att€loSanu.

1.7.  Likums par pasvaldibam
4. pants. Realizgjot viet&jo 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. Pildot savas funkcijas, paSvaldibam likuma noteiktaja kartiba ir tiesibas:

2) iegiit un atsavinat kustamo un nekustamo mantu, privatizeét pasvaldibu ipasuma objektus,
slegt darfjumus, ka arT veikt citas privattiesiska rakstura darbibas;

Lai izpilditu savas funkcijas, paSvaldibam likuma noteiktaja kartiba ir pienakums:
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1) izstradat pasvaldibas teritorijas attistibas programmu un teritorijas planojumu, nodroSinat
teritorijas attistibas programmas realizaciju un teritorijas planojuma administrativo parraudzibu;

3) racionali un lietderigi apsaimniekot pasvaldibas kustamo un nekustamo mantu;

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
paredzgto teritoriju apgaismosana; parku, skvéru un zalo zonu ierikoSana un uzturé$ana; atkritumu
savakSanas un izveSanas kontrole; pretpliidu pasakumi; kaps€tu un beigto dzivnieku apbediSanas
vietu izveidoSana un uzturéSana);

3) noteikt kartibu, kada izmantojami publiska lietoSana esosie mezi un Gdeni, ja likumos nav
noteikts citadi;

13) saskana ar attiecigas paSvaldibas teritorijas planojumu noteikt zemes izmantoSanas un
apbuves kartibu,

14) nodrosinat savas administrativas teritorijas biivniecibas procesa tiesiskumu;

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 parkapsanu;

17) lemt par paSvaldibas nekustama Tpasuma atsavinasanu, iekilasanu vai privatizéSanu, ka ari
par nekustamas mantas iegiiSanu pasvaldibas Tpasuma;

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 [emumi);

4) citus Iémumus.

Pasvaldibas [émumiem jaatbilst Satversmei, §im likumam un citiem likumiem, ka arT Ministru
kabineta noteikumiem.
1.8.  Valsts parvaldes iestaZzu nodarito zaudeéjumu atlidzinasanas likums

1.pants. Likuma meérkis

(1) Likuma meérkis ir nodroSinat privatpersonai Satversmé un Administrativa procesa
likuma noteiktas tiesibas uz atbilstigu atlidzindjumu par mantisko zaud&umu vai personisko
kait€jumu, arT moralo kait€jumu (turpmak — zaud€juma 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 atlidzinadjumu 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 sekojo$am zaud€jumu nodarosam sekam, proti, minéta riciba rada un
nosaka So seku iestasanas realu iesp&ju un ir galvenais faktors, kas nenoveérSami radijis §1s sekas.

(2) Celonsakariba nepastav gadijuma, kad tads pats zaud&jums biitu radies ar1 tad, ja iestade
biutu rikojusies tiesiski.

7.pants. Mantiskais zaud&jums
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(1) Mantiskais zaud&ums §a likuma izpratn€ ir katrs mantiski novert€§jams pametums, kas
cietuSajam radies ar iestades prettiesiska administrativa akta vai prettiesiskas faktiskas ricibas del.

(2) Aprekinot mantisko zaud&jumu, nem veéra ar1 neiegiito pelnu, ja cietusais spgj pieradit, ka
notikumu parastas attistibas gaita pelna tiktu gtta.

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

(4) Par mantisko zaudéjumu neuzskata laiku un ptles, ko privatpersona veltijusi konkrétas
lietas risinaSanai.

10.pants. Lidzatbildiba

(1) Cietusais nav tiesigs pilnigi vai dal&ji sanemt zaud€juma atlidzinajumu, ja vin$ nav,
izmantojot savas zinaSanas, sp&jas un praktiskas iespg&jas, darijis visu iesp&jamo, lai zaud&umu
noverstu vai samazinatu.

(2) Cietusais nav tiesigs sanemt zaud€juma atlidzinajumu, ja ar apzinatu ricibu ir veicinajis
vinam nodarita zaud&juma rasanos vai ta apmeéra palielinaSanos.

11.pants. PieradiSanas lidzekli

(1) Mantiska zaudgjuma atlidzindjuma tiesiskais pamats un apmérs tiek pieradits
ar Administrativa procesa likuma noteiktajiem pieradiSanas lidzekliem.

(2) Personiska kaitgjuma atlidzinajuma tiesiskais pamats tiek pieradits ar Administrativa
procesa likuma noteiktajiem pieradiSanas lidzekliem. Privatpersonai ir pienakums noradit
personiska kait€juma atlidzinajuma apméru un to pamatot.

(3) Morala kaitgjuma atlidzinajuma tiesiskais pamats uzskatams par pieraditu, ja ir pieradits
fiziskas personas tiesibu vai ar likumu aizsargato intereSu aizskarums. Privatpersonai ir pienakums
noradit morala kaitéjuma atlidzinadjuma apméru.

12.pants. Mantiska zaud€juma apméra noteikSana

(1) Zaud€juma apméru nosaka, izmantojot pieradiSanas lidzeklus (11.pants).

(2) Ja iestade vai tiesa, nosakot zaud€juma apméru, konstaté cietusa Iidzatbildibu (10.pants),
zaud@juma apmers tiek attiecigi samazinats.

(3) Nosakot neiegiitas pelnas apmeru, iestade vai tiesa nem vera vispargjos riskus un konkréeta
gadijuma apstaklus, kas ietekme neiegiitas pelnas varbiitibu.

(4) Ja nav iesp&jams noteikt precizu zaud€juma apmeru, iestade vai tiesa noverté zaudejumu
kopuma vai atseviskas ta sastavdalas. Novertgjot zaud€jumu, iestade vai tiesa sapratigi ievero
vispargjo pieredzi un konkréta gadijuma apstaklus.

(5) Ja privatpersonai izmaksajamais zaud&uma atlidzinajums sastav no nesanemtas darba
samaksas, tad iestades vai tiesas noteikta zaud€juma atlidzinajuma summa ietver nodoklus, kas tiek
aprékinati normativajos aktos paredzétaja kartiba.

13.pants. Mantiska zaud&juma atlidzinajuma noteikSana

(1) Nosakot atbilstigu zaud€juma atlidzinajuma apméru, nem véra iestades ricibas tiesisko un
faktisko pamatojumu un motivus, ka ari cietusa ricibu.

(2) Nosakot zaudgjuma atlidzinajuma apmeéru, papildus var nemt véra ar1 citus konkrétaja
gadijuma biitiskus apstaklus, ja tos ir iespgjams objektivi pieradit.

(4) Iestade pec sava ieskata var cietusajam nodarito mantisko zaud&jumu atlidzinat tada veida,
ka nevis izmaksa zaud&juma atlidzinajumu, bet atjauno faktisko stavokli, kada atradas cietusa manta
pirms zaud€juma nodariSanas.

1.9. Buvniecibas likums
l.pants. Likuma lietotie termini

Likuma ir lietoti $adi termini:
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1) buvatlauja — administrativais akts ar nosacijumiem biivniecibas ieceres realizacijai daba —
projektéSanai un biivdarbiem — lidz buives pienemsanai ekspluatacija;

2) biivdarbi — biivniecibas procesa sastavdala, darbi, kurus veic biivlaukuma vai biive, lai
raditu bivi, novietotu ieprieks izgatavotu buvi vai tas dalu, parbiivétu, atjaunotu, restaurétu,
iekonservétu, ierikotu vai nojauktu biivi;

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

4) biives atjaunoSana — buvdarbi, kuru rezultata ir nomainiti nolietojuSies blives nesoSie
elementi vai konstrukcijas vai veikti funkcionali vai tehniski uzlabojumi, nemainot btives apjomu
vai nesoSo elementu nestspéju;

5) buves ierikoSana — buvdarbi, kurus veic inZenierblives montazai, ieguldiSanai vai
novieto$anai pamatné vai biive;

6) biives konservacija— biivdarbi, kurus veic buves konstrukciju nostiprinaSanai un
aizsardzibai pret nelabvéligu ar&jo iedarbibu, ka ar1 izbuivéto inZeniertiklu atslégSanai, lai biives
konstrukcijas nenonaktu cilvéku dzivibai, veselibai vai videi bistama stavoklT;

12) buvnieciba — visu veidu buivju projekteéSana un buvdarbi;
13) buvprojekts — biivniecibas ieceres istenosanai nepiecieSamo grafisko un teksta dokumentu
kopums.

11.pants. Bavju iedalijums
Biives iedala €kas un inZenierbiivés. Eku un inZenierbiivju detalizétaku iedalfjumu grupas
nosaka visparigie bivnoteikumi.
15.pants. Buvatlauja
(1) Buvatlauju izdod, ja:

1) buvniecibas iecere atbilst vietgjas pasvaldibas teritorijas planojumam, lokalplanojumam (ja
tads ir izstradats) un detalplanojumam (ja tas nepiecieSams saskana ar normativajiem aktiem),
iznemot gadijumus, kad biivniecibas iecere attiecas uz nacionalo intereSu objektu;

2) biivniecibas iecere ir saskanota ar zemes gabala Tpasnieku un biives Tpasnieku gadijuma,
kad biivnieciba paredzeta esosa biive, vai zemes gabala Tpasnieks ir informéts gadijuma, kad
to prasa normativie akti;

3) atbilstoSi buvniecibu regul§joSu normativo aktu prasibam ir izstradats biivprojekts
minimala sastava, iznemot gadijumus, kad attieciga projekta izstrade nav nepiecieSama.

(2) Specialajos biivnoteikumos paredzetajos gadijumos biivatlauju inzenierbiives buivniecibai
izdod pirms $a panta pirmas dalas 2.punkta minéto prasibu izpildes un ieklauj attiecigas prasibas
biivatlaujas projektéSanas nosacijumos.

(7) Nacionala intereSu objekta biivniecibai izdotas biivatlaujas apstridéSana vai parsiidzeéSana
neaptur tas darbibu.

17.pants. Buvdarbi

(1) Buivdarbus drikst uzsakt péc tam, kad biivvalde ir izdarfjusi atzimi biivatlauja par visu taja
ietverto projekt€Sanas nosacijumu izpildi, buvdarbu uzsaksanas nosacijumu izpildi un biivatlauja
kluvusi neapstridama. Sa likuma 15.panta septitaja dala min€taja gadijuma biivdarbus drikst uzsakt
péc tam, kad buvvalde izdarTjusi atzimi buivatlauja par taja ietverto projekt€Sanas nosacijumu izpildi
un bivdarbu uzsakSanas nosacijumu izpildi.

(2) Biivdarbus organiz€ un veic atbilstosi biivprojektam un biivatlaujas nosacijumiem, ka ar1
ieveérojot normativajos aktos noteiktos ierobezojumus un prasibas, lai netiktu nodarits kait&jums
videi vai tas biitu péc iesp€jas mazaks un resursu paterins$ biitu ekonomiski un sociali pamatots.

(2")Biivdarbu laika aizliegts veikt izmainas biives lietoSanas veida, bet izmainas €kas fasades
risindgjuma, biives novietojuma un biivapjoma pielaujamas, ievérojot §a likumal6.panta 2.> dala
noteikto.
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(3) Ja buvdarbi tiek aptureti vai partraukti un Iidz ar to biive kliist bistama cilvéku dzivibai,
veselibai vai videi vai ar1 biives konstrukcijas var rasties bistami bojajumi, biivniecibas ierosinatajs
veic buives konservaciju normativajos aktos paredzetaja kartiba.

(4) Biivdarbus, kuru veikSanai nepiecieSama apliecinajuma karte vai paskaidrojuma raksts, drikst
uzsakt peéc tam, kad buivvalde minétajos dokumentos izdarfjusi atzimi par nosacijumu izpildi un
specialajos noteikumos paredzétajos gadijumos biuvvaldeé registréti buvdarbu uzsaksanai
nepiecieSamie dokumenti.

19.pants. Atbildiba buivnieciba

(1) Buvniecibas procesa dalibniekiem (zemes Tipasnieks, biives 1paSnieks, buvprojekta
izstradatajs, buvdarbu veicgjs, buivuzraugs un biiveksperts) ir pienakums biuivniecibas procesa
ievérot normativo aktu prasibas. Sa likuma izpratng zemes Tpa$nieks ir arT publiskas personas zemes
tiesiskais valditajs, bet biives Tpasnieks — publiskai personai piederosas vai citas biives tiesiskais
valditajs.

(2) Ja uz zemes gabala atrodas vai tiek buivéta zemes 1paSniekam piederosa biive, par biivdarbu
uzsakSanu vai veikSanu bez buvatlaujas vai pirms tam, kad buivatlauja, apliecinajuma karte vai
paskaidrojuma raksta izdarita atzime par attiecigo nosacijumu izpildi, ja attiecigie lémumi
biivniecibas uzsakSanai nepiecieSami, atbild zemes Tpasnieks. Zemes 1pasnieks ir atbildigs arT par
normativajiem aktiem atbilstoSa biivprojekta izstradataja, buveksperta, biivdarbu veicga un
blivuzrauga izveli.

(3) Ja uz zemes gabala atrodas vai tiek biivéta citai personai piederosa buve, par buivdarbu
uzsakSanu vai veikSanu bez buvatlaujas vai pirms tam, kad biivatlauja, apliecinajuma karte vai
paskaidrojuma raksta izdarita atzime par attiecigo nosacljumu izpildi, ja attiecigie l€mumi
buvniecibas uzsakSanai nepiecieSami, atbild biives 1pasnieks. Biives 1pasnieks ir atbildigs ar par
normativajiem aktiem atbilstoSa buvprojekta izstradataja, buveksperta, biivdarbu veicgja un
buvuzrauga izvéli.

21.pants. Buives ekspluatacija

(1) Péc bivdarbu pabeigSanas biivniecibas ierosinatajs nodroSina biives novietojuma
uzmérjjumu veikSanu un pienem biivi ekspluatacija.

(2) Buvi aizliegts izmantot lidz tas pienemsSanai ekspluatacija, iznemot $a panta treSaja dala
minétos gadijumus. Ekspluatacija pienemto biivi izmanto tikai atbilstoSi projektetajam lietoSanas
veidam.

(3) Ekspluatacija pienemtas &kas parblives, atjaunoSanas vai restauracijas laika, ka arl
inZeniertiklu un specialajos biivnoteikumos paredz€tajos gadijumos inzenierbiivju biivniecibas,
parbiives vai atjaunoSanas laika to izmantoSana pirms pienemsSanas ekspluatacija ir atlauta, ja
buvprojekta ieklauts izvert§jums par biives izmantoSanas pielaujamibu buvdarbu laika,
izmantoSanas nosactjumi, bet attieciba uz €kam — arT aprékini par biivmaterialu pielaujamo svaru
un montazas slodzi uz nesoSajam konstrukcijam, kuri ieklauti biivprojekta sastava esoSaja darbu
organizacijas projekta.

(4) Buives 1pasnieks nodroSina biives un tas elementu uzturéSanu ekspluatacijas laika, lai ta
atbilstu §a likuma 9.panta otraja dala buvei noteiktajam biitiskam prasibam.

(9) Ja buve ir pilnigi vai dal&ji sagruvusi vai nonakusi tada tehniskaja stavokli, ka ir bistama vai
boja ainavu, §1s biives TpaSniekam atbilstoSi pasvaldibas 1émumam ta jasakarto vai janojauc. Sa
lémuma izpildi nodroSina Administrativa procesa likuma noteiktaja kartiba.

