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NEKUSTAMA IPASUMA “BEZ ADRESES”, SALAS PAGASTS, MARUPES NOVADS, NOVERTEJUMS

MARUPES NOVADA PASVALDIBA

PAR NEKUSTAMA IPASUMA “BEZ ADRESES”,
SALAS PAGASTS, MARUPES NOVADS,
TIRGUS NOMAS MAKSAS NOVERTEJUMU

P&c Jusu liguma esam veikus$i augstak miné€ta 1paSuma noveértéSanu. Misu darba mérkis
bija noteikt konkréta Ipasuma visiesp&jamako tirgus nomas maksu uz vértéSanas datumu —
2025.gada 9.augustu. Nekustama TpasSuma veértibas aprékins pamatojas uz vertétaju riciba esosas
informacijas analizi, kas ietver informaciju par apskatamo Tpasumu un ta vertibu ietekméjoSiem
faktoriem.

Analizes rezultata esam secinajuSi, ka nekustama ipasuma (turpmak — objekta)
“Bez adreses”, Salas pagasts, Marupes novads, kadastra numurs 80880080062, tirgus
nomas maksa uz novértésanas datumu 2025.gada 9.augustu ir nosakama:

EUR330,- gada (ja nomas termins 3 gadi);
EUR325,- gada (ja nomas termins 4 gadi);
EUR315,- gada (ja nomas termins 5 gadi).

,, Tirgus noma (ire) ir aprékinata summa, par kadu ipasums vértéSanas datuma biitu iznomats
savstarpéji nesaistitu pusu darijumd starp labpratigu iznomdtdju un labpratigu nomnieku uz
atbilstosiem nomas nosacijumiem, péc atbilstosa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.” (Latvijas standarts LVS401:2013 LV).

Konkréetais viedoklis balstas uz ierobezojoSajiem un limitgjoSiem faktoriem, kuri uzskaititi
talakaja noverte§juma atskaites teksta. Iepriek§ minéta vertiba ir labakais viedoklis, ko vargja
pienemt, pec vertétaju riciba esosas informacijas.

Sis novértésanas zinojums novértéjuma atskaites forma nav paredzéts nodoSanai personam,
kas nav saistitas ar novért€§jamo IpaSumu. Vairums pien€émumu un aprékinu, kas lietoti
novertéjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav lietojami atrauti no ta konteksta. Tika
pienemts, ka TpaSuma tiesibas ir sakartotas un Ipasumu ir iesp&jams pardot briva un godiga tirgd,
ka nav 1paSu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma veértibu, un kas var tikt atklati tikai
ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

Noteikta vertiba ir speka, ja tiek iznomats viss vert€jamais objekts un tiek iegiitas nomas
tiesibas uz novertéto objektu, ta sastavs, tehniskais stavoklis, noteiktie apgriitindjumi un
vertéSanas nosacijumi atbilst Saja novert€§juma atskaiteé aprakstitajam. Jebkuru novért€juma
atskaité noradito novertéta objekta vertibu ietekméjoSo raditaju izmainu gadijuma, noteiktas
vertibas var biit neatbilstoSas. SIA “VESTABALT” nav ieinteres€ta paaugstinat vai samazinat
objekta vértibu. Saja atskaité ir paradits labakais viedoklis, ko sabiedriba SIA “VESTABALT”
vargja pienemt, nemot vera tai pieejamo informaciju. Konkrétais noveértgjums nedrikst biit
izmantots citu juridisku vai fizisku personu vajadzibam bez SIA“VESTABALT” rakstiskas
atlaujas.

SIA “VESTABALT”
Vertesanas grupas vaditajs paraksts J. Valainis

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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SATURA RADITAJS

1.VISPAREJA INFORMACIJA:

1.1. VERTETAMALIS OBJIEKTS ....evvvveeeeeeeueeeeeeeeeeeeseseeeesnesessssenssesesesesnsssssnssennes 3.LPP.
1.2. VERTEJUMA PASUTITAIS .uvvvveiiieeieeiciireeeeeeeeeeeeeirrreeeeeeeeseeinnneeeseeeeeennnns 3.LPP.
1.3. VERTESANAS DATUMS ..cooiiiiiiitrreeeieeeeeeeisnnereeeeeeeseesssnnaeesessesssssnssneees 3.LPP.
1.4. VERTESANAS MERKIS ....cooouvvrreeieeeeeiiiireeeeeeeeeeeninrneeeeeeeeeesesrrnneesseeeens 3.LPP.
1.5. VERTEJAMA OBJEKTA ADRESE UN KADASTRA IDENTIFIKATORI .......... 3.LPP.
1.6. VERTEJAMA OBJEKTA PIEDERIBA .....ccuvvveiiiiieeeeeieiiineeeeeeeeeeeeeenveeeens 3.LPP.
1.7. VERTEJAMA OBJEKTA APGRUTINAJUMI .....cccoevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 3.LPP.
1.8. VERTEJAMA OBJEKTA PASREIZEJA IZMANTOSANA .......oooovvviiiiiiiin. 3. LPP.
1.9. VERTEJAMA OBJEKTA VERTIBAS AKTUALIZACITA........ccuvuvereeeeeeeeennnnns 3. LPP.

2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNE UN SASTAVA RAKSTUROQJUMS:

2.1. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNE ....eittueeetieeeeeeeeeeeeeeeeeereeaeeeneneaeeenens 4. LPP.
2.2. VERTEJAMA OBJEKTA TEHNISKAIS RAKSTUROJUMS ..cvvueeeiineeeeeinaanans 5. LPP.

3. OBJEKTA VERTEJUMS:

3.1. VERTESANAS PROCESA IZMANTOTA INFORMACIJA .....cc.coovvevnrrrnnnnnnn. 6. LPP.
3.2. VERTEJUMA PAMATOJUMS UN NOSACHUMI ......ccoovvvmmriniiieeeeeeeeeninene, 7. LPP.
3.3. NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS APSKATS ...cceeevieirtrrrreeeeeeeeiennrreeeeeeens 8. LPP.
3.4. VERTEJAMA OBJEKTA LABAKA IZMANTOSANA ...coovvuvviverieeeeeeeneeeeeess 9. LPP.
3.5. VERTESANAS RISKA FAKTORI .....cccceeiiiiriiirerieeeeeeeeieiinaneeeeeeeeeennssnneens 9. LPP.
3.6. VERTESANAS PIEEJU UN METOZU IZVELE ...cccociiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeieieeeens 10. LpP.
3.7. VERTEJAMA OBJEKTA VERTIBAS APREKINS .....ouvvvveeiieeeeeiiinnrreeeeeeeeens 11.LpP.
3.8. SLEDZIENS PAR OBJEKTA VERTIBU ....uiiiiiiieieeeieeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens 15.LpP.

KOMPETENCES SERTIFIKATS NR.24 NEKUSTAMA IPASUMA VERTESANAI
VERTETAJA PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS
INFORMATIVAS IZDRUKAS NO KADASTRA INFORMACIJAS SISTEMAS TEKSTA DATIEM KOPIJA

PIELIKUMS (PASUTITAJA IESNIEGTIE MATERIALI):
- PASUTITAJA DARBA UZDEVUMS - KOPIJA.
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R.S.

Lappuse 2 no 18



NEKUSTAMA IPASUMA “BEZ ADRESES”, SALAS PAGASTS, MARUPES NOVADS, NOVERTEJUMS

1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1. VERTEJAMAIS OBJEKTS
Nekustamais Ipasums “Bez adreses”, Salas pagasts, Marupes novads, kadastra Nr. 80880080062,
kura sastava ir zemes vieniba ar kadastra apzim&umu 80880080062, ar platibu 21000m?; -
turpmak teksta vert€jamais objekts.

1.2. VERTEJUMA PASUTITAJS
Marupes novada pasvaldiba.

1.3. VERTESANAS DATUMS
Vert€jamais objekts tika apskatits daba 2025.gada 9.augusta.
Tirgus veértiba objektam noteikta uz 2025.gada 9.augustu.

