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LATVIJAS TPASUMU VERTETAJU ASOCIACIJAS (LTVA) METODISKAS REKOMENDACIJAS

apbuveéta publiskai personai piederosa vai piekritosa zemesgabala tirgus nomas maksas aprékinam
atbilstosi 2018. gada 19. jlnija Ministru kabineta noteikumu Nr. 350 ,,Publiskas personas zemes
nomas un apbiives tiesibas noteikumi” 2.nodalas 8.punkta prasibam.

l. levads

Latvijas Republika spéka eso$aja normativaja reguléjums, atbilstoSi kuram tiek noteikta publiskai
personai piederosSa vai piekritoSa zemesgabala vai ta dalas (turpmak — apbivéts zemesgabals)
iznomasanas kartiba un tas iznémumi, nomas maksas aprékinasanas kartiba, ka art atseviski nomas
llguma ietveramie tipveida nosacijumi, paredz, ka, apbilvéta zemesgabala, kas ir brivpratiga dalita
Ipasuma objekts, nomas maksa ir nosakama, nemot véra sertificeta nekustama 1pasuma vertétaja
tirgus nomas maksas novértéjumu. Lidz ar to ir batiski definét vienotus kritérijus, saskana ar kuriem
sertificetiem nekustama ipasSuma vértetajiem javeic Sadu apbivetu zemesgabalu tirgus nomas
maksas apréekini, kas balstiti uz visparpienemto praksi nekustamo TpasSumu vértésana, ir atbilstosi
tiestbu normam un sameériguma principam, tadéjadi nodrosSinot to, ka tiek ievérots lidzsvars starp
sabiedribas un individa ka uz nomas tiesibas pamata uzblveéta nekustama Tpasuma Tpasnieka
interesem.

,Metodiskas rekomendacijas apbuveta publiskai personai piederosa vai piekritosa zemesgabala tirgus
nomas maksas aprékinam” (turpmak - Metodiskas rekomendacijas) ir izstradatas atbilstosi
Standartizacijas likuma noteiktaja kartiba apstiprinatajam standartam ,Ipasuma vértésana” LVS
401:2013, Publiskas personas finansu lidzeklu un mantas izSkeérdésanas novérsanas likumam
(01.11.2012. likuma redakcija ar grozijumiem, kas izdariti ar 21.12.2017. un 05.10.2023. likumu, kas
stajas speka 01.01.2024.), 2018. gada 19. junija Ministru kabineta noteikumu Nr. 350 ,Publiskas
personas zemes nomas un apbuves tiesibas noteikumi” (MK 02.04.2024. noteikumu Nr. 211 redakcija
ar grozijumiem), 2018. gada 20. februara Ministru kabineta noteikumi Nr. 97 ,Publiskas personas
mantas iznomasanas noteikumi” (MK 27.06.2023. noteikumu Nr. 331 redakcija ar grozijumiem), ka ari
citiem, uz doto jautajumu attiecinamiem spéka esoSiem Latvijas Republikas normativajiem aktiem un
[TdzSing€jai tiesu praksei. To merkis ir:

e sniegt nekustama Tpasuma vértétajiem noradijumus par normativajam prasibam, kas tiem ir
jaievero, veicot apbuvétu zemesgabalu tirgus nomas maksas novertéjumus;

e informét nekustama TpaSuma vertétajus, veértéjumu pasutitajus un citus to lietotajus par
ieteicamajam vértésanas pieejam un metodém, ka art par to lietojuma argumentaciju;

e nodrosSinat veiksmigu publiskas personas institlciju un nekustama Tpasuma vértétaju
sadarbibu Publiskas personas finansu lidzeklu un mantas iz8kérdéSanas novérSanas prasibu
izpildé;

e noteikt kritérijus, péc kuriem biedriba ,Latvijas IpaSumu Vértétaju Asociacija” veic sertificétu
nekustama TpaSuma vértétaju sagatavoto apbilvéto zemesgabalu tirgus nomas maksas
novertéjumu atbilstibas normativo aktu prastbam izverteéjumu.

Metodiskas rekomendacijas atspogulo visiem sertificétajiem nekustamo Ipasumu vértétajiem saistosu
biedribas ,Latvijas IpaSumu Vértétaju Asociacija” viedokli par 2018. gada 19. junija Ministru kabineta
noteikumos Nr. 350 ,Publiskas personas zemes nomas un apbuves tiesibas noteikumi” paredzétiem
gadijumiem, kad ar publisku personu ir noslégti ligumi par zemes nomu, kuros ir paredzéetas
nomnieka tiesibas celt uz iznomatas zemes €ku (bivi) ka patstavigu Tpasuma objektu un uz kuru
pamata ir sanemta buavatlauja blvniecibu reguléjoSos normativajos aktos noteiktaja kartiba, tirgus
nomas maksas novértésSanu saistitajiem jautajumiem. Tas nav attiecinamas uz piespiedu dalita
Ipasuma gadijumiem, kuros maksa par zemesgabala lietoSanu nosakama atbilstosSi likuma "Par
atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas
spéeka stasanas laiku un piemérosanas kartibu" noteiktajam apmeéram.


https://likumi.lv/ta/id/75530-par-atjaunota-latvijas-republikas-1937-gada-civillikuma-ievada-mantojuma-tiesibu-un-lietu-tiesibu-dalas-speka-stasanas-laiku-un...
https://likumi.lv/ta/id/75530-par-atjaunota-latvijas-republikas-1937-gada-civillikuma-ievada-mantojuma-tiesibu-un-lietu-tiesibu-dalas-speka-stasanas-laiku-un...
https://likumi.lv/ta/id/75530-par-atjaunota-latvijas-republikas-1937-gada-civillikuma-ievada-mantojuma-tiesibu-un-lietu-tiesibu-dalas-speka-stasanas-laiku-un...

Versija 23.05.2024.
. Esosas situacijas raksturojums

Dalitais ipaSums

Dalitais Tpasums, kas paredz, ka éka (blve), kas uzcelta uz zemes, ir uzskatama par patstavigu
Tpasumu un pieder citai personai, nevis zemes iTpasniekam (patstaviga bive), ir iznémums no
Civillikuma 968. panta nostiprinata zemes un ékas vienotibas principa. ST institta tiesiskais pamats
izriet no likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu
un lietu tiesibu dalas spéka stasanas laiku un pieméroSanas kartibu" (turpmak — Spéka stasanas
likums) 14. panta pirmas dalas.

Ir batiski noskirt divus dalita Tpasuma gadijumus — piespiedu dalito Tpasumu un brivpratigu dalito
Tpasumu.

e Piespiedu dalitais Tpasums ir reguléts Spéka stasanas likuma 14. panta pirmas dalas 1.-
4, punkta un Latvija ir izveidojies zemes reformas un valsts un paSvaldibu Tpasumu
privatizacijas gaita, kad Tpasuma tiesibas uz agrak piederéjuso zemi tas vésturiskajas robezas
atjaunoja tas bijusajiem ipasniekiem vai to mantiniekiem vai ari zeme piekrit vai pieder valstij
vai pasvaldibai, tacu uz Sis zemes pirms Latvijas Republikas neatkaribas atjaunosanas bija
uzceltas citai personai piederosas ékas (blves).