1.10. Meza likums
1.pants
Likuma ir lietoti $adi termini:
2) apliecinajums — Valsts meZa dienesta izsniegts dokuments, kas apliecina konkrétas
planotas darbibas likumibu un ir uzskatams par §is darbibas atlauju;

4) atmezoSanas cirte — cirtes veids meza tadu darbibu TstenoSanai, kuru d€] tiek mainits
zemes lietoSanas veids;
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8) cita cirte — cirtes veids, ko izmanto, ja cirte nepiecieSama meZza infrastrukttras un
robezstigu izveidoSanai un uzturéSanai, bistamu koku novakSanai, dabas vértibu saglabasanai;

10) galvena cirte — cirtes veids mezaudzes nocir§anai viena panémiena vai vairakos
pan€mienos péc galvenas cirtes vecuma vai galvenas cirtes caurmera sasniegsanas;

15) jaunaudze — skuju koku, oSu un ozolu mezaudze I1dz 40 gadu vecumam, baltalksnu
mezaudze Iidz 10 gadu vecumam, par€jo koku sugu mezaudzes — lidz 20 gadu vecumam:;

16) kailcirte — galvenas cirtes izpildes veids. Ar So cirti gada laika no tas uzsakSanas
mezaudzes vai tas dalas Skérslaukums tiek samazinats tiktal, ka tas kltist mazaks par kritisko
Skerslaukumuy;

24) meza inventarizacija — informacijas iegiiSana par mezu un tam pieguloSiem purviem,
meza infrastruktiiras objektiem, meza ietilpstoSiem parpliistoSiem klajumiem, purviem un laucém
konkréta meza ipasuma vai valdijuma un iegiitas informacijas dokumenteésana;

27) meza tiesiskais valditajs:

a) persona, kurai péc noteiktas institiicijas lémuma zemes reformas gaita zeme nodota
(pieskirta) IpaSuma par samaksu vai atjaunotas IpaSuma tiesibas uz to un zeme ieradita (iemérita)
daba saskana ar normativajiem aktiem,

b) persona, kura zemes valdijumu ieguvusi uz mantojuma tiesibu vai cita likumiga pamata;

28) Meza valsts registrs — valsts informacijas sist€ma, kura apkopo, glaba un aktualizg
informaciju par mezu un taja notikuso mezsaimniecisko darbibu, tam pieguloSiem purviem, meza
infrastrukttras objektiem, meza ietilpstoSiem parplistoSiem klajumiem, purviem un laucém;

29) meza zeme — zeme, uz kuras ir mezs, zeme zem meza infrastruktiras objektiem, ka art meza
ietilpstosie parplistosie klajumi, purvi, lauces un tam piegulosie purvi;

30) mezaparks — sabiedriskas vai kultiirvésturiskas nozimes meza teritorija, kura ir
labiekartojuma elementi un kuru sabiedriba izmanto rekreacijai;

31) mezaudze — mezs ar viendabigiem meza augSanas apstakliem, koku sugu sastavu un
vecumu,

34) meZs — ekosistéma visas tas attistibas stadijas, kur galvenais organiskas masas raZotajs ir
koki, kuru augstums konkrétaja vieta var sasniegt vismaz piecus metrus un kuru pasreizgja vai
potenciala vainaga projekcija ir vismaz 20 procentu no meZaudzes aiznemtas platibas;

37) neproduktiva mezaudze — meZaudze, kuru nav lietderigi audzet koksnes krajas
nepietickama pieauguma, koku sugu sastava vai koku kvalitates del;

38) parks — sabiedriskas vai kultiirvésturiskas nozimes dabas objekts, kura ir dabas elementu,
biivju un mazo arhitekttiras formu daudzveidiba un 1pasi veidota infrastruktiira;

39) plantaciju mezi — ieaudzgetas, ipaSiem mérkiem paredz&tas un Meza valsts registra
registrétas mezaudzes;

40) rekonstruktiva cirte — cirtes veids neproduktivas mezaudzes nocirSanai vienlaidus vai
1zlases veida;

41) sanitara cirte — cirtes veids meza veselibas stavokla uzlaboSanai, c€rtot meza slimibu,
kaiteklu, dztvnieku vai citadi bojatos, véja gaztos un lauztos kokus vienlaidus vai izlases veida;

3.pants
(1) Sa likuma objekts ir:
1) zeme, kas Nekustama ipaSuma valsts kadastra informacijas sistéma registréta ka mezs;

2) citas zemes lietoSanas kategorijas zeme 0,5 hektaru un lielaka platiba, uz kuras ir izveidojusies
mezaudze ar koku vid€jo augstumu vismaz pieci metri un kur meZaudzes $kérslaukums ir vienads ar
vai lielaks par meZaudzes minimalo Skérslaukumu;

3) meza ietilpstoSie parplistosie klajumi un lauces, tam pieguloSie un taja ietilpstoSie meza
infrastrukttras objekti un purvi.
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(2) Uz zemes vienibu, kuras Nekustama TpaSuma valsts kadastra informacijas sistéma registrétais
lietoSanas veids ir meZs ar platibu ne lielaku par 0,12 hektariem (iznemot gadijumus, kad mezs
atrodas uz valsts meza zemes), ja uz tas atrodas biives un ta aiznem teritoriju, kuru vietgjas
paSvaldibas teritorijas planojuma paredzets (atlauts) izmantot apbiivei, attiecas vienigi $a likuma I,
XTI un XII nodala.

(3) Uz 8a likuma 12.panta tresaja dala minétajiem kokiem aizsargjoslas gar elektriskajiem tikliem
neattiecas koku cirSanas prasibas.

(4) Zemg, kas Nekustama TpaSuma valsts kadastra informacijas sistéma registréta ka
lauksaimnieciba izmantojama zeme, kokus c@rt saskana ar normativajiem aktiem par koku cirSanu
arpus meza.

3.! pants

Par mezu neuzskata:

1) zemi, ko aiznem esoSu autocelu zemes nodalijuma josla, dzelzcela zemes nodalijuma josla,
elektrisko tiklu un elektronisko sakaru tiklu gaisvadu liniju trase, gazes vadu, naftas vadu trase,
tidensvadu trase un kapséta, ka art maksligas vai dabiskas izcelsmes koku rindu, kuras platums ir
mazaks par 20 metriem, auglu darzu, parku, kokaudze&tavu;

2) atseviski no meza esoSu platibu, kas atbilst meza definicijai $a likuma 1.panta 34.punkta
izpratn€ un ir mazaka par 0,5 hektariem.

1.11. Likums par zemes dzilem

1.pants. Likuma lietotie termini

Likuma ir lietoti $adi termini:

1) augsne — virsgjais irdenais zemes garozas slanis, kas veidojies atmosféras un biologisko
faktoru ietekmé un kam piemtt dabiska augliba;

2) biezi sastopamie derigie izrakteni — Latvijas teritorija izplatiti un pietieckama daudzuma esosi
derigie izrakteni;

2") biezi sastopamo derigo izraktenu ieguves atlauja - administrativais akts, kas ta adresatam

pieskir tiesibas izmantot zemes dziles noteiktas robezas un noteiktu laiku, ievérojot atlaujas
noteikumus;

3) derigie izrakteni — neorganiskas vai organiskas izcelsmes veidojumi (ar1 pazemes tudeni),
kuru izmantoSana ir praktiski iesp&jama un ekonomiski izdeviga;

4) derigo izraktenu atradne — dabisks derigo izraktenu sakopojums, kuru daudzums, kvalitate un
ieguves apstakli ir izverteti un kuru praktiska izmantoSana ir iesp€jama;

6) derigo izraktenu ieguve — darbu komplekss derigo izraktenu atdaliSanai no to dabiskas vides;

7) derigo izraktenu izp&te — licences laukuma veicami geologiski, geofizikali, geokimiski un
tehniski darbi, kuru mérkis ir noteikt derigo izraktenu kvalitati un krajumus atradng, ka arT novertet
derigo izraktenu atradnes komercialo nozimi;

20) zemes dziles — zemes garozas dala, kas atrodas zem augsnes, iek§zemes un jiras ideniem
l1dz dzilumam, kura ekonomiski un tehniski ir iesp&jama tas izmantoSana;

21) zemes dzilu izmantoSana — geologiska izpéte, derigo izraktenu ieguve un zemes dzilu derigo
1pasibu izmantoSana;

22) zemes dzilu izmantoSanas licence — administrativais akts, kas ta adresatam pieskir tiesibas
izmantot zemes dziles noteiktas robezas, noteikta veida un noteiktu laiku, ievérojot licences
noteikumus;

2.pants. Likuma mérkis

Likuma meérkis ir nodrosinat zemes dzilu kompleksu, racionalu, vidi saudzgjosu un ilgtsp&jigu
izmantoSanu, ka ar1 noteikt zemes dzilu aizsardzibas prasibas.

3.pants. IpaSuma tiesibas

(1) Zemes dziles un visi derigie izrakteni, kas tajas atrodas, pieder zemes Tpasniekam.
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(2) Zemes 1pasnieks vai ta attiecigi pilnvarota persona, ja zemes IpaSnieks ir valsts vai pasvaldiba
(turpmak — pilnvarota persona), var rikoties ar zemes dzilém, ciktal Sis likums un citi normativie
akti neierobezo vina tiesibas.

6.pants. Zemes dzilu izmantoSanas pamatprincipi

(1) Zemes dziles ir neatjaunojama vertiba, kas izmantojama vienlaikus zemes TpaSnieku, valsts
un sabiedribas laba.

(2) Zemes dzilu vertiba netiek ietverta ipasSuma kadastralaja vertiba, un par zemes dzilém nav
jamaksa 1pasuma nodoklis. Zemes Ipasnieks vai pilnvarota persona zemes dziles sava zemes
Ipasuma robezas izmanto bez maksas saskana ar $a likuma 11.panta noteikumiem.

(3) Zemes dzilu izmantotaji zemes dziles izmanto, ieverojot normativo aktu prasibas par kulttiras
piemineklu aizsardzibu, ietekmes uz vidi noveértéjumu, Ipasi aizsargajamo dabas teritoriju
aizsardzibu un izmantosanu, ka arT citu vides aizsardzibas normativo aktu prasibas.

(4) Nodrosinot zemes dzilu racionalu izmantoSanu un aizsardzibu, valsts un pasvaldibas $aja
likuma un citos normativajos aktos paredz&tajos gadijumos un noteiktaja kartiba var ierobezot,
apturét vai partraukt jebkuru juridisko un fizisko personu darbibu zemes dzilu izmantoSana.

8.pants. Zemes dzilu izmantota;ji

(1) Zemes dziles izmanto:

1) zemes 1pasnieks vai tiesiskais valditajs;
2) zemes pasnieka pilnvarota persona;

3) persona, kas ar zemes 1paSnieku vai pilnvaroto personu noslégusi ligumu, kura noradits zemes
dzilu izmantoganas veids. Sis ligums ir obligats priek§noteikums zemes dzilu izmantosanas licences
vai bieZi sastopamo derigo izraktenu ieguves atlaujas sanemsanai. Ja Ministru kabineta noteiktajos
gadijumos zemes dzilu izmantoSanas licenci izsniedz zemes dzilu izmantoSanai visa Latvijas
Republikas teritorija, ligumu ar zemes 1pasnieku vai pilnvaroto personu noslédz pirms zemes dzilu
1zmantoSanas uzsaksanas;

10.pants. Zemes dzilu izmantoSanas kartiba

(1) Uzsakt zemes dzilu izmantoSanu drikst tikai tad, ja Ministru kabineta noteiktaja kartiba
(iznemot §a likuma 11.panta min€tos gadijumus) sanemta:

1) vietgjas pasvaldibas izsniegta atlauja - §a likuma 4.panta piektaja dala noteiktajos
gadijumos;

2) Ekonomikas ministrijas izsniegta licence - §a likuma 4.panta ceturtaja dala noteiktajos
gadijumos;

3) Valsts vides dienesta izsniegta licence:

a) gadijuma, kad bieZi sastopamo derigo izraktenu atradne ietilpst vairaku pasvaldibu

administrativaja teritorija,

b) gadijuma, kad derigo izraktenu atradné papildus bieZi sastopamajiem derigajiem

izrakteniem ir akcept€ti citu derigo izraktenu krajumi,

c¢) gadijuma, kad derigos izraktenus iegiist paSvaldiba,

d) gadijuma, kad zemes dziles izmanto publiskajos fidenos, Latvijas Republikas teritorialaja

jura un ekskluzivaja ekonomiskaja zona,

e) visos pargjos gadijumos.

(6) Zemes dzilu izmantoSanas licences un bieZi sastopamo derigo izraktenu ieguves atlaujas
aizliegts iekilat, pardot, davinat, mainit vai citadi atsavinat. Ja mainas zemes dzilu izmantotajs,
agrak izsniegta licence vai atlauja zaud@ speku, bet jaunajam zemes dzilu izmantotajam ir tiesibas
sanemt jaunu licenci vai atlauju bez konkursa (izsoles), ja vin$ uznemas ieprieks izsniegtaja licencé
vai atlauja noteiktos pienakumus. Oglidenrazu mekléSanas, izpétes un ieguves licences var
atsavinat saskana ar §a panta trispadsmito dalu.

(9) Pazemes tidenus izmanto, ja saskanota tidens ieguves urbuma vai avota pase vai akceptéeti
pazemes tidenu atradnes krajumi un sanemta atradnes pase. Vides aizsardzibas normativajos aktos
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noteiktajos gadijumos pirms tidens ieguves uzsaksanas ir jasanem tdens resursu lietoSanas atlauja
vai attieciga atlauja piesarnojosas darbibas veikSanai.

(11) Derigos izraktenus, iznemot ogliidenrazus un pazemes tidenus, iegiist, ja akceptéti derigo
izraktenu krajumi, sanemta atradnes pase un izstradats derigo izraktenu ieguves projekts (ja zemes
dzilu izmantoSanu regul&josie normativie akti noteic, ka §ads projekts ir nepiecieSams). Pases saturu
nosaka Ministru kabinets.

11.pants. Zemes dzilu izmantoSana bez derigo izraktenu ieguves atlaujas vai zemes dzilu
izmantoSanas licences

(1) Zemes 1pasnieki vai pilnvarotas personas zemes dziles, iznemot ogliidenrazus, sava zemes
Ipasuma robezas izmanto bez zemes dzilu izmantoSanas licences vai biezi sastopamo derigo
izraktenu ieguves atlaujas §ados gadijumos:

1) iegtistot §a likuma pielikuma noteiktos biezi sastopamos derigos izraktenus kopgja platiba lidz
0,5 hektariem un Iidz 2 metru dzilumam, ja iegtitos derigos izraktenus izmanto sava zemes IpaSuma
robezas;

2) ierikojot un izmantojot grodu akas un tidens ieguves urbumus dziluma Iidz 20 metriem, ja
diennakt paredzets iegiit ne vairak ka 10 kubikmetrus pazemes tidenu.

11.1 pants. Zemes dzilu izmantoSana, iegtistot derigos izraktenus pazemes un virszemes biivju
buvniecibas rezultata

(1) Ja pazemes un virszemes biivju biivniecibas, taja skaita diku un citu Gidenstilpju ierikoSanas,
virszemes tidensobjektu gultnes tiriSanas vai padzilinaSanas rezultata tiek ieguti derigie izrakteni un
tos paredz&ts realizet, tad nepiecieSama regionalas vides parvaldes izsniegta dabas resursu

lietosanas atlauja.

(2) Veicot pazemes un virszemes biivju biivniecibu, virszemes tidensobjektu gultnes tiriSanas vai
padzilinasanas darbus, kuru rezultata iegiiti derigie izrakteni mazak neka 1000 kubikmetru apjoma,
$a panta pirmaja dala noteikta atlauja nav nepiecieSama.

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

3. pants. Zemes reformas pamatnoteikumi

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

1.13. 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 ar1 fizisko personu €kas un biives, kuras iegiitas 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, biives un
pagalms, un vél zemi l1dz 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
uznémumu un zvejnieku kolhozu privatizaciju” noteiktaja kartiba, tam nomas maksa par zemi, ko
aiznem €kas, buives un pagalms, un o €ku un bivju 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 tds apmers.

Lémuma par zemes pieSkirSanu IpaSuma par samaksu janorada, kam zeme tiek pieskirta, kada
platiba un kadam mérkim, ka ar7 samaksas apmers.
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P&c zemes 1pasnieka pieprasijuma lémuma par zemes Ipasuma tiesibu atjaunosanu vai zemes
pieskirSanu TpaSuma par samaksu noradams zemes novert€jums, servitiiti, kas attiecas uz zemes
Ipasumu, ka arT cita nekustama Ipasuma novert€jums un zemes lietoSanas veidu eksplikacija.
Lémuma par zemes pieskirSanu ipaSuma, ja nepiecieSams, janorada ar1 zemes apsaimniekoSanas
1pasie noteikumi. Visos gadijumos lémumam pievienojams zemes nogabala robezu plans.

27. pants. Darfjumu objekts

DarTjumus var veikt tikai ar to zemi, uz kuru Tpasuma tiesibas ir nostiprinatas zemesgramata.

Par darfjumiem ar zemes IpaSumiem $1s nodalas izpratné uzskatami jebkuri darfjumi, kuru
rezultata mainas zemes Tpasnieks.

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 ligumiem.

Pasvaldiba ved lauksaimniecibas zemes nomas ligumu registru.

1.14. Likums ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”

10. pants. Zemes pieprasijuma saturs un pamatojums

(1) Pieprasijjuma par zemes ipaSuma tiesibu atjaunoSanu, zemes nodoSanu IpaSuma un
pieskirSanu lietoSana zemes pieprasitajiem jauznemas saistibas pildit pils€tas apbtives noteikumus.

