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M�RUPES NOVADA PAaVALD+BA 

 

 

PAR NEKUSTAM� +PAaUMA <BEZ ADRESES=, 

SALAS PAGASTS, M�RUPES NOVADS, 

TIRGUS NOMAS MAKSAS NOV�RT�JUMU 

 

P�c Jlsu llguma esam veikubi augst�k min�t� ,pabuma nov�rt�banu. Mlsu darba m�r8is 
bija noteikt konkr�t� ,pabuma visiesp�jam�ko tirgus nomas maksu uz v�rt�banas datumu – 

2025.gada 9.augustu. Nekustam� ,pabuma v�rt,bas apr�8ins pamatojas uz v�rt�t�ju r,c,b� esob�s 
inform�cijas anal,zi, kas ietver inform�ciju par apskat�mo ,pabumu un t� v�rt,bu ietekm�jobiem 
faktoriem. 

Anal,zes rezult�t� esam secin�jubi, ka nekustam� ,pabuma (turpm�k – objekta) 

<Bez adreses=, Salas pagasts, M�rupes novads, kadastra numurs 80880080062, tirgus 

nomas maksa uz nov�rt�banas datumu 2025.gada 9.augustu ir nosak�ma: 

EUR330,- gad� (ja nomas termiFb 3 gadi); 
EUR325,- gad� (ja nomas termiFb 4 gadi); 
EUR315,- gad� (ja nomas termiFb 5 gadi). 

 

„Tirgus noma (īre) ir aprēķināta summa, par kādu īpašums vērtēšanas datumā būtu iznomāts 
savstarpēji nesaistītu pušu darījumā starp labprātīgu iznomātāju un labprātīgu nomnieku uz 

atbilstošiem nomas nosacījumiem, pēc atbilstoša piedāvājuma, un katrai no pusēm rīkojoties 
kompetenti, ar aprēķinu un bez piespiešanas.= (Latvijas standarts LVS401:2013 LV). 

 

Konkr�tais viedoklis balst�s uz ierobe~ojobajiem un limit�jobiem faktoriem, kuri uzskait,ti 
t�l�kaj� nov�rt�juma atskaites tekst�. Iepriekb min�t� v�rt,ba ir lab�kais viedoklis, ko var�ja 
pieFemt, p�c v�rt�t�ju r,c,b� esob�s inform�cijas.  

ais nov�rt�banas ziFojums nov�rt�juma atskaites form� nav paredz�ts nodobanai person�m, 
kas nav saist,tas ar nov�rt�jamo ,pabumu. Vairums pieF�mumu un apr�8inu, kas lietoti 
nov�rt�jum�, attiecas tikai uz konkr�to atskaiti un nav lietojami atrauti no t� konteksta. Tika 
pieFemts, ka ,pabuma ties,bas ir sak�rtotas un ,pabumu ir iesp�jams p�rdot br,v� un god,g� tirgl, 
ka nav ,pabu st�vok=u, kas pazemina vai paaugstina ,pabuma v�rt,bu, un kas var tikt atkl�ti tikai 
ar speci�l�m in~eniertehnisk�m izp�tes metod�m.  

Noteikt� v�rt,ba ir sp�k�, ja tiek iznom�ts viss v�rt�jamais objekts un tiek iegltas nomas 
ties,bas uz nov�rt�to objektu, t� sast�vs, tehniskais st�voklis, noteiktie apgrltin�jumi un 
v�rt�banas nosac,jumi atbilst baj� nov�rt�juma atskait� aprakst,tajam. Jebkuru nov�rt�juma 
atskait� nor�d,to nov�rt�t� objekta v�rt,bu ietekm�jobo r�d,t�ju izmaiFu gad,jum�, noteikt�s 
v�rt,bas var blt neatbilstobas. SIA <VESTABALT= nav ieinteres�ta paaugstin�t vai samazin�t 
objekta v�rt,bu. aaj� atskait� ir par�d,ts lab�kais viedoklis, ko sabiedr,ba SIA <VESTABALT= 
var�ja pieFemt, Femot v�r� tai pieejamo inform�ciju. Konkr�tais nov�rt�jums nedr,kst blt 
izmantots citu juridisku vai fizisku personu vajadz,b�m bez SIA<VESTABALT= rakstiskas 
at=aujas. 
 

 

SIA <VESTABALT= 

V�rt�banas grupas vad,t�js ________________paraksts____________ J. Valainis 
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1. VISP�R�J� INFORM�CIJA 

 

1.1. V�RT�JAMAIS OBJEKTS 

Nekustamais ,pabums <Bez adreses=, Salas pagasts, M�rupes novads, kadastra Nr. 80880080062, 

kura sast�v� ir zemes vien,ba ar kadastra apz,m�jumu 80880080062, ar plat,bu 21000m2; - 

turpm�k tekst� v�rt�jamais objekts. 

 

1.2. V�RT�JUMA PASŪT+T�JS 

M�rupes novada pabvald,ba. 
 

1.3. V�RT�aANAS DATUMS 

V�rt�jamais objekts tika apskat,ts dab� 2025.gada 9.august�. 

Tirgus v�rt,ba objektam noteikta uz 2025.gada 9.augustu. 

 

1.4. NOV�RT�aANAS M�R7IS 

Nov�rt�banas m�r8is ir noteikt tirgus nomas maksu 1.1.punkt� min�tajam objektam iesp�jamai 
,pabuma iznom�banai paredz�tajai izmantobanai (3, 4 un 5 gadi) – lauksaimniec,bas vajadz,b�m. 
 

1.5. V�RT�JAM� OBJEKTA ADRESE UN KADASTRA IDENTIFIKATORI 

Adrese/nosaukums: <Bez adreses=, Salas pagasts, M�rupes novads. 

+pabuma, kura sast�v� ietilpst zemes vien,ba, kadastra numurs – 80880080062; 

Zemes vien,bas kadastra apz,m�jums – 80880080062. 

 

1.6. V�RT�JAM� OBJEKTA PIEDER+BA 

+pabuma ties,bas uz v�rt�jamo objektu zemesgr�mat� nav nostiprin�tas. SaskaF� ar kadastra 
inform�cijas sist�mas datiem un paslt,t�ja Darba uzdevumu v�rt�jam� objekta vald,t�js un 
lietot�js - M�rupes novada pabvald,ba, nodok=u maks�t�ja kods 90000012827. 

 

1.7. V�RT�JAM� OBJEKTA APGRŪTIN�JUMI 

Pieejamaj� Kadastra inform�cijas sist�mas informat,vaj� izdruk� uzr�d,ti sekojobi apgrltin�jumi: 
- nacion�l� parka dabas lieguma zonas teritorija 2.1000 ha; 
- ekspluat�cijas aizsargjoslas teritorija gar valsts viet�jiem un pabvald,bu autoce=iem lauku 

apvidos 0.1915 ha; 

- ekspluat�cijas aizsargjoslas teritorija ap kuģobanas drob,bai paredz�to navig�cijas tehnisko 
l,dzekli – b�ku 2.1000 ha. 

Min�to apgrltin�jumu ietekme uz objekta izmantobanas iesp�j�m un tirgus nomas maksu 

iev�rt�ta un atbilstobi Femta v�r�. Citi apgrltin�jumi nav min�ti un v�rt�t�jiem nav zin�mi. 
 

1.8. V�RT�JAM� OBJEKTA PAaREIZ�J� IZMANTOaANA 

V�rt�banas objekta esošais izmantošanas veids uz apskat,banas dienu – neapblv�ta zemes 

vien,ba. SaskaF� ar Kadastra inform�cijas sist�mas datiem nekustam� ,pabuma lietobanas m�r8is 
noteikts: Zeme, uz kuras galven� saimniecisk� darb,ba ir lauksaimniec,ba. 

 

1.9. V�RT�JAM� OBJEKTA V�RT+BAS AKTUALIZ�CIJA 

V�rt�jum� nav Femta v�r� Krievijas izrais,t� kara Ukrain� ietekme uz nekustam�s mantas tirgu. 
a, iemesla d�=, stabiliz�joties situ�cijai Latvijas un glob�laj� tirgos, ir nepieciebams veikt 
nov�rt�juma aktualiz�ciju. 
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2. V�RT�JAM� OBJEKTA NOVIETNE UN SAST�VA RAKSTUROJUMS 

 

2.1. V�RT�JAM� OBJEKTA NOVIETNE 

V�rt�jamais objekts atrodas M�rupes novada Salas pagasta rietumu - vidusda=�, net�lu no 
Pavasariem, teritorij� starp Lielupi, me~a teritoriju, autoce=u P 101 un autoce=u R,ga - Ventspils, 

aptuveni 7,5km att�lum� l,dz Jlrmalas Slokas apkaimei (skat. izkop�jumu no kartes fragmenta). 

 
avots: https://kartes.lgia.gov.lv/karte 

 

 

 

Att�lumi (pa autoce=u) l,dz noz,m,g�kaj�m pils�t�m, ciematiem un citiem objektiem ir sekojobi: 
➢ L,dz SpuFciemam – aptuveni 11 km; 

➢ L,dz PiF8iem – aptuveni 27 km; 

➢ L,dz M�rupes pils�tas centr�lajai da=ai (novada dome) – aptuveni 40 km; 

➢ L,dz R,gas pils�tas centr�lajai da=ai (Vecr,gai) - aptuveni 40 km. 