1.4. NOVERTESANAS MERKIS
Novertésanas merkis ir noteikt tirgus nomas maksu 1.1.punkta min€tajam objektam iesp&jamai
IpaSuma iznomasSanai paredz&tajai izmantoSanai (3, 4 un 5 gadi) — lauksaimniecibas vajadzibam.

1.5. VERTEJAMA OBJEKTA ADRESE UN KADASTRA IDENTIFIKATORI
Adrese/nosaukums: “Bez adreses”, Salas pagasts, Marupes novads.

Ipasuma, kura sastava ietilpst zemes vieniba, kadastra numurs — 80880080062;
Zemes vienibas kadastra apzimgjums — 80880080062.

1.6. VERTEJAMA OBJEKTA PIEDERIBA

IpaSuma tiesibas uz vértéjamo objektu zemesgramata nav nostiprinatas. Saskana ar kadastra
informacijas sisttmas datiem un pasititdja Darba uzdevumu vért€§jama objekta valditajs un
lietotajs - Marupes novada paSvaldiba, nodoklu maksataja kods 90000012827.

1.7. VERTEJAMA OBJEKTA APGRUTINAJUMI
Pieejamaja Kadastra informacijas sistémas informativaja izdruka uzraditi sekojosi apgriitinajumi:
- nacionala parka dabas lieguma zonas teritorija 2.1000 ha;
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts vietgjiem un pasSvaldibu autoceliem lauku
apvidos 0.1915 ha;
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap kugoSanas drosibai paredz&to navigacijas tehnisko
lidzekli — baku 2.1000 ha.
Minéto apgriitinajumu ietekme uz objekta izmantoSanas iesp&jam un tirgus nomas maksu
ieverteta un atbilstosi nemta veéra. Citi apgritindjumi nav min&ti un vertétajiem nav zinami.

1.8. VERTEJAMA OBJEKTA PASREIZEJA IZMANTOSANA

Vertesanas objekta esoSais izmantoSanas veids uz apskatiSanas dienu — neapbiivéta zemes
vieniba. Saskana ar Kadastra informacijas sistémas datiem nekustama TpaSuma lietoSanas mérkis
noteikts: Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba.

1.9. VERTEJAMA OBJEKTA VERTIBAS AKTUALIZACIJA

Vertéjuma nav nemta véra Krievijas izraisita kara Ukraina ietekme uz nekustamas mantas tirgu.
S iemesla dél, stabilizgjoties situacijai Latvijas un globalaja tirgos, ir nepieciesams veikt
noveértéjuma aktualizaciju.

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEKUSTAMA IPASUMA “BEZ ADRESES”, SALAS PAGASTS, MARUPES NOVADS, NOVERTEJUMS

2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNE UN SASTAVA RAKSTUROJUMS

2.1. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNE
Vert§jamais objekts atrodas Marupes novada Salas pagasta rietumu - vidusdala, netalu no
Pavasariem, teritorija starp Lielupi, meZa teritoriju, autocelu P 101 un autocelu Riga - Ventspils,
aptuveni 7, Skm attaluma hdz Jurmalas Slokas apkalmel (srkat 1zkope‘umu no Kartes fragmenta)

DS EE

q
L

=t i - VOKTTN ; ¥ § LY l
avots: https.//kartes.lgia.gov.lv/karte \ ;

(V513
—

Attalumi (pa autocelu) I1dz nozimigakajam pilsé.
» Lidz Spunciemam — aptuveni 11 km;

» Lidz Pinkiem — aptuveni 27 km; §

» Lidz Marupes pils€tas centralajai dalai (nov' - 5 ——

> Lidz Rigas pilsetas centralajai dalai (VeerIg | =~ &
Objekta tuvakaja apkartné atrodas galvenokart . J N —— Qf ——kas
viensétas, ka arT Lielupes upe ar palienas teri | S kas
individualas dzivojamas majas un atseviski r e T
nozimigs autocel$ A10 (Riga — Ventspils). Sask: | bij.
Babites novada) teritorijas  planojumu ! das
Lauksaimniecibas teritorija. ’ ‘
Tuvakie ikdiena nepiecieSamie infrastruktiras, | | ecu
veikali, pasts, arstniecibas un paSvaldibas ies l “ kas
infrastruktiiras objekti atrodas Jurmala, Pinkc | )as,

sabiedriskas €dinasanas iestades, macibu iestades, plrmsskolas izglitibas iestades, banku filiales,
veselibas apriipes iestades. Kopuma attalums no veért§jama objekta lidz nepiecieSamajiem
infrastrukttiras elementiem ir salidzinosi liels, to pieejamiba vért€jama ka nosaciti apmierinosa.
Tuvaka sabiedriska transporta (autobuss) pieturvieta atrodas uz autocela Riga — Ventspils (~
Skm), kura pietur satiksmes autobusi Jurmalas, Babites un Marupes virzienos. Sabiedriska
transporta nodroSinajums tiek vertéts ka nosaciti apmierinoss.

Vertegjamam objektam ne parak tala apkartn€ ir pieejami centralizéti elektroapgades tikli.
Apkartnes lauka celi ir galvenokart ar Skembu/grants segumu, bez ielu apgaismojuma un gajéju

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEKUSTAMA IPASUMA “BEZ ADRESES”, SALAS PAGASTS, MARUPES NOVADS, NOVERTEJUMS

celiniem. Apkartnes teritorija galvenokart veidojusies dabigi, ilgstosa perioda. Tuvakaja apkartné
ir ar lielu koku un krimaju apaugums, Lielupes upe, plaSa neapbiivéta lauksaimniecibas un
meza teritorija.

Piekluve pie vért€§jama objekta iesp&jama pa paSvaldibas celu, kas ir ar Skembu/grants segumu
un apskates bridi vizuali nosaciti apmierinosa stavokli, Skérsojot vairakus pieguloSos 1pasumus.
Nav precizas informacijas par nodibinatu piekluves servititu.

2.2. VERTEJAMA OBJEKTA SASTAVA RAKSTUROJUMS

Zemes vieniba ar kadastra apzimejumu 80880080062:

Saskana ar iesniegtajiem dokumentiem, ka ar1 péc kadastra informacijas datiem, zemes vienibas
platiba ir 21000m?.

Zemes vienibas reljefs ir Iidzens. Paaugstinata mitruma ltmena pazimes uz apskates bridi nav
noveérojamas, tacu saskana ar teritorijas planojuma funkcionalo zon&umu, zemes vieniba atrodas
pludu riska teritorija aizsargdambju avarijas gadijuma (1% appluiduma varbiittba) — TIN11.
Zemes vienibas konfiguracija ir taisnstiira formas Cetrsturis.

Zemes vieniba dienvidu virziena aptuveni 115m gara front€ pieklaujas pasvaldibas cela
nodahjuma joslai, kura izvietojas melioracijas gravis un paSvaldibas celS. Pargjos virzienos
zemes vieniba robezojas ar vairakam
neapbuveétam zemes vienibam
lauksaimniecibas teritorija.

Zemes vieniba ir bez apbiives un to
aiznem galvenokart zales apaugums, ka
ar1 gar dienvidu robeZzu — melioracijas
gravis. Nav informacijas par zemes
vieniba izblivétiem komunikaciju
pievadiem. Iebraucamais cel§ zemes
vieniba nav izbuvéts. Zemes vieniba no
piegulosajam zemes vienibam nav
norobeZota.

avots: https://www.kadastrs.lv/

Saskana ar pasititaja Darba uzdevumu, zeme paredz€ta izmantoSanai - lauksaimniecibai,
paredzamaja nomas termina (3-5 gadi).

OBJEKTA FOTOATTELI

Skats uz objektd piebraucama cela (dienvidu) puses

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEKUSTAMA IPASUMA “BEZ ADRESES”, SALAS PAGASTS, MARUPES NOVADS, NOVERTEJUMS

Skats uz objektu no piebraucamﬁ cela (dienviu) puses

Skats uz piegulo$ajiem ipaSumiem un tuvako apkartni

.