12. pants. Zemes pieprasijumu apmierinasana

(1) Bijusajiem zemes Tpasniekiem vai vinu mantiniekiem atjauno zemes Tpasuma tiesibas uz
viniem agrak piedergjuSiem zemes gabaliem robezas, kadas noteiktas pasvaldibu apstiprinatajos
pilsetu vai atsevisku zemes gabalu iericibas projektos, iznemot gadijumus:

3) ja uz bijuSo zemes pasnieku zemes atrodas.... valsts vai pils€tas nozimes inzeniertehniskas un
transporta infrastruktiiras objekti — ielas, tilti, tuneli, celu parvadi, dzelzcela linijas un ostas. Tad
IpasSuma tiesibas uz zemi nostiprinamas valstij vai attiecigajai pasvaldibai péc tam, kad bijusie
zemes 1pasnieki vai vinu mantinieki atbilstosi savai izvélei un likuma noteiktaja kartiba sanémusi
kompensaciju vai lidzvertigu zemes gabalu cita vieta no tam zem&m, kas paliek pasvaldibu riciba un
izmantojamas zemes reformas pabeigSanai atbilstoSi likumam ,,Par valsts un pasvaldibu zemes
Tpasuma tiestbam un to nostiprinasanu zemesgramatas”.

(2) Ja bijusajiem zemes 1pasniekiem vai vinu mantiniekiem atjaunotas IpaSuma tiesibas uz zemi,
uz kuras atrodas $a likuma 12.panta pirmas dalas 3.punkta minétie objekti, ka arT valstij vai
pasvaldibam piederos$i tidensapgades, 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 vértibas. Papildus nomas maksai nomnieks
kompens€ iznomatajam nekustama IpaSuma nodokla par zemi maksajumu.

(3) Pargjos gadijumos bijusajiem zemes Ipasniekiem vai vinu mantiniekiem p€c vinu izvéles ir
tiesibas:

— pieprasit zemes TpasSuma tiesibu atjaunoSanu un sanemt no &ku un biivju ipasnieka nomas

maksu;

— vai pieprasit nodot viniem Tpasuma vai pieskirt lietoSana lidzvertigu zemes gabalu;

— vai sanemt kompensaciju likuma noteiktaja kartiba.

1.15. Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama IpaSuma atsavinasanas likums

2.pants. Nekustamo TpaSumu atsavina valsts aizsardzibas, vides aizsardzibas, veselibas
aizsardzibas vai socialas nodroS§inaSanas vajadzibam, sabiedribai nepiecieSamu kultiiras, izglitibas
un sporta objektu, inzenierbiivju un inzenierkomunikaciju biivniecibai vai transporta infrastruktiiras
attistibai, ka ar1 citu sabiedribas vajadzibu nodrosinasanai, ja Sis 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 kompetencg ir attiecigo sabiedribas vajadzibu nodrosinasana
(turpmak — institiicija).

4.pants. Nekustama ipasuma atsavinaSana sabiedribas vajadzibam notiek, vienojoties par
labpratigu nekustama pasuma atsavinasanu vai atsavinot to piespiedu kartd uz atseviska likuma
pamata.

S.pants. Nekustama 1paSuma piespiedu atsavinaSana sabiedribas vajadzibam pielaujama
iznémuma gadijumos vienigi pret taisnigu atlidzibu un tikai uz atseviska likuma pamata, ievérojot
Saja likuma paredz&tos nosacijumus.

6.pants. (1) Ja sabiedribas vajadzibam nepiecieSama tikai nekustama Tpasuma dala un atlikusT ta
dala nepietickamas platibas, apgriitinajumu, konfiguracijas vai citu apstaklu del nav izmantojama
atbilstosi vietgjas pasvaldibas teritorijas planojumam, institiicija ierosina visa nekustama Tpasuma
atsavinasanu un atsavina visu nekustamo Ipasumu, ja ar nekustama ipaSuma ipasnieku nevienojas
citadi.

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

7.pants. Institicija atlidzina zaud&umus, kas nekustama Ipasuma Ipasniekam raduSies §a
Ipasuma atsavinasanas procesa, to skaitd zaud&jumus, kas rodas, ja nekustamais Tpasums netiek
atsavinats.

7. pants. Atsavinot nekustamo Ipafumu sabiedribas vajadzibam, ievero arl tas personas
intereses, kurai par labu attieciba uz nekustamo Tpasumu ir nostiprinata kilas tiesiba. Nekustama
IpasSuma atsavinasana sabiedribas vajadzibam pati par sevi nevar biit par pamatu, lai prasitu to
saistibu pirmstermina izpildi, kuras nodro§inatas ar attiecigo nekustamo Tpasumu, vai lai uzskatitu,
ka mingtas saistibas tiek parkaptas.

8.pants. (1) P&c tam, kad Ministru kabinets vai pasvaldiba pienémusi konceptualu 1émumu par
sabiedribas vajadzibu nodro$inasanai nepiecieSama projekta istenosanu, institlicija uzsak attieciga
projekta istenoSanai nepiecieSamo nekustamo ipaSumu apzinasanu un nosaka atlidzibu par
atsavinamajiem nekustamajiem IpaSumiem. Ja sabiedribas vajadzibam paredzets atsavinat tikai
nekustama 1paSuma dalu, institiicija papildus sagatavo grafisko materialu, kura iezimeétas attieciga
nekustama TpaSuma atsavinamas dalas robezas.

(2) Péc 5a panta pirmaja dala minéta lémuma pienemsanas institlicijai ir tiesibas bez nekustama
IpaSuma Tpasnieka piekriSanas:

1) sanemt to dokumentu kopijas, kuri attiecas uz nekustama ipaSuma sastavu un izmantosanu,

2) veikt projektéSanas sagatavoSanas un projekt€Sanas darbus. Par biivju projekteSanas
uzsakSanu institlicija informe nekustama 1paSuma ipaSnieku, nosiitot pazinojumu.

18.pants. (1) Lai inform&tu nekustama 1pasuma ipasnieku par nekustama 1pasuma vai ta dalas
atsavinasanas nepiecieSamibu sabiedribas vajadzibu nodroSinaSanai un noteiktu atlidzibu,
institlicija nosiita pazinojumu par $a IpaSuma vai ta dalas atsavinaSanas nepiecieSamibu (turpmak —
pazinojums) nekustama TpaSuma IpaSniekam un personai, kurai par labu attieciba uz nekustamo
IpaSumu ir nostiprinata kilas tiesiba, vai, ja vinu dzivesvieta nav zinama, publicé pazinojumu
oficialaja izdevuma "Latvijas Vestnesis" un, ja tiek atsavinata dzivojama maja, izvieto pazinojumu
pie atsavinamas dzivojamas majas.

19.pants. (1) Ja nekustama 1pasSuma Tpasnieks $a likuma 18.panta otraja dala min&to informaciju
noraditaja termina nesniedz vai pazino, ka atlidzibas noteikSana nepiedalisies, nekustamo 1paSumu
noverté, nemot veéra to informaciju, kuru institiicija var iegiit bez nekustama Ipasuma ipaSnieka
piedaliSanas un kura raksturo o Ipasumu ta apsekoSanas diena.

(2) Ja, veicot projekteSanas darbus saskana ar §a likuma 8.panta otras dalas 2.punktu, institlicijas
veikto darbibu dé] mainijusies nekustama 1paSuma veértiba, tad, novertgjot nekustamo 1paSumu, nem
véra informaciju, kas raksturoja So TpaSumu diena, kad tika nosutits §a likuma 18.panta minétais
pazinojums.
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20.pants. (1) Atlidzibu par atsavinamo nekustamo IpaSumu institlicija nosaka, nemot véra
sertificéta nekustama 1paSuma vértétaja verte¢jumu un nekustama ipasuma ipasniekam nodaritos
zaud&umus.

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

21.pants. Nekustama TpaSuma bijusajam TpaSnieckam nosakama atlidziba, kas nodroSina tadu
mantisko stavokli, kas ir I[idzvertigs vina iepriek$gjam mantiskajam stavoklim.

22.pants. (1) Atlidzibu veido nekustama TpaSuma tirgus vertiba un atlidziba par zaud&jumiem,
kas nekustama Ipasuma 1paSniekam nodarfti saistiba ar nekustama ipasuma atsavinasSanu un, ja tiek
atsavinata nekustama ipasSuma dala, — ar atsavinata nekustama TpaSuma izmantoSanu.

(2) Nekustama Tpasuma tirgus vertibu, iznemot §a likuma 19.panta otraja dala minéto gadijumu,
nosaka atbilsto§i normativo aktu prasibam uzsaktajai nekustama Ipasuma izmantoSanai ta
apsekosanas diena, ieverojot $a likuma 23.panta otras dalas 5.punkta mingto.

23.pants. (1) Novertgjot nekustamo Ipasumu, ta vert€§juma noradama un analiz€ama visa
informacija, kas raksturo nekustamo IpaSumu, tai skaitd nekustama ipaSuma ipaSnieka sniegta
informacija.

(2) Nekustamais Tpasums novertgjams, izvertgjot ta:

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

2) atrasanas vietu un atbilsto§i normativo aktu prasibam uzsakto nekustama Tpasuma
1zmanto$anu;

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

4) ienesigumu;

5) apbiives un saimnieciskas izmantosanas iesp&jas, ja nekustama Ipasuma Tpasnieks ir
veicis darbibas $o iesp&ju izmantoSanai.

24 pants. (1) Gadijumos, kad to pieprasa nekustama 1pasuma ipasnieks, institiicija ir tiesiga par
saviem lidzekliem buvét inZenierbiives un inZenierkomunikacijas vai arT izmaksat kompensaciju,
kas nepiecieSama to zaud€jumu un neértibu noveérSanai, kuras bijuSajam Ipasniekam vai citam
personam var rasties saistiba ar nekustama TpaSuma atsavinasanu.

(2) Zaudgjumus, kurus institlicija paredz&jusi noverst un novers saskana ar §a panta pirmo dalu,
atlidzibas apmeéra neieklau;.

25.pants. (1) Nekustama 1paSuma IpaSniekam nodaritos zaud€jumus nosaka saskana
ar Civillikumu.

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

1) izdevumi, kas nekustama 1pasuma 1pasniekam radusSies $a ipaSuma atsavinaSanas rezultata
(parcelSanas izdevumi, ar cita nekustama ipaSuma iegadi, nostiprinaSanu zemesgramata un
atsavinata nekustama ipaSuma apgritindgjumu un nastu parregistréSanu saistitie notarialie
izdevumi, valsts nodevas, kancelejas nodevas un citi izdevumi), to faktiskaja apmera, bet
neparsniedzot apvidus vid&jas cenas;

2) atlikusas nekustama TpaSuma dalas veértibas samazinajums un atlidziba par izmainam tas
lietoSana (piekluves zaudeSana vai izdevumi, kas saistiti ar jaunas piekluves izveidoSanu,
izmainas attieciba uz apgriitinajumiem un nastam, ierobezojumi attieciba uz viet&jas pasvaldibas
teritorijas planojuma noteikto izmantoSanu un citas izmainas), ja tiek atsavinata nekustama
IpaSuma dala.

26.pants. (1) Institiicija atlidzibu izmaksa bezskaidras naudas norékinu veida vai, vienojoties ar
nekustama Tpasuma 1pasnieku, izmanto citu taisnigu atlidzibas kompensacijas veidu:
1) piedavajot citu lidzvertigu nekustamo Tpasumu;
2) dalu no atlidzibas izmaksajot nauda un dalu kompensgjot ar citu nekustamo 1pasumu;
3) izmantojot citu abam pusém izdevigu atlidzibas kompensacijas veidu, iznemot
gadijumu, kad uz nekustamo TpaSumu ir nostiprinata kilas tiesiba.

Metodiskas rekomendacijas taisnigas atlidzibas noteikSanai par sabiedribas vajadzibam atsavinamiem nekustamiem
Tpasumiem projekta Rail Baltica vajadzibam 57


https://likumi.lv/doc.php?id=220517#p19
https://likumi.lv/doc.php?id=220517#p23
https://likumi.lv/doc.php?id=220517#p16
https://likumi.lv/ta/id/225418-civillikums

(2) Ja uz nekustamo Tpasumu ir nostiprinata kilas tiesiba, §2 panta pirmas dalas 1. un 2.punkta
minétajos gadijumos nepiecieSama tas personas piekriSana, kurai par labu attieciba uz nekustamo
IpaSumu nostiprinata kilas tiesiba. Ja piekriSana nav sanemta, institlicija atlidzibu izmaksa
bezskaidras naudas norékinu veida. Sa panta pirmas dalas 2.punkta mingtaja gadijuma nepiecie$ams
ar1 pazinojums par institiicijas noteiktas atlidzibas sadali.

1.16. 2011.gada 15.marta Ministru kabineta noteikumi Nr.204 ,,Kartiba, kada nosaka
taisnigu atlidzibu par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo ipasumu”

Atsavinama nekustamda ipasuma novértésana

17. P&c informacijas par atsavinamo nekustamo IpaSumu un atsavinamo nekustamo Tpasumu
raksturojoso dokumentu izveérté€sanas komisija pienem Il€mumu, nosakot darba uzdevumu
sertificétam nekustama TpaSuma vertétajam. Min€to lémumu komisija iesniedz institlicija,
pievienojot informaciju par atsavinamo nekustamo TpaSumu un atsavinamo nekustamo IpaSumu
raksturojoso dokumentu kopijas.

18. Atsavinama nekustama ipaSuma novértéSanai institiicija Publisko iepirkumu likuma
noteiktaja kartiba izvélas sertific€tu nekustama Ipasuma vertétaju.

20. Atsavinama nekustama TpaSuma apsekoSana uzaicina piedalities atsavinama nekustama
Ipasuma Tpasnieku.
Zaudejumu apmera noteikSana

2. Zaudgjumus, kas atsavinata nekustama Ipasuma bijuSajam pasniekam raduSies nekustama
Ipasuma atsavinasanas procesa un nav ieklauti atlidziba vai radusies péc nekustama Ipasuma
atsavinasanas, valsts parvaldes iestade vai pasvaldiba, kuras kompetence ir attiecigo sabiedribas
vajadzibu nodroSinasana (turpmak — institlicija), atlidzina, nepiem@rojot S$ajos noteikumos
paredzeto kartibu. Min&tos zaud&jumus atlidzina, pamatojoties uz atsavinata nekustama ipaSuma
bijusa 1pasnieka iesniegumu, kuram pievienoti dokumenti, kas apliecina zaud&jumu apmeru. Ja
institlicija neatlidzina $aja punkta minétos zaud&jumus vai atlidzina tos dalgji, atsavinata nekustama
Ipasuma bijuSajam TpaSniekam ir tiesibas versties tiesa Civilprocesa likuma noteiktaja kartiba.

21. P&c tam kad izverteta informacija un dokumenti par zaudéjumiem, kas atsavinama nekustama
ipaSuma 1IpaSniekam varétu rasties, ja nekustamais IpaSums tiktu atsavinats, komisija pienem
lémumu. Lémuma norada zaud&jumus, kuru apméru noteiks pati komisija, un zaud&jumus, kuru
apmeru ierosina uzdot noteikt sertificEtam nekustama ipaSuma vertetajam vai citiem ekspertiem, vai
specialistiem. Minéto 1émumu komisija iesniedz institiicija. Lémumam pievieno informaciju par
tiem zaud&jumiem, kuru apmeru ierosina uzdot noteikt sertificEtam nekustama 1pasuma vertetajam
val 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 veértibas samazinajums, vai atlikusas nekustama 1pasSuma dalas
vertibas pieaugumu nosaka So noteikumu 18.punkta noteiktaja kartiba izvelets sertificéts nekustama
TpaSuma vertetajs.

Atlidzibas izvértésana
30. Ja atsavinama nekustama 1pasuma 1pasnieks [idz komisijas Iemuma pienemsanai par atlidzibas
apmeéra apstiprinasanu iesniedz sertificéta nekustama IpaSuma vertetaja sagatavotu atsavindma
nekustama 1paSuma vertgjumu vai to zaud€jumu aprékinu, kurus institiicija ir uzdevusi noteikt
sertificetam nekustama ipaSuma verteétajam, un tas atSkiras no institicijas izveleta sertificéta
nekustama TpaSuma vertetaja sagatavota atsavinama nekustama tpaSuma veért€juma vai zaud€jumu
aprékina, institicija abus atsavinama nekustama IpaSuma veért§jumus vai zaud&umu aprékinus
nosiita atzinuma sniegSanai biedribai ,,Latvijas paSumu veértétaju asociacija”.
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2. LATVIJAS NACIONALA STANDARTA ,,IPASUMU VERTESANA” LVS 401:2013 PRASIBAS

2013.gada 30.maija Standartizacijas likuma noteiktaja kartiba apstiprinata Latvijas standarta
,»Ipasumu vertéSana” LVS 401:2013 pamata ir Starptautiskas vertésanas standartu padomes (SVSP)
Starptautiskie vertéSanas standarti (SVS) (International Valuation Standards (IVS)), kas stajusSies
speka 2012. gada 1. janvari. Mingtais Latvijas standarts ir izstradats un apstiprinats Latvijas
standartizacijas tehniskaja komiteja STK/37 ,IpaSumu vértéSana” ka nacionalais standarts ar
tulkojuma adaptacijas metodi ar nebitiskam izmainam (saistitam ar LR likumdoSanas un ES
oficialajos latviesu valoda publicétajos dokumentos) SVS standarta satura.