Ta ka 2018. gada 19. junija Ministru kabineta noteikumi Nr. 350 ,,Publiskas personas zemes
nomas un apbiives tiesibas noteikumi” (MK 02.04.2024. noteikumu Nr. 211 redakcija ar
grozijumiem) 8.2 punkts paredz, ka, piespiedu dalita ipasuma gadijuma apbuvéta
zemesgabala lietosanas maksa tiek noteikta atbilstosi likuma "Par atjaunota Latvijas
Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas spéeka
stasanas laiku un piemérosanas kartibu" noteiktajam apméram, tie Sajas Metodiskas
rekomendacijas netiek aplikoti.

e Brivpratigu dalito 1paSsumu regulé Spéka stasanas likuma 14. panta pirmas dalas 5. punkts
(speka Idz 2017. gada 1. janvarim), 33., 34., 35.pants un tas atskiriba no piespiedu dalita
Tpasuma ir veidojies brivpratiga karta, zemes 1pasniekam noslédzot nomas ligumu ar citu
personu par tiestbam uz zemes bavet éku (bavi) ka patstavigu nekustamo Tpasumu. “Sadas
ékas (buves) par patstavigu 1pasuma objektu uzskatamas tikai laika, kamér ir spéka zemes
nomas ligums. Ar 2015. gada 5. marta likumu "Grozijumi Civillikuma" no 2017. gada 1. janvara
Latvijas tiesibu sistema ir ieviests apbuves tiesibas instituts, kas attieciba uz ta piemérosanas
jomu aizstaj brivpratiga dalita TpaSuma veidoSanas iespéju. No 2017. gada 1. janvara no Spéeka
stasanas likuma ir izslégts 14. panta pirmas dalas 5. punkts, tomér lidz minétajam bridim
izveidotie brivpratigie dalitie TpaSumi turpina pastavét, kameér ir spéka nomas ligumi, uz kuru
pamata tie izveidoti.

Brivpratigs dalitais ipaSums

Brivpratiga dalita Tpasuma veidoSana ir tikusi plasi izmantota tadu projektu attistibai, kur bivnieciba
tiek veikta vairakas kartas. Tapat ari tika iznomati lielaki zemesgabali, neka nepiecieSams tilitéjai
bdvniecibas ieceru realizacijai, lai nodrosinatu iespéju, ka nomniekam ir pieejama zeme, lai nakotné
varétu attistities un izblvét jaunas blves darbibas paplasinasanai, ja Sadai attistibai bis ekonomisks
pamats. Sie projekti aptvéra gan komercapbives, gan dzivojamas apbiives celtniecibu uz citai
personai piederoSiem zemesgabaliem.

Sakotnéji Speka stasanas likuma 14.panta pirmas dalas 5.punkts noteica, ka Civillikuma 968. un
973.panta noteikumi nav piemérojami un €kas (blves) vai auglu darzi (koki) I1dz to apvieno$anai viena
Tpasuma ar zemi ir uzskatami par patstavigu 1pasuma objektu, ja €kas (blves) uzceltas uz nomatas
zemes un ja zemes nomas ligums ir noslégts uz laiku, kas nav mazaks par desmit gadiem, un zemes
Tpasnieka un nomnieka liguma ir paredzétas tiesibas celt uz iznomatas zemes ékas (baves) ka
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patstavigus TpaSuma objektus. Sadas €kas (blves) par patstavigu pasuma objektu uzskatamas tikai
laika, kamer ir spéka zemes nomas ligums.

2015. gada 5. marta tika pienemti grozijumi Spéka stasanas likuma, ar kuriem tika paredzéts atteikties
no turpmakas brivpratiga dalita Tpasuma veidoSanas, ka ari noteikts parejas reguléjums esosa
brivpratiga dalita ipasuma turpmakai pastavésanai. Minétie grozijumi paredz, ka no 2017. gada
1. janvara vairs nav iespéjams nodibinat jaunas brivpratiga dalita 1pasuma tiesiskas attiecibas.
AtteikSanas no iespéjas veidot jaunus brivpratigus dalitos 1paSumus notika vienlaikus ar apbuves
tiestbas instituta ievieSanu Civillikuma, kas ir paredzéets ka alternativa brivpratigam dalitam
Tpasumam. Viens no iemesliem, kadeél tika lemts izbeigt iespéju veidot brivpratigus dalitos TpaSumus
un ieviest apbuves tiesibu bija prakse blvét dzivojamas majas un art daudzdzivoklu dzivojamas majas,
tadé] uz apbives tiesitbas pamata ir iespéjams celt tikai nedzivojamas ékas (inZenierblves), izslédzot
dzivojamas apbives celtniecibas iespéjas. Vienlaikus, lai art Sobrid vairs nevar veidot jaunus
brivpratigus dalitos 1pasumus, [ldz nomas liguma termina beigam turpina pastavét jau tie, kas ir
izveidoti [1dz 2017. gada 1. janvarim.

Saskana ar Spéeka stasanas likuma 33. pantu lidz 2017. gada 1. janvarim noslégtie ligumi par zemes
nomu, kuros ir paredzétas nomnieka tiesibas celt uz iznomatas zemes e€ku (buvi) ka patstavigu
Tpasuma objektu un uz kuru pamata ir sanemta blvatlauja blvniecibu reguléjoSos normativajos aktos
noteiktaja kartiba, ir spéka un ir apspriezami saskana ar noteikumiem, kas bija speka Iidz 2017. gada
1. janvarim. Nemot véra minéto, jaunu bivju bavnieciba esosajos brivpratigos dalitos Tpasumos ir
iespéjama tikai, ja badvatlauja ir iznemta lidz 2017. gada 1. janvarim. Pastav teorétiskas iesp€jas, ka
paligékas un tamlidzigas blves varétu bt iespéjams bavét ari uz tadas bavatlaujas pamata, kas izdota
péc 2017.gada 1.janvara, un ierakstit eso$as patstavigas blves zemesgramatas nodalijuma
nekustama Tpasuma sastava, tomér tas jebkura gadijuma neattiecas uz tadam blvem, kas nebultu
uzskatamas par esosas bives blakus lietu.

Brivpratiga dalita TpaSuma esamiba neierobeZo blvniecibas iespéjas ka tadas, nomnieks ar zemes
Tpasnieka piekrisSanu var buvéet jebkadas bives gan esosa brivpratiga dalita Tpasuma, gan ari parastas
nomas attiecibas. Tomér $sadi uzceltas bives atbilstosi Civillikuma 968. pantam ir uzskatamas par
zemes dalu un ierakstamas tikai zemes zemesgramatas nodalijuma. Lai ari Sadas bavniecibas
gadijuma nomnieks var savas intereses aizsargat ar esoSajiem saistibu tiesibu lidzekliem, bdvém
nek|Ustot par patstaviga blvju nekustama TpaSuma dalu, tas nevar atrasties civiltiesiska apgroziba
kopa ar patstavigo bavju nekustamo Tpasumu, ka ari nevar tikt izmantotas finanséjuma piesaistei
pasas buvniecibas veiksanai.

levieSot apbives tiesibu, netika paredzéta iespéja parjaunot nomas attiecibas, kuras paredzétas
nomnieka tiesibas celt patstavigas bives, slédzot ligumu par apbives tiesibas pieskirSanu tada veida,
kas lautu patstavigas baves ierakstit apblves tiesibas zemesgramatas nodalijjuma. Tadéjadi, ja Sobrid
tiek parjaunotas nomas attiecibas, slédzot ligumu par apbives tiesibas pieskirSanu, nomas attiecibas,
uz kuru pamata uzceltas buves, saskana ar Civillikuma 1869. pantu izbeidzas un patstavigas buves
klGst par zemesgabala dalu. T.i., apblves tiesibas nodibinasana esoSo nomas attiecibu vieta nozime
neatgriezeniski zaudét patstavigas blves ka civiltiesiskas apgrozibas objektu. Tadél praksé $ada
iesp€ja netiek izmantota.

