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PriekSvards

Latvijas Republika speka esoSaja normativaja regul&juma, atbilstosi kuram tiek istenots
sabiedribas vajadzibam nepiecieSamo nekustamo Ipasumu atsavinasanas process, ir imperativi
noteikts, ka atlidziba par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo ipaSumu nosakama,
nemot vera sertificéta nekustama tpaSuma vertétaja veért€jumu. Lidz ar to butiski ir defin€t vienotus
kritérijus, saskana ar kuriem sertificétiem nekustama Ipasuma vertetajiem javeic sabiedribas
vajadzibam atsavinamo nekustamo TpaSumu tirgus vertibu aprékini, kas balstiti uz visparpienemto
praksi nekustamo Tpasumu veértéSana, ir atbilstosi tiesibu normam un sam@riguma principam,
tadgjadi nodrosSinot to, ka tiek ieverots lidzsvars starp sabiedribas un individa ka atsavinama
nekustama TpaSuma IpaSnieka interesém.

»Metodiskas rekomendacijas Rigas pilsétas pasvaldibas administrativaja teritorija esoSo
nekustamo Tpasumu sarkanas linijas vértibas noteikSanai” (turpmak - Metodiskas rekomendacijas)
ir izstradatas atbilstoSi Standartizacijas likuma noteiktaja kartiba apstiprinatajam standartam
,Ipasumu vértésana” LVS 401:2013, Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama TpaSuma
atsavinasanas likumam (speka no 01.01.2011.), 2011.gada 15.marta Ministru kabineta
noteikumiem Nr.204 ,Kartiba, kada nosaka taisnigu atlidzibu par sabiedribas vajadzibam
atsavinamo nekustamo 1paSumu”, ka ar1 citiem spéka esoSiem Latvijas Republikas normativajiem
aktiem un I1dzsingjai tiesu praksei.

To mérkis ir:
e sniegt nekustama Ipasuma vertétajiem noradijjumus par normativajam prasibam, kas
tiem ir jaievero, veicot atsavinamo nekustamo Ipasumu vert€§jumus un zaud&umu
aprekinus;

¢ inform&t nekustama TpaSuma vertetajus, vert€jumu pasiititajus un citus to lietotajus par
ieteicamajam verte€Sanas pieejam un metodeém, ka arT par to lietojuma argumentaciju;

e nodrosinat veiksmigu nekustama ipaSuma verteétaju un par nekustama Tpasuma
atsavinasanu sabiedribas vajadzibam atbildigo valsts parvaldes iestaZzu vai pasvaldibu
institiiciju sadarbibu Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipaSuma
atsavinasanas likuma prasibu izpildg;

e noteikt kritérijus, pec kuriem 2011.gada 15.marta Ministru kabineta noteikumu Nr.204
,Kartiba, kada nosaka taisnigu atlidzibu par sabiedribas vajadzibam atsavinamo
nekustamo TpaSumu” paredzetaja kartiba biedriba ,Latvijas IpaSumu vértetaju
asociacija” veic atsavinamo nekustama ipasuma verte¢jumu un zaud&jumu aprékinu
atbilstibas normativo aktu prasibam izveértgjumu.

Metodiskas rekomendacijas atspogulo biedribas ,Latvijas IpaSumu veértétaju asociacija”
viedokli par ar sarkands linijas esoSo nekustamo ipaSumu vértibas noteikSanu saistitajiem
jautajumiem.
biedribas ,,Latvijas Ipaumu vértétaju asociacija” valdes apstiprinatos ,,Metodiskos noradijumus
sarkanas Itnijas esoSo nekustamo 1paSumu vertibas noteikSanai”.



1. Normativais reguléjums
1.1. Latvijas Republikas Satversme

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

1.2. Civillikums

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

969. pants: Kas uzcel pastavigu €ku apzinati uz svesas zemes, tas var prasit par to atlidzibu
tikai tada méra, kada St eka ietilpst nepiecieSamos izdevumos (865. p.); bet ja €ka pieder tikai pie
derigo vai greznuma izdevumu skiras, tad tas c€lgjam ir tikai tiesiba to novakt, ievérojot 867. panta
3. dala un 868. panta noradito aprobezojumu.

Ja tada gadijuma ekas c€lgjs atrodas ar zemes IpaSnieku kada seviSka tiesiska attieciba, ka
lietotajs, nomnieks u. c., tad $§a panta vieta piem&rojami mingtai tiesiskai attiecibai paredzetie
noteikumi.

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

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

1779. pants: Katram ir pienakums atlidzinat zaud&jumus, ko vin$ ar savu darbibu vai
bezdarbibu ir nodarijis.

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

1082.pants: Ipasuma lieto$anas tiesibas aprobezojumu noteic vai nu likums, vai tiesas lemums,
vai ar1 privata griba ar testamentu vai ligumu, un §is aprobezojums var attiekties ka uz dazu lietu
tiesibu pieskirSanu citam personam, ta art uz to, ka pasniekam jaatturas no zinamam lietoSanas
tiestbam, vai arT japacies, ka tas izlieto citi.
1.3. Aizsargjoslu likums
1.panta 13.punkts:

13) sarkana linija — linija, kas norobeZo cela, ielas vai piebrauktuves (arT inZenierkomunikaciju
koridoru) izbiivei nepiecieSamo teritoriju, kura nekustama ipaSuma lietoSanas tiesibas aprobezotas
saskana ar normativajiem aktiem, no apbiivéjamas vai citada veida izmantojamas teritorijas un ko
normativajos aktos noteiktaja kartiba nosaka viet&ja pasvaldiba.

13.pants. Aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un dzelzceliem
(1) Aizsargjoslas gar ielam, autoceliem un dzelzceliem tiek noteiktas, lai samazinatu ielu, autocelu
un dzelzcelu negativo ietekmi uz vidi, nodro$inatu transporta magistralu ekspluataciju un drosibu,
ka arT izveidotu no apbiives brivu joslu, kas nepiecieSama ielu un autocelu rekonstrukcijai.
(2) Gar ielam un autoceliem aizsargjoslas nosaka sadi:
1) pilsétas un ciemos gar ielam un autoceliem — lokalplanojumos vai detalplanojumos
normativajos aktos noteiktaja kartiba un atzimé zemes gabalu robezplanos ka sarkano Itniju (esoSa
vai projektéta ielas robeza);
33.pants. Aizsargjoslu izveidoSana, groziSana un likvidéSana

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



(2) Ierosinot tadu objektu biivniecibu (ierikoSanu), kuriem §a likuma 9., 13., 14.panta pirmaja
dala, 15., 16.,17.,18.,19.,20.,21.,22.,23.,23.1, 23.2, 25, 26., 28.,30., 32.,32., 32.2, 32> un 32.*
panta noteiktas aizsargjoslas, ka arT ierosinot So objektu paplasinasanu, ja paredzets, ka péc tas
aizsargjoslas aiznems jaunas zemes platibas, objekta Tpasnieks vai valditajs attieciga objekta
buvniecibu (ierikosanu) saskano ar zemes ipasnieku vai tiesisko valditaju vai — normativajos
aktos noteiktajos gadijumos — informé& zemes Tpasnieku vai tiesisko valditaju, uz kura nekustamo
Ipasumu attiecas aizsargjosla, ka arT viet€jo pasvaldibu par aizsargjoslu vai tas izmainam. Ministru
kabinets nosaka kartibu, kada tiek saskanots objekts, kura aizsargjosla noteikta §a likuma 14.panta
pirmaja dala, 16., 17., 19. un 22.panta un aizpems zemi, kas ir daudzdzivoklu maju dzivok]u
Ipasnieku kopipasums.

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

(6) Aizsargjosla tiek likvideta, ja ir likvid&ts objekts, kuram noteikta aizsargjosla.
35.pants. Visparigie aprobezojumi aizsargjoslas

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

(2) Ja objektam ir noteikta aizsargjosla, ta ipaSniekam vai valditajam ir atlauts aizsargjosla veikt
attieciga objekta ekspluatacijai, remontam, renovacijai, rekonstrukcijai nepiecieSsamos darbus. Par
to rakstveida bridinams zemes 1pasnieks vai tiesiskais valditajs vismaz divas ned€las pirms darbu
uzsakSanas, iznemot avariju noverSanas vai to seku likvidéSanas darbus, kurus var veikt jebkura
laika bez bridinajuma.