Taja pasa laika Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama TpaSuma atsavinasanas likums,
atbilstos§i kuram tiek Tistenots sabiedribas vajadzibam nepiecieSamo nekustamo TpaSumu
atsavinasanas process, paredz, ka atlidziba par sabiedribas vajadzibam atsavindmo nekustamo
Ipasumu ir nosakama atbilstoSi normativo aktu prasibam uzsaktajai nekustama ipasuma
izmantoSanai ta apsekoSanas diena, un tas apméram ir janodroSina nekustama ipaSuma
ipaSniekam tadu mantisko stavokli, kas ir Iidzvertigs vina iepriekSejam mantiskajam
stavoklim. Sis normativais akts arf defing Ipasus noteikumus, pie kuriem ir nosakama nekustama
Ipasuma tirgus vértiba.

Sada situacija ir paredzéta standarta ,,Ipasumu vértésana” LVS 401:2013 3.11.4. punkta, kas
nosaka, ka:

»VeérteSana var biit nepiecieSams izmantot ari atSkirigas likuma, noteikumos, privata
Iiguma vai cita dokumenta definétas vertibas bazes. Lai gan §adas bazes var izradities lidzigas
Sajos standartos definétajam vértibas 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.”

Tadgjadi atlidzibas par sabiedribas vajadzibam atsavinamiem nekustamiem ipaSumiem, kas
nepiecieSami transporta infrastruktiras btivniecibas projektu istenoSanai, noteikSana veicama
atbilstosi standartam ,,IpaSumu vértéSana” LVS 401:2013, sevisku véribu pievérsot talak citetajiem
LVS 401:2013 punktiem, kas ir interpretéjami atbilstosi Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama
nekustama ipaSuma atsavinasanas likuma prasibam:

2.sadala ,,Definicijas” (atbilst SVS sadalai ,,IVS Definitions,,)

2.1.1. Vertibas baze - vértibas aprékina pamatprincipu kopums.

2.1.11. Tirgus vertiba - aprékinata summa, par kadu vertéSanas datuma ipaSumam biitu japariet no
viena 1pasnieka pie otra savstarp€ji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un
labpratigu pirc€ju péc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas.

2.1.12. Tirgus noma (ire) - aprékinata summa, par kadu TpaSums veértéSanas datuma biitu iznomats
savstarp€ji nesaistitu pusu darijjuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz
atbilstoSiem nomas nosacijumiem, p&c 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, aréji nebojajot,
t.sk. ilggadigie stadijumi un derigie izrakteni, ka ar1 cilvéka veikti uzlabojumi, pieméram,
€kas un citi zemes gabala uzlabojumi un visi ar €ku ciesi, fiziski savienoti piederumi, ka,
piemé&ram, mehaniskas un elektriskas iekartas, kas ir uzskatamas par €kas virszemes vai
pazemes sastavdalu.

2.1.14. Nekustamais TpasSums - 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.

Metodiskas rekomendacijas taisnigas atlidzibas noteikSanai par sabiedribas vajadzibam atsavinamiem nekustamiem
Tpasumiem projekta Rail Baltica vajadzibam 59



3. sadala. VerteSanas standartu ietvars (atbilst SVS sadalai ,,IVS Framework,,):

3.2.1.

3.4.1.

3.4.2.

3.5.3.

3.5.4.

3.6.1.

3.6.2.

3.8.1.

3.8.2.

3.12.3.

3.12.4.

Lai So standartu principus izmantotu konkrétas situacijas, ir nepiecieSams pienemt
sapratigus l€mumus. Leémumiem ir jabut objektiviem un tos nedrikst izmantot, lai
paaugstinatu vai pazeminatu vért€Sanas rezultatu. Lémumi ir pienemami, nemot vera
vertéSanas mérki, vertibas bazi un jebkadus citus uz vert€§jumu attiecinamus pienémumus.
Ta ka vertesanai ir nepiecieSamas IpasSas zinaSanas un izpratne, pasos pamatos tiek sagaidits,
ka vertejumus sagatavos personas vai uzn€émumi, kuriem ir atbilstoSas tehniskas prasmes,
pieredze un zinaSanas par vert€jamo objektu, tirgu, kura tas tiek pardots, un vérteéSanas
merki.
Ir pielaujams, ka sarezgitu vai lielu, no dazadam aktivu kategorijam sastavoSu objektu
vertéSanai atseviSkos kop€ja uzdevuma aspektos vertetajs liidz citu specialistu palidzibu,
nodrosinot §1 fakta atspoguloSanu darba apraksta.
Vertiba nav faktisks lielums, bet gan tikai viedoklis vai nu par:

(a) visiespgjamako maksajamo cenu par aktivu ta pardosanas darfjuma, vai

(b) ekonomisko labumu, ko dod 1pasumtiesibas uz aktivu.
Vertiba mainas darjjuma ir hipotétiska cena, un hipotétiskos pienémumus, pie kadiem
vertiba ir aprékinata, nosaka vert€Sanas merkis. Vertiba pasniekam ir to labumu, kurus
attieciga persona varétu giit no aktiva Tpasumtiesibam, aprékinu rezultats.
Tirgus ir vide, kura preces un pakalpojumi pariet no pardevéja pie pirc€ja ar cenu mehanisma
starpniecibu. Tirgus koncepcija paredz, ka prece vai pakalpojums sp&j mainit Ipasnieku bez
seviSkiem tirgus darbibas ierobezojumiem. Katra no ieinteresétajam pusém darbojas saskana
ar pieprasijuma - piedavajuma attiectbam un citiem cenu veidojosiem faktoriem, ka ar1
izprotot konkrétas preces vai pakalpojuma salidzinoSo veértibu un savas vélmes un
vajadzibas.
Lai aprekinatu visticamako cenu, kas biitu jasamaksa par aktivu, ir loti svarigi saprast tirgus
apmeru, kura $is aktivs tiktu tirgots. Tas nepiecieSams tapéc, ka iespgjama cena ir atkariga
no pircgju un pardeveju skaita konkrétaja tirgii verteéSanas datuma. Lai ietekmétu cenu,
pirc€jiem un pardevejiem ir jabiit pieejai Sim tirgum.
(Standartu) atsauces uz tirgus dalibniekiem attiecas uz pilnigi visam privatpersonam,
uznémumiem vai citam organizacijam, kas ir iesaistitas faktiskos darfjumos, vai ar1 kas ir
nolé€musas noslégt darijjumu par konkréta veida aktivu. Vélme veikt darijjumus un jebkurs uz
tirgus dalibniekiem attiecinams viedoklis raksturo tos pirc€us un pardevéjus, vai
potencialos pircgjus un pardev&jus, kas aktivi darbojas tirgii vertéSanas datuma, nevis
konkrétu personu vai uzp€émumu.

Veicot vértejumu uz tirgus bazes, jautajumi, kas ir specifiski konkrétam ipaSniekam vai
konkrétam potencialam pirc€jam, nav bitiski, jo gan ieinteres€tais pardevejs, gan
ieinteres€tais pirc€js ir hipotetiski individi vai organizacijas, ar tipiska tirgus dalibnieka
raksturigajam pazimeém.

Tirgus vertibas koncepcija paredz, ka cena tiek sasniegta parrunu rezultata atklata un
konkur&josa tirgti, kura dalibnieki rikojas brivi. Tirgus vienam un tam pasam TpaSumam var
bt starptautisks vai lokals. Tirgu var raksturot gan liels, gan arT visai ierobeZots pirc€ju un
pardeveju loks. Katram TpaSumam atbilst konkré&ts tirgus segments, kura parasti tiek realizets
pardodamajam lidzigs 1pasums.

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 ar1 var but kads cits
alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieka
iecergjis, nosakot cenu, kuru tas biitu ar mieru maksat par IpaSumu.
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3.14.1. leguldijumu vertiba ir aktiva vertiba noteiktam ieguldijumam vai darbibas mérkiem no esosa
vai potenciala 1pasnieka viedok]a.

3.15.1. Patiesa vertiba ir aprékinata cena, par kuru janotiek darjjumam ar aktiviem vai saistibam
starp konkrétam inform&tam un ieinteresétam pusém, un kas atspogulo attiecigas $o pusu
intereses.

3.15.3. Patiesa veértiba, kas ir noteikta no izmantoSanas finansu atskaiSu vajadzibam atSkirigiem
mérkiem, var atSkirties no tirgus vértibas. Patiesa veértiba paredz noteikt to cenu, kas ir
taisniga darfjuma starp divam konkrétam pusém, nemot vera attiecigos ieguvumus vai
zaud€jumus, kas katrai no tdm var rasties darfjuma rezultata. To parasti lieto juridiska
konteksta. Turpretim tirgus vertiba paredz, ka nedrikst nemt véra jebkadas prieksrocibas, kas
nebiitu pieejamas tirgus dalibniekiem kopuma.

3.15.4. Patiesa vertiba ir plasaks jédziens neka tirgus vertiba. Kaut gan daudzos gadijumos cena, kas
ir taisniga starp divam pusém, ir pielidzinama tai, kas iegiistama tirgi, ir iesp&jami gadijumi,
kad patiesas vertibas aprékins javeic, nemot vera ar1 tadus apstaklus, kas biitu jaignore tirgus
vertibas aprékina, pieméram, jebkurS ipasas vertibas elementu, kas rodas interesu
apvienos$anas rezultata.

3.18.1. Biezi vien papildus vertibas bazes noradiSanai, ir nepiecieSams izvirzit pienémumu vai
vairakus pienémumus, ar kuriem vai nu tiek precizéts ipaSuma stavoklis hipotétiska
darjjuma gadijuma, vai arT apstakli, kados ir paredz&ts darfjums ar Ipasumu. Siem
pienémumiem var biit ievérojama ietekme uz vertibu.

3.18.4. Pienémumiem un Ipasajiem pienémumiem ir jabiit sapratigiem un atbilstoSiem tam mérkim,
kuram ir paredz€ts vert€jums.

3.20.1. Lai 1pasuma vertibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo vert€sanas bazi, vertétajam jaizmanto
viena vai vairakas veérteéSanas pieejas.

3.25.7. Vertesana izmantotas izejas informacijas raksturam un avotam ir jaatbilst veértibas bazei, kas
savukart ir atkariga no vertéSanas meérka. (...) To, kura vertéSanas pieeja vai metodes ir
bitiskakas un piemeérotakas, nosaka pieejamie dati un veért€§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 ,,IVS 101 Scope of Work,,)

4.1.1. (...) Darba uzdevums ietver vienoSanos par vertéSanas mérki, izp&tes apjomu, izmantojamam
procediiram, nepiecieSamajiem pienémumiem un iesp&jamajiem ierobezojumiem. Darba
uzdevums var tikt sagatavots darba sakuma vai ar1 veértéSanas uzdevuma izpildes laika, bet
pirms veértéSanas procesa ka tada un vertejuma atskaites pabeigSanas.

4.2. nodala ,,VerteSanas process” (atbilst SVS ,,IVS 102 Implementation,,)

4.2.2.1. Vertesanas pasiitjuma izpildes procesa ietvaros veiktajai izp€tei, nemot véra vert§juma
mérki un nosakamas vertibas bazi, ir jabit pietieckamai.
4.2.3.1. Ir nepiecieSams izvéleties atzitas un uzdevumam atbilstoSas vertéSanas pieejas.

4.2.3.2. Visvairak atbilsto$as vertéSanas pieejas vai metodes izvele ir atkariga no:
a) izveletas vertibas bazes, ko nosaka vertéSanas merkis,
b) vértgjumam 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 vertg§juma atskaite ietver pareizai vert€juma izpratnei nepiecieSamo
informaciju. Veért€§juma atskaite nedrikst biit neskaidra vai maldinosa, un tai paredzamajam
lasttajam ir jasniedz skaidra, neparprotama izpratne par sniegto vertgjumu.
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4.3.1.2. Lai nodro$inatu salidzinamibu, atbilstibu un uzticamibu, vertéSanas atskaite ir jaieklauj
skaidrs un precizs vértéSanas uzdevuma, mérka un paredzetas izmantoSanas raksturojums,
izmantotas vertibas bazes definicija, un visi pien€mumi, Tpasie pien€mumi, materiala
ieinteresétiba vai citi ierobezojosie apstakli, kas tiesi ietekmé vertejumu.

5.3.nodala ,,Kustamie pamatlidzekli” (atbilst SVS ,,IVS 220 Plant and Equipment”)

5.3.2.3. Kustamie pamatlidzekli, kas paredzeti €kas, kura tie ir uzstaditi, apgadei vai
nodroS§inasanai ar komunalajiem pakalpojumiem, biezi vien ir integréti €ka un nav no tas
noskirami. Sie objekti parasti veido dalu no nekustama Tpasuma vértibas. Ka pieméri ir
minamas iekartas, kuru pamata funkcijas ir €kas apgade ar elektroenergiju, gazi, apkuri,
kondicion&sanu vai ventilaciju, vai ar1 tadas iekartas, ka, pieméram, lifti. Ja vert€Sanas
meérkis paredz to ka atseviSku objektu verteSanu, darba uzdevuma ir jaietver pazinojumes,
par to, ka So objektu vertiba parasti tiek ieklauta nekustama ipasSuma vértiba, un tos nevar
atseviSki realizét. Gadijumos, kad (vienlaikus) viena un ta pasa pasitijuma ietvaros tiek
veikti nekustama Tpasuma un kustamo pamatlidzeklu vert€jumi, ir nepiecieSams veikt
nepiecieSamos pasakumus, kas lautu izvairities no kada vertejama objekta divkarSa
novert§juma vai ta neieklausanas novertgjuma.

5.3.5.1. Kustamie pamatlidzekli ir precu vai pakalpojumu razos$anai, iznomasanai citam personam
val administrativam vajadzibam turéti uznp€muma materialie aktivi, kurus ir paredzéts
izmantot vairak neka vienu laika periodu. Kustamie pamatlidzekli neietver sadus aktivus:
a) nekustamo TpaSumu,
b) derigos izraktenus vai dabas resursus, izejvielas un paligmaterialus,
¢) precu un izejvielu krajumus,
d) inventaru,
e) lauksaimniecibas aktivus (pieméram, s€jumus, produktivos dzivniekus, u.tml.),
f) tadus kustamos Tpasumus ka makslas darbi, dargakmeni vai kolekciju priekSmeti.

5.3.5.2.Vertejot kustamos pamatlidzeklus, parasti ir jaizverte plaSs ietekmes faktoru spektrs, kas
saistits gan ar paSiem aktiviem, gan apkart€jo vidi un ekonomisko potencialu. (...)

5.3.12.1. Kustamo pamatlidzeklu aktivu vértéSanai var pielietot tris sadala ,,Standartu ietvars”
aprakstitas verteéSanas pieejas.

5.3.12.2. Plasi lietotu kustamo pamatlidzeklu kategoriju, pieméram, transportlidzeklu un
atseviSku biroja iekartu vai raZoSanas iekartu, vertéSanai parasti izmanto tirgus pieeju, jo ir
pieejami pietiekami daudz datu par neseniem lidzigu aktivu pardevumiem. Tomér daudzi
kustamo pamatlidzeklu veidi ir specializéti, un $adu objektu tieSu pardevumu pieradijumi
var nebiit pieejami. Rezultata ir nepiecieSams izmantot ienakumu pieeju vai izmaksu pieeju.

5.3.12.3. Kustamo pamatlidzeklu vértéSanai ienakumi pieeju var izmantot gadijumos, kad var
identific€t konkréta aktiva vai saistito aktivu grupas raditas naudas pliismas, pieméram, ja
akttvu veido tehnologisko iekartu grupa, kas tiek izmantota, lai razotu tirgd realiz€jamu
produktu. Tomér dazas no §Tm no naudas pliismam var biit saistitas ar1 ar nematerialo aktivu
izmantoSanu, un ir sarezgiti nodalit tiesi uz kustamo pamatlidzeklu izmantoSanu attiecinamo
naudas plismas dalu. Daudzu kustamo pamatlidzeklu ka atsevisku objektu veértéSanai
Ienakumu pieeja parasti netiek pielietota.

5.3.12.4. Biezi, it 1pasi gadijumos, kad tiek veértéti atseviski specializéti aktivi, kustamo
pamatlidzeklu veértésanai tiek izmantota izmaksu pieeja. Tas ietvaros tiek aprékinatas aktiva
atlikusas aizvietoSanas izmaksas.