Potenciala alternativa partraukt nomat zemi, uz kuras paredzéta jauna bivnieciba (grozot nomas
llgumu), un uz attiecigo zemes daju nodibinat apbuves tiesibu ari netiek izmantota, jo:

1) tas ne vienmeér ir iespéjams zemes konfiguracijas un blvniecibas ieceres novietojuma dél;

2) ja zemes Tpasnieks ir publiska persona, apbives tiesibas nodibinasanai uz zemes dalu, par kuru ir
izbeigtas nomas attiecibas, ir jariko izsole (nomniekam pastav risks, ka tas neuzvareés izsolé par liguma
par apbuves tiesibas pieskirsanu slégSanu);

3) ja runa ir par vienota buvju kompleksa attistibu, kas kalpo noteiktai funkcijai, Sada kompleksa
blvnieciba, izmantojot dazadus juridiskos modelus, rada riskus. Ja patstavigas blves vai apbuves
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tiesitba (kura ietilpst dala bivju no vienota kompleksa) tiek atsavinati (ari piespiedu karta) tresajai
personai pastav risks, ka visa kompleksa darbiba nav iespéjama, kameér tiek atrisinatas tiesiskas
attiecibas vairaku vienota kompleksa valditaju starpa.

Publiskas personas piederosa vai piekritosa apbivéta zemesgabala vai ta dalas nomas maksas
reguléjums

Publiskas personas piederos$a vai piekritoSa zemesgabala vai ta dalas iznomasanas kartibu sakotngji
reguléja 2007.gada 30.oktobra noteikumi Nr.735 “Noteikumi par publiskas personas zemes nomu”,
kas paredzéja, ka apbivéta zemesgabala nomas maksa gada ir 1,5% apméra no zemesgabala
kadastralas vertibas (bet ne mazaka par 28 euro).

Ar Ministru kabineta 2012.gada 2.oktobra sédes protokola Nr.54 34.§ “Likumprojekts “Grozijums
likuma “Par valsts un pasvaldibu dzivojamo maju privatizaciju””” 4.punktu tika uzdots parskatit
reguléjumu attieciba uz valsts un pasvaldibu zemes nomu zemes piespiedu nomas gadijumos un
nepiecieSamibas gadijuma iesniegt attiecigi grozijumus Ministru kabineta 2007.gada 30.oktobra
noteikumos Nr.735 “Noteikumi par publiskas personas zemes nomu”.

AtbilstoSi ar Ministru kabineta 2016.gada 3.maija rikojumu Nr.275 “Par Valdibas ricibas planu
Deklaracijas par Mara Kucinska vadita Ministru kabineta ieceréto darbibu istenoSanai” apstiprinata
Valdibas ricibas plana Deklaracijas par Mara Kucinska vadita Ministru kabineta ieceréto darbibu
IstenoSanai pasakumam Nr.19.1. (pilnveidot publiskas personas zemes nomas normativo reguléjumu,
parskatot apbuvéeta publiskas personas zemesgabala nomas maksas apmeéru, pakapeniski tris gadu
perioda (2017.-2019.gads) palielinot nomas maksu lidz 4,5% no zemesgabalu kadastralas véribas gada
(Sobrid 1,5%)) projekts paredzeéja palielinat publiskas personas piederosa vai piekritosa apbuveéta
zemesgabala vai ta dalas nomas maksu gada — no 2019.gada 1.janvara lidz 3 % apméra no zemes
kadastralas vertibas. Savukart, ja nomnieks apblvétaja zemesgabala veic saimniecisko darbibu un
samazinatas nomas maksas pieméroSanas gadijuma atbalsts nomniekam kvalificéjas ka
komercdarbibas atbalsts, nomas maksa no 2019.gada 1.janvara bdtu nosakama 4,5 % apméra no
zemesgabala kadastralas vertibas vai, ja nomnieks nepiekrit Sadam apmeéram - atbilstoSi neatkariga
vértétaja noteiktai tirgus nomas maksai.

Tomeér, nemot véra to, ka Ministru kabineta komitejas 2018.gada 5.februara sede tika atlikta
izstradata reguléjuma izskatiSana dala, kas skar nomas maksas jautajumus, lidz bridim, kad bas
reguléjuma izmainas kadastralas vértibas noteikSana un nekustama Tpasuma nodokli, jaunizstradataja
normativaja akta - 2018. gada 19. junija noteikumos Nr. 350 "Publiskas personas zemes nomas un
apbives tiestbas noteikumi" (turpmak — Ministru kabineta noteikumi Nr.350), tika pienemts politisks
[emums un saglabats Ministru kabineta noteikumos Nr. 735 noteiktais reguléjums, kas paredz, ka
apbivéta zemesgabala nomas maksa gada ir 1,5 % apméra no zemesgabala kadastralas vértibas (bet
ne mazaka par 28 euro), kas tika attiecinata gan uz piespiedu, gan brivpratiga dalita ipasuma
gadijumiem.

Ar grozijumiem Spéka stasanas likuma, kas Saeima pienemti 2021.gada 30.septembri un stajusies
spéka 2021.gada 29.oktobrT (turpmak - Spéka stasanas likuma grozijumi), dalita 1pasuma gadijumiem
piespiedu nomas reguléjums ir aizstats ar likumiskas zemes lietoSanas tiestbam par maksu. Spéka
stasanas likuma 42.panta piekta dala noteic, ja blve ir patstavigs TpaSuma objekts saskana ar $a
likuma 14.panta pirmas dalas 1., 2., 3. vai 4.punktu un zemes TpasSnieks ir publiska persona, sa
likuma 38., 39., 40.un 41.panta prasibas pieméro ar 2024.gada 1.janvari.

St iemesla dé| ar 2024. gada 2. aprila Ministru kabineta noteikumiem Nr. 211 tika pienemti Grozijumi
Ministru kabineta 2018. gada 19. jiunija noteikumos Nr. 350 "Publiskas personas zemes nomas un
apbuves tiesibas noteikumi", ar kuriem tiek paredzéts, ka par apblvéta zemesgabala nomu publiskas
personas institlicija, kuras valdijuma vai parvaldiSana ir attiecigais zemesgabals (turpmak -
iznomatajs), slédz ligumu un nomas maksas apméru izdala divos veidos, proti:
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e ja apblvetu zemesgabalu iznoma publiskai personai vai tas iestadei, kapitalsabiedribai vai
privatpersonai publiskas funkcijas vai delegéta valsts parvaldes uzdevuma veikSanai, nomas
maksa ir 1,5% nozemesgabala kadastralas vértibas, bet ne mazaka par So
noteikumu 5.punkta mineéto, kas ir 28 euro,

e ja iznomatajs konstate, ka attiecigais zemesgabals tiks izmantots saimnieciskas darbibas
veik$anai, javérté vai, hipotétiski piemeérojot samazinato nomas maksu ( 1,5% no zemesgabala
kadastralas vértibas), tas nav kvalificejams ka komercdarbibas atbalsts, un ja izpildas visas
Komercdarbibas atbalsta kontroles likuma 5.panta pazimes, nomas maksu janosaka atbilstosi
neatkariga vértétaja noteiktai tirgus nomas maksai.