Objekta tuv�kaj� apk�rtn� atrodas galvenok�rt neapblv�ta lauku un me~a teritorija, atsevib8as 
viens�tas, k� ar, Lielupes upe ar palienas teritoriju. Apk�rtn� Pavasaru ciem� ir ar, vair�kas 

individu�l�s dz,vojam�s m�jas un atsevib8i nedz,vojamie objekti. Apm. 5 km att�lum� ir 
noz,m,gs autoce=b A10 (R,ga – Ventspils). SaskaF� ar sp�k� esobo Bab,tes un Salas pagasta (bij. 

Bab,tes novada) teritorijas pl�nojumu (funkcion�lais zon�jums) objekts atrodas 

Lauksaimniec,bas teritorij�. 

Tuv�kie ikdien� nepieciebamie infrastruktlras elementi (nelieli p�rtikas un pat�riFa preču 
veikali, pasts, �rstniec,bas un pabvald,bas iest�des) izvietotas SpuFciem�. Citi sabiedrisk�s 
infrastruktlras objekti atrodas Jlrmal�, PiF8os un M�rup� – da~�da profila tirdzniec,bas, 
sabiedrisk�s �din�banas iest�des, m�c,bu iest�des, pirmsskolas izgl,t,bas iest�des, banku fili�les, 
vesel,bas aprlpes iest�des. Kopum� att�lums no v�rt�jam� objekta l,dz nepieciebamajiem 
infrastruktlras elementiem ir sal,dzinobi liels, to pieejam,ba v�rt�jama k� nosac,ti apmierinoba. 
Tuv�k� sabiedrisk� transporta (autobuss) pieturvieta atrodas uz autoce=a R,ga – Ventspils (~ 

5km), kur� pietur satiksmes autobusi Jlrmalas, Bab,tes un M�rupes virzienos. Sabiedrisk� 
transporta nodrobin�jums tiek v�rt�ts k� nosac,ti apmierinobs. 
V�rt�jamam objektam ne p�r�k t�l� apk�rtn� ir pieejami centraliz�ti elektroapg�des t,kli. 
Apk�rtnes lauka ce=i ir galvenok�rt ar b8embu/grants segumu, bez ielu apgaismojuma un g�j�ju 
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celiFiem. Apk�rtnes teritorija galvenok�rt veidojusies dab,gi, ilgstob� period�. Tuv�kaj� apk�rtn� 
ir ar, lielu koku un krlm�ju apaugums, Lielupes upe, plaba neapblv�ta lauksaimniec,bas un 

me~a teritorija. 

Piek=uve pie v�rt�jam� objekta iesp�jama pa pabvald,bas ce=u, kas ir ar b8embu/grants segumu 

un apskates br,d, vizu�li nosac,ti apmierinob� st�vokl,, b8�rsojot vair�kus piegulobos ,pabumus. 

Nav prec,zas inform�cijas par nodibin�tu piek=uves servitltu. 

 

 

2.2. V�RT�JAM� OBJEKTA SAST�VA RAKSTUROJUMS 

 

Zemes vienība ar kadastra apzīmējumu 80880080062: 

SaskaF� ar iesniegtajiem dokumentiem, k� ar, p�c kadastra inform�cijas datiem, zemes vien,bas 
plat,ba ir 21000m2. 

Zemes vien,bas reljefs ir l,dzens. Paaugstin�ta mitruma l,meFa paz,mes uz apskates br,di nav 

nov�rojamas, taču saskaF� ar teritorijas pl�nojuma funkcion�lo zon�jumu, zemes vien,ba atrodas  
plldu riska teritorij� aizsargdambju av�rijas gad,jum� (1% appllduma varblt,ba) – TIN11. 

Zemes vien,bas konfigur�cija ir taisnstlra formas četrstlris. 
Zemes vien,ba dienvidu virzien� aptuveni 115m gar� front� piek=aujas pabvald,bas ce=a 
nodal,juma joslai, kur� izvietojas melior�cijas gr�vis un pabvald,bas ce=b. P�r�jos virzienos 

zemes vien,ba robe~ojas ar vair�k�m 

neapblv�t�m zemes vien,b�m 

lauksaimniec,bas teritorij�. 

Zemes vien,ba ir bez apblves un to 
aizFem galvenok�rt z�les apaugums, k� 
ar, gar dienvidu robe~u – melior�cijas 
gr�vis. Nav inform�cijas par zemes 
vien,b� izblv�tiem komunik�ciju 
pievadiem. Iebraucamais ce=b zemes 
vien,b� nav izblv�ts. Zemes vien,ba no 
piegulobaj�m zemes vien,b�m nav 

norobe~ota. 

 

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

 

SaskaF� ar paslt,t�ja Darba uzdevumu, zeme paredz�ta izmantobanai - lauksaimniec,bai, 
paredzamaj� nomas termiF� (3-5 gadi). 

 

 

OBJEKTA FOTOATT�LI 
 

  
Skats uz objektu no piebraucam� ce=a (dienvidu) puses 
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Skats uz objektu no piebraucam� ce=a (dienvidu) puses 

  
Skats uz piegulobajiem ,pabumiem un tuv�ko apk�rtni 

  
Skats uz piebraucamo ce=u un tuv�ko apk�rtni 

 

 

 

3. OBJEKTA V�RT�JUMS 

 

3.1. V�RT�aANAS PROCES� IZMANTOT� INFORM�CIJA 

V�rt�banas proces� ir izmantota inform�cija (rakstiska un mutiska), kas ir ieglta no v�rt�juma 
paslt,t�ja, kas apliecina: 

- v�rt�jam� objekta pieder,bu (kadastra inform�cijas sist�mas dati, paslt,t�ja darba 
uzdevuma kopija); 

- v�rt�jam� objekta sast�vu (kadastra inform�cijas sist�mas dati, paslt,t�ja darba uzdevuma 
kopija; 

- v�rt�jam� objekta tehnisko st�vokli (apskat,banas br,d, ieglt� mutisk� un vizu�l� 
inform�cija); 

V�rt�t�ju r,c,b� nav: 
- zemes robe~u, situ�cijas un apgrltin�jumu pl�nu materi�lu kopijas. 

Veicot bo nov�rt�jumu, tika izmantota „Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas 
sistēmas dati, 2023., 2024., 2025.gads= - https://data.gov.lv/dati/lv/dataset/nekustama-ipasuma-

tirgus-datu-bazes-atvertie-dati, k� ar, nekustam� ,pabuma tirgus inform�cija par l,dz,giem 
nekustamiem ,pabumiem, kas ieglta no nekustam� ,pabuma aģentiem, p�rvaldniekiem par 
pied�v�jumu un piepras,jumu nekustamo ,pabumu tirgl, t.sk. ar, par ,res un nomas maks�m. 
Papildus vizu�l� inform�cija, kam ir informat,vs raksturs, ja nav iesp�ja nepastarpin�ti apliecin�t 
to atbilst,bu objektu faktiskajam st�voklim v�rt�banas datum�,  par nekustamo ,pabumu 

https://data.gov.lv/dati/lv/dataset/nekustama-ipasuma-tirgus-datu-bazes-atvertie-dati
https://data.gov.lv/dati/lv/dataset/nekustama-ipasuma-tirgus-datu-bazes-atvertie-dati
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objektiem ieglta no mekl�banas r,ka www.google.com, k� ar, vietn�m 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 cit�m, kas nor�d,tas b,s atskaites tekst�. 
Nekustam� ,pabuma tirgus tendences analiz�tas, izmantojot v�rt�t�ja r,c,b� esobos nekustam� 
,pabuma tirgus datus par sal,dzin�miem nekustamajiem ,pabumiem, k� ar, cita netieba 
inform�cija, t.sk., LR VZD Kadastra inform�cijas sist�m� un zemesgr�matu noda=� pieejam� 
inform�cija par tirgus r�d,t�jiem apk�rt�j� teritorij�. 
 