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

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

a) TpaSuma 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

no katras treSas personas ar IpaSuma prasibu, un to ietekmé tikai ar likumu, vai tiesas

Metodiskas rekomendacijas taisnigas atlidzibas noteikSanai par sabiedribas vajadzibam atsavinamiem nekustamiem
Tpasumiem projekta Rail Baltica vajadzibam 62



lémumu noteikti, vai ar citdam personam pieSkirtam tiesibam saistiti lietoSanas
aprobezojumi,

b) lietojuma tiesiba - ipasnieka 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 Tres
tiesiba, dzivokla tiesiba),

c) Realservitiita tiesiba — kalpojosa nekustama 1paSuma 1paSnieka kadam noteiktam zemes
gabalam par labu pieskirta, ar likumu, tiesas Iemumu, Iigumu vai testamentu nodibinata
tiesiba, kas dod valdosa 1paSuma katrreiz€jam ipasniekam laika, vietas vai izlietoSanas
veida zina ierobezotas tiesibas lietot kalpojoSo nekustamo ipasumu vai ta dalu
(piem@ram, cela servitiits, €ku servitits).

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

5.4.5.3.(...) Zemes un €ku neparvietojamiba nozime to, ka darijumos tiek nodotas tieSi kadai
personai piederos$as tiesibas, nevis fiziski zemes un €ku Ipasumi ka tadi. Tadel 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 $aja TpaSuma izrietoSus aprobezojumus un apgritinajumus. Atsevisku dazadu
tiesibu viena un taja pasa 1paSuma vertibu summa biezi vien biis atSkiriga no neaprobezotu
Tpasuma tiesibu vértibas.
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 vert€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 tirgli pardotiem 1pasumiem identiskas fiziskas
ipasibas, to atraSanas vieta biis atSkiriga. Neskatoties uz S§im atSkirtbam, tirgus
(salidzinamo darTjumu) pieeja ir visbieZak lietota ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu
vertéSanas pieeja.
5.4.10.1. Ienakumu pieeja ietver vairakas veért€Sanas metodes, kuru visu kopgja iezime ir ta, ka
vertibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus giist vai varétu gt
tiesibas 1paSnieks. leguldijumu 1paSuma tie var€tu biit nomas ienémumi; IpaSnieka
izmantotai €kai - aprékinatie nomas ienémumi (vai nomas izdevumu ietaupijumi, kuru
pamata ir izmaksas, kas rastos Ipasniekam Ilidziga ipasuma Ilidzvertiga 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 Sis €kas TpaSnieka
komercdarbibas rezultata. (...)

5.4.11.1.Ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu veért€§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 pasnieka
tiestbam saistita faktiska vai nosacita ienakumu plisma. (...)
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5.5. nodala. Kultarvesturisks nekustamais IpasSums (atbilst SVS ,,IVS 230 Real Property
Interests” pielikumam ,,Historic Property”)

5.5.2.

Kulturvesturisks nekustamais Ipasums ir tads nekustamais Tpasums, kuram ta saistibas ar
vesturisku notikumu vai ve€stures periodu, arhitektiiras stilu vai arm nacionala kultiiras
mantojuma dg] ir publiski atzits vai valsts iestades oficiali pieskirts kultiiras vai véstures
pieminek]a statuss. Kultiirvésturisku ipaSumu kopigas iezimes ir:

a)ta vesturiskais, arhitektiiras un / vai kultiiras nozimigums,

b)tas var bt paklauts normativajos vai tiesibu aktos paredzetai aizsardzibai,

¢)ar ta izmantoSanu, parbiivi un likvidéSanu ir saistiti aizliegumi un ierobezojumi,

d)dazas jurisdikcijas biezi ir paredzets pienakums, lai tas biitu pieejams sabiedribai.

5.5.5.3 Kulturvesturiska Ipasuma vért€Sana ietver IpaSus apsvérumus, saistitus ar agrako

biivniecibas metozu un materialu veidiem; ar $ada veida Tpasumu efektivitati un lietderibu,
salidzinajuma ar lidzveértigu misdienigu aktivu; ar metodém, kas biitu piemérojamas
Ipasuma remontam, restauracijai, atjaunosanai vai rehabilitacijai, ka arl uz TpaSumu
attiecinamas normativajos un tiesibu aktos paredzetas aizsardzibas raksturu un apmeru.

5.5.5.4.Zemes gabals vai teritorija, kura atrodas kulttrvesturisks Tpasums, var but paklauti

izmanto$anas aprobezojumiem. Savukart visi Sie ierobezojumi ietekme& vertgjama
kulturvesturiska tpaSuma vertibu.

5.5.6.1 Kulturvesturiska paSuma veértéSanai var pielietot visas tris sadala ,,Standartu ietvars”

5.5.7.

aprakstitas vertéSanas pieejas.
Tirgus pieeja

5.5.7.1.1zmantojot tirgus pieeju, kultiirvésturiska nekustama Tpasuma raksturs var biit par iemeslu

5.5.8.

tam, ka tiek mainita parasta Ipasumu salidzinamo raksturlielumu prioritates kartiba. Ir 1pasi
svarigi izvéleties salidzinamos TpaSumus ar vért€jamajam kultlrvesturiskajam Ipasumam
lidzigam vésturiskam iezim&m. Salidzinamo TpaSumu izvé€les kriteriji ietver arhitektiiras
stilu, TpaSuma platibu, pasas kultiiras vai vesturiskas lidzibas ar veért§jamo Ipasumu un
lidzigu atraSanas vietu attieciba uz zon€jumu, pielaujamo izmantoSanu, tiesisko aizsardzibu
un vésturisko IpaSumu koncentraciju apkartn€. Parasti ir nepiecieSams veikt dazadas
salidzinamo darfjumu korekcijas, kas ietver atSkiribas novietn€, atjaunoSanas vai
rekonstrukcijas izmaksas vai 1pasos apgriitinajumos. Korekcijas parasti tiek veiktas $ados
gadijumos:

a) janepiecieSamas atjaunoSanas vai rekonstrukcijas izmaksas attiecas uz vért€jamo
1paSumu, bet ne uz salidzinamajiem darijjumiem,

b) ja uz vért§jamo IpaSumu attiecas Ipasi apgritinajumi, piemeram, izmantoSanu
ierobeZojosi nosactjumi vai saglabasanas pienakumi, kas atSkiras no tiem, kam ir
paklauti salidzinamie TpaSumi.

Ienakumu pieeja

5.5.8.1.Komercdarbiba izmantojamu kultiirvésturisku 1pasumu vértéSanai ir iesp&ams pielietot

5.5.9.

ienakumu pieeju. Gadijumos, kad kultiirvésturiskam TpaSumam piemitosas fiziskas 1pasibas
varétu kalpot par pamatu ta parveidei ienakumu giiSanas mérkiem, ir Tpasi svarigi paradit
visu IpaSuma restauracijai, pielagosanai vai saglabasanai nepiecieSamo darbu izmaksas. Ja ir
nepiecieSams veikt $adus darbus, aprékinos ir jauzrada ar visu nepiecieSamo atbildigo
institliciju atlauju sanemsSanu. saistitie laika un izmaksu faktori.

Izmaksu pieeja

5.5.9.1.Lai kulturvesturiska 1pasuma vertesana pielietotu izmaksu pieeju, ir janoskaidro, vai $ada

veida Tpa§umu tirgd ta vésturiskajam iezimém vispar ir Ipasa vértiba. (...) Sadu Ipasumu
misdienu ekvivalentam biitu jaatspogulo €kas kopijas izgatavosSanas izmaksas, vai arf, ja tas
nav iesp&jams, jo vairs nav pieejami sakotngjie biivmateriali un/vai biivniecibas pané€mieni, -
tas biis jaunas €kas ar identisku funkcionalo un konstruktivo specifikaciju, izmaksas.

5.5.9.2.DazZkart var biit arT ta, ka vesturiskas iezimes IpaSumam vai nu nepieskir nekadu pievienoto

vertibu, vai ka pircgjs tas uzskatis par apgriitinajumiem, pieméram, slimnica, kas darbojas
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vésturiska eka. Sados gadijumos miisdienu ekvivalentam ir jaatspogulo parastai miisdienu
specifikacijai atbilstosas jaunas €kas izmaksas.

5.5.9.3.Visos gadijumos ar fizisko nolietojumu un funkcionalo novecosanos saistitajas korekcijas ir
jaatspogulo tadi faktori, ka ar Tpasuma kultirvésturisko statusu saistitas augstakas
uzturéSanas izmaksas un apgriitinatas iesp&jas pielagot €ku tas izmantotaja mainigajam
vajadzibam.

5.6. nodala. Ieguldijumu ipaSums biivniecibas stadija (atbilst SVS ,,IVS 233 Investment

Property under Construction”)

5.6.5. Ieguldijumu ipaSums

5.6.5.1.Ieguldijumu Tpasums ir Ipasums (zeme vai €ka, vai €kas dala, vai abi), kuru tur (ipasnieks vai
nomnieks saskana ar finanSu nomu), lai nopelnitu ar nomas maksu vai kapitala vértibas
palielinaSanai, vai abos noliikos, nevis:

a) lietoSanai precu razoSana vai pakalpojumu sniegSana, vai administrativa noliika;

b) pardosanai parastas uznéméjdarbibas gaita.

5.6.6.3.Lai gan tikpat ka nav iesp&jams iegit tiesi salidzinamus pardevumu pieradijumus, vertibas
aprékinam ir jaizmanto viena vai vairakas uz tirgus pieradijumiem balstitas vert€Sanas
pieejas. So pieeju pielietosanai var izmantot informaciju no dazadiem avotiem, tai skaita:

a) darjjumus ar salidzinamiem ipaSumiem, kas ir izvietoti atSkirigas vietas vai
atSkiriga stavokli, pielietojot korekcijas, kuras tiek nemtas veéra $is atskiribas,

b) darfjumus ar salidzinamiem TpaSumiem, kas ir veikti atSkirigos ekonomiskajos
apstaklos, pielietojot korekcijas, kuras tiek nemtas véra §is atskiribas,

c) diskontétas prognozgjamas naudas plismas vai ienakumu kapitalizaciju, kuru
pamata ir salidzinami tirgus dati par bivniecibas izmaksam, nomas noteikumiem,
administrativajiem izdevumiem, pienémumiem par ien€émumu pieaugumu,
diskonta un kapitalizacijas likm&m un citiem galvenajiem izejas datiem.

6.3. nodala. Nekustama ipaSuma veértéjumi aizdevumu nodroSinajumam (atbilst SVS ,,IVS
310 Valuations of Property Interests for Secured Lending”)

6.3.13. Komerciala rakstura ipaSums

6.3.13.1. Komerciala rakstura ipasuma vértiba parasti atspogulo ta sp&ju generét ienakumus,
jo &kas un citas bives ir paredzetas tikai $ai specifiskai komercdarbibai. Sada Tpasuma
specifiskas Ipatnibas nosaka to, ka var pastavet butiska atSkiriba starp ta veértibu ka
funkciongjoSa uznémuma dalai un vertibu uznémeéjdarbibas partrauksSanas gadijuma. Ja
uznémeéjdarbiba ir partraukta, jebkuram ipaSuma pirc€jam, kur§ véletos izmantot So
ipaSumu komercdarbibai, jaunas uzpémeéjdarbibas Saja 1paSuma uzsakSanai bitu
nepiecieSams laiks un tam rastos ar komercdarbibas uzsakSanu un ar pasuma aprikoSanu,
nepiecieSamo atlauju un licencu iegiiSanu, utt., saistitas izmaksas. (...)
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3. STARPTAUTISKO VERTESANAS STANDARTU (SVS 2017) UN EIROPAS VERTESANAS STANDARTU
(EVS 2016) PRASIBAS

3.1. Starptautisko vérteéSanas standartu (SVS 2017) prasibas

Latvijas standarta ,,Ipasumu vértéSana” LVS 401:2013 pamata ir Starptautiskas verteSanas
standartu padomes (SVSP) Starptautisko veértéSanas standartu (SVS) 2012.gada versija, bet kop$
2017.gada 1julija tos nomaina Starptautiskie verteSanas standarti 2017 (SVS 2017). Ta ka ir
paredzams, ka Latvijas standarts ,,IpaSumu vértésana” LVS 401 tiks harmonizets ar aktualo SVS
redakciju, vert€§jumos ir nemamas vera sekojoSas izmainas un papildinajumi standartos ieklautajas
koncepcijas un definicijas:

Starptautiskais vertéSanas standarts ,,Definicijas”

20.3. Jurisdikcija.

Jeédziens ,,jurisdikcija” attiecas uz tiesisko un normativo vidi, kura tiek veikts vertejums. Tas
parasti ietver valsts parvaldes institliciju (pieméram, valsts un pasvaldibu) izdotus likumus un
noteikumus, un, atkariba no vert€Sanas meérka, citu regulatoru (piem&ram, banku iestazu un
vertspapiru tirgus regulatoru) izdotus noteikumus.

Starptautiskais vertéSanas standarts ,,SVS ietvars”

60.1. ,,Atkape (no standartiem)” ir apstakli, kad ir jaievéro konkrétas likumu, saistoSo
noteikumu, vai citu normativo dokumentu prasibas, kas atskiras no atseviskam SVS prasibam. SVS
paredz, ka §adas atkapes ir obligatas gadijumos, ja no vért€§juma mérka un jurisdikcijas izriet, ka
vertetajam ir jaievero likumu, saistoSo noteikumu, vai citu normativo dokumentu prasibas.
Tadejadi, pat ja So apstaklu de] tiek pielautas atkapes, vertétajs tomeér var noradit, ka vertejums ir
veikts saskana ar SVS prasibam.

60.2. Prasiba atkapties no SVS, ar merki izpildit likumu vai citu normativo dokumentu prasibas,
ir prioritara par visam citam SVS prasibam.

60.3. Saskana ar SVS 101 Vertésanas uzdevums 20.3. punkta (n) apakSpunktu un SVS 103
Vertejuma atskaite, 10.2. punktu, ir nepiecieSams identificet jebkuras atkapes raksturu (pieméram,
noradot, ka novertesana ir veikta saskana ar SVS un vietgjas nodoklu likumdoSanas prasibam). Ja ir
pielautas kadas atkapes, kas bitiski ietekmé veikto novertéSanas procediiru raksturu, izejas datus un
izdaritos pien€mumus, un / vai secinajumu (-us) par vertibu, vertétaja pienakums ir ar atspogulot
konkrétas likuma, sasitoSo noteikumu vai cita normativa dokumenta prasibas un biitiskakas to
atSkiritbas no SVS prasibam (piemé&ram, noradot, ka attieciga jurisdikcija ir noteikts, ka ir
izmantojama tikai tirgus pieeja, lai gan Sados apstaklos no SVS izrietetu ienakumu pieejas
izmantoSana).

101. Starptautiskais vertéSanas standarts ,, VerteSanas uzdevums”

20. Vispargjas prasibas

20.1. Visiem vért§juma rezultata izdaritajiem secinajumiem un darbam to sagatavosSana ir
jaatbilst paredzetajam vertéSanas merkim.

20.2. Vertetajam ir janodroSina, ka paredz€tais vert€juma san€mejs (-1) izprot sanemama
pakalpojuma biitibu, un visa veida ierobezojumus attieciba uz ta izmantoSanu pirms vert€§juma
pabeigSanas un rezultatu pazinoSanas.

20.3. Vertetaja pienakums ir pirms vert€Sanas pasitijuma izpildes saskanot vert€Sanas
uzdevumu ar pasiititaju, taja skaita:

(n) ka vertgjums tiks sagatavots atbilstosi SVS un vertétajs izvertes visu biitisko izejas datu
atbilstibu. Jebkuras atkapes raksturs ir jaizskaidro, pieméram, noradot, ka vertgjums ir veikts
saskana ar SVS un vietgjas nodoklu jomas normativo aktu prasibam.

104. Starptautiskais verteSanas standarts ,,Vertibas bazes”

10.1. Vertibas bazes (dazreiz sauktas par vertibas standartiem), apraksta pamatprincipus, uz
kuriem tiks balstits slédziens par veértibu. Ir loti svarigi, lai vértibas baze (vai bazes) atbilstu
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vertéSanas uzdevuma nosactijumiem un mérkiem, jo vertibas baze var ietekmét vai diktet veértejuma
izmantojamo metoZu, izejas datu un pien€mumu izveli, un galigo slédzienu par vertibu.

10.2. Var gadities, ka verté€tajam tiek uzdots izmantot likuma, noteikumos, privata liguma, vai
kada cita dokumenta definétas vertibas bazes. Sadas bazes ir attiecigi jainterprete un japiemero.