Savukart, nomas maksu citos gadijumos (noteikumu 8.2.apaksSpunkts), nosaka atbilstoSi neatkariga
vértétaja noteiktai tirgus nomas maksai, bet ne mazaka par So noteikumu 5.punkta minéto, kas ir 28
euro. Lidz ar to gadijumos, kad par apblvétu zemesgabalu nav piemeérojams zemes likumiskas
lietoSanas attiecibu reguléjums un apblvéts zemesgabals nav iznomats publiskai personai vai tas
iestadei, kapitalsabiedribai vai privatpersonai publiskas funkcijas vai delegéta valsts parvaldes
uzdevuma veikSanai, nomas maksa par apbuvétu zemesgabalu turpmak nosakama atbilstosi
neatkariga vértétaja noteiktai tirgus nomas maksai.

Papildus, attieciba uz apbiveta zemesgabala nomas ligumiem, kas noslégti atbilstoSi normativajam
reguléjumam pirms noteikumu speka stasanas un uz ko Sobrid nav attiecinams ne zemes likumiskas
lietoSanas attiecibu reguléjums, ne iznomasana publiskas funkcijas vai delegéta valsts parvaldes
uzdevuma veik$anai, paredzéts parejas reguléjums noteikumu projekta 135.2 punkta, kas paredz, ja
apbivéta zemesgabala nomas ligums ir noslegts Iidz dienai, kad stajas spéka grozijumi So noteikumu
8.punkta un noslégtais nomas ligums atbilst So noteikumu 8.2.apakSpunktam, iznomatajs sesu
ménesu laika atbilstoSi So noteikumu 19.punktam parskata nomas maksu atbilstosi neatkariga
vértétaja noteiktai tirgus nomas maksai. Gadijuma, ja neatkariga vertétaja noteikta tirgus nomas
maksa ir mazaka par 1,5 % no zemesgabala kadastralas vértibas, iznomatajs saglaba nomas maksu
gada 1,5 % no zemesgabala kadastralas vertibas (bet ne mazaku par So noteikumu 5. punkta minéto).

Minéetais butu skatams kopsakara ar jau Sobrid Ministru kabineta noteikumu Nr.350 parejas
noteikumu 137.punkta noteikto, ka nomas ligumiem, kuri noslégti lidz So noteikumu spéka stasanas
dienai, piemérojami normativie akti par publiskas personas zemes nomu, kas bija speka, slédzot
attiecigo nomas ligumu, ja liguma nav noteikts citadi.

Ill.  Publiskai personai piederosa vai piekritosa apblivéta zemesgabala vai ta
dalas tirgus nomas maksas apréekina kartiba

1. Teorétiskais pamatojums

Saskana ar Latvijas standarta ,lpasuma vértésana” LVS 401:2013 (turpmak - LVS 401:2013) 5.4.7.1.
punktu:

Tirgus nomas maksa ir aprékinata summa, par kadu ipasums vértéSanas datuma batu iznomats
savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu iznomatdaju un labpratigu nomnieku uz
atbilstosiem nomas nosacijumiem, péc atbilstosa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Saskana ar LVS 401:2013 5.4.7.3.punktu, lai palidzétu interpretét tirgus nomas maksu, ir iespéjams
izmantot 3. sadala , Standartu ietvars” sniegtos komentarus par tai lidzigo tirgus vértibas definiciju. Ir
noteikti janem vera, ka aprékinato naudas summu nedrikst ietekmét ipasi noteikumi, apsveérumi, vai
koncesijas, kas paaugstina vai pazemina nomas maksu. "Atbilstosi nomas nosacijumi" paredz tadus
nosacijumus, par kadiem novértésanas datuma tirgl starp tirgus dalibniekiem parasti tiek panakta
vieno$anas par Sada veida TpaSumu nomu. Tirgus nomas maksas vértéjums ir veicams tikai kopa ar
atsauci uz ta pamata izmantotajiem butiskajiem nomas liguma noteikumiem.
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Tipveida lidz 01.01.2017. noslégto publiskai personai piederosu vai piekritoSa zemesgabalu nomas
llgumu, kas paredz to apbives tiesibas, nosacijumi ietver sekojoso:

Zemes gabals ir neapblvéts.

IZNOMATAJS atzist NOMNIEKA tiesibas nostiprinat ipasuma tiesibas uz jaunbtvém, kuras tiks
uzbivétas uz $1 zemes gabala ka patstavigs Tpasuma objekts.

Saskana ar likuma ,Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada,
mantojuma tiesitbu un lietu tiestbu dalas spéka stasanas laiku un piemérosanas kartibu"
33.pantu un ievérojot 14.panta pirmas dalas 5.punktu, kas izslégts no 01.01.2017., NOMNIEKA
Tpasuma tiesibas uz éku nekustamo Tpasumu un ar to saistitajam inZzenierbavém buls spéka
zemes nomas liguma darbibas laika.

Ta ka uz $1s no 01.01.2017. vairs speka neesosas tiesibu normas pamata noteiktais nomas liguma
termin$ nereti parsniedz Publiskas personas finansu lidzeklu un mantas izS8kérdésanas novérsanas
likuma paredzéto maksimalo terminu, $ada nomas liguma noteikuma izmanto$ana butu pretruna ar
LVS 401:2013 prasibu, ka aprékinato naudas summu nedrikst ietekmét Tpasi noteikumi, apsvérumi,
vai koncesijas, kas paaugstina vai pazemina nomas maksu, kas nav pieejami visiem tirgus
dalibniekiem.

Gadijuma, ja sakotnéja nomas liguma termins ir 1saks par 30 gadiem, parasti tiek slégta
papildus vienosanas, kura, pamatojoties uz Publiskas personas finansu lidzeklu un mantas
iz8kerdésanas novérsanas likuma 6'.panta pirmo dalu, kas noteic, ja likuma vai Ministru
kabineta noteikumos nav paredzéts citadi, nekustama Ipasuma nomas ligumu slédz uz laiku,
kas nav ilgaks par 30 gadiem, nomas ligums tiek pagarinats uz terminu, kas, skaitot no
pirmreizéja liguma noslégsanas datuma, neparsniedz maksimalo nomas liguma terminu — 30
gadus.

NOMNIEKAM nav tiestbu uz Liguma termina pagarinasanu.

Liguma terminam beidzoties, NOMNIEKS desmit dienu laika iesniedz IZNOMATAJAM notariali
apliecinatu nostiprinajuma ligumu zemesgramatu nodalai par badvju Tpasuma tiesibu
nostiprinasanu uz valsts varda un par nomas tiestbu dzésanu.

IZNOMATAIS neatlidzina NOMNIEKA veiktos nepiecieSamos un derigos izdevumus bavju
ipasuma.

NOMNIEKAM jamaksa IZNOMATAJAM nomas maksa un nekustama Tpasuma nodoklis par
Zemesgabalu Liguma noteiktajos terminos un apjomos. Papildus jamaksa nodokli, ar kuriem 31

Liguma darbibas laika Latvijas Republikas normativajos aktos noteiktaja kartiba tiek aplikti
veicamie maksajumi.

Par iznomata Zemesgabala lietos3anu NOMNIEKS maksa IZNOMATAJAM nomas maksu 1,5%
gada no Zemesgabala kadastralas vértibas un nekustama 1pasuma nodokli.

Ligums izbeidzas ar ta termina notecéjumu.
Ligums tiek izbeigts, ja NOMNIEKS iegist TpaSuma tiesibas uz Zemesgabalu.