Skats uz piebraucamo celu un tuvako apkartni

3. OBJEKTA VERTEJUMS

3.1. VERTESANAS PROCESA IZMANTOTA INFORMACIJA
VertéSanas procesa ir izmantota informacija (rakstiska un mutiska), kas ir iegiita no vert€§juma
pasiititaja, kas apliecina:
- vertg§jama objekta piederibu (kadastra informacijas sistemas dati, pasititaja darba
uzdevuma kopija);
- vertg§jama objekta sastavu (kadastra informacijas sist€mas dati, pasiititaja darba uzdevuma
kopija;
- vertgjama objekta tehnisko stavokli (apskatiSanas bridi iegiita mutiska un vizuala
informacija);
Vertetaju riciba nav:
- zemes robezu, situdcijas un apgritinajumu planu materialu kopijas.
Veicot So novertgjumu, tika izmantota ,Nekustamda ipasSuma valsts kadastra informdcijas
sistemas dati, 2023., 2024., 2025.gads” - https://data.gov.lv/dati/lv/dataset/nekustama-ipasuma-
tirgus-datu-bazes-atvertie-dati, ka ari nekustama IpaSuma tirgus informacija par lidzigiem
nekustamiem ipasumiem, kas ieglta no nekustama ipaSuma agentiem, parvaldniekiem par
piedavajumu un pieprasijumu nekustamo Ipasumu tirgi, t.sk. arl par res un nomas maksam.
Papildus vizuala informacija, kam ir informativs raksturs, ja nav iesp&ja nepastarpinati apliecinat
to atbilstibu objektu faktiskajam stavoklim veértéSanas datuma, par nekustamo ipasumu
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objektiem ieglita no mekl€Sanas rika www.google.com, ka ari vietném https://geolatvija.lv/;
https://kartes.lgia.gov.lv/; https://www.kadastrs.lv/; https://www.zemesgramata.lv/; https://www.
ss.lv/; https://www.city24.lv/; https://cenubanka.lv/ un citam, kas noraditas §1s atskaites teksta.
Nekustama 1paSuma tirgus tendences analiz@tas, izmantojot vertétaja riciba esoSos nekustama
ipasuma tirgus datus par salidzinamiem nekustamajiem ipaSumiem, ka arl cita netiesa
informacija, t.sk., LR VZD Kadastra informacijas sisttma un zemesgramatu nodala pieejama
informacija par tirgus raditajiem apkart&ja teritorija.

3.2. VERTEJUMA PAMATOJUMS UN NOSACIJUMI

atkariba no nakotnes notikumiem, kurus patreiz precizi nevar paredzet. Tadejadi aprekini netiek
pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, bet ka faktiski sasniegtie rezultati, kas atSkiras no
planotiem.

,, Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kdadu vertésanas datuma ipasumam biitu japariet no
viena ipasSnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un
labprdtigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas.” (Latvijas standarts LVS401:2013 LV).

Tirgus vertiba ir izteikta ka mainas vertiba vai tas naudas summas lielums, ko var sanemt par
IpasSumu, ja tas veértéSanas datuma tiek piedavats pardosanai atklata tirgii ar noteikumu, ka ir
ieverotas visas prasibas, kas formul@tas tirgus vertibas definicija. Tirgus vértiba tiek noteikta,
izmantojot vertéSanas procediiras un pieejas, kas atspogulo IpaSuma raksturu un visticamakos
apstaklus, kados konkrétais Ipasums varetu tikt pardots atklata tirgi. Tirgus veértiba ir jasaprot ka
IpaSuma vertiba, kas aprékinata, nenemot vera ar pirkSanu vai pardosanu saistitos izdevumus un
jebkadus nodoklus, kam varétu biit sakars ar So darjjumu.

., Tirgus noma ir aprékinata summa, par kdadu ipasums vertésanas datuma biitu iznomdts
savstarpéji nesaistitu pusu darijumd starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz
atbilstoSiem nomas nosacijumiem, péc atbilstosa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.” (Latvijas standarts LVS401:2013 LV).

Nosakot veért€jama objekta tirgus nomas maksas lielumu, ir nepiecieSama tirgus informacijas
analize, lai 1z8kirtos par pieeju nomas maksas noteikSanai tieSi vai caur zemes tirgus veértibas
aprékinu. Izvéle par labu nosakot zemes tirgus vertibu un no zemes tirgus vértibas atvasinot
tirgus nomas maksu, ir piemérojama, jo Vvertétaju riciba nav pietickams nepiecieSamais
salidzinamo vienibu skaits tieSai nomas maksas noteikSanai. Ja §adu datu butu pietiekami, tad
blitu veicams aprékins, piemérojot salidzinamo darjjumu metodi, kas nodroSina ticamu
salidzinamo elementu veértibu ietekmju korelaciju.

Vertibas balstas uz aprékiniem, kas pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistgja
novértéSanas datuma un neieklauj to pekSpas izmainas ietekmi uz vértibu. Notikumi vai
darfjumi, kas notikuSi péc novértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc
novertéjuma veikSanas, nav ietverti vértejuma un vertetaji par tiem nenes atbildibu.

Vertejums tiek veikts, nemot vera §adus nosacijumus:

e Vertetaji pienem, ka vert€jamais objekts ir izmantojams atbilstosi briva un konkurgjosa tirgus
nosacijumiem un p&c labaka izmantoSanas veida un nepastav apstaklu, kas to aizliegtu;

e vért§jama objekta labakais izmantosanas veids ir nosakams, nemot vera ta atraSanas vietu un
§1s teritorijas perspektivas izmantoSanas nosacijumus;

e Vertetaja riciba esoSa informacija par vert€§jama objekta Ipasuma tiesibam un sastavu ir
patiesa uz veérte€juma izdariSanas bridi;

e vértgjama objekta stavoklis tiek noteikts, balstoties uz veértgjama objekta stavokla vizualu
noveértéSanu apskatiSanas diena. Visi veértibu ietekmgjoSie faktori, kas klust zinami péc
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vert€Sanas datuma, vai ir konstat€jami tikai ar Ipasam inZeniertehniskam izpétes metodém
netiek ieklauti $aja vertgjuma,

e novert§juma minétie dati, skaitli un aprékini tiek uzskatiti par patiesiem, ieglitiem no
avotiem, kam nav pamata sniegt nepatiesu informaciju;

e vért§juma ieklauta informacija, aprékini un rezultati attiecas tikai uz konkréto novert§jumu
vert€Sanas datuma un nav lietojami atrauti no visa vertéjuma;

e ja gadijuma zemesgramatu nodalfjuma registréta atzime - aizliegums bez kreditiestades vai
jebkuras citas personas rakstiskas piekriSanas nekustamu IpaSumu atsavinat, davinat, sadalit
un apgriitinat ar lietu tiesibam — tas nerada SkérsSlus objekta brivai realizacijai nekustamo
TpaSumu tirgi;

e nosakot tirgus nomas maksu, papildus tiek pienemts:

ar So objektu nav veikts galvojums;

objekts nav apgriitinats ar paradiem;

objekts nav apgriitinats ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;

objekts nav ieguldits kadas uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

objekta nav veikti neatdalamie ieguldijumi;

tiek pienemts, ka vertetajam iesniegtie dokumenti ir patiesi.

O O O O O O

3.3. NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS APSKATS

[zanaliz&jot vertetaju riciba esoSos VZD NITIS darfjumu datus Marupes novada pagastos laika
posma no 2023.gada lidz vértéSanas datumam vertetaji secina, ka tirgus aktivitate un cenu
izmainas ir bijusas mérenas, un lidzigi ka valstt kopuma, ir raksturojamas ar nelielu pieauguma
tendenci. Apskatamaja laika perioda $aja regiona ir konstat§jams tirgus analizei pietiekams
lauksaimniecibas zemju, zemju ar apbiives ierobezojumiem, t.sk., dabas un rekreacijas teritorijas,
darfjumu skaits (~ 80 analizei izmantoti darjjumi), ar maznozimigam darfjumu skaita svarstibam,
no ka var secinat, ka salidzinamas platibas (arT nedaudz mazakas un lielakas) zemes TpaSumiem
darfjumu summas svarstas pladas robezas ~ no 0,1 Iidz 4,78 EUR/m?, rekinot par zemes platibu.
Analizé izmantoti Valsts zemes dienesta uzkratie darfjumu dati, izmantojot Zemesgramata
oficiali registrétos pirkuma darfjumus. Tirgus dati uzskatami atspogulo vidgjas cenu svarstibas
apskatamaja teritorija un laika perioda, un var apgalvot, ka kopuma kop$ 2023.gada lidzigas
izmantoSanas zemju tirgus vértibas biitiski nav mainijusas, ar minimalu pieaugumu Iidz 5%
robezas ik gadu. Veértejuma nav nemta veéra Krievijas izraisita kara Ukraina ietekme uz
nekustamas mantas tirgu.