10.3. Lai gan vértgjumos tiek izmantotas daudzas dazadas vertibas bazes, lielaka dala no tam
ietver noteiktus kopigus elementus: pienémumus par darfjuma raksturu, darfjuma datumu un
darfjuma iesaistitajam pusém.

10.4. Atkariba no vértibas bazes, pienémums par darfjuma raksturu var atspogulot dazadus ta
veidus:

(a) hipotétisku darfjumu,

(b) faktisku darfjumu,

(c) pirkuma (vai ieejosu) darfjumu,

(d) pardevuma (vai izejosu) darjjumu, un / vai

(e) darfjumu konkréta vai hipotetiska tirgii ar noteiktam 1pasibam.

10.5. Pien@mums par darfjjuma datumu ietekmés to, kadu informacijas un datus vertétajs
izmantos vert€§juma pamata. Lielaka veértibas bazu nepielauj tadas informacijas vai tirgus apstaklu
izmantoSanu, kas tirgus dalibniekiem nebiitu zinama vai ar sapratigas izpétes palidzibu
prognoz&jama vertéSanas datuma.

10.6. Lielaka dala vertibas bazu atspogulo pienémumus attieciba uz darfjuma pusém un
nodrosina noteiktu darfjuma puSu raksturojumu. Attieciba uz $Sim pus@m, tie var ietvert vienu vai
vairakas faktiskas vai pienemtas Ipasibas, pieméram:

(a) hipotetiskas,

(b) apzinatas, vai konkr&tas personas,

(c) identificetas/raksturotas potencialas darjjuma dalibnieku grupas parstavji,

(d) vai puses ir paklautas TpaSiem nosacijumiem vai motivacijam konkréta datuma (piemeram,
darbojas piespiedu apstaklos), un / vai

(e) pienemts to zinaSanu ltmenis.

20.2. Vertetajiem ir jaizvelas vertéSanas uzdevuma nosacijumiem un mérkiem atbilstoSa
vertibas baze (vai bazes). [zv€loties vertibas bazi (vai bazes) vertetajam ir janem vera pasiititaja un /
vai ta parstavjiem sanemtas instrukcijas un informaciju. Tomer, neatkarigi no vertétaja sanemtajam
instrukcijam un izejas datiem, vertétajs nedrikst lietot paredzetajam verteSanas mérkim neatbilstosu
vertibas bazi (vai bazes) (pieméram, ja ir uzdots izmantot SVS definétu veértibas bazi finansu
parskatu vajadzibam saskana ar SFPS prasibam, lai nodroSinatu atbilstibu SVS var biit nepiecieSams
izmantot vertibas bazi, kas nav definéta vai minéta SVS).

20.3. Saskana ar IVS 101 Darba uzdevums, vértibas bazei ir jabit atbilstoSai vértejuma merkim
un ir jasniedz jebkuras izmantotas veértibas bazes definicija ar atsauci uz pirmavotu, vai §1 baze ir
jaizskaidro.

20.4. Vertetaji atbild par to, ka vini izprot nosacijumus, tiesu praksi un citus skaidrojoSos
noradijumus attieciba uz visam izmantotajam vertibas bazeém.

50.1. Taisniga vertiba ir aprékinata cena, par kuru janotiek darfjjumam ar aktiviem vai saistibam
starp konkrétam informe&tam un ieinteresétam pusém, un kas atspogulo attiecigas So pusu intereses.

50.2. Taisniga vertiba paredz noteikt to cenu, kas ir taisniga darjjuma starp divam konkr&tam,
identificétam pusém, nemot vera attiecigos ieguvumus vai zaud&jumus, kas katrai no tam var rasties
darfjuma rezultata. Turpretim tirgus veértiba paredz, ka nedrikst nemt veéra jebkadas prieksrocibas,
kas nebtitu pieejamas tirgus dalibniekiem kopuma.

50.3. Taisniga vertiba ir plasaks jédziens neka tirgus veértiba. Kaut gan daudzos gadijumos cena,
kas ir taisniga starp divam pus€m, ir pielidzinama tai, kas iegtistama tirgi, ir iesp&jami gadijumi, kad
taisnigas vertibas aprékins javeic, nemot véra ar1 tadus apstaklus, kas biitu jaignoré tirgus veértibas
aprékina, piemé&ram, jebkurs 1pasas vertibas elementu, kas rodas intereSu apvienoSanas rezultata.
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120.1. Daudzas nacionalas, valsts un pasvaldibu agentiiras ka vertibas bazi juridiska konteksta
izmanto patieso vertibu. Sis patiesas vertibas definicijas var ievérojami atskirties, kam par iemeslu
var bt tiesvedibas vai vesturiskos tiesu spriedumos izmantotie jédzieni.

120.2. Pieméri ASV un Kanada lietotajam patiesas vertibas definicijam ir $adi:

(b) 1986. gada Britu Kolumbijas Augstakas tiesas Kanada sprieduma Manning v Harris Steel
Group Inc., lieta ir noteikts, ka: ,,Tadgjadi ,,patiesa vértiba” ir tada, kas ir pamatota un taisniga. Sis
termins sevi ietver atbilstoSas kompensacijas (atlidzibas) jédzienu, kas atbilst objektivitates un
taisniguma principiem.

130.1. Vertibas priekSnoteikums vai paredzamais lietoSanas veids raksturo apstaklus, ka tiek
izmantots aktivs vai saistibas. Dazadas veértibas bazes var pieprasit konkrétu vertibas
priek$noteikumu vai pielaut vairakus veértibas priekSnoteikumus. Dazi plasi lietojami vertibas
priekSnoteikumi ir:

(a) pie labakas un efektivakas izmantosanas,

(b) pie uzsaktas izmantos$anas un / vai pasreiz&jas izmantosanas,

(c) pie likvidacijas parasta kartiba, un

(d) pie piespiedu pardosanas.

140.1. Labakajai un efektivakajai izmantosanai jabut fiziski iesp&jamai (atbilstosos gadijumos),
finansiali iesp&amai, likumigi atlautai, ka rezultata iegiistama augstaka vertiba. Ja §1 izmantoSana
atSkiras no pasreiz€jas izmantoSanas, vertibu ietekm@s izmaksas, kas ir nepiecieSamas, lai
parveidotu aktivu atbilstosi labakajai un efektivakajai izmantoSanai.

150.1. Uzsakta izmantoSana / pasreizgja izmantoSana ir veids, ka Sobrid tiek izmantots aktivs,
saistiba vai akttvu un / vai saistibu grupas. Pasreizgja izmantoSana var bit, bet ne vienmer, ari
labaka un efektivaka izmantoSana.

180.1. Lielaka dala vértibas bazu paredz, ka tadi faktori, kas ir raksturigi konkr&tam pirc€jam
vai pardev€jam, un nav attiecinami uz tirgus dalibniekiem kopuma, parasti tiek izslégti no uz tirgu
balstitu vertgjumu izejas datiem.

180.3. Ja vertgjuma izmantotas vertibas bazes mérkis ir noteikt vértibu konkrétam 1pasniekam
(pieméram, Investiciju vertibu, kas ir apskatita 60.1. un 60.2. punktos), aktiva vertgjums atspogulo
uznémumam specifiskos faktorus.

400. Starptautiskais verteSanas standarts ,,Ar nekustamo ipaSumu saistitas tiestbas”

20.1. Ar nekustamo IpaSumu saistitas tiesibas parasti ir iedibinatas ar valsts, vai konkrétu
jurisdikciju likumiem un tas bieZi vien regulé valsts vai vietgjie normativie akti. Pirms ar nekustamo
IpaSumu saistito tiesibu vertéSanas uzsakSanas, vertétajam ir jaizprot attiecigais tiesiskais
regulg&jums, kas ietekmé vertéjamo tiesibu.

30.1. Saskana ar SVS 104 Vertibas bazes, vertgjot ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas,
vertétajam ir jaizvelas atbilstosa vertibas baze (-es).

30.2. Lielaka dala veértibas bazu paredz, ka vertétajam ir janem véra nekustama ipasuma labaka
un efektivaka izmantoSana, kas var atSkirties no ta paSreiz€jas izmantoSanas (skat. SVS 104
Vertibas bazes, 30.3.punktu).

3.2. Eiropas vértesanas standartu (EVS 2016) prasibas

Eiropas vérté€Sanas standartu izdevejs ir sabiedriska organizacija - Eiropas vertétaju asociaciju
grupa (TEGoVA), kas apvieno 63 dalibnieku asociacijas (TMA), taja skaita Latvijas TpaSumu
vertétaju asociaciju. EVS pamatprincipi atbilst Starptautiskas vértéSanas standartu padomes (SVSP)
Starptautisko veérteéSanas standartu (SVS) nostadném, taja pasa laika Sajos standartos 1pasa nozime
tiek pieversta Eiropas regulu prasibam un to interpretacijai nekustamo 1paSumu vertesanas sfera, kas
dazkart atSkiras no SVS paustajam:

1.Eiropas vertéSanas standarts — tirgus vértibas un nomas vertibas definicijas.
3.1. TEGoVA apstiprinata tirgus vertibas definicijas
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Ja vien likuma nav noteikts citadi (skatit zemak) tirgus vértiba nozimé sekojoso:

“Aprékinata summa, par kuru Ipasumu iesp&jams apmainit veértéSanas datuma nesaistita
darfjuma starp ieinteresétu pirc€ju un ieinteresétu pardevéju péc atbilstosa piedavajuma
sanemsSanas, katrai no pusém rikojoties kompetenti, piesardzigi un bez spaidiem.”

3.2. TEGoVA “tirgus vertibas” definicija ir identiska regulas (ES) Nr. 575/2013 (Kapitala
prasibu regula) definicijai, un ta ir jaizmanto ka pamata definicija un jainterpreté saskana ar
komentariem zemak eso$aja 5.nodala, iznemot gadijumus, kad tiesibu akti pieprasa citadi.

5.3.4. IpaSuma tirgus vértiba atspogulo $1 IpaSuma pilnu potencidlu tada mera, kada tas tiek
atzits tirgt. Tas var tadgjadi nemt vera Ipasuma iesp&jamos izmantoSanas veidus, kurus iesp&jams
realizet ar to ietekm&jo$am izmainam — pieméram, jaunam attistibas kontroles atlaujam, atbilstosu
infrastrukttru, tirgus izstradn€m un citam iesp&jam. Tadgjadi ipasuma tirgus vertiba var atspogulot
jebkadu $1 1paSuma “ceribu vertibu”, kuru tirgus var pieskirt $adam perspektivam, un, ka tadai tai ir
jabiit noSkirtai no tirgus vertibas novertéjuma, kurai ir jaaprobezojas ar pienémumu par vislabako un
visefektivako izmantoSanu.

5.3.5. Ceribu vértiba tiek izmantota, lai raksturotu vertibas celSanos, kuru tirgus vélas maksat
ceriba uz augstakas vertibas izmantoSanu vai attistibas iesp&ju, kura biis sasniedzama vélak, neka ir
atlauts paslaik ar attistibas kontroli, esosas infrastruktiiras ierobezojumiem vai citiem speka esoSiem
ierobezojumiem. Tas ir aplikojama TpaSuma tirgus vertiba ietilpstoss elements. (DaZas valstis fraze
“ceribu vertiba” tiek izmantota, lai raksturotu vertibu, kuru ir iesp&ams sasniegt ar IpaSuma
nakotnes potenciala iespgjam.) Ta atspogulos iesp&jamibas novertéjumu, ka tirga tiks izmantota §1
augstaka vertiba vai attistiba, izmaksas, kas visticamak radisies §1 procesa laika, laika skala un
jebkadi citi faktori, kas ar to saistiti. PaSos pamatos ta pielauj iesp&ju, ka paredzama izmantoSana var
netikt sasniegta. Ta ka §is cenas pieaugums ir aprakstoss, un tas neeksisté ka atseviska vertiba, bet
palidz izskaidrot TpaSuma tirgus vertibu, par kuru ir jaspriez izejot no pieejamajiem pieradijumiem,
tapat ka jebkura cita veért€§juma dala. Paredzama veértiba nav speciala vertiba, jo ta atspogulo
pamatotas tirgus gaidas attieciba uz ipaSuma piedavatajam iesp&jam.

5.3.6. Ka tirgus veértiba atspogulots faktors paredzama vertiba neietver nekadus specialas
vertibas elementus, kas var€tu biit pieejami no konkrétiem pircgjiem.

5.3.7. “Vislabakas un visefektivakas izmantoSanas” koncepcija ir sastopama daudzas valstis
un daZiem vertétajiem Eiropa var tikt uzdots novertét ipaSumu, nemot veéra ta vislabako un
visefektivako izmantoSanu. Biitiba ta ir vértéSanas datuma faktiski atlauta izmantoSana, kas piedava
visaugstako vertibu. Analiz€jot ierobezojumus, kurus paredzeéts piemerot ar §is koncepcijas
formalakam definicijam, kas atrodamas zemak, ta izslédz paredzamo vértibu, kuru tirgus var
piemérot ipaSuma potencialajam iesp€jam, kas paslaik nav pieejamas. Lai ar1 ipaSuma vislabakas un
visefektivakas izmantoSanas noteikSana ir TpaSuma noveértgjums ta veérté€Sanas datuma, tas nav
vislabakas un visefektivakas izmantoSanas, kuru tirgus varétu pamatoti paredzet, novertejums.
Tadgjadi 1 pieeja ir ierobeZota ar tirgus vertibu ar pieneémumu un nevis vienkarsi ar tirgus vertibu
vai ar tirgus vertibas elementu.

5.3.12. Javien nav doti citi noradijumi, vértétaja uzdevums ir noteikt zemes vai Ipasuma tirgus
vertibu saskana ar pilnu tirgus veértibas analizi, kas atspogulota 1.EVS. Hipot&tisks pardevejs par
savu TpaSumu nepienems mazaku samaksu, un hipotetisks pirc€js negribés piedavat vairak neka to,
cik vin$ varétu maksat par ekvivalentu 1pasumu ar lidzigu derigo lietosanu. Ta ka katrs vislabakas
un visefektivakas izmantoSanas (iznemot pieradijumu prasibu) definicijas punkts uzliek tirgus
vertibas definicijai kadu ierobeZojumu, vislabakas un visefektivakas izmantoSanas pienémumam
nav obligati jabiit tadam paSam, ka tirgus vertibai, lai gan $1 vertiba var bit augstaka par esoSas
izmantoSanas vertibu, attieciba uz kuru nevar aplikot alternativu izmantoSanu. Acim redzamakais
atSkiribu atskaites punkts ir potencialo atlauju vai citu nakotnes iesp€ju izslégSana, attieciba uz
kuram tirgus varétu noteikt paredzamo vertibu, un to darot izvertet So nakotnes iesp&ju perspektivas,
riskus un izmaksas.

5.3.13. Ja pardoSanai ir uzlikti noteikti nosacijumi, valsts atbalsta noteikumi attieksies uz
piedavajumu ka uz “beznosacijumu”, tikai ja visiem potencialajiem pirc€jiem naktos un tie butu
sp&jigi ieverot Sos nosacijumus, neatkarigi no ta, vai Sie pirc€ji vada biznesu vai no to vadita biznesa
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rakstura.

5.5.4. Vertesanas datums nedrikst but velaks par novértgjuma zinojuma datumu. Tiek
pienemts, ka hipotetiski saisto$a vienoSanas par darjjuma nosacijumiem notiek vertéSanas datuma,
tas nodroS$ina to, ka vert€§juma ir ietverti tie faktori, kurus puses sagaida attieciba uz vertibu $aja
latka momenta. Neraugoties uz to nacionalie noteikumi var pieprasit, lai noteiktos apstaklos
vertéSanas datums sakristu ar minéto zinojuma datumu kvalitates un IpaSuma stavokla noteikSanas
noliikos (pieméram, ar likumu noteiktas kompensacijas shémas obligato pirkumu gadijuma).

2.Eiropas verteSanas standarts No tirgus vertibas atskirigas verteSanas bazes

Pirms izmantot no tirgus vertibas at§kirigu verteSanas bazi, vertetajam ir janoskaidro merkis,
kuram vértéjums ir nepiecieSams.

Iznemot gadijumus, kad to pieprasa Eiropas un nacionalie likumi un noteikumi, vértetajam ir

jaizmanto tikai atzitas veérteéSanas bazes, kas ir savietojamas ar verteSanas merki, un to darot,
jaievero caurskatamibas, saskanotibas un konsekvences principi.

Sadas citas vértibas bazes var biit nepiecieSamas, ja to pieprasa likums, apstakli vai klienta
noradijumi, gadijumos, kad pieneémumi, kas ir tirgus veértibas pamata, nav atbilstosi vai tos
nav iespéjams ievérot. VértéSanas rezultats nebis tirgus veértiba.