Ligums uzskatams par izbeigtu, ja NOMNIEKS zaudeé tiesibas uz Liguma ___ punkta minéto
patstavigo badvju Tpasumu. NOMNIEKAM ir pienakums 20 (divdesmit) darba dienu laika
informét 1ZNOMATAJU par Tpasuma tiesibu izbeig§anos uz Liguma 2.3.punkta minéto
patstavigo buvju TpaSumu, iesniedzot attiecigu zemesgramatu [émumu.

Nomas attiecibas ir saistoSas ari Pusu tiestbu un saistibu parnéméjiem.

Ligumam beidzoties, Zemesgabals jaatstaj cik iespéjams laba stavokli, kas atbilst sakartotas
vides prasibam.

Publiskas personai piederosa vai piekritoSa apbuvéta zemesgabala vai ta dalas tirgus nomas maksas
aprekina gadijuma ir praktiski neiespéjami tiesa veida izpildit $is LVS 401:2013 prasibas, jo lidz ar
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Latvijas tiesibu sistema ieviesto apbuves tiesibas instititu, no 2017. gada 1.janvara vairs nav
iespéjams nodibinat jaunas brivpratiga dalita TpaSuma tiesiskas attiecibas. Tas nozimé, ka nav
pieejami nosacijumi, par kadiem novértéSanas datuma tirgu starp tirgus dalibniekiem parasti tiek
panakta vieno$anas par Sada veida TpaSumu nomu, jo Sobrid vieniga iespéja veikt blvniecibu uz citai
personai piedero$a zemes gabala, batu uz apblves tiesibas pamata. Tadé| LIVA viedoklis ir, ka
Publiskas personas piederosa vai piekritosa apbivéta zemesgabala vai ta dalas tirgus nomas maksas
veértéjums ir veicams ar atsauci uz apbives tiesibai piemérojamiem noteikumiem.

Ta pamata ir sekojosi apsverumi:

e Saskana ar likuma "Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada,

mantojuma tiesitbu un lietu tiestbu dalas spéka stasanas laiku un piemérosanas kartibu"
34.pantul, Lidz 2017.gada 1.janvarim noslégtie ligumi par zemes nomu, kuros ir paredzétas
nomnieka tiesibas celt uz iznomatas zemes eéku (blvi) ka patstavigu ipasuma objektu un uz
kuru pamata ir sanemta bavatlauja bivniecibu reguléjoSos normativajos aktos noteiktaja
kartiba, ir speka un ir apspriezami saskana ar noteikumiem, kas bija speka lidz 2017.gada
l.janvarim.
Ja 33 panta pirmaja dala minétajos gadijumos ir izveidots patstavigs bivju nekustamais
Tpasums, uz kuru Tpasuma tiesibas nostiprinatas zemesgramata, un nomas ligums to pielauj,
nomnieks var celt jaunas nedzivojamas ékas vai inZenierblives péc 2017. gada 1. janvara. Sis
tiesibas attiecas tikai uz tadiem nomas ligumiem, kuri ir ierakstiti zemesgramata. Buves, kas
uzceltas péc 2017. gada 1. janvara, ir ierakstamas esosa bivju nekustama Tpasuma sastava.

Ja tiek izmantotas $a panta otraja dala minétas tiesibas, zemes nomas liguma terminu nevar
pagarinat.

Speka esosSus zemes nomas ligumus, kuri ir ierakstiti zemesgramata un kuros ir paredzétas
nomnieka tiesibas celt uz iznomatas zemes nedzivojamas éekas vai inZenierblves ka
patstavigus Tpasuma objektus, var parjaunot, nodibinot apbives tiesibu. Uz $adu nomas
[lgumu pamata uzceltas nedzivojamas €kas un inZenierblves ieraksta nodibinatas apbtves
tiesibas zemesgramatas nodalijjuma ka apbives tiesibas bltisku dalu. Visam uz nomas pamata
uzceltajam patstavigajam nedzivojamam ékam un inZenierblvém nostiprinatas tiesibas,
tiesibu nodrosinajumi un aprobeZojumi pariet uz apbives tiesibu, saglabajot to pirmtiesibu.
Parjaunojot zemes nomas ligumu uz apbuves tiesibu, zemes nomas ligums zaudé spéku lidz ar
apbives tiesibas ierakstiSanu zemesgramata.’

e 2018. gada 19. junija Ministru kabineta noteikumu Nr. 350 ,,Publiskas personas zemes nomas
un apblves tiesibas noteikumi”? 78.punkts nosaka, ka neapblvéta zemesgabala apbives
tiestbas pieskirSanai, apbives tiestbas maksas noteikSanai un apbives tiesibas liguma
slégSanai pieméro So noteikumu 3.1. un 3.2. apak$nodalas nosacijumus (3.1. apaksSnodala
attiecas uz NeapbUvéta zemesgabala nomas liguma noslégSanas kartibu un 3.2. apak$nodala
attiecas uz Atseviskiem nomas liguma ietveramiem tipveida nosacijumiem).

e Maksimalo terminu, kura ir spéka iepriekS noslégtie zemes nomas ligumi, un kurus ir
parjaunot, nodibinot apbuves tiesibu, nosaka Ministru kabineta noteikumu Nr. 350 ,Publiskas
personas zemes nomas un apbdves tiesibas noteikumi” 53.punkts: ,lznomatajs, izvértéjot
lietderibas apsvérumus, var pienemt |[émumu pagarinat nomas liguma terminu (nerikojot

! Likums Par atjaunota Latvijas Republikas 1937.gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu tiesibu dalas spéka
stasanas laiku un piemérosanas kartibu (24.04.1997. likuma redakcija ar grozijumiem, kas izdariti
ar 05.03.2015. un 13.10.2022. likumu, kas stajas speka 01.01.2023.) https://likumi.lv/ta/id/75530-par-atjaunota-latvijas-
republikas-1937-gada-civillikuma-ievada-mantojuma-tiesibu-un-lietu-tiesibu-dalas-speka-stasanas-laiku-un...

2 2018. gada 19. janija Ministru kabineta noteikumi Nr. 350 ,Publiskas personas zemes nomas un apbives tiesibas
noteikumi” (MK 02.04.2024. noteikumu Nr. 211 redakcija ar grozijumiem) https://likumi.lv/ta/id/299999-publiskas-
personas-zemes-nomas-un-apbuves-tiesibas-noteikumi
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izsoli). Nomas ligumu var pagarinat, ievérojot nosacijumu, ka nomas liguma kopéjais termins
nedrikst parsniegt Publiskas personas finansu lidzek]Ju un mantas izSkérdéSanas novérsanas
likuma noteikto nomas liguma terminu.”

e Savukart Publiskas personas finansu lidzeklu un mantas iz8kérdésanas novérsanas likuma3
6.1 panta 1.punkts paredz, ka ,Ja likuma vai Ministru kabineta noteikumos nav paredzéts
citadi, kustamas mantas nomas ligumu slédz uz laiku, kas nav ilgaks par pieciem gadiem,
nekustama ipasuma nomas ligumu — uz laiku, kas nav ilgaks par 30 gadiem.”

e Civillikuma* 1129.2 pants nosaka, ka, ja nav norunats citadi, tad maksai par apbuves tiesibu
attiecigi piemérojami noteikumi par nomas ligumu.

e Ministru kabineta noteikumu Nr. 350 ,Publiskas personas zemes nomas un apbuves tiesibas
noteikumi” 86.punkts nosaka, ka apbuives tiesibas liguma paredz, ka apbuves tiesigais atlidzina
visus zaudéjumus, kas radusies apbuves tiesibas pieskiréjam saistiba ar nedzivojamas ékas vai
inZzenierbuves nojauksanu, kas uzcelta uz apbives tiesibu pamata, ja apblves tiesibas liguma
bija paredzéts pienakums apbuves tiesigajam pirms apbuves tiesibas izbeigSanas to veikt.