Lauksaimniecibas zemju, zemju ar apbiives ierobezojumiem, t.sk., lauksaimniecibas, dabas un
rekredcijas teritorijas esoSu zemju IpaSumu segmenta Marupes novada pagastu teritorijas
kopuma nav vérojams bitisks pieprasijuma pieaugums, tacu kopuma zemes Ipasumiem verojams
pastavigs pieprasjjuma un darfjumu summu pieaugums kopS 2011.gada, atsakoties
ekonomiskajai augSupejai, ar atseviskiem izn€mumiem péc 2018.gada, ko ietekmgja politiski-
ekonomiska situacija. Augstaks pieprasjjums ir pec iekoptam un apstradatam lauksaimniecibas
zemém un potenciali apbiives zem&m (arl, ja iesp€ama atlautds izmantoSanas maina), kas
izvietojas novada ciematos ar attistitu sabiedrisko infrastruktiru, pie magistralajam ielam, ar
labam piebrauksanas iesp&jam un komunikaciju nodros§inajumu.

Vertejuma veikSanas bridi salidzinamu, lauksaimniecibas, dabas un rekreacijas teritorijas esosu,
vid€jas un lielas platibas zemes gabalu Salas pagasta piedavajums netika konstatéts, savukart
piedavajuma cenas potenciali lauku apbiives zemém (ja iesp&jama atlautas izmantoSanas maina),
atkariba no atraSanas vietas, blakus esoSas apbiives rakstura, piebraukSanas iespgam un
komunikacijam, svarstas robezas, no 0,8 Iidz 1,36 EUR/m?. Potenciali apbiives zemes tirgi
pievilcigiem gabaliem ar ierobezotu piedavajumu prasa salidzinosi augstu cenu, ko pircgji ir
gatavi maksat tikai pec ripigas piedavatas cenas atbilstibas Tpasuma kvalitatei, apbiives iesp&ju
un sagaidama ienesiguma izvertésanas.

Veicot nekustama 1paSuma tirgus darfjumu analizi Marupes novada pagastos par salidzinasanai
izmantojamu objektu pardoSanas gadijumiem (atlasiti 8 darfjumi no iepriekS analiz€tajiem)
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vertétaji ir nonakusi pie slédziena, ka lauksaimniecibas zemém, zem&m ar apbiives
ierobezojumiem, t.sk., dabas un rekreacijas teritorijas, ar platibu no 6424 lidz 57000 m? ir
raksturiga salidzinosi liela cenu amplitiida - no 0,14 EUR/m? 1idz 0,65 EUR/m?, vienadu platibu
IpaSumus ir iesp&jams nopirkt par visai atSkirigu cenu, tomer acimredzama tendence ir, ka
uzturétam, apstradatam lauksaimniecibas zemé&m, novada ciematu tuvuma un ar &rtu piekluvi
domingjosa 1m? cena ir augstaka neka neapsaimniekotdam zemé&m, zemé&m bez &rtas piekluves un
neapgitaim zemém. So diferenci nosaka dazadu faktoru kopums, kas raksturo, galvenokart,
Ipasuma iesp&jamas izmantoSanas iesp&jas — atraSanas vietu pagasta, ciemata teritorija,
piebraukSanas iesp€jas, izvietojums attieciba pret infrastruktiiras elementiem, ka ar1 potencialas
apbuves noteikumu prasibas. No ieprieks veiktas darfjumu analizes, vertetaji secinajusi, ka
domingjosa cenu amplitiida vért€jama objekta tuvaka apkaimé zemém, kas lidzigas vertejama
objekta zemes platibai, pie platibam no 6424 m? lidz 30000 m?, ir raksturojama ar intervalu 0,14
EUR/m? Iidz 0,65 EUR/m?”.

3.4. VERTEJAMA OBJEKTA LABAKA IZMANTOSANA

Ar jédzienu “labakais izmantoSanas veids” $aja novert€juma tiek saprasts:

“Visiespejamakais izmantoSanas veids, kas ir redli iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski

likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novertejamd ipasuma vértiba biis visaugstaka (ja

vertejuma nav atrundts citadi).”

Objekta labakais izmantoSanas veids tiek analizéts, izvertéjot objekta raksturu, novietojumu un

/ fiziskos parametrus, ka ar1 lidzSingjo

—/ objekta izmantoSanu un salidzinot to ar

spcka esosaja Babites un Salas pagasta

(bij. Babites novada) teritorijas planojuma

paredzeto teritorijas planoto (atlauto)

N\ izmantoSanu — Lauksaimniecibas teritorija

(L).

- Nemot veéra augstakminéto, teritorijas

perspektivas izmanto$anas nosacijumus,

——‘ \ y ka ar1 objekta sastavu un ta atraSanas

\/ vietu, vert§jama objekta  labakais
izmantoSanas veids butu nosakams ka
lauksaimnieciba  izmantojama  zemes
vieniba.

avots: https://www.marupe.lv/lv/marupes-novada-pasvaldiba/attistiba-un-planosana/teritorijas-planojums)

3.5. VERTESANAS RISKA FAKTORI
Izvertgjot iepriek§ min€to informaciju un iesp&jamos riskus pie tirgus veértibas noteikSanas
lidzigiem nekustamiem 1pasumiem, konkrétaja gadijuma bitu galvenie riska faktori:
e ja tuvako gadu laika tiek veiktas no veért§jama objekta Tpasnieka neatkarigas darbibas,
kuru rezultata var mainities (pasliktinaties) patreizgjie paSuma izmantoSanas nosacijumi
(riska faktors - aptuveni 25 % un vairak);
e ja tuvako divu gadu laika notiek socialekonomiskas situacijas izmainas, kuru rezultata
var pazeminaties pieprasijums péc lidzigiem nekustamiem TpaSumiem, izraisot regresiju
patreizgjo cenu diapazona (riska faktors - aptuveni 30% un vairak).
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FAKTORI, KAS IETEKME EKSPERTU SLEDZIENU:
POZITIVIE FAKTORI:
- Ir piekluve (8kérsojot vairakus TpaSumus) no paSvaldibas cela;
- Zeme tiek uzturta un apsaimniekota.
NEGATIVIE FAKTORI:
- Piebraucamais cel§ ar nosaciti apmierinosu kvalitati;
- lerobezota sabiedriskas infrastrukttras pieejamiba.

3.6. VERTESANAS PIEEJU UN METOZU IZVELE
Saskana ar Latvijas verteéSanas standartiem (LVS401:2013 LV) vértgjama objekta tirgus vertibas
noteikSanai tiek izmantotas 3 pamatvértésanas pieejas:

e Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja;

e Izmaksu pieeja;

e Ienakumu pieeja,
no kuram konkréta gadijuma, lai ieglitu maksimali objektivu noveértejumu, tiek piemerotas tas,
kas atbilsto$i vertéSanas mérkim, objekta sastavam un iegiitai informacijai lauj vertétajam iegtt
ticamu un objektivu slédzienu par vert€jama objekta nomas maksu.