(4) Pec darbu veikSanas objekta TpaSnieks vai valditajs sakarto zemes platibas, lai tas bitu
derigas izmantoSanai paredz€tajam vajadzibam, ka arT atlidzina zemes Tpasniekam vai tiesiskajam
valditajam darbu izpildes gaita nodaritos zaud€jumus. Zaud&jumu apméeru nosaka un zaud&umus
atlidzina likumos noteiktaja kartiba vai péc savstarpgjas vienosanas.

(9) Tada objekta pasnieks vai valditajs, kuram noteikta aizsargjosla, izmanto So aizsargjoslu,
nemaksajot atlidzibu par nekustama Tpasuma lieto$anas tiesibu aprobeZojumu. Sis nosacijums
neierobeZo nekustama 1pasuma TpaSnieka, valditaja vai lietotaja tiesibas prasit vipam radito tieSo
zaud&jumu atlidzibu.

1.4. Rigas domes 2005.gada 20.decembra saistoSie noteikumi Nr.34 ,Rigas teritorijas
izmantoSanas un apbiives noteikumi”

2.60. NeatbilstoSa izmantoSana — izmantoSana, kas neatbilst Planojuma atlautajai izmantoSanai,
bet likumigi ir pastavéjusi lidz Planojuma spéka staSanas bridim, ka ar1 planota izmantoSana, kas
neatbilst Planojuma at]autajai izmantoSanai, bet kura ir tikusi likumigi iesakta pirms Planojuma
speka stasanas.

19. Ja zemesgabalu likumigi izmanto, pirms stajies speka Planojums, un tas nosaka attiecigajam
zemesgabalam citu izmantoSanas veidu, tad S§im zemesgabalam ir neatbilstoSas izmantoSanas
statuss (neatbilstoSas izmantoSanas zemesgabals).

20. NeatbilstoSas izmantoSanas zemesgabala var turpinat likumigi iesakto izmantoSanu.

21. Esosas biives uz neatbilstoSas izmantoSanas zemesgabala var rekonstruét, ja netiek biitiski
palielinats biivapjoms.

22. Ja uz neatbilstoSas izmantoSanas zemesgabala ir ieceréta buives rekonstrukcija, ka rezultata
butiski palielinasies buives biivapjoms, biivi var rekonstruét, ja biivniecibas ieceres istenoSana
neradis Skérslus turpmakai zemesgabala izmantoSanai atbilstos$i atlautajai izmantoSanai.

23. Ja uz neatbilstoSas izmantoSanas zemesgabala ir ieceréta biives rekonstrukcija, mainot
biives funkciju, biives funkciju var mainit tikai ta, lai zemesgabala izmantoSana péc
rekonstrukcijas atbilstu Planojumam.

24. Jaunbives biivniecibu uz neatbilstosas izmantoSanas zemesgabala ierosina un Tsteno
saskana ar speka esoso Planojumu.


http://likumi.lv/doc.php?id=42348#p9
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2.90. Sarkana Iinija — Iinija, kas norobezo ielas vai piebrauktuves (arl inzenierkomunikaciju
koridoru) izbtivei nepiecieSamo teritoriju, kura nekustama ipasuma lietoSanas tiesibas aprobezotas
saskana ar likumiem, no apbiivéjamas vai citada veida izmantojamas teritorijas.

510. Sarkanas linijas projekté detalplanojuma un nosaka pasvaldibas teritorijas planojuma.

512. PaSvaldiba var normativajos aktos noteiktaja kartiba atsavinat zemesgabalu vai ta dalu, ja
ielu sarkana Iinija ir noteikta uz privata Ipasuma esosa zemesgabala.

513. Apbiive starp sarkanajam linijam:

513.1. pielaujama vienigi esosu biivju renovacija;

513.2. starp ielu sarkanajam Ilinijam var izvietot transportlidzeklu novietni, ja tas pamatots ar
detalplanojumu, un islaicigas lietoSanas objektus, kas paredzE€ti transporta infrastruktiiras
nodros$inasanai vai So saistoso noteikumu 193.punkta noteiktas biives, inZeniertehniskas apgades

tiklus un biives, reklamas un izkartnes, skulptiiras, struklakas, piemineklus un tamlidzigus
dekorativus un labiekartojuma elementus;

513.3. teritorija starp ielu sarkanajam linijam, kur nav izbuivéta iela un ko nav paredzets
izmantot ielas buvei tuvako 5 gadu perioda, var buvet tikai 1slaicigas lietoSanas buives, nemot véra
eso$0 un perspektivo inZeniertehniskas apgades tiklu un bavju izvietojumu. Sadu teritoriju atbrivo
no islaicigas lietoSanas biivém pirms ielas vai inzeniertehniskas apgades tiklu un buvju izbtives
uzsakSanas péc pasvaldibas pieprasijuma un bez kompensacijas;

513.4. teritorija starp tunelu sarkanajam linijam (t.i., sarkanajam Iinijam, kas norobeZo tunela
izbiivei nepiecieSsamo teritoriju) biivnieciba ir pielaujama tikai p&c tunela izbiives, ja to pielauj
tunela tehniska konstrukcija un tunela projekts;

513.5. gaisa telpa starp sarkanajam Iinijam, ja tas netrauc€ esoSas satiksmes infrastruktiiras
funkcion&S$anai un esoSo inzeniertehniskas apgades tiklu un biivju ekspluatacijai un apkalposanai,
var izvietot satiksmes infrastruktiiras elementus, gaj&ju tiltinus, platformas;

604. Buvniecibu Rigas pilsétas administrativaja teritorija veic atbilstosi Biivniecibas likuma,
Civillikuma, MK 1997.gada 1.aprila noteikumu Nr.112 ,,Visparigie biivnoteikumi” (turpmak —
Visparigie buvnoteikumi), MK 02.01.2008. noteikumiem Nr.3 , Dzelzcela biivnoteikumi”,
Latvijas buvnormativu un citu normativo aktu, ka art So saistoSo noteikumu prasibam.

605. Ikviena persona var iepazities ar Planojumu, pieprasit un sanemt Biivvaldé dokumentus un
informaciju par prasibam un ierobeZojumiem, kas attiecas uz jebkuru vinu interes€joSo
zemesgabalu Rigas pilsétas administrativaja teritorija.

606. Ikviena persona var sanemt izzinu par zemesgabala izmantoSanas meérki, iesniedzot
Biivvaldé attiecigu iesniegumu.

607.7. reklamu, izkartpu, sludingjumu un citu informativo materialu izvietojuma, projektu
izskatiSanas, saskanoSanas un akceptéSanas kartibu, ka art demontazas kartibu péc ekspluatacijas
termina beigam nosaka Rigas domes 2005.gada 8.marta saistoSie noteikumi Nr.91 ,,Par reklamu,
izkartnu un citu informativo materialu izvietoSanas kartibu Riga”.

1.5. Rigas domes 2006.gada 7.februara saistoSie noteikumi Nr.38 ,,Rigas vésturiska centra
un ta aizsardzibas zonas teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumi”

2.19. cel§ — jebkura satiksmei izbiivéta vai paredzeta teritorija. Cela kompleksa ietilpst cels,
maksligas biives, celu inzenierbiives, satiksmes organizacijas tehniskie lidzekli:

2.19.1. celi, kas ir sarkano Iiniju robezas, Noteikumos tiek apziméti ar1 ar terminu ,,iela(-as)”.
Atbilstosi to funkcijam un savienojuma pakapei celus (ielas) iedala Sadas kategorijas:

2.19.1.1. C kategorijas iela — iela vai tas posms apdzivota vieta, kam ir savienoSanas,
piekl@isanas un uzturéSanas nodroSinasanas funkcija. So ielu izblivé noteicosas ir savienosanas
funkcijas kvalitates prasibas, kuras var ierobezot piegulos$as apbiives veids un apjoms;

2.19.1.2. D kategorijas iela — iela vai tas posms apdzivota vieta, kas galvenokart nodrosina
piekluSanu atseviSskiem zemesgabaliem. Noteiktas diennakts stundas §1 iela var veikt arl
savienoSanas funkciju;



2.19.1.3. E kategorijas iela — iela vai tas posms apdzivota vieta, kas galvenokart nodroSina
uzturéSanas, bet pakartoti — arT pieklusanas funkciju. So ielu izblivé noteicosas ir uzturéSanas
funkcijas kvalitates prasibas;