Tadejadi Sobrid speka esosajos normativajos aktos ietvertais reguléjums attieciba uz apbuves tiesibas
pieskirSanu, kas lautu veikt bGvniecibu uz publiskai personai piederosa vai piekritoSa zemesgabala vai
ta dalas péc satura pilniba atbilst [1dz 01.01.2017. noslégto publiskai personai piederosu vai piekritosa
zemesgabalu nomas ligumu nosacijumiem, un ir izmantojami ka LVS 401:2013 paredzétie "Atbilstosi
nomas nosacijumi".

2. Vertesanas pieeja
Saskana ar Latvijas Ipasumu vértétaju asociacijas (LIVA) izstradatam rekomendacijam un Latvijas

standarta IpaSuma vérté$ana (LVS 401:2013) prasibam, tirgus situacijai atbilsto$a nekustama Tpasuma
objekta nomas maksa tiek aprékinata vai nu ties3, vai ari netiesa veida:

e Tirgus nomas maksu tieSa veida nosaka, ka salidzinamos objektus izmantojot lidzigu Tpasumu
nomas darijumus, un tajos paredzetas liguma nomas maksas korigéjot gan ar parastiem
nomas likmi ietekméjosiem kritérijiem (atrasanas vieta, lietoSanas veids, tehniskais stavoklis),
gan ari specifiskiem, katram izmantosSanas veidam Tpasiem kritérijiem.

Nemot véra ierobeZoto informacijas par apbuves tiesibu ligumiem un tajos ietvertajiem zemes nomas
nosacijumiem apjomu, Sobrid praktiski nav iespéjams ieglt izejas datus, kas bltu izmantojami tirgus
nomas maksas aprékina ar tieSo metodi, pamata. Tadé| LIVA rekomendé aprékinam izmantot netie$o
aprékina metodi, ar kuru zemes tirgus nomas maksa tiek aprékinata, nemot véra nepiecieSamo
ieguldijumu atdevi.

e Tirgus nomas maksu netie$a veida nosaka, izmantojot nomai paredzéta nekustama Tpasuma
tirgus vértibu, un tirgus nomas maksa tiek aprékinata ka naudas plisma, kas sapratiga laika
perioda kompensétu TpaSuma izveidei vai iegadei izdaritas izmaksas.

Apbives tiesiba ir ar llgumu pieskirta mantojama un atsavinama lietu tiestba celt un lietot uz svesa
zemes gabala nedzivojamu éku vai inZenierbavi ka Tpasniekam Sis tiesibas spéka esamibas laika. Ta ka
Uz apbuves tiesibas pamata uzcelta nedzivojama €ka (inZenierblve) péc apbives tiesibas izbeigSanas
klUst par zemes gabala butisku dalu, zemesgabala tirgus nomas maksai bitu jablt vismaz vienadai ar
apblves tiesiga ietaupijumu salidzinot ar situaciju, kad tam naktos iegadaties zemesgabalu uz
apbuves tiesibas periodu.

3 Publiskas personas finandu Iidzeklu un mantas iz8kérdésanas novérdanas likums (01.11.2012. likuma redakcija ar
grozijjumiem, kas izdariti ar 21.12.2017. un 05.10.2023. likumu, kas stajas spéka 01.01.2024.)
https://likumi.lv/ta/id/36190-publiskas-personas-finansu-lidzeklu-un-mantas-izskerdesanas-noversanas-likums

4 Civillikums. TRESA DALA. Lietu tiesibas. Apbives tiesiba. (Nodala05.03.2015. likuma redakcija, kas stajas
spéka 01.01.2017. Sk. 05.03.2015. likumu) https://likumi.lv/ta/id/90221-civillikums-tresa-dala-lietu-tiesibas
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Apbuves tiesiba tiek pieskirta uz neapblvétu zemes gabalu, tadé] ka Tirgus nomas maksas aprékina
baze izmantojama iespéjama iznomata zemesgabala tirgus veértiba, pie pienémuma, ka tas nav
apgrutinats ar citai personai piederoSu apbivi, ka ari paréjos nomnieka veiktos zemes gabala
uzlabojumus.

Nosaciti briva zemes gabala iespéjamas tirgus vértibas aprékins veicams ar Tirgus (salidzinamo
darijumu) pieeju, nemot véra spéka esosaja teritorijas planojuma paredzéto ta atlauto izmantosanas
veidu, ka ari sakotnéja zemes gabala nomas liguma noslégSanas datuma eksistéjosSo
inzenierkomunikaciju nodrosinajumu, uzlabojumus un lietoSanas tiesibu apgratinajumus.

Zemes tirgus nomas maksa tiek aprékinata, nemot véra nepiecieSamo ikgadéjo atdevi no pasu
kapitala finansétam investicijam (ROE). Pasu kapitala atdeve (pelnas un pasu kapitala attiecibas jeb
ROE, angl. —return on equity) formula ir:

Tira pelna

ROE = 100

Pasu kapitals i
Maksimalo terminu, uz kuru var tikt pieskirta apblves tiesiba, nosaka Publiskas personas finansu
lidzeklu un mantas iz8kérdéSanas novér$anas likuma 6'.panta pirma dala — 30 gadi, kas atbilst
maksimalajam laika posmam, kura normala briva tirgus ekonomikas situacija atkariba no ieguldijuma
riska pakapes tiek 1stenota kapitala atdeve (7-30 gadu laika). Tas nozimé€, ka aprékinos izmantojama
ROE likme ir 1/30 no sakotnéjam nepiecieSsamajam investicijam zemesgabala iegadé, jeb 3,33%.

Tadejadi apbiuvéta zemesgabala tirgus nomas maksa = 3,33% * no apbives briva zemes gabala
tirgus vértiba

Nemot véra to, ka saskana ar Civillikuma 1129.% pantu, apbves tiesibas spéka esamibas laika apbives
tiesigajam ir pienakums ka krietham un rdpigam saimniekam rupéties par apbivei nodoto zemes
gabalu un atbildét ka Tpasniekam pret visam tresajam personam, un visas uz apbivei nodoto zemes
gabalu un uz apbives tiesibu gulosas nastas, apgratinajumi un ta uzturéSanai vajadzigie izdevumi
janes apblves tiesigajam, tirgus nomas maksa nav korigéjama ar kadiem uz zemes TpasSnieku
attiecinamiem maksajumiem.

Sads nosacijums ir ietverts ari Ministru kabineta noteikumu Nr. 350 ,Publiskas personas zemes
nomas un apbiives tiesibas noteikumi” 6.punkta, kas nosaka, ka Nomnieks papildus nomas maksai
maksa iznomatajam normativajos aktos noteiktos nodoklus vai to kompensaciju, kuri attiecinami
uz iznomato zemesgabalu. Apbuves tiesigais papildus apbives tiesibas maksai maksa apbuves
tiestbas pieskiréjam normativajos aktos noteiktos nodoklus vai to kompensaciju, kuri attiecinami uz
apbuvei nodoto zemesgabalu.