 

3.2. V�RT�JUMA PAMATOJUMS UN NOSAC+JUMI 

V�rt�jums pamatojas uz apr�8iniem un prognoz�m, kas ir pak=autas nenoteikt,bai un vari�cij�m, 
atkar,b� no n�kotnes notikumiem, kurus patreiz prec,zi nevar paredz�t. T�dej�di apr�8ini netiek 
pasniegti k� rezult�ti, kurus bltu j�sasniedz, bet k� faktiski sasniegtie rezult�ti, kas atb8iras no 
pl�notiem. 
 „Tirgus vērtība ir aprēķināta summa, par kādu vērtēšanas datumā īpašumam būtu jāpāriet no 
viena īpašnieka pie otra savstarpēji nesaistītu pušu darījumā starp labprātīgu pārdevēju un 
labprātīgu pircēju pēc atbilstoša piedāvājuma, katrai no pusēm rīkojoties kompetenti, ar 
aprēķinu un bez piespiešanas.= (Latvijas standarts LVS401:2013 LV). 

Tirgus v�rt,ba ir izteikta k� maiFas v�rt,ba vai t�s naudas summas lielums, ko var saFemt par 
,pabumu, ja tas v�rt�banas datum� tiek pied�v�ts p�rdobanai atkl�t� tirgl ar noteikumu, ka ir 
iev�rotas visas pras,bas, kas formul�tas tirgus v�rt,bas defin,cij�. Tirgus v�rt,ba tiek noteikta, 
izmantojot v�rt�banas procedlras un pieejas, kas atspogu=o ,pabuma raksturu un visticam�kos 
apst�k=us, k�dos konkr�tais ,pabums var�tu tikt p�rdots atkl�t� tirgl. Tirgus v�rt,ba ir j�saprot k� 
,pabuma v�rt,ba, kas apr�8in�ta, neFemot v�r� ar pirkbanu vai p�rdobanu saist,tos izdevumus un 
jebk�dus nodok=us, kam var�tu blt sakars ar bo dar,jumu. 
„Tirgus noma ir aprēķināta summa, par kādu īpašums vērtēšanas datumā būtu iznomāts 
savstarpēji nesaistītu pušu darījumā starp labprātīgu iznomātāju un labprātīgu nomnieku uz 
atbilstošiem nomas nosacījumiem, pēc atbilstoša piedāvājuma, un katrai no pusēm rīkojoties 
kompetenti, ar aprēķinu un bez piespiešanas.= (Latvijas standarts LVS401:2013 LV). 
Nosakot v�rt�jam� objekta tirgus nomas maksas lielumu, ir nepieciebama tirgus inform�cijas 
anal,ze, lai izb8irtos par pieeju nomas maksas noteikbanai tiebi vai caur zemes tirgus v�rt,bas 
apr�8inu. Izv�le par labu nosakot zemes tirgus v�rt,bu un no zemes tirgus v�rt,bas atvasinot 
tirgus nomas maksu, ir piem�rojama, jo v�rt�t�ju r,c,b� nav pietiekams nepieciebamais 
sal,dzin�mo vien,bu skaits tiebai nomas maksas noteikbanai. Ja b�du datu bltu pietiekami, tad 

bltu veicams apr�8ins, piem�rojot sal,dzin�mo dar,jumu metodi, kas nodrobina ticamu 
sal,dzin�mo elementu v�rt,bu ietekmju korel�ciju. 
V�rt,bas balst�s uz apr�8iniem, kas pamatojas uz ekonomiskajiem apst�k=iem, kuri eksist�ja 
nov�rt�banas datum� un neiek=auj to p�kbFas izmaiFas ietekmi uz v�rt,bu. Notikumi vai 
dar,jumi, kas notikubi p�c nov�rt�banas datuma, vai par kuriem inform�cija saFemta p�c 
nov�rt�juma veikbanas, nav ietverti v�rt�jum� un v�rt�t�ji par tiem nenes atbild,bu. 
 

V�rt�jums tiek veikts, Femot v�r� b�dus nosac,jumus: 
• v�rt�t�ji pieFem, ka v�rt�jamais objekts ir izmantojams atbilstobi br,va un konkur�joba tirgus 

nosac,jumiem un p�c lab�k� izmantobanas veida un nepast�v apst�k=u, kas to aizliegtu; 
• v�rt�jam� objekta lab�kais izmantobanas veids ir nosak�ms, Femot v�r� t� atraban�s vietu un 

b,s teritorijas perspekt,v�s izmantobanas nosac,jumus; 
• v�rt�t�ja r,c,b� esob� inform�cija par v�rt�jam� objekta ,pabuma ties,b�m un sast�vu ir 

patiesa uz v�rt�juma izdar,banas br,di; 
• v�rt�jam� objekta st�voklis tiek noteikts, balstoties uz v�rt�jam� objekta st�vok=a vizu�lu 

nov�rt�banu apskat,banas dien�. Visi v�rt,bu ietekm�jobie faktori, kas k=lst zin�mi p�c 

http://www.google.com/
https://geolatvija.lv/
https://kartes.lgia.gov.lv/
https://www.kadastrs.lv/
https://www.zemesgramata.lv/
https://www.ss.lv/
https://www.ss.lv/
https://www.city24.lv/
https://cenubanka.lv/
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v�rt�banas datuma, vai ir konstat�jami tikai ar ,pab�m in~eniertehnisk�m izp�tes metod�m 
netiek iek=auti baj� v�rt�jum�; 

• nov�rt�jum� min�tie dati, skait=i un apr�8ini tiek uzskat,ti par patiesiem, iegltiem no 
avotiem, kam nav pamata sniegt nepatiesu inform�ciju; 

• v�rt�jum� iek=aut� inform�cija, apr�8ini un rezult�ti attiecas tikai uz konkr�to nov�rt�jumu 
v�rt�banas datum� un nav lietojami atrauti no visa v�rt�juma; 

• ja gad,jum� zemesgr�matu nodal,jum� reģistr�ta atz,me - aizliegums bez kred,tiest�des vai 
jebkuras citas personas rakstiskas piekribanas nekustamu ,pabumu atsavin�t, d�vin�t, sadal,t 
un apgrltin�t ar lietu ties,b�m – tas nerada b8�rb=us objekta br,vai realiz�cijai nekustamo 

,pabumu tirgl; 
• nosakot tirgus nomas maksu, papildus tiek pieFemts: 

o ar bo objektu nav veikts galvojums; 
o objekts nav apgrltin�ts ar par�diem; 
o objekts nav apgrltin�ts ar ,res, nomas vai patapin�juma l,gumiem; 
o objekts nav ieguld,ts k�das uzF�m�jsabiedr,bas pamatkapit�l�; 
o objekt� nav veikti neatdal�mie ieguld,jumi; 
o tiek pieFemts, ka v�rt�t�jam iesniegtie dokumenti ir patiesi. 

 

 

3.3. NEKUSTAM� +PAaUMA TIRGUS APSKATS 

Izanaliz�jot v�rt�t�ju r,c,b� esobos VZD N+TIS dar,jumu datus M�rupes novada pagastos laika 

posm� no 2023.gada l,dz v�rt�banas datumam v�rt�t�ji secina, ka tirgus aktivit�te un cenu 
izmaiFas ir bijubas m�renas, un l,dz,gi k� valst, kopum�, ir raksturojamas ar nelielu pieauguma 

tendenci. Apskat�maj� laika period� baj� reģion� ir konstat�jams tirgus anal,zei pietiekams 

lauksaimniec,bas zemju, zemju ar apblves ierobe~ojumiem, t.sk., dabas un rekre�cijas teritorijas, 

dar,jumu skaits (~ 80 anal,zei izmantoti dar,jumi), ar maznoz,m,g�m dar,jumu skaita sv�rst,b�m, 

no k� var secin�t, ka sal,dzin�mas plat,bas (ar, nedaudz maz�kas un liel�kas) zemes ,pabumiem 
dar,jumu summas sv�rst�s plab�s robe~�s ~ no 0,1 l,dz 4,78 EUR/m2, r�8inot par zemes plat,bu. 
Anal,z� izmantoti Valsts zemes dienesta uzkr�tie dar,jumu dati, izmantojot Zemesgr�mat� 
ofici�li reģistr�tos pirkuma dar,jumus. Tirgus dati uzskat�mi atspogu=o vid�j�s cenu sv�rst,bas 
apskat�maj� teritorij� un laika period�, un var apgalvot, ka kopum� kopb 2023.gada l,dz,gas 
izmantobanas zemju tirgus v�rt,bas bltiski nav main,jub�s, ar minim�lu pieaugumu l,dz 5% 
robe~�s ik gadu. V�rt�jum� nav Femta v�r� Krievijas izrais,t� kara Ukrain� ietekme uz 