2.19.2. piebraucamais cel$ — cel$, kuram nav noteiktas ielu sarkanas Iinijas un kas §k&rso vienu
vai vairakus zemesgabalus, nodroSinot piebraukSanu pie viena vai vairakiem zemesgabaliem,
€kam, biivém vai to grupam ari kvartalu iekSien€, kuru var noteikt ka cela servitiitu Civillikuma
izpratng;

2.39. izmantoSana — planota vai istenota zemes iericiba, lietoSana un apbiive. IzmantoSana, kas
atbilst Planojumam, ir atlauta izmantoSana. PaligizmantoSana — jebkura teritorijas izmantoSana
(taja skaita dzivoklis ka paligizmantoSana), kas ir pakartota §is teritorijas galvenajai izmantoSanai,
papildina, uzlabo vai veicina galveno izmantoSanu un kuras kopg&ja platiba zemesgabala
neparsniedz 30% no visu izmanto$anu kopgjas platibas;

2.89. teritorijas atlautais izmantoSanas veids — Planojuma noteikta atlauta izmantoSana un
obligatie izblives nosacijumi konkrétai teritorijai, kas savstarp&ji atsSkiras ar teritorijas
izmantoSanu, ka arT ar atskirigiem izbives nosacijumiem,;

2.91. termin€ta izmantoSana — teritorijas izmantoSana, izblivEjot vai izvietojot Noteikumos
atlautas bives, ko ekspluate 1idz bridim, kamer attiecigaja teritorija tiek uzsakta atlauta galvena
izmantoSana. Teritoriju atbrivo no terminétas izmantoSanas biivém pirms galvenas izmantos$anas
uzsakSanas peéc pasvaldibas pieprasijuma un bez kompensacijas. Rigas pilsétas biivvalde
(Buvvalde) var noteikt, ka termin€tas izmantoSanas ietvaros ir atlautas tikai Tslaicigas lietoSanas
buves;

2.13. Apbiive starp sarkanajam linijam

129. Starp ielu sarkanajam Imnijam var izvietot $adas 1slaicigas lietoSanas biives, ja tas netrauce

attiecigaja teritorija esoSo kulturveésturisko vertibu uztverei:

129.1. tirdzniecibas un pakalpojumu vai komerciala rakstura objekts ar platibu lidz 15 m2
(pieméram, minibanka, apdroSinasanas poliSu tirdzniecibas punkts, objekts ar elektroniskiem vai
automatiskiem tirdzniecibas automatiem u.tml.);

129.2. degvielas uzpildes stacija;

129.3. cels, kas paredzéts piekluSanas nodroSinasanai, ja nav izbiivéts pastavigs celS
pieklasanai.

130. Starp ielu sarkanajam linjjam var izvietot reklamas un izkartnes, skulptiras, striklakas,
piemineklus un tamlidzigus dekorativus un labiekartojuma elementus, ka arT izbtivét apakSzemes
autostavvietas vietas, kur to pielauj hidrogeologiskie un inZeniergeologiskie apstakli. Pielaujamo
autonovietnu skaitu precize atbilstosi Noteikumu 79.punkta prasibam.

131. Gaisa telpa starp sarkanajam linijam, ja tas netrauce esosas apbiives funkcionéSanai, ka ar1
esoSo inzeniertehniskas apgades tiklu un biivju ekspluataciju un apkalpoSanu, var izvietot
transporta infrastruktiiras elementus, gaj€ju tiltinus, platformas.

132. Starp sarkanajam Iinijam, kas norobeZo inzenierkomunikaciju koridoru, apbiive ir
iesp&jama atbilstosi teritorijas planotajai (atlautajai) izmantoSanai, ja tiek nodroSinata netraucéta
inzenierkomunikaciju izbtuive un ekspluatacija.

133. Teritorija starp sarkanajam linijam, kas norobeZo tunela izbiivei nepiecieSamo teritoriju un
kas att€lota Planojuma grafiskas dalas plana ,,RVC un ta aizsardzibas zonas teritorijas planota
(atlautd) izmantoSana”, un kuru nav paredzets izmantot tunela izbtivei tuvako piecu gadu perioda,
papildus Noteikumu 129.punkta noteiktajam btivém ka termin€tai izmantoSanai var biivet arT citas
biives atbilstosi teritorijas atlautajai izmantoSanai.

134. Teritorija starp sarkanajam Iinijam, kas norobeZo tunela izbiivei nepiecieSamo teritoriju,
péc tunela izbiives ir atlauta biivnieciba, ja to pielauj tunela tehniska konstrukcija un tunela
buvprojekts.

135. Vizuali vienlaicigi uztverama ielas (laukuma) posma var uzstadit tikai vienu no
Noteikumu 129.1.apakSpunkta paredz€tajam bivém, izpemot, ja tiek nodroSinats vienots
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arhitektoniskais risinajums vairaku buivju uzstadiSanai. Minétas biives arhitektonisko veidolu vai
$adu biivju kopuma arhitektonisko risinajumu nosaka arhitektiiras konkursa cela konkrétai vietai,
noteiktam biivju skaitam un platibai, kas iepriek§ saskanota RD Satiksmes departamenta,
Biivvaldé un vairaku biivju kopuma gadijuma — art VKPAL

5.7. Ielu teritorija

507. Ielu teritorija (I) ir teritorija, kur atlauta izmantoSana ir $adu buvju buvnieciba un
izmantoSana:

507.1. cels;

507.2. laukums;

507.3. transporta infrastrukttiras objekts;

507.4. 1slaicigas lietoSanas biives un mazas arhitekttiras formas;

507.5. transportlidzeklu novietne, ja tas paredzets ar detalplanojumu;

507.6. ielu un laukumu apstadijumi, ielu, taja skaita aleju un bulvaru, stadijumi;
507.7. inZeniertehniskas apgades tikli un buves;

507.8. biives saskana ar Noteikumu 2.13.apaksnodalas prasibam.

508. lelas var biit valsts, pasvaldibas vai privata ipaSuma. Veidojot ielas un piebraucamos celus,
ievéro Latvijas standartus autocelu projektésana.

510. Planojot teritorijas attistibu, ielu sarkanas linijas obligati projektg, ja:

510.1. planota C, D, E kategorijas iela;

510.2. teritorija, kurai cel$ nodro$ina piekluSanu, vienlaikus planots uzturéties 1000 vai vairak
cilvékiem,;

510.3. planota cela satiksmes intensitate parsniedz 250 transportlidzeklus kaut viena diennakts
stunda;

510.4. planota pilsétas sabiedriska transporta satiksme.

511. Pasreiz€jas un planotas sarkanas linijas projekt€ un nosaka detalplanojuma un
lokalplanojuma.

532. Kartibu, kada veicami darbi sarkano liniju, transporta biivju un inZenierkomunikaciju

aizsardzibas zonu robezas, nosaka RD 2000.gada 28.decembra saistoSie noteikumi Nr.106 ,,Rigas
transporta biivju aizsardzibas noteikumi”.

1.6. Biivniecibas likums
3. pants. (1) Zemes gabalu drikst apbiivét, ja ta apbiive tiek veikta saskana ar vietgjas
pasvaldibas teritorijas planojumu, detalplanojumu (ja tas nepiecieSams saskana ar normativajiem

aktiem) un So planojumu sastava esoSajiem apbiives noteikumiem un, noslédzot ligumu, apbtive ir
saskanota ar zemes gabala 1pasnieku (ja apbtivi neveic zemes gabala TpaSnieks).

(2) Biivniecibas ierobeZojumus atseviSkos zemes gabalos reglamente likumi, Ministru kabineta
noteikumi, vietgjas paSvaldibas teritorijas planojums un detalais planojums. Bivniecibas
ierobezojumus var nostiprinat zemesgramatas ka ipasuma lietoSanas tiesibu aprobezojumus.