3. Vertesanas procediiras

3.1. Darba uzdevums
Saskana ar LVS 401:2013, darba uzdevums ietver vienoSanos par vértéSanas mérki, izpétes apjomu,
izmantojamam procediram, nepiecieSamajiem pienémumiem un iesp&jamajiem ierobezojumiem.
Visparéjais darba uzdevums varétu tikt formuléts ka ,apbuvéta zemesgabala tirgus nomas maksas
aprékins atbilstoSi 2018. gada 19. junija Ministru kabineta noteikumos Nr. 350 "Publiskas personas
zemes nomas un apbives tiesibas noteikumi" prasibam”. Tomér, ta ka MK noteikumos Nr.350
vienads jédziens ,apblvéts zemesgabals” tiek lietots gan attieciba uz brivpratigi, gan piespiedu
dalitiem Tpasumiem, lai izvairitos no parpratumiem, darba uzdevuma butu sniedzama ari atsauce uz
attiecigajiem Ministru kabineta noteikumu Nr. 350 punktiem, t.i. ,,atbilstosi 8.1., vai 8.2. punktam.”

3.2. Vértésanas datums
Atbilstosi Tirgus nomas maksas (Tirgus vértibas) definicijai, tirgus nomas maksas aprékins tiek veikts
atbilsto$i tirgus situacijai konkrétd datuma, kas parasti ir TpaSuma apskates datums. ST piesaiste
nosaka ari tos normativos aktus, atbilstosi kuru prasibam ir veicams vértéjums.
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3.3. . Vértéjuma pamata esosas ticamas informacijas veids un avoti
Veértétajam ir janem véra un vertéjuma jaizmanto ta informacija, kas ir publiski pieejama vértésanas
datuma, un/vai ieklauta darba uzdevuma pielikumos, ja vien institlicija darba uzdevuma nav
pilnvarojusi vertétaju ieglt vertéjuma izpildei nepiecieSamo informaciju, kas lidz tam nav bijusi
institlcijas riciba.
Darba uzdevuma pielikumos ieklaujama informacija var ietvert sekojoso:

e Zemes nomas ligumu ar ta pielikumiem, grozijumiem, papildinajumiem;

e |znomata zemes gabala robezu planu;

e Ipadumtiesibas apstiprino3us dokumentus;

e Informaciju par iznomata zemesgabala tehnisko stavokli ta iznomasanas datuma, t.sk.
nodrosSinajumu ar celiem, inZenierkomunikacijam, apgratinajumiem, u.tml.;

e Informaciju par aktuala nomnieka veiktajiem ieguldijumiem zemesgabala labiekartojuma, kas
ir uzskatami par ta neatdalamajiem uzlabojumiem.

3.4. Pienémumi un ipasie pienémumi

Vertéjums ir veicams pie Tpasa pienémuma par zemesgabala tehnisko stavokli un uzlabojumiem
bridi, kad tika noslégts nomas ligums, t.i. nosaciti brivam un ar nomniekam piederoSu apbuvi
neapgritinatam zemes gabalam. Péc iespéjas Sis Tpasais pienémumes ir japamato ar institicijas darba
uzdevumam pievienotajas dokumentu kopijas sniegto informaciju, kas ir izmantojama vértésanas
pasttijuma izpilde bez Tpasas izpétes vai parbaudes.

Vertésanas procesa vértetajs drikst izdarit tikai tadus citus pienémumus, kurus vértéSanas datuma
blatu izdarijis darijuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks, tos atbilstoSi pamatojot un uzradot
vértéjuma atskaite.

3.5. Nekustama ipasuma apskate
Galvenais Tpasuma apskates laika veicamais uzdevums ir konstatét daba iespéjamo zemesgabala
tehnisko stavokli, kads tas bija nomas liguma noslégSanas bridi (ka neapblvétam zemesgabalam).

Vertétaja uzdevums ir veikt nekustama TpasSuma visparéjo vizualo apskati, fikséjot tos veértibu
pazeminosos (un ari paaugstinosos) faktorus, kurus varétu bt némis vera tipisks nekustama Tpasuma
pircéjs, formuléjot sev pienemamo cenu.

3.6. Gala sledziens
Gala sledzienam ir jaatspogulo gan vértétaja secinajumi par iespéjamo zemesgabala ka nosaciti
briva un ar nomniekam piederoSu apbilivi neapgratinata, tirgus vértibu, gan ari atbilstoSi
iepriekSminétajai metodikai aprékinato apbuvéta zemesgabala tirgus nomas maksu.

3.7. Vertéjuma atskaite
Vértéjuma atskaitei ir jaatbilst LVS 401:2013 prasibam, ta nedrikst bt neskaidra vai maldinos$a, un tai
paredzamajam lasitajam ir jasniedz skaidra izpratne par sniegto vértéjumu. Lai nodrosinatu
salidzinamibu, atbilstibu un uzticamibu, vértésanas atskaité ir jaieklauj skaidrs un precizs vértéSanas
uzdevuma, mérka un paredzétas izmantoSanas raksturojums, izmantotas vértibas bazes definicija, un
visi pienémumi, Tpasie pienémumi, materiala ieinteresétiba vai citi ierobeZojosSie apstakli, kas tiesi
ietekme vertejumu.

IV. Latvijas standarta ,Ipasuma vértésana” LVS 401:2013 prasibas

5.4.7. Noma

5.4.7.1. Gan nosakot ar nomas (ires) tiestbam aprobeZota Tpasuma tiesitbu vértibu, gan nomnieka
nodibinatu apakSnomas tiesibu vértibu, ir nepiecieSams izvértét liguma nomas maksu, un gadijumos,
kad ta ir neatbilstosa vértésanas briza situacijai, tirgus nomas maksu.
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5.4.7.2.Tirgus nomas maksa ir aprékinata summa, par kadu ipaSums vértéSanas datuma buatu
iznomats savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz
atbilstoSiem nomas nosacijumiem, péc atbilstoSa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

5.4.7.3. Lai palidzétu interpretét tirgus nomas maksu, ir iespéjams izmantot 3. sadala ,Standartu
ietvars” sniegtos komentarus par tai lidzigo tirgus vértibas definiciju. Ir noteikti janem veéra, ka
aprékinato naudas summu nedrikst ietekmét Tpasi noteikumi, apsvérumi, vai koncesijas, kas
paaugstina vai pazemina nomas maksu. "AtbilstoSi nomas nosacijumi" paredz tadus nosacijumus, par
kadiem novértésanas datuma tirgl starp tirgus dalibniekiem parasti tiek panakta vienosanas par $ada
veida Tpasumu nomu. Tirgus nomas maksas vértéjums ir veicams tikai kopa ar atsauci uz ta pamata
izmantotajiem butiskajiem nomas liguma noteikumiem.

5.4.7.4. Liguma noteikta nomas maksa ir saskana ar faktiskajiem nomas nosacijumiem maksajama
nomas maksa. Ta var bt noteikta nemainiga uz visu nomas terminu, vai mainiga. Lai noteiktu kopé€jos
iznomataja ieguvumus un nomnieka atbildibu, ir jaidentificé un jaizprot nomas maksas izmainu
biezums un to aprékinu baze.