nekustam�s mantas tirgu. 
Lauksaimniec,bas zemju, zemju ar apblves ierobe~ojumiem, t.sk., lauksaimniec,bas, dabas un 

rekre�cijas teritorij�s esobu zemju ,pabumu segment� M�rupes novada pagastu teritorij�s 

kopum� nav v�rojams bltisks piepras,juma pieaugums, taču kopum� zemes ,pabumiem v�rojams 
past�v,gs piepras,juma un dar,jumu summu pieaugums kopb 2011.gada, ats�koties 
ekonomiskajai augbupejai, ar atsevib8iem izF�mumiem p�c 2018.gada, ko ietekm�ja politiski-
ekonomisk� situ�cija. Augst�ks piepras,jums ir p�c iekopt�m un apstr�d�t�m lauksaimniec,bas 
zem�m un potenci�li apblves zem�m (ar,, ja iesp�jama at=aut�s izmantobanas maiFa), kas 
izvietojas novada ciematos ar att,st,tu sabiedrisko infrastruktlru, pie maģistr�laj�m iel�m, ar 
lab�m piebraukbanas iesp�j�m un komunik�ciju nodrobin�jumu. 
V�rt�juma veikbanas br,d, sal,dzin�mu, lauksaimniec,bas, dabas un rekre�cijas teritorij�s esobu, 
vid�jas un lielas plat,bas zemes gabalu Salas pagast� pied�v�jums netika konstat�ts, savuk�rt 
pied�v�juma cenas potenci�li lauku apblves zem�m (ja iesp�jama at=aut�s izmantobanas maiFa), 
atkar,b� no atraban�s vietas, blakus esob�s apblves rakstura, piebraukbanas iesp�j�m un 
komunik�cij�m, sv�rst�s robe~�s, no 0,8 l,dz 1,36 EUR/m2. Potenci�li apblves zemes tirgl 
pievilc,giem gabaliem ar ierobe~otu pied�v�jumu prasa sal,dzinobi augstu cenu, ko pirc�ji ir 
gatavi maks�t tikai p�c rlp,gas pied�v�t�s cenas atbilst,bas ,pabuma kvalit�tei, apblves iesp�ju 
un sagaid�m� ienes,guma izv�rt�banas. 
Veicot nekustam� ,pabuma tirgus dar,jumu anal,zi M�rupes novada pagastos par sal,dzin�banai 
izmantojamu objektu p�rdobanas gad,jumiem (atlas,ti 8 dar,jumi no iepriekb analiz�tajiem) 
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v�rt�t�ji ir non�kubi pie sl�dziena, ka lauksaimniec,bas zem�m, zem�m ar apblves 
ierobe~ojumiem, t.sk., dabas un rekre�cijas teritorij�s, ar plat,bu no 6424 l,dz 57000 m2 ir 

rakstur,ga sal,dzinobi liela cenu amplitlda - no 0,14 EUR/m2 l,dz 0,65 EUR/m2, vien�du plat,bu 
,pabumus ir iesp�jams nopirkt par visai atb8ir,gu cenu, tom�r ac,mredzama tendence ir, ka 

uztur�t�m, apstr�d�t�m lauksaimniec,bas zem�m, novada ciematu tuvum� un ar �rtu piek=uvi 
domin�job� 1m2 cena ir augst�ka nek� neapsaimniekot�m zem�m, zem�m bez �rtas piek=uves un 
neapglt�m zem�m. ao diferenci nosaka da~�du faktoru kopums, kas raksturo, galvenok�rt, 
,pabuma iesp�jam�s izmantobanas iesp�jas – atraban�s vietu pagasta, ciemata teritorij�, 
piebraukbanas iesp�jas, izvietojums attiec,b� pret infrastruktlras elementiem, k� ar, potenci�l�s 

apblves noteikumu pras,bas. No iepriekb veikt�s dar,jumu anal,zes, v�rt�t�ji secin�jubi, ka 

domin�job� cenu amplitlda v�rt�jam� objekta tuv�k� apkaim� zem�m, kas l,dz,gas v�rt�jam� 
objekta zemes plat,bai, pie plat,b�m no 6424 m2 l,dz 30000 m2, ir raksturojama ar interv�lu 0,14 

EUR/m2 l,dz 0,65 EUR/m2. 

 

 

3.4. V�RT�JAM� OBJEKTA LAB�K� IZMANTOaANA 

Ar j�dzienu <labākais izmantošanas veids= baj� nov�rt�jum� tiek saprasts:  
<Visiespējamākais izmantošanas veids, kas ir reāli iespējams, saprātīgi pamatots, juridiski 
likumīgs, finansiāli realizējams, kā rezultātā novērtējamā īpašuma vērtība būs visaugstākā (ja 
vērtējumā nav atrunāts citādi).= 

Objekta lab�kais izmantobanas veids tiek analiz�ts, izv�rt�jot objekta raksturu, novietojumu un 
fiziskos parametrus, k� ar, l,dzbin�jo 
objekta izmantobanu un sal,dzinot to ar 
sp�k� esobaj� Bab,tes un Salas pagasta 

(bij. Bab,tes novada) teritorijas pl�nojum� 
paredz�to teritorijas pl�noto (at=auto) 
izmantobanu – Lauksaimniec,bas teritorija 

(L). 

Eemot v�r� augst�kmin�to, teritorijas 

perspekt,v�s izmantobanas nosac,jumus, 
k� ar, objekta sast�vu un t� atraban�s 
vietu, v�rt�jam� objekta labākais 
izmantošanas veids bltu nosak�ms k� 
lauksaimniec,b� izmantojama zemes 

vien,ba. 

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

 

 

3.5. V�RT�aANAS RISKA FAKTORI  
Izv�rt�jot iepriekb min�to inform�ciju un iesp�jamos riskus pie tirgus v�rt,bas noteikbanas 
l,dz,giem nekustamiem ,pabumiem, konkr�taj� gad,jum� bltu galvenie riska faktori: 

• ja tuv�ko gadu laik� tiek veiktas no v�rt�jam� objekta ,pabnieka neatkar,gas darb,bas, 
kuru rezult�t� var main,ties (pasliktin�ties) patreiz�jie ,pabuma izmantobanas nosac,jumi 
(riska faktors - aptuveni 25 % un vair�k); 

• ja tuv�ko divu gadu laik� notiek soci�lekonomisk�s situ�cijas izmaiFas, kuru rezult�t� 
var pazemin�ties piepras,jums p�c l,dz,giem nekustamiem ,pabumiem, izraisot regresiju 
patreiz�jo cenu diapazon� (riska faktors - aptuveni 30% un vair�k). 
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FAKTORI, KAS IETEKM� EKSPERTU SL�DZIENU: 

POZIT+VIE FAKTORI:  

- Ir piek=uve (b8�rsojot vair�kus ,pabumus) no pabvald,bas ce=a; 

- Zeme tiek uztur�ta un apsaimniekota. 
NEGAT+VIE FAKTORI:  

- Piebraucamais ce=b ar nosac,ti apmierinobu kvalit�ti; 
- Ierobe~ota sabiedrisk�s infrastruktlras pieejam,ba. 

 

 

3.6. V�RT�aANAS PIEEJU UN METOŽU IZV�LE 

SaskaF� ar Latvijas v�rt�banas standartiem (LVS401:2013 LV) v�rt�jam� objekta tirgus v�rt,bas 
noteikbanai tiek izmantotas 3 pamatv�rt�banas pieejas: 

• Tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeja; 
• Izmaksu pieeja; 

• Ien�kumu pieeja, 
no kur�m konkr�t� gad,jum�, lai iegltu maksim�li objekt,vu nov�rt�jumu, tiek piem�rotas t�s, 
kas atbilstobi v�rt�banas m�r8im, objekta sast�vam un iegltai inform�cijai =auj v�rt�t�jam ieglt 
ticamu un objekt,vu sl�dzienu par v�rt�jam� objekta nomas maksu. 

 

Ar tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeju tiek ieglts v�rt,bas indikators, kuras pamat� ir 
v�rt�jam� akt,va un l,dz,gu vai identisku akt,vu, par kuru cen�m ir pieejama inform�cija, 
sal,dzin�jums. (LVS 401:2013 p.3.21.1.)  

a,s pieejas pirmais solis ir dar,jumu ar identiskiem vai l,dz,giem akt,viem, kas nesen ir notikubi 
tirgl, cenu izv�rt�bana. Ja p�d�j� laik� ir notikubi tikai da~i dar,jumi, var blt lietder,gi izv�rt�t 
identisku vai l,dz,gu akt,vu, kas ir paredz�ti vai tiek pied�v�ti p�rdobanai, cenas ar noteikumu, ka 
b, inform�cija ir piln,gi prec,za un tiek kritiski analiz�ta. T�pat var blt nepieciebams koriģ�t 
inform�ciju par citu dar,jumu cen�m ar m�r8i atspogu=ot jebkuras faktisko dar,juma apst�k=u un 
v�rt,bas b�zes atb8ir,bas, k� ar, pieF�mumus, kas ir izvirz,ti v�rt�banas vajadz,b�m. V�rt�jamam 
akt,vam un citos dar,jumos iesaist,tajiem akt,viem var blt ar, atb8ir,gi juridiskie, ekonomiskie 
vai fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013 p.3.21.2.)  