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

10. pants. Zemes pieprasijuma saturs un pamatojums
(1) Pieprasijjuma par zemes Ipasuma tiesibu atjaunoSanu, zemes nodoSanu Ipasuma un
pieskirSanu lietoSana zemes pieprasitajiem jauznemas saistibas pildit pilsétas apbiives noteikumus.
12. pants. Zemes pieprasijumu apmierina$ana
(1) BijuSajiem zemes 1paSniekiem vai vinu mantiniekiem atjauno zemes TpaSuma tiesibas uz
viniem agrak piedergjusiem zemes gabaliem robezas, kadas noteiktas pasvaldibu apstiprinatajos
pils€tu vai atsevisku zemes gabalu iericibas projektos, iznpemot gadijumus:

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

(2) Ja bijusajiem zemes Ipasniekiem vai vinu mantiniekiem atjaunotas Ipasuma tiesibas uz
zemi, uz kuras atrodas $a likuma 12.panta pirmas dalas 3.punkta min&tie objekti, ka arT valstij vai
pasvaldibam piederosi iidensapgades, siltumapgades un energoapgades objekti, zemes nomas
maksu nosaka, pusém rakstveida vienojoties. Ja puses nevar vienoties, zemes nomas maksa
nosakama 6 procenti gada no zemes kadastralas vértibas. Papildus nomas maksai nomnieks
kompensg iznomatajam nekustama ipasuma nodokla par zemi maksajumu.

(3) Pargjos gadijumos bijusajiem zemes Tpasniekiem vai vinu mantiniekiem p&c vinu izvéles ir
tiesibas:
— pieprasit zemes TpaSuma tiesibu atjaunoSanu un sanemt no €ku un biivju TIpasSnieka nomas
maksu;

— vai pieprasit nodot viniem TpaSuma vai pieskirt lietosana Iidzvertigu zemes gabalu;
— vai sanemt kompensaciju likuma noteiktaja kartiba.
1.8. Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma atsavinasanas likums

2.pants. Nekustamo TpaSumu atsavina valsts aizsardzibas, vides aizsardzibas, veselibas
aizsardzibas vai socialas nodroSinasanas vajadzibam, sabiedribai nepiecieSamu kultiras, izglitibas
un sporta objektu, inzenierblivju un inZenierkomunikaciju biivniecibai vai transporta
infrastrukturas attistibai, ka ari citu sabiedribas vajadzibu nodroSinaSanai, ja $is mérkis nav
sasniedzams ar citiem ltdzekliem.

3.pants. Nekustama 1paSuma atsavinaSanu sabiedribas vajadzibam ierosina un veic valsts
parvaldes iestade vai pasSvaldiba, kuras kompetenc€ ir attiecigo sabiedribas vajadzibu
nodros$inasana (turpmak — institiicija).

4.pants. Nekustama IpaSuma atsavinaSana sabiedribas vajadzibam notiek, vienojoties par
labpratigu nekustama Tpasuma atsavinasanu vai atsavinot to piespiedu karta uz atseviska likuma
pamata.

5.pants. Nekustama ipasuma piespiedu atsavinaSana sabiedribas vajadzibam pielaujama
izn@muma gadijumos vienigi pret taisnigu atlidzibu un tikai uz atseviSka likuma pamata, ieverojot
Saja likuma paredz&tos nosacijumus.

6.pants. (1) Ja sabiedribas vajadzibam nepiecieSama tikai nekustama pasuma dala un atlikust
ta dala nepietickamas platibas, apgriitinajumu, konfiguracijas vai citu apstaklu dél nav
izmantojama atbilstoSi vietjas paSvaldibas teritorijas planojumam, institiicija ierosina visa
nekustama TpaSuma atsavinasanu un atsavina visu nekustamo 1paSumu, ja ar nekustama tpaSuma
IpaSnieku nevienojas citadi.

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

7.pants. Institiicija atlidzina zaud€umus, kas nekustama ipasuma 1paSniekam raduSies $a
IpaSuma atsavinasanas procesa, to skaitd zaud&jumus, kas rodas, ja nekustamais Tpasums netiek
atsavinats.

20.pants. (1) Atlidzibu par atsavinamo nekustamo ipaSumu institlicija nosaka, nemot véra
sertificéta nekustama Tpasuma vertétaja vert€jumu un nekustama ipasuma Tpasniekam nodaritos
zaud€jumus.

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

21.pants. Nekustama IpaSuma bijuSajam Tpasniekam nosakama atlidziba, kas nodroSina tadu
mantisko stavokli, kas ir lidzvertigs vina iepriekS€jam mantiskajam stavoklim.


http://likumi.lv/doc.php?id=70467#p12

22.pants. (1) Atlidzibu veido nekustama ipasuma tirgus vertiba vai atlikusi aizvietoSanas
vertiba, izvéloties no tam augstako vertibu, un atlidziba par zaudéjumiem, kas nekustama 1paSuma
1pasniekam nodarfti saistiba ar nekustama Ipasuma atsavinasanu un, ja tiek atsavinata nekustama
IpaSuma dala, — ar atsavinata nekustama TpaSuma izmantoSanu.

(2) Nekustama 1pasuma tirgus vertibu nosaka atbilsto§i normativo aktu prasibam uzsaktajai
nekustama TpaSuma izmantoSanai ta apsekoSanas diena, ieverojot $a likuma 23.panta otras dalas
5.punkta mingto.

(3) Atlikuso aizvietosanas vertibu veido atsavinama nekustama Ipasuma sastava esosas zemes
vienibas tirgus vértiba atbilstoSi normativo aktu prasibam uzsaktajai nekustama ipaSuma
izmantoSanai ta apsekoSanas diena un buivju un citu uzlabojumu atlikust aizvietoSanas veértiba.

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

(2) Nekustamais Tpasums novertgjams, izvertgjot ta:

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

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

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

4) ienesigumu;

5) apbiives un saimnieciskas izmantoSanas iespgjas, ja nekustama Tpasuma ipasnieks ir veicis
darbibas $o iesp&ju izmantoSanai.

24 pants. (1) Gadijumos, kad to pieprasa nekustama 1pasuma 1pasSnieks, institlicija ir tiesiga par
saviem Iidzekliem buivét inzenierbiives un inzenierkomunikacijas vai arT izmaksat kompensaciju,
kas nepiecieSama to zaud&umu un ne€rtibu novérsanai, kuras bijuSajam ipaSniekam vai citam
personam var rasties saistiba ar nekustama 1paSuma atsavinasanu.

(2) Zaud&jumus, kurus institiicija paredz€jusi noverst un novers saskana ar $a panta pirmo dalu,
atlidzibas apmera neieklau;.

25.pants. (1) Nekustama ipaSuma ipaSniekam nodaritos zaud&umus nosaka saskana ar
Civillikumu.

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

1) 1izdevumi, kas nekustama 1paSuma Ipasniekam raduSies §a TpaSuma atsavinasanas rezultata
(parcelSanas izdevumi, ar cita nekustama IpaSuma iegadi, nostiprinaSanu zemesgramata un
atsavinata nekustama ipaSuma apgriitindjumu un nastu parregistréSanu saistitie notarialie
izdevumi, valsts nodevas, kancelejas nodevas un citi izdevumi), to faktiskaja apmera, bet
neparsniedzot apvidus vidgjas cenas;

2) atlikuSas nekustama 1pasuma dalas veértibas samazinajums un atlidziba par izmainam tas
lietoSana (piekluves zaud&sana vai izdevumi, kas saistiti ar jaunas piekluves izveidoSanu, izmainas
attieciba uz apgriitinajumiem un nastam, ierobezojumi attieciba uz vietgjas pasvaldibas teritorijas
planojuma noteikto izmantoSanu un citas izmainas), ja tiek atsavinata nekustama ipasuma dala.

26.pants. Institiicija atlidzibu izmaksa bezskaidras naudas norékinu veida vai, vienojoties ar
nekustama Tpasuma Tpasnieku, izmanto citu taisnigu atlidzibas kompensacijas veidu:

1) piedavajot citu lidzvertigu nekustamo 1paSumu;

2) dalu no atlidzibas izmaksajot nauda un dalu kompensgjot ar citu nekustamo ipasumu,

3) izmantojot citu abam pusém izdevigu atlidzibas kompensacijas veidu.
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1.9. 2011.gada 15.marta Ministru kabineta noteikumi Nr.204 , Kartiba, kada nosaka
taisnigu atlidzibu par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo ipaSumu”

Atsavinama nekustama ipasuma novértésana

17. P&c informacijas par atsavinamo nekustamo TpaSumu un atsavinamo nekustamo IpaSumu
raksturojoso dokumentu izveért€Sanas komisija pienem lémumu, nosakot darba uzdevumu
sertificetam nekustama Tpasuma veértétajam. Minéto lémumu komisija iesniedz institlicija,
pievienojot informaciju par atsavinamo nekustamo Ipasumu un atsavinamo nekustamo TpaSumu
raksturojoso dokumentu kopijas.