4.Patiesa vertiba

4.1. Definicija — termins “patiesa vertiba”, atkariba no pielietojuma, tiek izmantots divos
noteiktos, bet atSkirigos kontekstos:

» Vispargja definicija — patiesa vertiba var visparigi tikt izmantota ka nekustama 1paSuma
verteSanas baze faktiska vai potenciala darfjuma starp specifiskiem, identific€tiem
dalibniekiem, neka pienemot plasaku iesp&jamo solitaju tirgu. Sada defingjuma ta biezi var
atSkirties no TpaSuma tirgus vertibas. Sim noliikam ta ir definéta ka:

“Cena, kas tiktu sanemta pardodot Tpasumu vai tiktu samaksata, lai nodotu saistibas
parasta darfjjuma starp identific€tiem tirgus dalibniekiem, kuri vélas veikt So
darfjumu, kuru riciba ir pilnigas zinasanas par visiem atbilstoSajiem faktiem, un kuri
pienem savu lémumu saskana ar to atbilstoSajiem mérkiem.”

4.2.1. Patiesa vertiba ieprieks 4.1.punkta lietotaja nozimé ir summa, kas atspogulo godigu cenu,
kas tiek maksata starp divam zinamam pusém, nemot veéra to attiecigas intereses un Tpasumu
legiistosa pirc€ja priekSrocibas un trikumus. Ta var biit paklauta citadiem pien€mumiem, neka
nosakot tirgus veértibu, kas ir summa, kuru nezinams, hipotétisks pirc€js maksa nezinamam
hipotétiskam pardevéjam. Dazos gadijumos divam identificétam pus€m var piemist tadas 1paSibas,
kas péc tirgus vertibas definicijas biitu izslégtas (piemeram, piedavatais darjjums var faktiski nebiit
nesaistitu pusu darijums).

4.2.3. Patiesa vertiba tadgjadi lauj identificét individualu vertibu, kada 1paSumam var biit no
kada konkréta pircgja viedokla.

10. Piespiedu atsavinasanas un/vai kompensacijas veértiba

Gadijumos, kad, lai realiz€tu sabiedribas intereses, vietgjas varas iestades veic IpaSumu
piespiedu atsavinasanu, ir pienemts, ka Ipasnieks (un personas, kas mitinas ipasuma, ja tadas ir)
sanem atbilstoSus kompensacijas maksajumus. Ta ka kompensacija par IpasSuma zaud&jumu ir biezi
balstita uz tirgus veértibu, So principu var modific€t nacionalie vai lokalie tiesibu akti un juridiskie
precedenti.
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3.3. Secinajumi par Starptautisko vérteSanas standartu (SVS 2017) un Eiropas vértésanas
standartu (EVS 2016) prasibu ietekmi uz sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo
ipaSumu novértéSanu

1.

Gan SVS, gan EVS uzsver, ka nacionalie vai lokalie tiesibu akti ir prioritari par visam citam
standartu prasibam.

Vertetajiem ir jaizvelas vert€Sanas uzdevuma nosacijumiem un mérkiem atbilstosa vertibas
baze (vai bazes). Izveloties vertibas bazi (vai bazes) verteétajam ir janem vera pasititaja un / vai
ta parstavjiem sanemtas instrukcijas un informaciju.

Vertetaji atbild par to, ka vini izprot nosacijumus, normativos aktus, tiesu praksi un citus
skaidrojoSos noradijumus attieciba uz visam izmantotajam vertibas bazém.

Var gadities, ka vértétajam tiek uzdots izmantot likuma, noteikumos, privata liguma, vai kada
cita dokumenta definétas vértibas bazes. Sadas bazes ir attiecigi jainterpreté un japieméro,
noradot ar to lietoSanu pielautas atkapes no standartu prasibam.

Vispargja gadijuma tirgus vertiba tiek noteikta pie nekustama 1pasuma labakas un efektivakas
izmantoSanas. Uzsakta izmantoSana / pasreizgja izmantosana ir veids, ka Sobrid tiek izmantots
aktivs, saistiba vai aktivu un / vai saistibu grupas. PaSreizgja izmantoSana var biit, bet ne
vienmér, arT labaka un efektivaka izmantosana, 11dz ar to pie $1 nosacijuma noteikta vertiba ne
vienmér atspogulos nekustama Tpasuma tirgus vertibu.

Piemérotakas vertéSanas bazes faktiska vai potenciala darfjuma starp specifiskiem,
identific€tiem dalibniekiem gadijuma ir SVS 2017 definéta Taisniga vertiba, vai EVS 2016
definéta Patiesa vertiba (no finanSu uzskaites atSkiriga konteksta), jo péc tam tiek aprékinata
cena, par kuru janotiek darfjumam ar aktiviem vai saistibam starp konkrétam inform&tam un
ieinteresétam pusém, un kas atspogulo attiecigas So puSu intereses, nemot vera attiecigos
ieguvumus vai zaud€jumus, kas katrai no tam var rasties darfjuma rezultata. Turpretim tirgus
vertiba paredz, ka nedrikst nemt véra jebkadas priekSrocibas, kas nebiitu pieejamas tirgus
dalibniekiem kopuma, kas ir 1pasi biitiski teritorijas planojumam neatbilstoSas izmantoSanas
gadijumos.
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4. CITAS VALSTIS IZMANTOTO TAISNIGAS ATLIDZIBAS PAR SABIEDRIBAS VAJADZIBAM
ATSAVINAMO NEKUSTAMO IPASUMU VERTIBAS NOTEIKSANAS KARTIBAS UN PIEEJU APKOPOJUMS
UN TO PIEMEROJAMIBA LATVIJA

Ta ka dazadas pasaules valstis nav vienotas prakses atlidzibas par sabiedribas vajadzibam
atsavinamo nekustamo Tpasumu novértéSana, talaka analize aptver tikai citu Rail Baltica projekta
iesaistito valstu So procesu regul€joso normativo dokumentu apkopojumu.

4.1. Atlidzibas par atsavinamo nekustamo ipaSumu novértéSana Igaunijas
Republika
Igaunijas Republika nekustamo Tpasumu atsavinaSana un kompensaciju izmaksa tiek istenota
atbilstosi 1995.gada 22.februara Nekustamo 1pasumu piespiedu atsavinasanas likuma (turpmak —
Atsavinasanas likums) noteiktajai kartibai.

Atsavinasanas likuma noteikts, ka pamats nekustama 1paSuma vért€Sanai ir specialas,
individuali veiktas novérteSanas procediiras rezultata noteikta vertiba. Ipasi AtsavinaSanas likuma
paredzets, ka prettiesiski buvdarbi netiks verteti un ka izmainas nekustama Ipasuma vai ar to saistito
lietu tiestbu veértiba no 1émuma par piespiedu atsavinasanu pienemsanas lidz specialas noveértésanas
bridim vai iesp&jamas izmainas nakotné netiks nemtas veéra.

Lai tiktu veikta speciala novertesana, piespiedu atsavinaSanas pieteikuma iesniedz€js iesniedz
pieteikumu apgabala parvaldnieckam. Ja atsavinaSana tiek veikta publiska cela vai dzelzcela
iegiiSanai vai biivniecibai, tad specialas novértéSanas pieteikumu iesniedz attiecigds nozares
atbildigajam ministram.

Uzsakot novértésanu, apgabala parvaldnieks, attiecigas nozares ministrs vai pasvaldibas mérs
nosaka tiesu izpilditaju, kam javeic attieciga ipasuma vértéSana un tas registré$ana, piesaistot arl
zemes Vertetaju, kas ir sanémis Igaunijas Valsts zemes dienesta licenci. Novert€Sanas procesa var
tikt piesaistiti ar1 citi eksperti.

Vispargja gadijuma Igaunijas Republika nekustama pasSuma veértéSanu reglamente Igaunijas
nacionalie TpaSumu vért€Sanas standarti EVS 875, kas ir balstiti uz Starptautisko un Eiropas
vertéSanas standartu prasibam, un uz kuriem ir atsauces arl citos valsts normativajos aktos.
Atsavinasanas likuma ir noteikts, ka veértéSana veicama atbilstoSi Zemes vértibas likuma 8.panta
nosacijumiem ar salidzinamo darfjumu pieeju: zemes novertéjums balstas uz parasto vai relativo
zemes vertibu, kur pédéja gadijuma ka salidzinaSanas elementus izmanto zemes kvalitati un
atraSanas vietu. Ja pastav citi faktori, kas butiski ietekmé zemes vertibu, $adi faktori tiek nemti véra.

AtsavinaSanas likuma ir paredzeti 1pasi noteikumi attieciba uz nekustama ipasuma dalu
atsavinasanu. Ja nekustamo TpaSumu atsavina dal&ji un ta rezultata samazinas $a ipasuma vertiba vai
attiecigais TpaSums kliist nelietojams tam paredz&tajam merkim, Tpasniekam ir tiesibas prasit visa
ipaSuma atsavinaSanu. Savukart tad, ja atsavinaSanas rezultatd konkréta nekustama ipasuma
piederumi un augli kliist nederigi, Tpasnieks var prasit, lai atsavina art tos. Ja tiek atsavinats viss
nekutamais TpasSums, bet atsavinasanas mérki var sasniegt, atsavinot tikai dalu no ta, ipaSnieks var
prasit, lai merka sasniegSanai nevajadzigas Ipasuma dalas netiktu atsavinatas.

Atlidzibas apmeéra tiek ieskaitita ne vien nekustama 1pasuma (parastd) vertiba, bet arl ta
piederumu un auglu veértiba (kopa ar nekustamo ipaSumu) un izdevumi, kas ipaSniekam vai
turétajam radusSies piespiedu atsavinasanas d€]l. Tapat AtsavinaSanas likuma noteikts, ka netiek
atlidzinati izdevumi par buvdarbu, reorganizacijas uzsaksSanu, par stadijumiem un s€jumiem, kas
izdarti péc tam, kad pienemts l@mums par piespiedu atsavinasanu, ja vien iestadde no tiem negust
kadu labumu. AtsavinaSanas likuma nav noradits, kadi citi zaud&umi tiek atlidzinati. Tadejadi
uzskatams, ka piespiedu atsavinasanu realizjoSajai institiicijai ir jaatlidzina visi zaud&umi, kurus
iesp&jams pieradit.

Igaunijas Republikas tiesiskaja reguléjuma nav ietverts jédziens ,,netieSie zaud&umi”, tacu
tiek apskatits negtitas pelnas jeédziens. Igaunijas Republikas tiesiskaja reguléjuma ar jeédzienu
,»hegiita pelna” tiek apziméti tadi ienakumi, kurus persona buitu guvusi tados apstaklos, ja gadijums,
kura dé] atlidzinams kait&jums, nebiitu iestajies. Negiita pelna var sevi ietvert ar1 zaud&jumus, kas
radusies saistiba ar turpmakas ienakumu giisanas iesp&jas zudumu.
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Pirms piespiedu atsavinaSanas pieteikuma iesniegSanas piespiedu atsavinasanas pieteikuma
iesniedz€jam ir tiesibas veikt priekSdarbus nekustama Ipasuma atraSanas vieta, lai noteiktu attieciga
ipaSuma piemérotibu piespiedu atsavinasanas mérka sasniegSanai. Piespiedu atsavinasanas
pieteikuma iesniedz€jam ir jaatlidzina visi zaud@umi, kas ar priekSdarbiem raditi attieciga
nekustama TpaSuma IpaSniekam vai treSajam personam.

Specialas novértésanas rezultatu ieklauj pasa novertéjuma parskata forma, kuru paraksta visi
tas autori. Novertéjuma parskatu iesniedz apgabala parvaldniekam, attiecigas nozares atbildigajam
ministram vai vietgjas pasvaldibas vai pilsétas méram un piespiedu atsavinasanas pieteikuma
iesniedzgjam.

4.2. Atlidzibas par atsavinamo nekustamo IpaSumu novértéSana Lietuvas
Republika
Lietuvas Republika nekustama ipaSuma atsavinasanas kartibu projekta Rail Baltica
realizacijai nosaka 2011.gada 12.aprila likums ,,Par zemes atsavinaSanu sabiedribas vajadzibam,
istenojot TpaSas nozimes valsts projektus”. Likums paredz, ka Sabiedribas vajadzibam atsavinama
IpaSuma vértiba un zaud&jumi aprékinami, piemérojot 2011.gada Lietuvas Republikas Ipasuma un
uznémgéjdarbibas vertéSanas pamatlikuma paredzéto individuala ipasuma vertéSanas kartibu, kas
paredz Starptautiskajos un Eiropas veértéSanas standartos aprakstito vertésanas pieeju(Salidzinamo
darjjumu, Ienakumu un Izmaksu pieejas) lietojumu. Savukart konkréta IpaSuma veértéSanas pieeja
vai metode katra gadijuma tiek izraudzita, nemot véra krit€rijus, kas noteikti Valdibas apstiprinataja
Ipasuma vértéSanas metodika. Galvenie principi:
1. Atsavinot privatu zemi sabiedribas vajadzibam, zemes Ipasniekam ir atbilstosi jaatlidzina
par zemi naudas izteiksme saskana ar tirgus vertibu.

Atsavinama zemesgabala tirgus vertibu aprékina péc zemes izmantojuma pamatméerka,
izmantosanas veida un rakstura, kas noteikti lidz atzimes izdariSanai Nekustama ipasuma registra
par uzsaktu procediiru zemes atsavinasanai sabiedribas vajadzibam.

2. Ja sabiedribas vajadzibam tiek atsavinats ar celtném un iekartam apbiiv§jams vai apbiivets
zemesgabals, par jau uzbiivétajam vai blivéSanas procesa esosajam celtném vai iekartam uz
zemesgabala ir jaatlidzina naudas izteiksmé saskana ar tirgus vertibu.

Aprekinot tirgus veértibu zemesgabalam, taja esoSajam €kam un aprikojumam, nem véra
nekustamo Tpasumu cenu izmainas, kas noraditas taja pasa zemes veértibu zona (zemes vértibu
kartg).

3. Zemes 1pasniekam vai citam lietotajam naudas izteiksmé atlidzina uz sabiedribas
vajadzibam atsavinamas zemes esoSo darzu, koku vértibu, neiegltas razas,
lauksaimniecibas produkcija un meza audzesana ieguldito lidzeklu tirgus veértibu, ka art
visus citus Tpasnieka vai cita lietotaja zaud&jumus, kas radusies saistiba ar zemesgabalu un
uz ta buvejamam vai jau uzbiivétam celtném, iekartam, ar zemesgabala esoSo apstadijumu
atsavinasanu sabiedribas vajadzibam, ka ar1 sabiedribas vajadzibam atsavinama 1pasuma
pamesanas izdevumus.

4. Ja sabiedribas vajadzibam atsavina zemesgabalu, uz kura tiek veikta saimnieciska
(komerciala) darbiba, zemes 1pasniekam vai citam lietotajam ir jaatlidzina zaud&jumi, kas
saistiti ar saimnieciskas (komercialas) darbibas partraukSanu vai tas ierobezoSanu uz
sabiedribas vajadzibam atsavinama zemesgabala.

Sabiedribas vajadzibam atsavinama Ipasuma vértiba un zaud€jumi aprékinami, piemérojot
Lietuvas Republikas Ipasuma un uznémégjdarbibas vértéSanas pamatlikuma paredzéto individuala
IpaSuma vertéSanas kartibu. Savukart ipaSuma veértéSanas metode katra gadijuma tiek izraudzita,
nemot vera kriterijus, kas noteikti Valdibas apstiprinataja ipaSuma veértéSanas metodika. Sabiedribas
vajadzibam atsavinama Tpasuma vertiba nosakama, sagatavojot IpaSuma veértéSanas parskatu.

4.3. Atlidzibas par atsavinamo nekustamo Ipasumu novértéSana Polijas Republika

1997.gada Polijas Konstitticijas 21.pants noteic, ka ,ipasuma piespiedu atsavinasana ir
pielaujama tikai publiskiem mérkiem un par taisnigu kompensaciju”. Sikaku regul&jumu paredz
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vairaki citi likumi, galvenokart Zemes parvaldibas likums (pienemts 1997.gada 21.augusta).
Piespiedu atsavinaSana attiecas uz ipaSumiem, kuru izmantoSana publiskiem mérkiem noteikta
vietgja planojuma vai ar Il€mumu par investiciju realizéSanu. Piespiedu atsavinasanu drikst veikt
tikai valsts institticijas (Skarb Panstwa) vai viet€jas pasvaldibas institiicijas uzdevuma. Piespiedu
atsavinasana var skart visu Tpasumu vai tikai ta dalu. Attieciga institticija tiesisko darbibu veikSanai
ir otra limena paSvaldibas izpildinstitiicijas vaditajs (turpmak - kompetenta amatpersona).