Ar izmaksu pieeju tiek ieglts v�rt,bas indikators, kas balst�s uz ekonomikas principu, ka pirc�js 
par akt,vu nemaks�s vair�k par paredzamaj�m identiskas lietder,bas akt,va ieg�des, vai izveides 
izmaksas. (LVS 401:2013 p.3.23.1.)  

a, pieeja ir balst,ta uz principu, ka gad,jum�, ja nepast�v l,dzv�rt,ga akt,va rad,banai 
nepieciebam� laika, ne�rt,bu, risku vai citu faktoru probl�mas, tad cena, ko pirc�js tirgl maks�tu 
par v�rt�jamo akt,vu, nebltu liel�ka par ekvivalenta akt,va ieg�des vai izveides izmaks�m. Bie~i 
vien v�rt�jamais akt,vs, Femot v�r� t� vecumu vai nolietojumu, ir maz�k pievilc,gs k� alternat,vs 
akt,vs, ko bltu iesp�jams ieg�d�ties vai izveidot. a�dos gad,jumos, atkar,b� no izv�l�t�s v�rt,bas 
b�zes, var blt nepieciebamas alternat,v� akt,va izmaksu korekcijas. (LVS 401:2013 p.3.23.2.)  

Ar ien�kumu pieeju tiek ieglts v�rt,bas indikators, kura pamat� ir n�kotnes naudas pllsmu 
konvert�cija vien� lielum� - kapit�la pabreiz�j� v�rt,b�. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)  

aaj� pieej� tiek Femti v�r� no akt,va t� lietder,g�s kalpobanas laik� glstamie ieF�mumi, un 
v�rt,bas apr�8inam tiek izmantots kapitaliz�cijas process. Kapitaliz�cija paredz ien�kumu 
konvert�ciju kapit�la v�rt,b� ar atbilstobas diskonta likmes pal,dz,bu. Ien�kumu pllsmas pamat� 
var blt l,gum� vai l,gumos paredz�tas, vai ar, l,gum� neparedz�tas attiec,bas, piem�ram, akt,va 
izmantobanas vai ar, tur�banas rezult�t� sagaid�m� pe=Fa. (LVS 401:2013 p.3.22.2.)  

Ien�kumu pieejas ietvaros ietilpst b�das metodes:  
a) ien�kumu tieb� kapitaliz�cija, ar kuru tipiskiem viena perioda ien�kumiem tiek piem�rota 
visus riskus aptverob� vai kop�j� kapitaliz�cijas likme,  
b) diskont�t�s naudas pllsmas metode, ar kuru vair�ku n�kamo periodu naudas pllsmas ar 
atbilstobu diskonta likmi tiek kapitaliz�tas to pabreiz�j� v�rt,b�,  
c) da~�di opciju cenu veidobanas mode=i. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)  
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Ien�kumu pieeja ir izmantojama ar, saist,bu v�rt�banai, Femot v�r� saist,bu apkalpobanai 
nepieciebam�s naudas pllsmas, l,dz to segbanas br,dim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.) 

 

Analiz�jot v�rt�jam� objekta sast�vu, ieglto inform�ciju un tirgus anal,zes rezult�tus, 
atbilstobi v�rt�banas m�r8im, lai nov�rt�tu v�rt�jamo objektu, tika izv�l�ta tirgus (salīdzināmo 
darījumu) pieeja un ienākumu pieeja, k� ar, papildus tiek izmantotas b�das kvantitat,v�s un 
kvalitat,v�s anal,zes metodes: 
• P�ra elementu datu anal,ze - divu vai vair�ku tirgus nosac,jumiem atbilstobu p�rdobanas 

gad,jumu savstarp�ja sal,dzin�bana, lai iegltu viena atb8ir,g� parametra preciz�to lielumu.  
• Statistisk� anal,ze - pamat� izmantojot matem�tisk�s statistiskas un regresijas anal,zes 

pras,b�m piem�rojamu datu kopu bltisk�ko cenu ietekm�jobo faktoru noteikbanai. 
• Relat,vi sal,dzinob� un sadal,banas anal,ze - Metod� izmanto tirgus datus, lai noskaidrotu, vai 

sal,dzin�mo objektu cenu r�d,t�ji attiec,b� pret v�rt�jamo objektu ir lab�ki, l,dz,gi vai 
slikt�ki, papildus sal,dzin�mos p�rdobanas dar,jumus sak�rto adekv�to samazin�jumu rind�, 
nosakot taj� v�rt�jam� objekta cenas vietu. 

Uzskait,t�s kvantitat,v�s un kvalitat,v�s anal,zes metodes tika izmantotas, veicot nekustam� 
,pabuma tirgus anal,zi, nosakot sal,dzin�mo dar,juma objektus un cenu ietekm�jobos faktorus.  
Nosakot nomas maksu, tiek piem�rota ienākumu pieeja, jo t�s pamat� ir apr�8ins, ko veido 
n�kotn� glstamo ien�kumu pabreiz�j�s v�rt,bas apr�8ins. 
 

 

3.7. V�RT�JAM� OBJEKTA V�RT+BAS APR�7INS 

 

V�rt,bas apr�8ins, izmantojot tirgus (sal,dzin�mo dar,jumu) pieeju. 
Sal,dzin�mo dar,jumu pieejas pamat� ir vair�kas tehnikas v�rt,bas noteikbanai. Pieej� tiek 

izmantoti un analiz�ti ,pabuma sal,dzin�mie r�d,t�ji (l,dz,ga rakstura pied�v�jamo un p�rdoto 
zemes gabalu cenas un p�rdobanas nosac,jumi, cik ilgu laiku objekts tiek pied�v�ts br,v� tirgl, t� 
labiek�rtojums), izv�loties un koriģ�jot t�s ieg�des cenu un v�rt,bu. a,s pieejas pamatprincips – 

sapr�t,gs pirc�js par nekustamo ,pabumu nemaks�s vair�k k� par kvalit�tes un lietder,bas ziF� 
analogu ,pabumu. Nosakot sal,dzin�mo elementu korekcijas skaitliskos lielumus (koriģ�jamo 
elementu atlasei un v�rt,bas noteikbanai pieFemtaj�s dimensij�s), tika izmantotas kvantitat,v�s 
un kvalitat,v�s anal,zes metodes. 

Konkr�taj� gad,jum� veic tirgus datu sal,dzin�banu ar atbilstobiem sal,dzin�miem objektiem, 
Femot v�r� izplat,bu l,dz,giem sal,dzin�miem dar,jumiem tirgus rajon�, k� ar, laika, plat,bas, 
fizisk� st�vok=a un cenas sakar,bas atbilstobi veiktai tirgus anal,zei par apkopotajiem l,dz,giem 
sal,dzin�majiem dar,jumiem, tos savstarp�ji sal,dzinot un koriģ�jot ar v�rt,bu ietekm�jobo 
faktoru ietekmi pret v�rt�jam� objekta r�d,t�jiem. Korekciju skaitliskie lielumi ir noteikti 
balstoties uz iepriekb veikto tirgus anal,zi. Korekcijas koeficients, kas noteikts maz�ks par <1= 
p�c v�rt�t�ju viedok=a – v�rt�jamais objekts, konkr�t� ietekm�job� faktora aspekt� ir slikt�ks 
nek� sal,dzin�mais objekts, ja koeficients, kas noteikts liel�ks par <1= p�c v�rt�t�ju viedok=a – 

v�rt�jamais objekts, konkr�t� ietekm�job� faktora aspekt� ir lab�ks nek� sal,dzin�mais objekts. 
Konkr�taj� gad,jum� sal,dzinobo dar,jumu pieeja tiek izmantota, nosakot v�rt�jam� objekta 

v�rt,bu, atbilstobi zemes vien,bas plat,bai, apkopojot l,dz,gus sal,dzin�mus dar,jumus, kas 
notikubi laika posm� no 2024.gada. Apr�8in� izmantota zemes vien,bas plat,ba 21000m2. 