18. Atsavinama nekustama 1paSuma noveértéSanai institlicija Publisko iepirkumu likuma
noteiktaja kartiba izvélas sertific€tu nekustama Ipasuma vertétaju.

20. Atsavinama nekustama Ipasuma apsekoSana uzaicina piedalities atsavinama nekustama
IpaSuma pasnieku.

Zaudejumu apmera noteikSana

2. Zaud&jumus, kas atsavinata nekustama tpasuma bijusajam Ipasniekam radusies nekustama
Ipasuma atsavinasanas procesa un nav ieklauti atlidziba vai raduSies péc nekustama Tpasuma
atsavinasanas, valsts parvaldes iestade vai pasvaldiba, kuras kompetencg ir attiecigo sabiedribas
vajadzibu nodro§inasana (turpmak - institiicija), atlidzina, nepiemérojot S$ajos noteikumos
paredz&to kartibu. Ming&tos zaud&jumus atlidzina, pamatojoties uz atsavinata nekustama ipasuma
bijusa 1pasnieka iesniegumu, kuram pievienoti dokumenti, kas apliecina zaud&jumu apméru. Ja
institlicija neatlidzina $aja punkta minétos zaud&umus vai atlidzina tos dalgji, atsavinata
nekustama TpaSuma bijuSajam Ipasniekam ir tiesibas versties tiesa Civilprocesa likuma noteiktaja
kartiba.

21. Péc tam kad izvertéta informacija un dokumenti par zaud€jumiem, kas atsavinama
nekustama TpaSuma Tpasniekam var€tu rasties, ja nekustamais TpaSums tiktu atsavinats, komisija
pienem lémumu. Lémuma norada zaud€jumus, kuru apméru noteiks pati komisija, un zaudéjumus,
kuru apmeru ierosina uzdot noteikt sertificétam nekustama ipaSuma verteétajam vai citiem
ekspertiem, vai specialistiem. Minéto lémumu komisija iesniedz institiicija. Lémumam pievieno
informaciju par tiem zaud€jumiem, kuru apmeru ierosina uzdot noteikt sertificétam nekustama
IpaSuma vertétajam vai citiem ekspertiem, vai specialistiem, un zaudéjumu apmeéra noteikSanai
nepiecieSamo dokumentu kopijas.

23. Ja sabiedribas vajadzibam tiek atsavinata dala no nekustama ipasuma, zaud&umus, ko
veido atliku$as nekustama TpaSuma dalas vertibas samazinajums, vai atliku$as nekustama ipaSuma
dalas vertibas pieaugumu nosaka So noteikumu 18.punkta noteiktaja kartiba izvelets sertificets
nekustama TpaSuma vertetajs.

Atlidzibas izvertéesana

30. Ja atsavinama nekustama 1pasuma 1pasnieks 11dz komisijas lémuma pienemsanai par atlidzibas
apmeéra apstiprinaSanu iesniedz sertificéta nekustama ipaSuma veértetaja sagatavotu atsavinama
nekustama TpaSuma vért§jumu vai to zaud&jumu aprékinu, kurus institiicija ir uzdevusi noteikt
sertificEétam nekustama TpaSuma vertétajam, un tas atSkiras no institiicijas izvéleta sertificéta
nekustama TpaSuma vertétaja sagatavota atsavinama nekustama ipaSuma veért€juma vai zaudeéjumu
aprékina, institiicija abus atsavinama nekustama ipasuma veért€jumus vai zaud&jumu aprékinus
nosiita atzinuma sniegSanai biedribai "Latvijas TpaSumu vertétaju asociacija".
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2. Latvijas nacionala standarta ,,IJpa§umu verteSana” LVS 401:2013 prasibas

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

Sarkanas linijas esoSo nekustamo Ipasumu vértibas noteikSana veicama atbilstosi standartam
,JpaSumu vértésana” LVS 401:2013, Tpasu nozimi pievérSot $adam ta 5.4. nodalas ,,Ar nekustamo
Tpasumu saistitas tiesibas” (atbilst Starptautiskajam veért€Sanas standartam ,, /V'S 230 Real Property
Interests ) prasibam:

5.4.5.1.Ar nekustamo 1pasumu saistitas tiesibas var biit zemes un apbiives TpaSumtiesibas,
valdijuma, lietojuma vai realservitiita tiesibas. Tris galvenie tiesibu veidi ir:

a) IpaSuma tiesiba - pilnigas varas tiesiba par nekustamo lietu, t. i. tiesiba valdit un lietot
to, ieglit no tas visus iesp&jamos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to
atpakal no katras tresas personas ar Ipasuma prasibu, un to ietekmé tikai ar likumu, vai
tiesas 1émumu noteikti, vai ar citam personam pieskirtam tiestbam saistiti lietoSanas
aprobezojumi,

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

c) Realservitiita tiesiba — kalpojosa nekustama ipaSuma ipaSnieka kadam noteiktam
zemes gabalam par labu pieskirta, ar likumu, tiesas [émumu, ligumu vai testamentu
nodibinata tiesiba, kas dod valdosa 1paSuma katrreiz&jam ipaSniekam laika, vietas vai
izlietoSanas veida zina ierobezotas tiesibas lietot kalpojoso nekustamo TpaSumu vai ta
dalu (pieméram, cela servitiits, €ku servitits).

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

5.4.5.3.(...) Zemes un &ku neparvietojamiba nozimé to, ka darijumos tiek nodotas tieSi kadai
personai piederos$as tiesibas, nevis fiziski zemes un eku IpaSumi ka tadi. Tadel vertiba
tiek noteikta ar nekustamo IpaSumu saistitam tiestbam, nevis fiziskam zemes
gabalam vai ta uzlabojumiem.

5.4.6.3.(...) lai veiktu ar nekustamo ipaSumu saistitas tiesibas veért§jumu, ir nepiecieSams
identific@t §1s tiesibas tas Ipasniekam sniegto iesp&ju raksturu un atspogulot jebkadus no
citu tiestbu esamibas $aja IpaSuma izrietoSus aprobezojumus un apgriitinajumus. Atsevisku
dazadu tiesibu viena un taja pa$a IpaSuma vértibu summa biezi vien bus atSkiriga no
neaprobezotu Ipasuma tiesibu vertibas.

5.4.6.4.Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas ir definétas Civillikuma un tiek regulétas ar1 ar
citiem valsts vai paSvaldibu tiesibu aktiem. Pirms ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas

vertéjuma uzsakSanas ir butiski izprast vert§jamajai tiesibai atbilstoSo normativo
reguléjumu.
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5.4.8.1.Ar nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vert€Sanai var pielietot tris 3. sadala ,,Standartu
ietvars” aprakstitas vert€Sanas pieejas (tirgus (salidzinamo darijumu), ienakumu un
izmaksu pieejas).

5.4.9.1.Ar nekustamo Tpasumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram
attiecas vert€jamas tiesibas, ir ar citiem tirgii pardotiem Ipasumiem identiskas fiziskas
ipasibas, to atrasanas vieta bis atSkiriga. Neskatoties uz S$tm atSkiribam, tirgus
(salidzinamo darijumu) pieeja ir visbiezak lietota ar nekustamo Ipasumu saistito tiesibu
verteésanas pieeja.

5.4.9.2.Lai salidzinatu vértéjamo objektu ar citu tirgli nesen pardotu vai vert€Sanas datuma tirgi
pieejamu ar nekustamo Tpasumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek
izraudzitas piemérotas salidzinaSanas vienibas. SalidzinaSanas vienibas, kuras parasti
izmanto pardevumu cenu analizg, ir aprékinata viena €kas platibas kvadratmetra cena vai
zemes hektara pardosSanas cena. (...) SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir
konsekventi izv€léta un piem&rota katra vert§jama Ipasuma un salidzinamo objektu
analize. Jebkurai izmantotajai salidzinaSanas vienibai, ciktal iesp&jams, biitu jaatbilst tadai,
kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

5.4.9.3.Tas, cik liela méra vert€Sanas procesa ir iesp€jams palauties uz salidzinamo darfjumu
cenam, tiek noteikts, salidzinot dazadus salidzinamo Tpasumu un ar tiem notikuso darfjumu
raksturlielumus ar vert§jamo nekustamo Tpasumu. Ir janem vera sadas atskiribas:

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

c) atSkiribas zemes gabala kvalitaté un apbuives specifikacijas,

d) zon&juma atlautais katra paSuma izmantoSanas veids,

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

f) faktiskais cenas pieradijuma datums un vertéSanas datums.