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tick iegiits vertibas indikators, kuras pamata ir
vertejama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums. (LVS 401:2013 p.3.21.1.)
Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi
tirgll, cenu izveértéSana. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var but lietderigi izvertet
identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar noteikumu, ka
§T informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analiz&ta. Tapat var biit nepiecieSams korigét
informaciju par citu darjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darfjjuma apstaklu un
vertibas bazes atskiribas, ka art pieneémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam. Veérte§jamam
aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie
vai fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013 p.3.21.2.)
Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircgjs
par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides
izmaksas. (LVS 401:2013 p.3.23.1.)
ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadfjuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radiSanai
nepiecieSama laika, neertibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirgii maksatu
par veértejamo aktivu, nebitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi
vien vert€jamais aktivs, nemot véra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs
aktivs, ko biitu iespgjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvéletas vertibas
bazes, var biit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas. (LVS 401:2013 p.3.23.2.)
Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
konvertacija viena lieluma - kapitala pasreizgja vertiba. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)
Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpo$anas laika glistamie ienémumi, un
vertibas aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu
konvertaciju kapitala vertiba ar atbilstosSas diskonta likmes palidzibu. Ienakumu pliismas pamata
var bt liguma vai ligumos paredzetas, vai ar1 liguma neparedzetas attiecibas, pieméram, aktiva
izmantoSanas vai ar1 turéSanas rezultata sagaidama pelna. (LVS 401:2013 p.3.22.2.)
Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota

visus riskus aptveros$a vai kopéja kapitalizacijas likme,

b) diskontetas naudas pliismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas ar

atbilstosu diskonta likmi tiek kapitaliz€tas to paSreiz€ja vertiba,

¢) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)
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Ienakumu pieeja ir izmantojama ari saistibu vertéSanai, nemot véra saistibu apkalpoSanai
nepiecieSamas naudas pliismas, 11dz to segSanas bridim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.)

Analizgjot vertgjama objekta sastavu, ieglito informaciju un tirgus analizes rezultatus,
atbilstoSi vertéSanas mérkim, lai noveértétu vert€jamo objektu, tika izveleta tirgus (salidzinamo
darjumu) pieeja un ienakumu pieeja, ka ari papildus tiek izmantotas $adas kvantitativas un
kvalitativas analizes metodes:

e Para elementu datu analize - divu vai vairaku tirgus nosacijumiem atbilstoSu pardoSanas
gadijumu savstarpgja salidzinasana, lai ieglitu viena atSkiriga parametra precizeto lielumu.

e Statistiska analize - pamata izmantojot matematiskas statistiskas un regresijas analizes
prasibam piemérojamu datu kopu biitiskako cenu ietekm&josSo faktoru noteikSanai.

e Relativi salidzinosa un sadaliSanas analize - Metod€ izmanto tirgus datus, lai noskaidrotu, vai
salidzinamo objektu cenu raditaji attieciba pret veért§jamo objektu ir labaki, Iidzigi vai
sliktaki, papildus salidzinamos pardosanas darfjumus sakarto adekvato samazinajumu rinda,
nosakot taja vért€jama objekta cenas vietu.

Uzskaititas kvantitativas un kvalitativas analizes metodes tika izmantotas, veicot nekustama

Ipasuma tirgus analizi, nosakot salidzinamo darijuma objektus un cenu ietekmé&joSos faktorus.

Nosakot nomas maksu, tiek piem@rota ienakumu pieeja, jo tas pamata ir aprékins, ko veido

nakotn€ giistamo ienakumu pasreizgjas vertibas aprekins.

3.7. VERTEJAMA OBJEKTA VERTIBAS APREKINS

Vertibas aprekins, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju.

Salidzinamo darfjumu pieejas pamata ir vairakas tehnikas vertibas noteikSanai. Pieeja tiek
izmantoti un analiz€ti TpaSuma salidzinamie raditaji (Iidziga rakstura piedavajamo un pardoto
zemes gabalu cenas un pardoSanas nosacijumi, cik ilgu laiku objekts tiek piedavats briva tirgd, ta
labiekartojums), izvéloties un koriggjot tas iegades cenu un vértibu. Sis pieejas pamatprincips —
sapratigs pirc€js par nekustamo Tpasumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina
analogu TpaSumu. Nosakot salidzinamo elementu korekcijas skaitliskos lielumus (koriggjamo
elementu atlasei un veértibas noteik$anai pienemtajas dimensijas), tika izmantotas kvantitativas
un kvalitativas analizes metodes.

Konkrétaja gadijuma veic tirgus datu salidzinaSanu ar atbilstoSiem salidzinamiem objektiem,
nemot veéra izplatibu lidzigiem salidzinamiem darfjumiem tirgus rajona, ka ar1 laika, platibas,
fiziska stavokla un cenas sakaribas atbilsto$i veiktai tirgus analizei par apkopotajiem lidzigiem
salidzinamajiem darTjumiem, tos savstarp&ji salidzinot un koriggjot ar vértibu ietekmé&joso
faktoru ietekmi pret vert€jama objekta raditdjiem. Korekciju skaitliskie lielumi ir noteikti
balstoties uz iepriek$ veikto tirgus analizi. Korekcijas koeficients, kas noteikts mazaks par “1”
péc vertétaju viedokla — vertgjamais objekts, konkréta ietekmejosa faktora aspekta ir sliktaks
neka salidzinamais objekts, ja koeficients, kas noteikts lielaks par “1” péc vertétaju viedokla —
vertejamais objekts, konkréta ietekméjosa faktora aspekta ir labaks neka salidzinamais objekts.

Konkrétaja gadijuma salidzinoSo darfjumu pieeja tiek izmantota, nosakot vért€jama objekta
vertibu, atbilsto§i zemes vienibas platibai, apkopojot lidzigus salidzinamus darijjumus, kas
notikugi laika posma no 2024.gada. Aprékina izmantota zemes vienibas platiba 21000m?.
Analize ir izmantoti salidzinami Cetri tirgi pardoti objekti.

Salidzinamo objektu raksturojums 1suma ir apkopots sekojosa tabula Nr.1.
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Tabula Nr.1

Salidzinamais darjjums 1 Novietne

Nosaukums/adrese Mazdanci, Salas pag.
Pilséta, Ciemats Pie Pavasariem, Jirmalas robezas
Kadastra ID 80880020029
Darfjuma datums 2024-04-29

Darjjuma summa EUR 4250

Platibas vienibas (1m2) cena 0,65

Platiba m2 6515

Teritorjjas atlauta izmantoSana L

Salidzinamais darjjums 2

Nosaukums/adrese Timpas, Salas pag.
Pilséta, Ciemats Netalu no Pavasariem
Kadastra ID 80880080126
Darijjuma datums 2024-08-30
Darfjuma summa EUR 6000

Platibas vienibas (1m2) cena 0,59

Platiba m2 10100
Teritorijas atlauta izmantoSana L

Salidzinamais darjums 3

Nosaukums/adrese "Ramas", Salas pag.
Pilséta, Ciemats Pie Straupciema
Kadastra ID 80880040089
Darfjuma datums 2024-09-17
Darfjuma summa EUR 4000
Platibas vienibas (1m2) cena 0,62

Platiba m2 6424
Teritorjjas atlauta izmantoSana L

Salidzinamais darfjums 4

Nosaukums/adrese Olgas, Salas pag.
Pilséta, Ciemats Netalu no Pavasariem
Kadastra ID 80880080009
Darijjuma datums 2025-04-07
Darjjuma summa EUR 4300

Platibas vienibas (1m2) cena 0,14

Platiba m2 30000
Teritorijas atlauta izmantoSana L

Attélu avots: www.kadastrs.lv

Verteéjama un salidzinamo objektu novietne apkaimé
I \‘\‘

/Uﬁ:zc\LMS ’)\\‘\
| o \
/ / \
/ 7 \ /
/ Zirgu "\ /
’ / 4 / sala \ KRASTCIEMS //
\ ; e o
DRA \ /3 @ Spun
|ia b 7 )
“L — ’~’J Riga — Ventspils,
| - - \ atciems Salas pagasts,
Salas pagasts,” Marupe Municipality, pPamci
Latvia LV-2105 ] LV-2105, Latvia Spgoms
Pavasari Straupciems
Kasku |
purvs
\ Babite lake nature n
|
|
=0
° :
Salas pagasts, / Gate e

———————————————— | Latvia LV-2105 /<

: 4 A\ & Peku
| / RECHS Blodnieki
L / B
~ Lighyp® \
e

avots: https://www.bing.com/maps

\ Kadhi

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
R.S.

Lappuse 12 no 18


http://www.kadastrs.lv/
https://www.bing.com/maps

NEKUSTAMA IPASUMA “BEZ ADRESES”, SALAS PAGASTS, MARUPES NOVADS, NOVERTEJUMS

Aprekinu gaita un iegiitie rezultati apkopoti sekojosa aprékinu tabula Nr.2.