Anal,z� ir izmantoti sal,dzin�mi četri tirgl p�rdoti objekti. 
Sal,dzin�mo objektu raksturojums ,sum� ir apkopots sekojob� tabul� Nr.1. 
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Tabula Nr.1 

Novietne

Nosaukums/adrese Mazdanči, Salas pag.
Pilsēta, Ciemats Pie Pavasariem, Jūrmalas robežas
Kadastra ID 80880020029

Darījuma datums 2024-04-29

Darījuma summa EUR 4250

Platības vienības (1m2) cena 0,65

Platība m2 6515

Teritorijas atļautā izmantošana L

Novietne

Nosaukums/adrese Timpas, Salas pag.

Pilsēta, Ciemats Netālu no Pavasariem
Kadastra ID 80880080126

Darījuma datums 2024-08-30

Darījuma summa EUR 6000

Platības vienības (1m2) cena 0,59

Platība m2 10100

Teritorijas atļautā izmantošana L

Novietne

Nosaukums/adrese "Rāmas", Salas pag.
Pilsēta, Ciemats Pie Straupciema

Kadastra ID 80880040089

Darījuma datums 2024-09-17

Darījuma summa EUR 4000

Platības vienības (1m2) cena 0,62

Platība m2 6424

Teritorijas atļautā izmantošana L

Novietne

Nosaukums/adrese Olgas, Salas pag.

Pilsēta, Ciemats Netālu no Pavasariem
Kadastra ID 80880080009

Darījuma datums 2025-04-07

Darījuma summa EUR 4300

Platības vienības (1m2) cena 0,14

Platība m2 30000

Teritorijas atļautā izmantošana L

Salīdzināmais darījums 1

Salīdzināmais darījums 2

Salīdzināmais darījums 3

Salīdzināmais darījums 4

 
Attēlu avots: www.kadastrs.lv 

 

V�rt�jam� un sal,dzin�mo objektu novietne apkaim� 

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

http://www.kadastrs.lv/
https://www.bing.com/maps
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Apr�8inu gaita un iegltie rezult�ti apkopoti sekojob� apr�8inu tabul� Nr.2. 
 

Tabula Nr.2 

1 2 3 4

Novietne
Bez adreses, Salas 

pagasts, Mārupes novads
Mazdanči, Salas pag., 

Mārupes nov.
Timpas, Salas pag., 

Mārupes nov.
"Rāmas", Salas pag., 

Mārupes nov.
Olgas, Salas pag., Mārupes 

nov.

Kadastra ID 80880080062 80880020029 80880080126 80880040089 80880080009

Pārdošanas cena  (EUR) - 4250 6000 4000 4300

Zemes platība m2 21000 6515 10100 6424 30000

Pārdošanas cena, 1m2 (EUR) - 0,65 0,59 0,62 0,14

Darījuma datums 2025.08.09. 2024.04.29. 2024.08.30. 2024.09.17. 2025.04.07.

Tirgus apstākļu korekcija 1 1,05 1,05 1 1

Pārdošanas apstākļu 
raksturojums

- Pārdevums Pārdevums Pārdevums Pārdevums

Pārdošanas apstākļu korekcija 1 1,00 1,00 1,00 1,00

Tirgus izmaiņu raksturojums 
salīdzinājumā pret VO -

Vidējās cenas izmaiņas 
gadā līdz 5% robežās, ir 

neliela ietekme uz 

vienības cenu

Vidējās cenas izmaiņas 
gadā līdz 5% robežās, ir 

neliela ietekme uz 

vienības cenu

Vidējās cenas izmaiņas 
gadā līdz 5% robežās, 

nav ietekmes uz vienības 
cenu

Vidējās cenas izmaiņas 
gadā līdz 5% robežās, 

nav ietekmes uz vienības 
cenu

Tirgus izmaiņu/laika korekcija 1 1,05 1,05 1,00 1,00

Korekcija (EUR) - 0,03 0,03 0,00 0,00

Koriģētā bāzes cena (EUR) - 0,68 0,62 0,62 0,14

Objekta novietne novadā, ciematā

Salas pagasta rietumu-

vidus daļa, netālu no 
Pavasariem, galvenokārt 
lauksaimniecības, meža 
un retas lauku apbūves 

teritorija

Salas pagasta rietumu-

vidus daļa, pie 
Pavasariem un Jūrmalas, 

galvenokārt 
lauksaimniecības un 
retas lauku apbūves 

teritorija

Salas pagasta rietumu-

vidus daļa, netālu no 
Pavasariem, galvenokārt 
lauksaimniecības, meža 
un retas lauku apbūves 

teritorija

Salas pagasta rietumu-

vidus daļa, pie 
Straupciema, 

galvenokārt 
lauksaimniecības, retas 
lauku un savrupmāju 

apbūves teritorija

Salas pagasta rietumu-

vidus daļa, netālu no 
Pavasariem, galvenokārt 
lauksaimniecības, meža 
un retas lauku apbūves 

teritorija

Salīdzinājuma raksturojums 
attiecībā pret VO - Nedaudz labāka Līdzīga Labāka Sliktāka

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

Korekcija (EUR) - -0,03 0,00 -0,09 0,01

Zemes platība (m2) 21000 6515 10100 6424 30000

Salīdzinājuma apraksts attiecībā 
pret VO

-
Platība mazāka, 

augstāka vienības cena
Platība mazāka, 

augstāka vienības cena
Platība mazāka, 

augstāka vienības cena
Platība lielāka, nav 

ietekmes uz vienības cenu

Zemes platības korekcija 1 0,85 0,9 0,85 1

Korekcija (EUR) - -0,10 -0,06 -0,09 0,00

Zemes izmantojamības apraksts Teritorija izmantojama 

lauksaimniecībai (L)
Teritorija izmantojama 

lauksaimniecībai (L)
Teritorija izmantojama 

lauksaimniecībai (L)
Teritorija izmantojama 

lauksaimniecībai (L)
Teritorija izmantojama 

lauksaimniecībai (L)
Salīdzinājuma apraksts attiecībā 

pret VO
- Līdzīga Līdzīga Līdzīga Līdzīga

 Zemes izmantojamības korekcija 1 1 1 1 1

Korekcija (EUR) - 0,00 0,00 0,00 0,00

Tīrā korekcija (pret bāzes cenu) - 0,81 0,90 0,72 1,10

Koriģētā cena (EUR) - 0,55 0,56 0,44 0,16

Kopējā (bruto) korekcija% - 20% 10% 30% 10%

Kopējo korekciju īpatsvara % 100% 25% 30% 15% 30%

Aprēķina vienības tirgus vērtība 
(EUR/kv.m.)

0,42

Salīdzināšanas 
elementi/korekcijas

Vērtējamais objekts 
(VO)

Salīdzināmo darījumu objekti

 
V�rt�t�ji izv�las visu sal,dzin�mo objektu rezult�tus t�l�kai anal,zei, jo korekcijas koeficienti 
realiz�jubies 30% robe~�s, kas p�c tirgus datu sal,dzin�banas var nodrobin�t pietiekamu atbilst,bu 

v�rt�jamam ,pabumam. Rezult�tam ar liel�ku kop�jo korekciju tiek piem�rots maz�ks kop�jo 
korekciju ,patsvara procents. V�rt�jam� objekta apr�8ina vien,bas v�rt,ba var tikt noteikta 0,42 

EUR par plat,bas 1m2. T�d�j�di v�rt�jam� objekta tirgus v�rt,ba ar sal,dzin�mo dar,jumu pieeju 
apr�8in�ta EUR8820,-. 