5.4.10.1. Ienakumu pieeja ietver vairakas vertéSanas metodes, kuru visu kop€ja iezime ir ta, ka
vertibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus giist vai varétu
gt tiesibas TpasSnieks. leguldijumu Tpasuma tie varétu biit nomas ien€mumi; pasnieka
izmantotai €kai - aprékinatie nomas ien€mumi (vai nomas izdevumu ietaupijumi, kuru
pamata ir izmaksas, kas rastos IpaSniekam Iidziga IpaSuma lidzvertiga vieta nomas
gadijuma). Ja €ka ir piemérota tikai noteikta veida komercialai aktivitatei, ienakumi
parasti ir saistiti ar faktisko vai potencialo naudas plismu, kas var€tu rasties S§is €kas
1pasnieka komercdarbibas rezultata. (...)

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

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

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

5.4.11.1.Ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu veértejumos izmaksu pieeju parasti pielieto ka
atlikuso aizvietoSanas izmaksu metodi. To parasti izmanto gadijumos, kad nav
pieradijumu par lidzigu ipasumu darfjuma cenam, vai ari1 kad nav nosakama ar
attiecigajam 1pasnieka tiesibam saistita faktiska vai nosacita ienakumu pliisma. (...)

5.4.11.2.STs pieejas pirmais solis ir pilno aizvieto$anas izmaksu aprékins. Tas parasti ir izmaksas,
par kuram attiecigaja vertéSanas datuma biitu iesp&jams vert€§jamo ipaSumu aizstat ar
miusdienigu ekvivalentu. Iznémums ir vienigi gadijumi, kad ipaSuma Iidzvertiga
aizstaana biitu iesp&jama, tikai izmantojot konkréta ipaguma kopiju. Saja gadijuma, lai
nodros$inatu tirgus dalibnieku ar to paSu lietderibu, aizvietoSanas izmaksam vairak
atbildis konkrétas &kas atjaunoSanas vai kopijas izgatavoSanas izmaksas, nevis
misdieniga ekvivalenta izmaksas. AizvietoSanas izmaksas ir jaietver visas saistitas
izmaksas, pieméram, zemes v&rtiba, infrastruktiiras, projekt€Sanas un finansgjuma
izmaksas, kas var rasties tirgus dalibniekam Iidzvertiga aktiva izveidoSanas gadijuma.

5.4.11.3.Talak ir javeic miisdienu ekvivalenta pilno aizvietoSanas izmaksu korekcija atbilstosi
vertgjama 1paSuma kope&jam nolietojumam. Kopg€ja nolietojuma korekcijas meérkis ir
izvertet, kads, no potencialo pircgju viedokla, varétu but konkréta ipaSuma vértibas
samazinajums, salidzinot to ar miisdienigu ekvivalentu. Kopgjais nolietojums atspogulo
konkréta pasuma fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot ar
miusdienu ekvivalentu.
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3. Taisnigas atlidzibas aprékina metodika

Taisnigas atlidzibas aprékinaSanas kartibu par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo
Ipasumu nosaka Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama TpaSuma atsavinaSanas likuma
normativais regul&jums. Saskana ar So likumu:

1. Vertétajam ir janosaka nekustama TpaSuma tirgus vertiba, kas atbilstosi Standartizacijas
likuma noteiktaja kartiba apstiprinatajam nacionalajam standartam IpaSumu vértéSana LVS
401:2013 ir definéta ka aprekinata summa, par kdadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet
no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un
labpratigu pirceju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprekinu
un bez piespiesanas.

2. Tirgus vértiba ir nosakama atbilstos§i normativo aktu prasibam uzsaktajai nekustama
Ipasuma izmantoSanai ta apsekoSanas diena, tas ir, - pie pasreizgja lietoSanas veida.

3. Vertgjuma galvenokart, ja vien nav pamatota iemesla rikoties citadi, ir izmantojama tirgus
(salidzinamo darijumu) pieeja.

4. Ja tiek atsavinata nekustama Ipasuma dala, ir izvert€jams atlikusas nekustama Tpasuma
dalas iesp&jamais vértibas samazinajums, un nosakami zaud@umi saistiba ar izmainam tas
lietosana, ka art aprékinami citi Civillikuma paredzg&tie zaud&jumi.
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4. Atsavinama IpaSuma tirgus vértibas apréekins ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Saskana ar LVS 401:2013 standartu, tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vert€Sanas pieeja. Ar So pieeju tiek iegiits veértibas indikators,
kura pamata ir vert€jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru pardosanas darfjumiem ir
pieejama informacija, salidzinajums. Tas, cik liela méra veértéSanas procesa ir iesp&jams palauties
uz salidzinamo darijumu cenam, tiek noteikts, salidzinot dazadus salidzinamo Tpasumu un ar tiem
notikuso darfjumu raksturlielumus ar veért§jamo nekustamo Ipasumu. Ir janem vé&ra Sadas
atSkiribas:

g) salidzinama darfjuma nodota tiesibu kopuma un veért€jamas tiesibas atskiribas,
h) atrasanas vietas atSkiribas,

1) atSkiribas zemes gabala kvalitaté un apbiives specifikacijas,

j) zon&juma atlautais katra Tpasuma izmantoSanas veids,

k) salidzinama pardevuma cenas noteikSanas apstak]i un izmantota vertibas baze,
) cenas pieradijuma datums un vert€Sanas datums.

Atkariba no ta, vai ir atsavinami nekustamie TpaSumi pilna to sastava, atsavinamas zemes vienibas
jau ir nodalttas no sakotn&ja zemes gabala ka atseviski Ipasuma objekti, vai arT ir atsavinama dala
no zemes gabala, kas nav nodalita un registréta ka atsevisks ipaSuma objekts, ka ari no pieejamo
datu par salidzinamajiem darjjumiem kvalitates, vertibas aprékins ar tirgus (salidzinamo darfjumu)
pieeju ir veicams, vai nu:

o tieSa veida, ka salidzinamos 1paSumus izmantojot jau notikuSus darfjumus ar zemes
gabaliem sarkano liniju robezas, vai art

e netieSa veida — vispirms aprékinot visa sakotngja zemes gabala, no kura kaut kada dala
tiek atsavinata, vidgjo 1 vienibas vértibu (kompens&jamo 1 m” nominalo vértibu), kas talak
tick korigta atbilsto$i atsavinamajam gabalam piemitoSajiem specifiskajiem
raksturlielumiem.

Abos aprekinu variantos ir izvert€jama sarkano liniju uzlikSanas laika attieciba pret pasreizgja
1paSnieka TpaSumtiesibu nodibinaSanas bridi. Sis ietekmes apmers un apsveérumi tas izvert§jumam
ir izklastiti Metodikas sadala ,,Sarkano liniju apgritinajuma ietekme”.

4.1. Tiesa aprékinu metode

TieSa aprekinu metode ir pielietojama gadijumos, kad atsavinasanai ir paredzeti nekustamie
ipasumi pilnd to sastava, vai ari atsavinamas zemes vienibas jau ir nodalitas no sakotnéja zemes
gabala ka atseviski ipaSuma objekti.

LVS 401:2013 standarts jedzienu ,.tirgus” defin€ ka vidi, kura preces un pakalpojumi pariet no
pardevéja pie pirc€ja ar cenu mehanisma starpniecibu.

Jeédziens ,tirgus dalibnieki” attiecas uz pilnigi visam privatpersonam, uznémumiem vai citam
organizacijam, kas ir iesaistitas faktiskos darjjumos, vai arT kas ir nolémusas noslégt darfjjumu par
konkréta veida aktivu. Katra no ieinteres€tajam pusé€m darbojas saskanpa ar pieprasijuma -
piedavajuma attiecibam un citiem cenu veidojosiem faktoriem, ka art izprotot konkrétas preces vai
pakalpojuma salidzino$o vértibu un savas vélmes un vajadzibas. Sada konteksta subjekts, ka
interesés tiek realizeta IpaSuma atsavinasana, ir kvalific€jams ka tirgus dalibnieks.