Tabula Nr.2
Salidzinasanas Vertéjamais objekts Salidzinamo darijumu objekti
elementi/korekcijas (VO) 1 2 3 4
. Bez adreses, Salas Mazdanci, Salas pag., Timpas, Salas pag., "Ramas", Salas pag., |Olgas, Salas pag., Marupes
Novietne \pagasts, Marupes novads Marupes nov. Marupes nov. Marupes nov. nov.
Kadastra ID 80880080062 80880020029 80880080126 80880040089 80880080009
Pardosanas cena (EUR) - 4250 6000 4000 4300
Zemes platiba m2 21000 6515 10100 6424 30000
Pardos§anas cena, Im2 (EUR) - 0,65 0,59 0,62 0,14
Darijuma datums 2025.08.09. 2024.04.29. 2024.08.30. 2024.09.17. 2025.04.07.
Tirgus apstaklu korekcija 1 1,05 1,05 1 1
PardoSanas L,I‘D stakfu - Pardevums Pardevums Pardevums Pardevums
raksturojums
Pardosanas apstaklu korekcija 1 1,00 1,00 1,00 1,00
Vidéjas cenas izmainas | Vidéjas cenas izmainas | Videjas cenas izmainas | Vidéjas cenas izmainas
Tirgus izmainu raksturojums gada lidz 5% robezas, ir | gada lidz 5% robezas, ir | gada lidz 5% robezas, gada lidz 5% robezas,
salidzinajuma pret VO neliela ietekme uz neliela ietekme uz nav ietekmes uz vienibas | nav ietekmes uz vienibas
vienibas cenu vienibas cenu cenu cenu
Tirgus izmainu/laika korekcija 1 1,05 1,05 1,00 1,00
Korekeija (EUR) - 0,03 0,03 0,00 0,00
Korigéta bazes cena (EUR) - 0,68 0,62 0,62 0,14

Objekta novietne novada, ciemata

Salas pagasta rietumu-
vidus dala, netalu no
Pavasariem, galvenokart
lauksaimniecibas, mezZa
un retas lauku apbiives

Salas pagasta rietumu-
vidus dala, pie
Pavasariem un Jirmalas,
galvenokart
lauksaimniecibas un
retas lauku apbiives

Salas pagasta rietumu-
vidus dala, netalu no
Pavasariem, galvenokart
lauksaimniecibas, meza
un retas lauku apbiives

Salas pagasta rietumu-
vidus dala, pie
Straupciema,
galvenokart
lauksaimniecibas, retas
lauku un savrupmdaju

Salas pagasta rietumu-
vidus dala, netalu no
Pavasariem, galvenokart
lauksaimniecibas, meza
un retas lauku apbiives

teritorija . teritorija _ . teritorija
teritorija apbiives teritorija

Salidzinajuma raksturojums _ o _ o

. _ - Nedaudz labaka Lidziga Labaka Sliktaka
attieciba pret VO

Novietnes korekcija 1 0,95 1 0,85 1,1

Korekcija (EUR) - -0,03 0,00 -0,09 0,01
Zemes platiba (m2) 21000 6515 10100 6424 30000

Salidzinajuma apraksts attiecTba

Platiba mazdaka,

Platiba mazdka,

Platiba mazaka,

Platiba lielaka, nav

pret VO augstaka vienibas cena | augstaka vienibas cena | augstaka vienibas cena |ietekmes uz vienibas cenu
Zemes platibas korekcija 1 0,85 0,9 0,85 1
Korekcija (EUR) - -0,10 -0,06 -0,09 0,00

Zemes izmantojamibas apraksts

Teritorija izmantojama
lauksaimniecibai (L)

Teritorija izmantojama
lauksaimniecibai (L)

Teritorija izmantojama
lauksaimniecibai (L)

Teritorija izmantojama
lauksaimniecibai (L)

Teritorija izmantojama
lauksaimniecibai (L)

Salidzinajuma apraksts attieciba

(EUR/Kv.m.)

pret VO - Lidziga Lidziga Lidziga Lidziga
Zemes izmantojamibas korekcija 1 1 1 1 1
Korekcija (EUR) - 0,00 0,00 0,00 0,00
Tira korekcija (pret bazes cenu) - 0,81 0,90 0,72 1,10
Korigéta cena (EUR) - 0,55 0,56 0,44 0,16
Kopgja (bruto) korekcija% - 20% 10% 30% 10%
Kopgjo korekciju Tpatsvara % 100% 25% 30% 15% 30%
Aprékina vienibas tirgus vértiba 0,42

Vertetaji izvelas visu salidzinamo objektu rezultatus talakai analizei, jo korekcijas koeficienti
realiz&jusies 30% robeZas, kas péc tirgus datu salidzinasanas var nodros§inat pietiekamu atbilstibu
vert§jamam Ipasumam. Rezultatam ar lielaku kop&jo korekciju tiek piemeérots mazaks kop€jo
korekciju 1patsvara procents. Vert€jama objekta aprékina vienibas vertiba var tikt noteikta 0,42
EUR par platibas 1m?. Tadgjadi vertgjama objekta tirgus vértiba ar salidzinamo darfjumu pieeju
aprékinata EUR8820,-.

Nomas maksas vértibas apreékins, izmantojot ienakumu pieeju.

Ienakumu pieejas bitiba ir saistita ar interesi, kadé] nauda tiek ieguldita nekustamaja Tpasuma.
Novertgjot paSumu ar So pieeju, par pamatu tiek nemta iesp€jama pelna, ko Sis IpaSums nesis
1pasniekam nakotn€. Minimala interese varétu but véléSanas pasargat savus brivos Iidzeklus no
vertibas samazinasanas laika ietekm& maksimala — péc iespgjas lielakas pelnas giSana no
Ipasuma izmantoSanas, kas nozimé, ka ieguldijums nekustamaja ipaSuma uz pilnigi lidzvertigiem
principiem konkuré ar visiem pargjiem finansialo ieguldijumu veidiem. Ienakumu metodes
pamata ir tadas IpaSuma vertibas aprékins, kuru veido nakotné giistamo ienakumu pasreizgjas
vértibas aprékins. So procesu sauc par ienemumu kapitalizaciju.

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEKUSTAMA IPASUMA “BEZ ADRESES”, SALAS PAGASTS, MARUPES NOVADS, NOVERTEJUMS

Izmantojot naudas plismas diskontéSanas metodi, paSuma izmantoSanas prognoz&jamie tirie
ienakumi (naudas pliismas) un valdijjuma perioda beigas hipotétiski paredzamas pardoSanas
rezultata iegiitad naudas summa tiek diskontéta kop€ja Sodienas vertiba.
Aprekiniem tiek izmantota formula:
k
v= ¥

i=1

Ii Vi
(1+Y))! (1+Yy) ’

kur V — IpaSuma tirgus vertiba, i — perioda kartas numurs, [; — i-ta perioda tirais ien€mums, Y; — i-ta
perioda diskonta likme, Vi — tirais ienakums no TpaSuma pardoSanas ped€ja perioda beigas, k — pedeja
perioda kartas numurs.
Ja tiek izmantota tiesas kapitalizdacijas metode, kas butiba ir naudas plismas diskonta 1pass
gadijums, nekustama TpaSuma tirgus vertiba tiek noteikta péc viena gada laika prognoz&jama tira
ienakuma, pielietojot tam atbilstosu kapitalizacijas likmi. So metodi var pielietot tadiem
ipasumiem, kuru stavoklis un generétie ienakumi nemainas vai mainas maz ilga laika posma.
Aprekina formula:

I

Ve ——a,

kur V — Ipasuma tirgus vertiba, I — gada tirais ienakums R — konstantam vai linedri mainigam gada tirajam
ienakumam atbilstosi aprekinata kapitalizacijas likme.

Kapitalizacijas un diskonta likmes tiek noteiktas, veicot finanSu un nekustamo IpaSumu tirgus
datu analizi.