 

 

Nomas maksas v�rt,bas apr�8ins, izmantojot ien�kumu pieeju. 
Ien�kumu pieejas blt,ba ir saist,ta ar interesi, k�d�= nauda tiek ieguld,ta nekustamaj� ,pabum�. 
Nov�rt�jot ,pabumu ar bo pieeju, par pamatu tiek Femta iesp�jam� pe=Fa, ko bis ,pabums nes,s 
,pabniekam n�kotn�. Minim�la interese var�tu blt v�l�ban�s pasarg�t savus br,vos l,dzek=us no 
v�rt,bas samazin�ban�s laika ietekm�, maksim�l� – p�c iesp�jas liel�kas pe=Fas glbana no 
,pabuma izmantobanas, kas noz,m�, ka ieguld,jums nekustamaj� ,pabum� uz piln,gi l,dzv�rt,giem 
principiem konkur� ar visiem p�r�jiem finansi�lo ieguld,jumu veidiem. Ien�kumu metodes 
pamat� ir t�das ,pabuma v�rt,bas apr�8ins, kuru veido n�kotn� glstamo ien�kumu pabreiz�j�s 
v�rt,bas apr�8ins. ao procesu sauc par ieF�mumu kapitaliz�ciju. 
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Izmantojot naudas plūsmas diskontēšanas metodi, ,pabuma izmantobanas prognoz�jamie t,rie 
ien�kumi (naudas pllsmas) un vald,juma perioda beig�s hipot�tiski paredzam�s p�rdobanas 
rezult�t� ieglt� naudas summa tiek diskont�ta kop�j� bodienas v�rt,b�.  
Apr�8iniem tiek izmantota formula: 

 k     

VV  ==  ∑ 
Ii 

+ 
Vk 

, 
(1+Yi)i (1+Yk)k 

 i=1     
kur V – ,pabuma tirgus v�rt,ba, i – perioda k�rtas numurs, Ii – i-t� perioda t,rais ieF�mums, Yi – i-t� 
perioda diskonta likme, Vk – t,rais ien�kums no ,pabuma p�rdobanas p�d�j� perioda beig�s, k – p�d�j� 
perioda k�rtas numurs. 
Ja tiek izmantota tiešās kapitalizācijas metode, kas blt,b� ir naudas pllsmas diskonta ,pabs 
gad,jums, nekustam� ,pabuma tirgus v�rt,ba tiek noteikta p�c viena gada laik� prognoz�jam� t,r� 
ien�kuma, pielietojot tam atbilstobu kapitaliz�cijas likmi. ao metodi var pielietot t�diem 
,pabumiem, kuru st�voklis un ģener�tie ien�kumi nemain�s vai main�s maz ilg� laika posm�.  
Apr�8ina formula: 

V = 
I 

, 
R 

kur V – ,pabuma tirgus v�rt,ba, I – gada t,rais ien�kums R – konstantam vai line�ri main,gam gada t,rajam 
ien�kumam atbilstobi apr�8in�ta kapitaliz�cijas likme. 
Kapitaliz�cijas un diskonta likmes tiek noteiktas, veicot finanbu un nekustamo ,pabumu tirgus 
datu anal,zi. 
 

Konkr�taj� gad,jum� tiek pielietota diskont�banas metode un apr�8ini veikti tr,s, četru un piecu 
gadu periodam, kas atbilst paslt,t�ja nor�d,tajam iesp�jamajam nomas termiFam. Metode ietver 

sekojobus pamat so=us: 
o Ar sal,dzin�mo pieeju noteikt� zemes tirgus v�rt,ba nomas p�d�j� period� hipot�tiski 

paredzam�s p�rdobanas rezult�t� ieglt� naudas summa tiek diskont�ta ar noteikto summ�ro 

diskonta likmi un perioda beig�s ieglta realiz�cijas v�rt,ba, kas prezent� pabreiz�jo 
(reversijas) zemes v�rt,bu iev�rt�jot nomas perioda laika faktora ietekmi.  

o Apr�8in�to (reversijas) zemes v�rt,bu dedukt�jot no noteikt�s zemes tirgus v�rt,bas tiek 

ieglta starp,ba v�rt,bas indikators, kas prezent� to v�rt,bas da=u, kas bltu atl,dzin�ma par 
zemes izmantobanu (nomu) 3, 4 un 5 gadu period� pie zemes tirgus v�rt,bas uz t�s 
nov�rt�banas dienas un noteikt�s summ�t�s likmes (bez riska likmei 3,0% pieskaitot 

nekustam� ,pabuma p�rvald,banas riska pr�miju 1%). 
Apr�8inu gaita un iegltie rezult�ti apkopoti sekojob� apr�8inu tabul� Nr.3. 
 

Tabula Nr.3 

Nomas periodi, gadi 3 4 5

Zemes vienības platība, m2 21000 21000 21000

Zemes vienības 1m2 vērtība, EUR 0,42 0,42 0,42

Zemes vienības tirgus vērtība, EUR 8820 8820 8820

Diskonta likme (summētā), % 4 4 4

Zemes tirgus vērtības reversija, EUR 7841 7539 7249

Atlīdzināmā maksa par zemes lietošanu visā periodā,  EUR 979 1281 1571

Nomas maksa par 1 gadu, EUR 326,35 320,16 314,12  
 

T�d�j�di v�rt�jam� objekta tirgus nomas maksa ar ien�kumu pieeju apr�8in�ta (noapa=ojot): 
- EUR330,- gad� (ja nomas termiFb 3 gadi); 
- EUR325,- gad� (ja nomas termiFb 4 gadi); 
- EUR315,- gad� (ja nomas termiFb 5 gadi). 
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3.8. SL�DZIENS PAR OBJEKTA V�RT+BU 

Objekts nov�rt�ts balstoties uz ieglto inform�ciju par nekustam� ,pabuma st�vokli apskat,banas 
dien� 2025.gada 9.august�, k� ar, uz v�rt�banas proces� iegltiem rezult�tiem. V�rt,bas izteiktas 
ES eiro, gala rezult�tus noapa=ojot. 
Visi b�di apr�8ini un prognozes ir pak=autas nenoteikt,bai un vari�cij�m, atkar,b� no n�kotnes 
notikumiem, kurus patreiz prec,zi nevar paredz�t. T�d�j�di apr�8ini netiek pasniegti k� rezult�ti, 
kurus bltu j�sasniedz, bet k� faktiski sasniegtie rezult�ti, kas atb8iras no pl�notiem. 

Atbilstobi v�rt,bas defin,cij�m, pamatojoties uz v�rt�jum� sniegto inform�ciju, pieredzi 
un zin�ban�m, secin�m, ka nekustam� ,pabuma <Bez adreses=, Salas pagasts, M�rupes 
novads, kadastra numurs 80880080062, tirgus nomas maksa uz nov�rt�banas datumu 
2025.gada 9.augustu ir nosak�ma: 

EUR330,- gad� (ja nomas termiFb 3 gadi); 
EUR325,- gad� (ja nomas termiFb 4 gadi); 
EUR315,- gad� (ja nomas termiFb 5 gadi). 

Noteiktaj� nomas maks� nav iek=auti pievienot�s v�rt,bas nodok=a 

un nekustam� ,pabuma nodok=a maks�jumi. 
 

Noteiktās vērtības ir spēkā, ja, uz novērtēto objektu tiek piešķirta mantojama un atsavināma lietu 

tiesība celt un lietot uz sveša zemes gabala nedzīvojamu ēku vai inženierbūvi kā īpašniekam, tā 
sastāvs, tehniskais stāvoklis, noteiktie apgrūtinājumi un vērtēšanas nosacījumi atbilst šajā 
novērtējuma atskaitē aprakstītajam. Jebkuru novērtējuma atskaitē norādīto novērtētā objekta 
vērtību ietekmējošo rādītāju izmaiņu gadījumā, noteiktā vērtība var būt neatbilstoša. 
 

V�rt�t�js: 

L+VA sertifik�ts Nr. 50 ______________paraksts_______________ (Juris Valainis) 

 

 

V�rt�t�js  ____________________paraksts________________ (Rolands  Spickus) 

(T�lr: 29289893) 
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KOMPETENCES SERTIFIK�TS NR.24 NEKUSTAM� +PAaUMA V�RT�aANAI 
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V�RT�T�JA PROFESION�L�S KVALIFIK�CIJAS SERTIFIK�TS 

 

 



Informat,vā izdruka no Kadastra informācijas sistēmas teksta
datiem

+pašums

Kadastra numurs Nosaukums Plat,ba
Zemesgrāmatas
nodal,juma
numurs

Zemesgrāmatas
apakšnodal,juma
numurs

Administrat,vā
teritorija

80880080062 - 2.1 ha - - Salas pagasts,
Mārupes novads

+pašuma sastāvs

Zemes vien,bas

Kadastra
apz,mējums Dz,vokļu ,pašumos nesadal,tās domājamās daļas Adrese

80880080062 1/1 -

Nekustamā īpabuma objekta platība: 2.1000
Nekustamā īpabuma objekta platības mērvienība: ha
Statuss: pabvaldībai piekritīgā zeme
Vidējais LIZ kvalitātes novērtējums ballēs: 45

Zemes vien,bas plat,bas sadal,jums pa lietošanas veidiem

Platība: 2.1000
Platības mērvienība: ha
Lauksaimniecībā izmantojamās zemes platība: 1.3000
    t.sk. Aramzemes platība: 1.3000
    t.sk. Augļu dārzu platība: 0.0000
    t.sk. Pļavu platība: 0.0000
    t.sk. Ganību platība: 0.0000
    no tām meliorētā lauksaimniecībā izmantojamā zeme: 0.0000
Mežu platība: 0.0000
    t.sk. Jaunaudzes platība: 0.0000
Krlmāju platība: 0.0000
Purvu platība: 0.0000
kdens objektu zeme: 0.0000
    t.sk. Zeme zem ldeņiem: 0.0000
    t.sk. Zeme zem zivju dīķiem: 0.0000
Zemes zem ēkām platība: 0.0000
Zemes zem ceļiem platība: 0.0000
Pārējās zemes platība: 0.8000

Lietošanas mērķi

Mērķis Kods Plat,ba Plat,bas mērvien,ba
Zeme, uz kuras galvenā saimnieciskā darbība ir lauksaimniecība 0101 2.1000 ha

Apgrūtinājumi

8/8/25, 6:14 PM Ekrānizdruka
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aai informācijai ir tikai informatīvs raksturs un tai nav juridiska spēka.