Lai aprekinatu visticamako cenu, kas tirgti biitu jasamaksa par aktivu, ir loti svarigi saprast
tirgus apméru, kura Sis aktivs tiktu tirgots. Tas nepiecieSams tapec, ka iesp&jama cena ir atkariga
no pircgju un pardeveju skaita konkrétaja tirgii vért€Sanas datuma. Lai ietekm&tu cenu, pirc€jiem
un pardevé&jiem ir jabiit pieejai Sim tirgum. Tirgu var raksturot gan liels, gan art visai ierobezots
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pircéju un pardev&ju loks. Katram ipaSumam atbilst konkré€ts tirgus segments, kura parasti tiek
realizéts pardodamajam Iidzigs IpaSums.

Ta ka ped€jos gados ir noticis liels skaits darfjumu ar zemes gabaliem ielu sarkano Iiniju
robezas, kas ir atsavinati dazadu ar ielu buivniecibu vai rekonstrukciju saistitu projektu realizacijas
vajadzibam, kuru cenas ir noteiktas labpratiga pirc€ja un labpratiga pardevéja vienosanas rezultata,
kas ir bijusi pietiekami informéti par Tpasuma biutibu un raksturlielumiem, ta pasreiz&jo un
iespgjamo izmantosSanu, ka ar1 par tirgus stavokli novertéSanas datuma, ir iesp&ams no kopgja
nekustama TpaSuma tirgus izdalit specifisku, uz zemes gabaliem ielu sarkanas Inijas attiecinamu,
tirgus segmentu.

Tadel vertesanas metode, kura par pamatu salidzinasanai tiek pemti darfjumi ar zemes
gabaliem ielu sarkano Itniju robezas, kurus ieprieks¢jos laika periodos pasvaldiba ir atpirkusi ar
ielu biivniecibu vai rekonstrukciju saistitu projektu realizacijas vajadzibam, un par kuru
novietojumu, sastavu, apgrutindjumiem un Ipasajiem darfjumu ietekmé&joSiem apstakliem ir
pieejama pietickoSa informacija, lai korekti noteiktu un piemérotu vért€jama ipaSuma un
salidzinamo 1paSumu vértibu ietekméjosos koeficentus, sniedz pietieckami ticamu tirgus vertibas
rezultatu.

Aprekinu gaita:

e Ka salidzinamie darTjumi ir izmantojama informacija par darjjumiem ar zemes gabaliem
ielu sarkano Itniju robezas, kurus ieprieksgjos laika periodos pasvaldiba ir atpirkusi ar ielu
biivniecibu vai rekonstrukciju saistitu projektu realizacijas vajadzibam. Sadi zemes gabali
ir registréti VZD Kadastra ar lietoSanas mérki (kods 1101) — zeme dzelzcela infrastruktiiras
zemes nodalijuma josla un celu zemes nodalijuma josla, kas ir apbiives zeme - apgiita vai
neapgiita neapblivéta zemes vieniba, kas saskana ar likumigi uzsakto izmantoSanu,
teritorijas planojumu vai detalplanojumu paredzéta ielu, autocelu un apkalpojoSo
inZenierkomunikaciju uzturéSanas vajadzibam.

e Salidzinamo darfjumu cenas tiek korigétas atbilstosi faktiskajam uz darfjumu ar nekustamo
IpaSumu attiecinamajam summam. BieZi vien summa, kas uzradita darfjuma pieraksta, ir
letverta arm kompensacija par Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma
atsavinaSanas likuma paredzetajiem nekustama 1paSuma TIpaSniekam nodaritajiem
zaudgjumiem, kas tiek aprekinati atseviski no tirgus vértibas. Sados gadijumos ir
nepiecieSama izvéeleéta darfjjuma summas korekcija, ieglistot zemes gabala tirgus veértibai
atbilstoSo darjjuma summas dalu.

e Salidzinamo darfjumu cenas tiek korig€tas atbilstosi darfjuma laikam, zemes gabalu
atraSanas vietai, ka ari citiem specifiskiem lietoSanas tiesibu papildus apgriitinajumiem
(piem. inZenierkomunikaciju tiklu aizsargjoslas, sarezgits reljefs, applistosa teritorija,
u.c.), kas ir ietekmé&jusas darijumu cenas.

e Ja vertgjamais objekts ir konkréta, ar ielas biivniecibu vai rekonstrukciju saistita projekta
realizacijai nepiecieSama zemes vieniba, kuras planota izmantoSana nosaka gan
atsavinama zemes gabala konfiguraciju, gan ar1 platibu, vésturiskajam Iidzigu salidzinamo
darTjumu cenam netiek pielietota korekcija par atsavinama zemes gabala formu un platibu.

Atsavinama zemes gabala veértiba tiek aprékinata, reizinot korig€to zemes gabala platibas
vienibas cenu ar platibas vienibu skaitu.

Tiesa aprékina prieksrociba ir nepastarpinata rezultata ieguves tehnika un logiska saprotamiba
visam atsavina$anas procesa iesaistitajam pusém. STs metodes izmanto3anu ierobezo tikai tas, ka
ne vienmer ir iesp&jams nekustamo IpaSumu tirgi atrast ticamus salidzinamo pardevumu datus, jo
11dz §im daudzos gadijumos taisniga atlidzibas kompensacija par atsavinatajiem zemes gabaliem
ielu sarkano Iiniju robezas ir realizéta, piedavajot citu lidzvertigu nekustamo IpaSumu, tadejadi
zemesgramata netiek uzraditas summas, par kuru nekustamais Ipasums ir atsavinats.
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Ta ka daudzu darijumu cenas jau ir ietekméjis sarkano Iiniju noteikSanas laika attieciba pret
pasreizgja Tpasnieka ipaSumtiesibu nodibinasanas bridi faktors, salidzinamo darijumu informacijas
analize attieciba uz §1 faktora ietekmi ir veicama 1pasi ripigi.

Gadijumos, kad atsavinamas zemes vienibas ka atseviska ipaSuma objekta nodaliSana ir
vert€§jama ka nekustama TpaSuma ipasSnieka pretimnakSana atsavinatajai institiicijai (piem&ram,
konkréta infrastrukturas objekta projekta izstrades vajadzibam), ir izmantojama netieSa aprékina
metode (skat. talak), ka aprékinu bazi izmantojot visa sakotngja zemes gabala, no kura atdalits
atsavinamais zemes gabals, tirgus vertibu.

4.2. NetieSa apréekinu metode

NetieSa apréekinu metode ir pielietojama gadijumos, kad paredzets atsavinat zemes gabala
dalu (nosacito zemes vienibu), kas nav nodalita un registreta ka atsevisks ipaSuma objekts.

Sada gadfjuma par atsavinamas dalas vértibas bazi ir izmantojama ta zemes gabala ka
veseluma, no kura infrastruktiiras izbiivei iegaddajamais gabals tiek atsavinats, tirgus vertiba.

Aprekinu gaita:

1. Tiek aprékinata nosaciti briva, tas ir, - nosaciti bez apbiives - visa sakotngja zemes gabala
tirgus vertiba pie esosa, atbilstosi normativo aktu prasibam uzsakta, izmantoSanas veida. Tapat ka
ieprieksgja gadijuma, vertibas aprékina ir ieverojamas LVS 401:2013 standarta prasibas:

e Ka salidzinamie darfjumi ir izmantojama informacija tikai par darjjumiem ar zemes
gabaliem ar I1dzigu izmantoSanu;

e Tiek veiktas atbilstoSas salidzinamo darfjumu cenu korekcijas, kas atspogulo darfjumu
laika ietekmi, ka ar1 visas vert€jama objekta un salidzinamo objektu atSkiribas, taja skaita
visus esosSos apgriitinajumus, izpemot apgritinajumu ar sarkanajam Iinijam.

Tegiito aprékinu rezultatu izsaka sakotngja zemes gabala vidgjas vértibas likmé Ls/m* (1 m*
nominala vertiba), izdalot aprékinato vertibu ar zemes gabala platibu.