Kompetenta amatpersona pienem atseviSku [@mumu attieciba uz kompensaciju par tiem
zemesgabaliem, kuri tiek atsavinati publisku celu iegiiSanai vai biivniecibai, par zemesgabalu
lietoSanas aprobezojumiem pirms piespiedu atsavinasanas péc publisko mérki realiz&€josa subjekta
vai atsavinata zemesgabala Tpasnieka pieprasijuma.

IpaSuma, pastaviga lietojuma un citu tiesibu piespiedu atsavinaSana notiek, izmaksajot $o
tiesibu turétajam kompensaciju, kuras apmérs ir vienads ar minéto tiesibu veértibu. Kompensacijas
apmérs tiek noteikts atbilstosi konkréta zemesgabala stavoklim un mérkim ta atsavinaSanas vai
izmantoSanas tiesibu ierobeZoSanas diena, par pamatu nemot eksperta vert€jumu par atsavinamas
zemes tirgus vertibu. Lai noteiktu zemesgabala tirgus veértibu, tiek nemts véra ta veids, atrasanas
vieta, izmantoSanas veids, mérki, zemes stavoklis un tabriza cenas nekustamo IpaSumu tirgi.
Kompensacijas merkiem zemes vertiba tiek noteikta saskana ar tas pasreizgjo izmantosSanas veidu,
javien planotas investicijas nerada vértibas palielinajumu. Ja planotas investicijas rada zemesgabala
vertibas palielinajumu, kompensacijas meérkiem zemes vertiba tiek noteikta atbilstosi tas planotajam
izmantoSanas mérkim.

Kompensacija jamaksa ar1 par zaud€éjumiem, kas raditi ar Ipasuma tiesibu ierobeZojumiem,
kuri noteikti piespiedu atsavinasanas gaita, kuras apmé&ram jabiit vienadam ar nodarito zaud&jumu
apméru. Ja 8$adu ierobezojumu noteikSanas rezultata samazinajusies zemesgabala vértiba,
kompensacija atbilstoSi japalielina. Ja uz viet€jai pasvaldibai piederosas zemes nodibinatas
pastavigas lietoSanas tiesibas, kompensacijas apmers tiek samazinats par So tiesibu vertibas apmeru.
Kompensacijas apméru nosaka kompetenta amatpersona, pienemot lémumu par piespiedu
atsavinasanu.

Saskana ar tiesu praksi personai, kurai ir tiesibas uz kompensaciju, nav tiesibu pieprasit
alternativu zemesgabalu un zemesgabals nav tai obligati pieskirams (institiicijai ir izv€les briviba).
Ja tiek pieSkirts alternativs zemesgabals, min€taja lemuma ieklauj ta aprakstu, vertibu un papildu
summas apmeéru. Alternativais zemesgabals tiek pieskirts no valsts vai viet€jas paSvaldibas
resursiem. Ipasnieks sanem starpibu starp noteikto kompensaciju un alternativa zemesgabala
vertibu. Attieciba uz alternativo zemesgabalu tiek nemts vera ar1 ta raZigums un tas, ka ir jaatjauno
konkréetas augu kultiiras.

Nekustama 1paSuma tirgus vertibas noteikSana pielietojamas vért€Sanas pieejas ir
reglamentétas ar 2004.gada 21.septembra Ministru kabineta noteikumiem ,,Par nekustama 1pasuma
vert€Sanu un veért€Sanas atskaites sagatavosanu”, ka ar1 ar Polijas Vertétaju asociaciju federacijas
izdotajiem standartiem, kas ir balstiti uz Zemes parvaldibas likuma regul&jumu, un kurus formali
akcepte Polijas infrastruktiiras ministrs. Polijas vert€Sanas prakse tiek izmantotas Starptautiskajos
un Eiropas veérteéSanas standartos aprakstitas vertéSanas pieejas (Salidzinamo darfjjumu, Ienakumu
un Izmaksu pieejas).

4.4. Atlidzibas par atsavinamo nekustamo IpaSumu noveérteSana Vacijas
Federativaja Republika

Vacija ir daudz normativo aktu, kas pilnvaro valsts parvaldes iestades veikt piespiedu
atsavinasanu administrativa procesa ietvaros. Turklat katra Vacijas federalaja zeme ir savs specials
likums par atsavinaSanu. Lai gan $adu normativo aktu skaits ir liels, nekustama IpaSuma
atsavinasanas reguléjums dazadas tautsaimniecibas nozar€s un federalajas zemées ir visai lidzigs.
Vislielaka praktiska nozime ir Vacijas federativajam Biivniecibas likumam.

Parasti Vacijas likumdevéjs noteic, ka valstij ir pienakums atlidzinat ipasniekam vina Ipasuma
pilnu tirgus vértibu. Ta ka tirgus veértibu nosaka pieprasijums un piedavajums konkrétaja apvidd,
atlidzibas apméru neietekmé Ipasnieka emocionala attieksme pret savu 1pasumu. Tomer, izvertgjot
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atlidzibas apméru, iestadei vai tiesai ir janem véra atsavinamas nekustamas lietas saimnieciska
nozime konkrétajam ipaSniekam (piemé&ram, TpaSums tiek izmantots iztikas giiSanai). Atlidzibas
mérkis ir nostadit TpasSnieku tada situacija, lai vins$ varétu iegut lidzvertigu objektu atsavinama
Ipasuma vieta.
Valsts atlidzina privatpersonai tikai tos atnemtos mantiskos labumus, kuri ietilpst paSuma
jédziena. Tas nozimé, ka ir jabiit izpilditiem vairakiem nosacijumiem:
e Ja persona izmanto savu Ipasumu pretgji teritorijas planojuma paredz€tajam lietoSanas
mérkim vai uzbiivé eku bez buvatlaujas, prettiesiski ieglito mantisko vertibu zudums, kas
rodas atsavinasanas d€l, tai netiek atlidzinats.

o Kompensacijas aprékina tiek ietverti tikai atsavinasanas bridi jau pastavosie mantiskajiem
labumi, nevis nemot veéra ipaSnieka nakotnes planus, ceribas vai izredzes.

e IpaSniekam izmaksajamas atlidzibas apmérs ir samazinams atbilstosi ta atsavinasanas mérka
rezultata giitajam labumam.

Praks€ atsavinamo zemesgabalu tirgus vertibas noteikSanai parasti tiek izmantota salidzinamo
darjjumu pieeja, izvert§jot nekustama IpaSuma atraSanas vietu, augsnes kvalitati, ka ar1 atlauto
izmanto3anas veidu. Seit nav svarigi, kadam noliikam Tpagnieks faktiski izmanto savu Tpaumu, bet
nosakot nekustama paSuma vertibu, ir janem vera visi iesp&jamie zemesgabala lietoSanas veidi,
ciktal tie biitu ekonomiski pamatoti konkrétaja situacija. Apbtves vai vienotu nekustamo 1paSumu
tirgus vertibas noteikSanai tiek izmantotas visas atzitas vertéSanas pieejas.

Ta ka atlidzibas merkis ir dot iesp&ju IpasSniekam iegadaties lidzvertigu ipaSumu atsavinamas
lietas vieta, novertéSana veicama péc iesp&jas tuvak atlidzibas izmaksasanas datumam: lidz dienai,
kad valsts iestade ir pien€musi lémumu par atlidzibas apméra noteikSanu, vai lidz pedgjai tiesas
sédei, kura péc biutibas tiek izskatits strids starp valsti un Tpasnieku par atlidzibas apmeru.

Lai izvairitos no atsavinaSanas procesa ilguma ietekmes uz nekustama ipaSuma vértibu,
Vacija noskir bridi, kad tiek noteikts atsavinama paSuma stavoklis un kad tiek veikta §1 paSuma
novértésana. IpaSuma novérteéSanas datums var mainities (valstij vai TpaSniekam pasitot aktualu
novertejumu, kamér noris atsavinaSanas process). Turpreti bridis, kad tiek noteikts nekustama
IpaSuma stavoklis, paliek nemainigs, un ir datums, kad ir publiski kluvusi pieejama informacija
(teritorijas planoSanas dokuments), kas ir par iemeslu vélakajai nekustama ipasuma atsavinaSanai.

Ja tiek atsavinata tikai zemesgabala dala, paliekoSas platibas vértibu parasti nosaka ar
starpibas metodes palidzibu, proti, Tpasniekam tiek kompenséta starpiba starp visa zemesgabala
(pirms atsavina$anas) vértibu un ta atlikuias dalas vértibu. ST starpiba tiek pilniba vai dalgji aptverta
ar atlidzibu par zemesgabala dalas atsavinasanu. Ja atlidzibas apmérs nav pietiekams, valsts attiecigi
piemaksa 1paSniekam.

Ienakumu pieeja tiek izmantota tikai tad, ja zemesgabala dalas atsavinasana ir novedusi pie
ienakumu samazinaSanas atlikuSaja dala.

Vacija Sie zaud€jumi atsavinama nekustama Tpasuma ipaSniekam tiek atlidzinati tikai tad, ja
tie ir atsavinasanas tieSas sekas un ja tos nebija iesp&jams noverst, veicot sapratigus pasakumus. Ja
kompensacija par kadu Ipasnieka intereSu aizskarumu jau ietverta atlidziba par nekustama tpasuma
atsavinasanu, Tpasnieks vairs nav tiesigs prasit papildu atlidzibu par Siem zaud€jumiem. Vacija tiek
atziti $adi (parasti atseviski atlidzinamo) zaud&jumu veidi:

1. atlikusas nekustama 1pasuma dalas vértibas samazinajums, kas netieck kompenséts ar

atlidzibu par atsavinaSanu,

2. medibu vertibas samazinasanas, ja pirms tam zemesgabals tika izmantots §im noltikam,
bet ta platibas samazinajums (zemesgabala dalas atsavinaSana) nelabvéligi ietekmgja
medibu iesp€jas Saja ipaSuma;

3. parcelSanas izdevumi, tai skaita negiita pelna sakara ar komercdarbibas partrauksanu,
cela izmaksas, izdevumi sakara ar jauna nekustama 1pasuma mekléSanu (sludinajuma
ievietoSana un darfjuma sarunas), specialistu atzinumi par jauna Ipasuma atbilstibu
uznémuma darbibas specifikai, jaunu komunikaciju ierikoSana;
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zaud@umi sakara ar parcelSanos uz citu vietu (klientu zaudéSana, papildu izdevumi
darbibas atjaunoSanai jaunaja vieta);

izvietojuma pasliktinasanas (tikai tad, ja lidz ar ieprieks€jo atrasanas vietu tika zaudéts
tiesiski garantéts labums, pieméram, restoranam tika aizSkersota izeja uz ielu);

izdevumi sakara ar juridiskas palidzibas sanemsanu un atsavinama nekustama ipaSuma
noveért€juma pasiitiSanu, ciktal Sie izdevumi bija pamatoti konkrétaja gadijuma;

ar nekustama TpaSuma atsavinaSanu saistits pieprasijums atmaksat aizdevumu pirms
termina, ja aizdevums pieskirts uz izdevigiem nosacijumiem;

negita pelna sakara ar razoSanas partrauksanu (ir iesp&jama pat tad, ja uzn€mums pirms
tam stradaja ar zaud@umiem; prognozei par nakotnes pelpu ir jablit pamatotai ar
konkrétam pirms atsavinaSanas veiktajam sagatavosanas darbibam).

Vacijas federativaja Biivniecibas likuma negiitas pelnas apmeérs tiek ierobezots ar izdevumiem, kas
vajadzigi, lai iegtitu Iidzvertiga TpaSuma lietoSanas tiesibas.

4.5. Secinajumi par citas valstis izmantoto taisnigas atlidzibas par sabiedribas
vajadzibam atsavinamo nekustamo ipasumu novértéSanas kartibas
piemérojamibu Latvija

Veiktas analizes rezultata ir secinams, ka:

1.

Lai gan visas valstts nekustama Ipasuma novert€Sana vispargja gadijuma tiek veikta
atbilstosi nacionalo, Starptautisko un Eiropas vértéSanas standartu prasibam, novértéSanas
atsavinasanas vajadzibam kartibu un izmantojamas vert€Sanas pieejas parasti nosaka viens
vai vairaki normativie akti. L1dz ar to nekustama ipasuma novertéSanas principu ietverSana
Latvijas Sabiedribas vajadzibam nepiecieSsama nekustama Tpasuma atsavinasanas likuma
atbilst citu valstu praksei.

Vairums apskatitajas valstis atlidzibas par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo
IpaSumu mérkis ir nodro§inat nekustama ipaSuma ipaSniekam tikai tadu mantisko stavokli,
kads tas ir bijis pirms atsavinasanas. Kompensacija neietver prettiesiski iegiito mantisko
vertibu (bez buivatlaujas celta €ka, neatbilstosi teritorialajam planojumam uzsakta zemes
izmantosana) zudums, kas rodas atsavina$anas dél. Sada nostadne ir ieklauta Latvijas
Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama 1paSuma atsavinaSanas likuma
regul&juma.

Atskiribas vérojamas novertéSanas datuma, un nekustama ipaSuma stavokla, péc kura tas
novertejams, noteikSanas bridi, kas var biit gan atbildigds institlicijas pazinojuma
nositiSanas, gan izmantoSanas tiesibu ierobeZoSanas diena, gan datums, kad ir publiski
kluvusi pieejama informacija (teritorijas planojuma projekts), kas ir par iemeslu vélakajai
nekustama 1paSuma atsavinasanai. Lai izvairitos no atsavinasanas procediru istenoSanai
nepiecieSama laika ietekmes uz nekustama 1paSuma vertibu, ieteicams atbilstosi Vacijas
pieredzei noskirt bridi, kad tiek noteikts atsavinama 1paSuma stavoklis un kad tiek veikta §1
Ipasuma novertésana (Latvijas Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasSuma
atsavinasanas likuma 1paSuma stavokla, pie kada ir veicams veért€jums, atSkiriba no ta
stavokla apsekoSanas diena ir paredzéeta tikai 19.panta 2.dala aprakstitaja gadijuma).

Visas apskatitajas valstls taisnigu atlidzibu par sabiedribas vajadzibam atsavinamo
nekustamo Tpasumu nosaka, par pamatu nemot IpaSuma tirgus vertibu. Taja pasa laika starp
dazadam valstim nav vienota viedokla, vai §1 tirgus vertiba nosakama pie nekustama
IpaSuma veértejuma bridi uzsaktas, vai pie no spéka esosa teritorijas planojuma izrietosas
labakas un efektivakas izmantoSanas. Taja pasa laika Polija tiek nemts ar1 véra tas, ka, ja
planotas investicijas rada zemesgabala veértibas palielinajumu, kompensacijas mérkiem
zemes vertiba tiek noteikta atbilstosi tas planotajam izmantoSanas mérkim, kas ir pretruna
ar Vacijas praksi nosakot, ka TpasSniekam izmaksajamas atlidzibas apmérs ir samazinams
atbilstoSi ta atsavinasanas meérka rezultata giitajam labumam. No §1 viedokla Latvijas
Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama TpaSuma atsavinaSanas likuma
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paredzetais nosacijums, ka nekustamais Ipasums novertgjams atbilstoS$i normativo aktu
prasibam uzsaktajai nekustama ipasuma izmantoSanai ta apsekoSanas diena (skat. ari
3.punktu) lauj izvairities no pretrunigiem vért€§jumiem, kuriem par pamatu ir atSkirigi
vertetaju viedokli par nekustama ipaSuma labako un efektivako izmantoSanu.

5. Ka nekustama TpaSuma pamata novertéSanas pieeja visas valstis tiek izmantota tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeja, kas ka pamata vert€Sanas pieeja ir paredz€ta ari Latvijas
Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Ipasuma atsavinasanas likuma.

6. Ja tiek atsavinata tikai zemesgabala dala, paliekoSas platibas veértibu parasti nosaka ar
starpibas metodes palidzibu, proti, Tpasnieckam tiek kompensgta starpiba starp visa
zemesgabala (pirms atsavinasanas) vértibu un ta atlikusas dalas vértibu. Sads princips ir
paredz&ts ari Latvijas Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Tpasuma
atsavinasanas likuma.

7. Citu valstu normativie akti paredz, ka piespiedu atsavinasanu realiz€joSajai institlicijai ir
jaatlidzina visi zaudgjumi, kurus iesp&jams pieradit. Taja pasa laika ja kompensacija par
kadu 1pasSnieka intereSu aizskarumu jau ietverta atlidziba par nekustama ipaSuma
atsavinasanu, ipa$nieks vairs nav tiesigs prasit papildu atlidzibu par Siem zaudgjumiem. So
principu ieveroSanai ir pievérSama pastiprinata uzmaniba ar1 Latvija.
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