Konkrétaja gadijuma tiek pielietota diskontéSanas metode un aprékini veikti tris, Cetru un piecu
gadu periodam, kas atbilst pasiititaja noraditajam iesp&jamajam nomas terminam. Metode ietver
sekojoSus pamat solus:

o Ar salidzinamo pieeju noteikta zemes tirgus vertiba nomas ped€ja perioda hipotetiski
paredzamas pardoSanas rezultata iegtita naudas summa tiek diskontéta ar noteikto summaro
diskonta likmi un perioda beigas iegita realizacijas vertiba, kas prezent€ pasreiz€jo
(reversijas) zemes vertibu ievertéjot nomas perioda laika faktora ietekmi.

o Aprekinato (reversijas) zemes vertibu dedukt€jot no noteiktas zemes tirgus vértibas tiek
iegiita starpiba vertibas indikators, kas prezente to vertibas dalu, kas biitu atlidzinama par
zemes izmantoSanu (nomu) 3, 4 un 5 gadu perioda pie zemes tirgus vertibas uz tas
novértéSanas dienas un noteiktas summeétas likmes (bez riska likmei 3,0% pieskaitot
nekustama Ipasuma parvaldiSanas riska prémiju 1%).

Aprekinu gaita un iegitie rezultati apkopoti sekojosa aprékinu tabula Nr.3.

Tabula Nr.3
Nomas periodi, gadi 3 4 5
Zemes vienibas platiba, m2 21000 21000 21000
Zemes vienibas 1m2 vertiba, EUR 0,42 0,42 0,42
Zemes vienibas tirgus veértiba, EUR 8820 8820 8820
Diskonta likme (summéta), % 4 4 4
Zemes tirgus vertibas reversija, EUR 7841 7539 7249
Atlidzinama maksa par zemes lietoSanu visa perioda, EUR 979 1281 1571
Nomas maksa par 1 gadu, EUR 326,35 320,16 314,12

Tadgjadi vertejama objekta tirgus nomas maksa ar ienakumu pieeju aprékinata (noapalojot):

- EUR330,- gada (ja nomas termins 3 gadi);
- EUR325,- gada (ja nomas termins 4 gadi);
- EUR315,- gada (ja nomas termins 5 gadi).

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEKUSTAMA IPASUMA “BEZ ADRESES”, SALAS PAGASTS, MARUPES NOVADS, NOVERTEJUMS

3.8. SLEDZIENS PAR OBJEKTA VERTIBU

Objekts novertéts balstoties uz iegiito informaciju par nekustama paSuma stavokli apskatiSanas
diena 2025.gada 9.augusta, ka arT uz vert€Sanas procesa iegiitiem rezultatiem. Vertibas izteiktas
ES eiro, gala rezultatus noapalojot.

notikumiem, kurus patreiz precizi nevar paredzet. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati,
kurus biitu jasasniedz, bet ka faktiski sasniegtie rezultati, kas atSkiras no planotiem.

Atbilstosi vertibas definicijam, pamatojoties uz vertgjuma sniegto informaciju, pieredzi
un zinasanam, secinam, ka nekustama IpasSuma “Bez adreses”, Salas pagasts, Marupes
novads, kadastra numurs 80880080062, tirgus nomas maksa uz novértéSanas datumu
2025.gada 9.augustu ir nosakama:

EUR330,- gada (ja nomas termin$ 3 gadi);
EUR325,- gada (ja nomas termin$ 4 gadi);
EUR315,- gada (ja nomas termins 5 gadi).
Noteiktaja nomas maksa nav ieklauti pievienotas vertibas nodokla
un nekustama Tpasuma nodok]a maksajumi.

Noteiktas vertibas ir spéka, ja, uz novertéto objektu tiek pieskirta mantojama un atsavinama lietu
tiesiba celt un lietot uz svesa zemes gabala nedzivojamu éku vai inzenierbiuivi ka ipasniekam, ta
sastavs, tehniskais stavoklis, noteiktie apgritinajumi un vertésanas nosacijumi atbilst Saja
novertejuma atskaité aprakstitajam. Jebkuru novértejuma atskaité nordadito novértéeta objekta
vertibu ietekmeéjoso raditaju izmainu gadijuma, noteikta véertiba var biit neatbilstosa.

Vertetajs:
LIVA sertifikats Nr. 50 paraksts (Juris Valainis)
Vertetajs paraksts (Rolands Spickus)

(Talr: 29289893)

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEKUSTAMA IPASUMA “BEZ ADRESES”, SALAS PAGASTS, MARUPES NOVADS, NOVERTEJUMS

KOMPETENCES SERTIFIKATS NR.24 NEKUSTAMA IPASUMA VERTESANAI

X00L
7 Wl LATVIJAS

m irASUMU
VERTETAJU

ASOCIACLIA

: LIVA KOMPETENCES UZRAUDZIBAS BIROJS

. Kompetences sertifikats

nekustama ipaSuma verteSana
Nr. ,2 4

Izsniegts
; JYNA “Slstabalt”
firma

: Registracijas Nr. 20708077705

Darbiba sertificéta no

2008 ya(/(l 77. decembra
’ datums

' Sertifikats izsniegts

2024, y(u/u 18, janvard
- datums

Sertifikats derigs lidz

2029., y(lt/(l /7, panoarimn
datums

V. Zuromskis
LIVA valdes priekisédétajs

G.N.Reinsons

LIVA Kompe ences uzraudzibas biroja
vaditajs

Sertifikats izsniegts saskand ar LIVA 24.02.2022. Noteikumiem
“Par komersantu darblbas uzraudzibas un kontroles kartibu Ipaiumu vértéiand®

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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VERTETAJA PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

=N NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN’

e

\ 74 Wi LATVIJAS EN 153;5237024
N m iPASUMU
VWERTETAJU
ASOCIACIJA

LIVA VERTETAJU SERTIFIKACIJAS BIROJS

TPASUMU VERTETAJA
PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

w 50

vards, uzvards

190566-11813

personas kods

Q/Vé ‘ - -6 Vv - f=V

sertificéjama darbiba

Darbiba sertificéta no

1996. gada 8. maija

datums

Sertifikats piedkirts

2024. ga{/ar 16. decemibri

datums

Sertifikats derigs lidz
 2026. gada Jék‘(lemeﬁmf'

dafum

LIVA Vértétaju
sertifikacijas biroja
direktors

€EKLLLREKLLLREKLLLREKLLLELLLLRLLELLLLLLLLLLARELLLLLLLLLLRLLLLLLLRLLLLLRRLRLRRLRLRARUQURRK KK~

lzsniegts saskana ar Latvijas Republikas Ministru Kabineta 2014.gada 23.septembra noteikumiem Nr.559
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= 33300333000305030335333335050000030500050500000 000000000 000000050000050005000005050505050505
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8/8/25, 6:14 PM

Ekranizdruka

Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistemas teksta

datiem
Valsts zemes dienests
Ipasums
Zemesgramatas Zemesgramatas Administrativa
Kadastra numurs Nosaukums Platiba | nodalijuma apaksnodalijuma teritoriia
numurs numurs ]
80880080062 - 2.1 ha - - f‘,%'fjp%igr?g\tfa'ds

Ipasuma sastavs

Zemes vienibas

gggian?figzms Dzivoklu ipasumos nesadalitas domajamas dalas Adrese
80880080062 1/1 -

Nekustama Tpasuma objekta platiba: 2.1000

Nekustama Tpasuma objekta platibas mérvieniba: ha

Statuss: pasvaldibai piekritiga zeme

Videjais LIZ kvalitates novertéjums ballés: 45

Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietoSanas veidiem

Platiba: 2.1000

Platibas mérvieniba: ha

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba: 1.3000
t.sk. Aramzemes platiba: 1.3000
t.sk. Auglu darzu platiba: 0.0000
t.sk. Plavu platiba: 0.0000
t.sk. Ganibu platiba: 0.0000
no tam melioréta lauksaimnieciba izmantojama zeme: 0.0000

Mezu platiba: 0.0000
t.sk. Jaunaudzes platiba: 0.0000

Krdmaju platiba: 0.0000

Purvu platiba: 0.0000

Udens objektu zeme: 0.0000
t.sk. Zeme zem Udeniem: 0.0000
t.sk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0000