3. Standartu ietvars (atbilst SVS sadalai ,,IVS Framework”)

3.8.2. Veicot vertéjumu uz tirgus bazes, jautajumi, kas ir specifiski konkrétam ipasniekam vai
konkrétam potencialam pircéjam, nav bdatiski, jo gan ieinteresétais pardevéjs, gan ieinteresétais
pircéjs ir hipotétiski individi vai organizacijas, ar tipiska tirgus dalibnieka raksturigajam pazimém. Sis
pazimes ir apltikotas tirgus vertibas konceptualaja pamatojuma (skatit 3.12.2. punkta (d) un 31.(e)
apaksSpunktus). Konceptualais pamatojums ari paredz jebkura 1pasas vertibas elementa vai jebkura
vértibas elementa, kas nebltu pieejama tirgus dalibniekiem kopuma3, izslegSanu (skatit 3.12.2. punkta
(a) un (f) apakspunktus).

3.12.2. Tirgus vertibas definicija ir izmantojama saskana ar Sadu konceptualo ietvaru:

a) ,...aprekinata summa...” attiecas uz cenu, kas izteikta ar naudas ekvivalentu, kas maksajama
par Tpasumu komerciala darijuma. Tirgus vértiba ir visiespéjamaka cena novértésanas
datuma, kas reali tirgl var tikt sanemta atbilstosi tirgus vértibas definicijai. Ta ir augstaka no
reali iespéjamajam pardevéjam un zemaka no reali iespéjamajam pircejam. Aprekina apzinati
netiek ievérotas cenas, kas palielinatas vai pazeminatas darijuma TpasSu apstaklu vai
noteikumu rezultata, tadu ka netipiska savstarpéjo norékinu forma, pardosana, saglabajot
bijusajam Tpasniekam nomas tiesibas, specialas jebkuram no darijuma dalibniekiem pieskirtas
kompensacijas vai atlaides, vai ari jebkadas Tpasas vértibas pazimes,

b) ... jpaSumam batu japariet...” uzsver faktu, ka TpaSuma vértiba ir aprékinats lielums, nevis
iepriek$ noligta naudas summa vai faktiska pardosanas cena. Si ir ieglistama cena darijuma,
kas atbilst visam tirgus vértibas definicijas pazimem.

c) ,...novértéSanas datuma...” izsaka tirgus vértibas aprékina piesaisti konkrétam datumam. Ta
ka tirgi un tirgus situacija var mainities, aprekinata vértiba cita laika momenta var izradities
klGdaina vai nepreciza. Vértéjuma rezultats paradis realo tirgus stavokli un apstakjus tiesi
vértéSanas datuma, nevis pagatné vai nakotné. Definicija arl paredz, ka darijums noslédzas
bridi, kad TpaSums pariet no pardevéja pie pircéja, neparedzot nekadas izmainas cena, kas
bltu iespéjamas citos apstaklos,

d) ,...labpratigs pircéjs...” attiecas uz tadu pircéju, kam ir motivi pirkt, bet nav 1pasu apstaklu,
kas piespiestu vinu to darit. Tads pircéjs nav gatavs maksat jebkuru cenu ne T1pasas
ieinteresétibas, ne aktualas nepiecieSamibas dé|. Turklat, Sis pircéjs veic darijjumu saskana ar
realo tirgus stavokli un esosSajam tirgus prognozém, nevis palaujoties uz iedomatu vai
hipotétisku tirgu, kuru nav iespéjams ieraudzit vai nevar noticét ta pastavésanai. Potencialais
pircéjs nemaksas augstaku cenu par to, kuru vinam dikté tirgus apstakli. Pasreizéjais Tpasuma
valditajs art ir starp tiem, kas veido “tirgu”;
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e)

f)

g)

h)

,,...|abpratigs pardevéjs...” neizjut dedzigu vélésanos un nav spiests pardot par jebkuru cenu,
ka art nav noskanots pieprasit cenu, kas pasreizéjos tirgus apstaklos nav sapratiga. Labpratigs
pardevéjs ir ieintereséts pardot Tpasumu saskana ar tirgus apstakliem, péc adekvata
piedavajuma, par maksimalo cenu no visam iespéjamam atklata tirgu, lai kada ta buatu.
Konkrétie apstakli, kas attiecas uz pasreizéjo TpasSnieku, Seit netiek ievéroti, jo “labpratigs
pardevejs” ir hipotétisks Tpasnieks;
,...savstarpéji nesaistitu pusu darijuma...” raksturo tadu pusu darijumu, starp kuram nav
1pasu attiecibu, pieméram, starp mates un meitas uznémumiem vai starp Tpasuma Tpasnieku
un nomnieku, kas varétu padarit cenu limeni neraksturigu tirgum vai to palielinat Tpasas
vértibas elementa dél. Tiek pienemts, ka tirgus vértibai atbilstoSs darijums notiek starp
nesaistitam pusém, kuras darbojas neatkarigi;

,...pec atbilstoSa piedavajuma...” nozimeé to, ka ipasums tiek piedavats tirgl visatbilstosakaja
veida, lai Tstenotu ta pardoSanu par vislabako saskana ar tirgus veértibas definiciju reali
sasniedzamo cenu. Ir paredzéts, ka tiek izmantota vispiemérotaka pardosanas metode, lai
iegltu vislabako cenu tirgl, kuram pardevéjam ir piekluve. Netiek noteikts laika periods, cik
ilgi TpaSums tiek piedavats tirgd, un tas var atsSkirties atkariba no ipasuma veida un tirgus
apstakliem. Vienigais kritérijs ir, ka laika periodam ir jablt pietiekami ilgam, lai TpaSumam
pieverstu pietiekami daudzu tirgus dalibnieku uzmanibu. Periods, kura Tpasums tiek piedavats
tirgQ, ir pirms vértésanas datuma;

,.... katra no pusem darbojas kompetenti, ar aprekinu...” paredz, ka gan labpratigs pircgjs,
gan labpratigs pardevéjs, ir pietiekami informéti par ipasuma batibu un raksturlielumiem, ta
pasreizéjo un iespéjamo izmantoSanu, ka art par tirgus stavokli novéertésanas datuma. Tiek
pienemts, ka katrs no tiem izmanto So informaciju ar aprékinu panakt izdevigako cenu,
atkariba no savas pozicijas darijuma. Aprékins ir balstits uz tirgus situaciju novertésanas
datuma, nevis situacijas prognozésanu, cerot uz iespéjamo izdevigumu nakotné. Pieméram, ja
kritosu cenu tirgus apstaklos Tpasums tiek pardots zem iepriekseja llmena cenas, nav
jauzskata, ka pardevéjs biitu rikojies bez aprékina. Sada gadijuma, ka ari citos svarstigu cenu
tirgus apstaklos notikuSos darijumos, pircéja vai pardevéja aprékins ir balstits uz vispilnigako
informaciju par tirgu, kada saja bridi ir pieejama;

».. Un bez piespieSanas...” paredz to, ka abas puses ir motivétas slégt darijumu, bet nav
spiestas vai neizjut dedzigu veélésanos to darit.

3.12.4. Ipaduma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmanto$anu. Labaka un efektivaka
izmantoSana ir aktiva tada izmantoS$ana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un kas ir reali
iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva
pasreizéjo izmantoSanas veidu, vai ari var bat kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka
izmantoS$anas veids, kuru tirgus dalibnieka ieceréjis, nosakot cenu, kuru tas bdtu ar mieru maksat par
Tpasumu.

3.13.1. Tirgus vértiba ir aprékinata cena, par kuru ir janotiek darijumam ar aktivu, nenemot vera
pardevéja ar pardosanu vai pircéja ar pirkSanu saistitos izdevumus, un neveicot nekadas korekcijas
sakara ar kadiem tiesi ar darfjumu saistitiem nodokliem, kas bitu jamaksa kadai no pusém.
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