Nr. Reģistrācijas
datums Tips Apraksts Plat,ba Mērv.

- 01.02.2025 8317010100
Dzīvojamās apblves zemei izvērtējamo
apgrltinājumu pārklājuma teritorija zemes
kadastrālās vērtības aprēķinam

0.1915 ha

- 01.02.2025 7313020300 nacionālā parka dabas lieguma zonas teritorija 2.1000 ha

- 01.02.2025 7312030303
ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar valsts
vietējiem un pabvaldību autoceļiem lauku
apvidos

0.1915 ha

- 01.02.2025 7312070101
ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap
kuģobanas drobībai paredzēto navigācijas
tehnisko līdzekli - bāku

2.1000 ha

+pašnieki

Personas kods
/ reģ. nr.

Vārds, uzvārds
/ Nosaukums

Domājamās
daļas

Personas
statuss

+pašuma kad. nr.
/ būves kad. apz. Adrese

90000012827 Mārupes novada
pabvaldība 1/1 pabvaldība 80880080062

Daugavas iela 29,
Mārupe, Mārupes
nov., LV-2167

Dokumenti

Dokumenta veids Izdošanas
datums

Izdošanas
nr. Izdevējiestāde

Lēmums par zemes piekritību vai piederību
pabvaldībai vai valstij 27.03.2019 4 p.15 Babītes novada pabvaldības dome

Akts par zemes vienības iekļaubanu rezerves
zemes fondā 06.05.2010 15-22R-R1/46 Valsts zemes dienesta Rīgas

reģionālā nodaļa
Cita veida dokuments 08.10.1997 - Nodokļu maksātāju saraksts (K-2)

8/8/25, 6:14 PM Ekrānizdruka
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MĀRUPES NOVADA PAŠVALDĪBA 
 

Daugavas iela 29, Mārupe, Mārupes novads, LV-2167 

67934695 (Mārupe), 67914650 (Piņķi) / marupe@marupe.lv, babite@marupe.lv / www.marupe.lv 

 

 

Apstiprināts ar  
Nekustamā īpašuma novērtēšanas komisijas 

 2025.gada 9.jūlija  lēmumam Nr.5., prot.Nr. 14/2025  

 

DARBA UZDEVUMS 

 

nekustamā īpašuma <Bez adreses=, Salas pagasts, Mārupes novads, kadastra Nr. 

80880080062, vērtības noteikšanai nomas vajadzībām 

 

Sagatavots:  

2025.gada  7.jūlijā 

 

I Vispārīga informācija:  
Nekustamā īpašuma nosaukums Bez nosaukuma, Salas pagasts, Mārupes novads 

Nekustamā īpašuma kadastra numurs 80880080062 

Nekustamā īpašuma sastāvs  zemes vienība ar kadastra apzīmējumu 80880080062,   

2.1 ha platībā  

Nekustamā īpašuma nodalījuma numurs - 

Nekustamā īpašuma īpašnieks  Mārupes novada pašvaldība (nekustamā īpašuma 
lietotājs) 

Nekustamā īpašuma atrašanās 
funkcionālajā zonējumā, tā atļautā 
(plānotā) izmantošana 

Saskaņā ar Babītes un Salas pagasta (bij. Babītes 
novada) teritorijas plānojuma Teritorijas izmantošanas 
un apbūves noteikumiem zemes vienība atrodas 
lauksaimniecības (L) teritorijā, kur atļautā izmantošana 

ir viensētu apbūve, lauksaimnieciskās ražošanas 
uzņēmuma apbūve, lauksaimnieciska izmantošana, 
labiekārtota publiskā ārtelpa, publiska ārtelpa bez 
labiekārtojuma, ūdens telpas publiskā izmantošana. 
 

 

II Informācija par vērtējamo objektu 

 

1. Nekustamais īpašums ar kadastra Nr. 80880080062 saskaņā ar grafisko pielikumu 
(1.pielikumā). 

2. Zemes vienības lietošanas mērķis – zeme, uz kuras galvenā saimnieciskā darbība ir 
lauksaimniecība (kods 0101).   

3. Nekustamais īpašums atrodas nacionālā parka dabas lieguma zonas teritorijā. 
 

III Tiesisks pamats:   



 

 

Ministru kabineta 2018.gada 19.jūnija noteikumu Nr.350 <Publiskas personas zemes nomas un 
apbūves tiesību noteikumi= 40. punkts.  

 

IV Mērķis 

Noteikt nekustamā īpašuma nomas vērtību, nosakot, ka paredzamajā nomas termiņā zeme 

paredzēta iznomāšanai ar mērķi – lauksaimniecības vajadzībām.  
 

V Saistītie dokumenti un dati :  
Grafiskais pielikums - sagatavo pasūtītājs kopā ar šo darba uzdevumu; 
Zemesgrāmatas dati - iegūst vērtētājs atbilstoši vērtēšanas standartiem patstāvīgi; 
Babītes un Salas pagasta (bij. Babītes novada) teritorijas plānojums, teritorijas izmantošanas un 
apbūves noteikumi un grafiskā daļa – iepazīstas vērtētājs atbilstoši vērtēšanas standartiem 
patstāvīgi, https://www.marupe.lv/lv/marupes-novada-pasvaldiba/attistiba-un-

planosana/teritorijas-planojums; 

Kadastra dati - iepazīstas vērtētājs atbilstoši vērtēšanas standartiem patstāvīgi www.kadastrs.lv; 

Cita informācija pēc vērtētāja pieprasījuma tiek izsniegta 2 (divu) darba dienu laikā.  
 

VI Kontaktpersonas: 

Jautājumos par vērtēšanas standartu, izmantojamo metodoloģiju, maksas apmēru un citiem 
līdzīgiem jautājumiem – Juridiskās nodaļas juriste Sarmīte Maščinska 22329489; 

Jautājumos par Nekustamo īpašumu un ar to saistītiem jautājumiem – Pašvaldības īpašumu 
pārvaldes nekustamo īpašumu speciāliste Ilze Astiča 26808269.   

 
Pielikumā: 

1. Izkopējums no kadastra kartes nekustamā īpašuma bez adreses, Salas pagasts, Mārupes 
novads (kadastra Nr. 80880080062) zemes vienībai ar kadastra apzīmējumu 
80880080062. 

2. Izkopējums no Babītes un Salas pagasta (bij. Babītes novada) teritorijas plānojuma 
funkcionālā zonējuma kartes nekustamā īpašuma bez adreses, Salas pagasts, Mārupes 
novads (kadastra Nr. 80880080062) zemes vienībai ar kadastra apzīmējumu 
80880080062. 

3. Mārupes novada pašvaldības domes 2025.gada 26.jūnija lēmums Nr.14 (sēdes protokols 
Nr.11) <Par Mārupes novada pašvaldības nekustamo īpašumu <Bez adreses=, 
kad.Nr.80880080062 un <Teodori=, kad.Nr.80880080139 iznomāšanu=. 

 

 

Nekustamā īpašuma novērtēšanas 

komisijas priekšsēdētājs                                        Andris Puide  

 

 

 

 

 
 

DOKUMENTS IR PARAKSTĪTS AR DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA 
ZĪMOGU 

 
  

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 

 

Izkopējums no kadastra kartes nekustamā īpašuma bez adreses, Salas pagasts, Mārupes 
novads (kadastra Nr. 80880080062) zemes vienībai ar kadastra apzīmējumu 80880080062 

 
Apzīmējumi: 

 Nomai nododamā teritorija 

 

  



 

 

2.pielikums 

 

Izkopējums no Babītes un Salas pagasta (bij. Babītes novada) teritorijas plānojuma 
funkcionālā zonējuma kartes nekustamā īpašuma bez adreses, Salas pagasts, Mārupes novads 

(kadastra Nr. 80880080062) zemes vienībai ar kadastra apzīmējumu 80880080062 

 

 
 

 lauksaimniecības teritorijas (L) 

  autotransporta infrastruktūras objektu (TR) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 