Zemes zem €kam platiba: 0.0000

Zemes zem celiem platiba: 0.0000

Parejas zemes platiba: 0.8000

Lietosanas meérki

Mérkis Kods Platiba Platibas meérvieniba

Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba 0101 2.1000 ha

Apgruatinajumi

https://lwww.kadastrs.Iv/report/print_preview
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8/8/25, 6:14 PM

Ekranizdruka

Nr. ;RIstgl:ls:;acuas Tips Apraksts Platiba | Merv
Dzivojamas apbuves zemei izvértéjamo
- 01.02.2025 8317010100 | apgrutinajumu parklajuma teritorija zemes 0.1915 ha
kadastralas vertibas aprekinam
- 01.02.2025 7313020300 | nacionala parka dabas lieguma zonas teritorija 2.1000 ha
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts
- 01.02.2025 7312030303 | viet€jiem un pasvaldibu autoceliem lauku 0.1915 ha
apvidos
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap
- 01.02.2025 7312070101 | kugosanas drosibai paredzéto navigacijas 2.1000 ha
tehnisko lidzekli - baku
Ipasnieki
Personas kods Vards, uzvards Domajamas Personas Ipasuma kad. nr. Adrese
/ reg. nr. / Nosaukums dalas statuss / buves kad. apz.
- Daugavas iela 29,
90000012827 M:gyaﬁgfbgo"ada 1/1 padvaldiba 80880080062 Marupe, Marupes
P nov., LV-2167
Dokumenti
. Izdosanas Izdosanas -
Dokumenta veids datums nr Izdevéjiestade
Iﬁi%ﬂ?b@?:/;F\%?ssti?lek”ubu vai piederibu 27.03.2019 4p.15 Babites novada padvaldibas dome
Akts par zemes vienibas ieklausanu rezerves 99D Valsts zemes dienesta Rigas
zemes fonda 06.05.2010 15-22R-R1/46 redgionala nodala
Cita veida dokuments 08.10.1997 - Nodoklu maksataju saraksts (K-2)

https://lwww.kadastrs.Iv/report/print_preview

Sai informacijai ir tikai informativs raksturs un tai nav juridiska spéka.
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MARUPES NOVADA PASVALDIBA

Daugavas iela 29, Marupe, Marupes novads, LV-2167
67934695 (Marupe), 67914650 (Pinki) / marupe@marupe.lv, babite@marupe.lv / www.marupe.lv

Apstiprinats ar
Nekustama IpaSuma novérteSanas komisijas

2025.¢ada 9.julija lémumam Nr.5., prot.Nr. 14/2025

DARBA UZDEVUMS

nekustama ipaSuma “Bez adreses”, Salas pagasts, Marupes novads, kadastra Nr.
80880080062, vertibas noteikSanai nomas vajadzibam

Sagatavots:
2025.gada 7.julija

1 Vispariga informacija:

Nekustama 1paSuma nosaukums

Bez nosaukuma, Salas pagasts, Marupes novads

Nekustama 1pasuma kadastra numurs

80880080062

Nekustama Tpasuma sastavs

zemes vieniba ar kadastra apzim&umu 80880080062,
2.1 ha platiba

Nekustama 1paSuma nodalijuma numurs

Nekustama Tpasuma Tpasnieks

Marupes
lietota;js)

novada paSvaldiba (nekustama 1pasuma

atrasanas
atlauta

Nekustama TpaSuma
funkcionalaja zon&juma, ta
(planota) izmantoSana

Saskana ar Babites un Salas pagasta (bij. Babites
novada) teritorijas planojuma Teritorijas izmantoSanas
un apbiives noteikumiem zemes vieniba atrodas
lauksaimniecibas (L) teritorija, kur atlauta izmantoSana
ir viens€tu apbiive, lauksaimnieciskas raZoSanas
uznémuma apbiive, lauksaimnieciska izmantoSana,
labiekartota publiska artelpa, publiska artelpa bez
labiekartojuma, tidens telpas publiska izmantoSana.

Il Informacija par vertejamo objektu

1. Nekustamais 1paSums ar kadastra Nr. 80880080062 saskana ar grafisko pielikumu

(1.pielikuma).

2. Zemes vienibas lietoSanas mérkis — zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir

lauksaimnieciba (kods 0101).

3. Nekustamais TpaSums atrodas nacionala parka dabas lieguma zonas teritorija.

Il Tiesisks pamats:




Ministru kabineta 2018.gada 19 jiinija noteikumu Nr.350 “Publiskas personas zemes nomas un
apbiives tiesibu noteikumi” 40. punkts.

1V Merkis
Noteikt nekustama TpaSuma nomas vertibu, nosakot, ka paredzamaja nomas termina zeme
paredz@ta iznomasanai ar mérki — lauksaimniecibas vajadzibam.

V Saistitie dokumenti un dati :

Grafiskais pielikums - sagatavo pasiititajs kopa ar So darba uzdevumu;

Zemesgramatas dati - ieglist vertetajs atbilstosi vertésanas standartiem patstavigi;

Babites un Salas pagasta (bij. Babites novada) teritorijas planojums, teritorijas izmantoSanas un
apbuves noteikumi un grafiska dala — iepazistas vertétajs atbilstosi veért€Sanas standartiem
patstavigi, https://www.marupe.lv/lv/marupes-novada-pasvaldiba/attistiba-un-
planosana/teritorijas-planojums;

Kadastra dati - iepazistas vertétajs atbilstosi verteSanas standartiem patstavigi www.kadastrs.lv;
Cita informacija p&c vertétaja pieprasijuma tiek izsniegta 2 (divu) darba dienu laika.

VI Kontaktpersonas:

Jautajumos par vérté$anas standartu, izmantojamo metodologiju, maksas apméru un citiem
lidzigiem jautajumiem — Juridiskas nodalas juriste Sarmite Mas¢inska 22329489;

Jautajumos par Nekustamo IpaSumu un ar to saistitiem jautajumiem — PaSvaldibas TpaSumu
parvaldes nekustamo Tpasumu specialiste Ilze Asti¢a 26808269.

Pielikuma:

1. Izkop&jums no kadastra kartes nekustama ipasuma bez adreses, Salas pagasts, Marupes
novads (kadastra Nr. 80880080062) zemes vienibai ar kadastra apzim&umu
80880080062.

2. Izkop&ums no Babites un Salas pagasta (bij. Babites novada) teritorijas planojuma
funkcionala zongjuma kartes nekustama tpaSuma bez adreses, Salas pagasts, Marupes
novads (kadastra Nr. 80880080062) zemes vienibai ar kadastra apzim&umu
80880080062.

3. Marupes novada pasvaldibas domes 2025.gada 26.jinija Ilémums Nr.14 (s€des protokols
Nr.11) “Par Marupes novada paSvaldibas nekustamo ipaSumu “Bez adreses”,
kad.Nr.80880080062 un “Teodori”, kad.Nr.80880080139 iznomasanu”.

Nekustama 1pasuma noveértéSanas
komisijas priekSsedetajs Andris Puide

DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA
ZIMOGU


https://www.marupe.lv/lv/marupes-novada-pasvaldiba/attistiba-un-planosana/teritorijas-planojums
https://www.marupe.lv/lv/marupes-novada-pasvaldiba/attistiba-un-planosana/teritorijas-planojums
http://www.kadastrs.lv/

1.pielikums

Izkop&jums no kadastra kartes nekustama Ipasuma bez adreses, Salas pagasts, Marupes
novads (kadastra Nr. 80880080062) zemes vienibai ar kadastra apzimgjumu 80880080062

2,1ha

Apzimgjumi:

Nomai nododama teritorija




2.pielikums
Izkop&jums no Babites un Salas pagasta (bij. Babites novada) teritorijas planojuma

funkcionala zongjuma kartes nekustama Tpasuma bez adreses, Salas pagasts, Marupes novads
(kadastra Nr. 80880080062) zemes vienibai ar kadastra apzim&umu 80880080062

-

lauksaimniecibas teritorijas (L)

autotransporta infrastruktiiras objektu (TR)