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

3. Aprekinata atdalamas zemes vienibas, ka ar sarkanam Itnijam neapgritinata zemes
gabala, 1 m” tirgus vértiba tiek korigéta, pielietojot sarkano liniju apgriitindjuma ietekmes faktoru.
Sis korekcijas apmers un apsvérumi tas lietojumam ir izklastiti Metodikas sadala ,,Sarkano Iiniju
apgrutinajuma ietekme”.

4. Kopgja atsavinamas (nosacitas) zemes vienibas veértiba tiek apré€kinata, reizinot
korigéto atdalamas zemes vienibas 1 m” tirgus vértibu ar atdalamas platibas vienibu skaitu.

Netiesa aprékinu metode ir izmantojama ari gadijjumos, kad nav iesp€jams iegiit pietiekami
ticamus tirgus datus, lai pielietotu tieSo aprékinu metodi.

4.3. Sarkano Iiniju apgrutinajuma ietekmes izvertéjums

Saskana ar Aizsargjoslu likuma 1.panta 13.punktu sarkana linija ir linija, kas norobezo cela,
ielas vai piebrauktuves (ar1 inzenierkomunikaciju koridoru) izbiivei nepiecieSamo teritoriju, kura
nekustama TpaSuma lietoSanas tiesibas aprobezotas saskana ar normativajiem aktiem, no
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apbiivéjamas vai citada veida izmantojamas teritorijas un ko normativajos aktos noteiktaja kartiba
nosaka vietgja pasvaldiba, un tas btiski ierobezo apgriitinata ipaSuma izmantosanas iespgjas:

1. IpaSumam sarkano Iiniju robeZas ir jiitami ierobeZots lietoSanas veids - zeme bez kapitalas
apbuves tiesibam.

2. Ta objekta 1pasnieks vai valditajs, kuram par labu ir noteikta aizsargjosla, izmanto So
aizsargjoslu, nemaksajot atlidzibu par nekustama TpaSuma lietoSanas tiesibu aprobezojumu.

3. Uz sadi apgriitinata zemes gabala jau esoSa apbiive iegiist neatbilstoSas atraSanas vietas
statusu ar visam no ta izrietoSajam sekam.

4. Neprognozgjams turpmakas lietoSanas laika 11dz atsavinasanas bridim ilgums.

Minéto iemeslu d€] ipaSumam sarkano liniju robezas tirgus veértiba ir zemaka ka
neapgriitinatam Ipasumam.

Taja pasa laika Latvijas Republikas Satversmes 92. panta tresais teikums paredz: nepamatota
tiesibu aizskaruma gadijuma ikvienam ir tiesibas uz atbilstigu atlidzinajumu. No ming&tas tiesibu
normas izriet — ja personas tiesibas ir tikusas nepamatoti aizskartas, tad, neatkarigi no ta, kas ir
zaud@jumu nodaritajs, personai ir tiesibas uz atbilstigu atlidzinajumu.

ArT atbilsto$i Administrativa procesa likuma ietvertajam tiesiskas palavibas principam valsts
iestadém sava darbiba jabit konsekventam, savukart individs var palauties, ka iestades sakotngji
pieskirtas tiesibas tam netiks atnemtas.

Biivniecibas likums nosaka, ka zemes gabala apbiive pielaujama, ja ta nav pretruna ar vietgjas
paSvaldibas teritorijas planojumu, detalo planojumu un $o planojumu sastava esosajiem apbiives
noteikumiem. Ja vien normativajos tiesibu aktos nav ietverts aizliegums veikt blivniecibu
attiecigaja teritorija, zemesgabala 1paSnieks var palauties uz tiesibam, kas tam izriet no teritorijas
planojuma, un veikt saimniecisko darbibu zemesgabala atbilstosi planojuma noteiktajai
zemesgabala atlautajai izmantoSanai un apbiives noteikumiem.

Lai gan tiesu prakse $aja jautajuma vél ir nepietickama, tomér no normativajiem aktiem
pietiekami skaidri izriet, ka personai nodarito zaud&umu apmeéra noteikSana ir atkariga no
tiesibam, kuras ta ir ieguvusi Iidz bridim, kad tiesiskaja stavokli, uzliekot sarkanas Iinijas, ir
notikusas izmainas.

Tadejadi léemums par atlidzibas apméra samazinajumu par nekustama ipaSuma
atraSanos atsavinaSanas bridi speka esosas sarkanajas Iinijas (atlidzibas apmeéra korekcija
ar pazeminoSu koeficientu) ir izvértéjams, salidzinot pasreizéja ipasSnieka IpaSumtiesibu
iegiiSanas bridi (ieraksta zemesgramata datums) ar bridi, kad sarkanas linijas, kas
apgriitina vértéjamo objektu, ir noteiktas teritorijas planojuma (normativa akta izdoSanas
datums).

Seit ir izskirami 2 gadijumi:

1. Sarkano Iiniju apgriitindjums ir noteikts p@c paSreiz€ja Ipasnieka Ipasumtiesibu
nodibinasanas.

Satversmes tiesas prakse atzits, ka privatpersonas tiesibas netraucéti izmantot savu Tpasumu
nozim¢e ari tiesibas uz $a IpaSuma parasto vertibu jeb tirgus cenu. Ja zemesgabala iegades bridi
apbiive ir atlauta, tad gadijuma, ja teritorijas planojuma atcelSanas rezultata apbiive vairs nav

atlauta, personai ir tiesibas verties tiesa pret attiecigo pasvaldibu, prasot atlidzinat summu, par
kadu samazinajusies zemesgabala vértiba sakara ar to, ka to vairs nav atlauts apbuvet.

Lidz ar to atsavinama zemes gabala vertibas aprékina samazinajuma korekcija par ta atraSanos
ielu sarkanajas linijas nav piemérojama (korekcija ir 0%).

2. Sarkano Iiniju apgriitingjums noteikts pirms pasreiz€ja ipasSnieka TpaSumtiesibu
nodibinasanas.
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Latvijas Republikas Satversmes 105.panta aizsargatas tiesibas lietot ipasumu var ierobezot
Civillikuma 1082.panta paredz&tos gadijumos — Ipasuma lietoSanas tiesibas aprobezojumu noteic
vai nu likums, vai tiesas [émums, vai ari privata griba ar testamentu vai l[igumu. Savukart, saskana
ar Civillikuma 1036.pantu 1paSums dod paSniekam vienam pilnigas varas tiesibu par lietu, ciktal
§1 tiesiba nav paklauta seviski noteiktiem aprobezojumiem.

Ar1 ar Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta 2011.gada
24.maija spriedumu lieta Nr.SKA-47/2011 tiek atzits, ka zemes gabalam var noteikt aprobezojumu
— sarkanas Iinijas, kuras norobezo to zemes gabala dalu, kura nepiecieSama ielai un gar to
izvietojamo inZenierkomunikaciju biivniecibai. Aprobezojuma saturs nosaka zemesgabala
Ipasniekam pienakumu attur€ties no $is teritorijas apbiives ta iemesla d€l, ka teritorija paredzeta
konkr&tu objektu biivniecibai sabiedribas interesés. Pat ja iela v&l nav uzbiivéta, ST teritorija ir
ieplanota un rezervéta ielai un ar1 inzenierkomunikaciju biivniecibai. Ming&tas normas sasaucas gan
vispariga liment ar Civillikuma 1036.panta paligteikuma ietverto atrunu un Latvijas Republikas
Satversmes 105.panta treSo teikumu (abas normas paredz ipasuma tiesibu ierobezosanas iesp&ju ar
likumu), gan ar Biivniecibas likuma 3.panta otro dalu, kura paredz, ka biivniecibas ierobezojumus
atseviskos zemesgabalos reglamente likumi, Ministru kabineta noteikumi, vietgjas paSvaldibas
teritorijas planojums un detalplanojums.

Turklat aizsargjoslu apgrutinajums, kas pastav uz likuma pamata, ir spéka esoSs neatkarigi no
ta, vai tas ir vai nav registréts konkréta zemesgramatas nodalijuma saskana ar Civillikuma 1447.
panta noteikumiem "lietu tiesibas, kas pastav uz likuma pamata, ir spéka ar1 bez ierakstiSanas
zemesgramata".

Informacija par teritorijas atlauto izmantoSanu, teritorijas planojuma speka staSanas laikiem un
aizsargjoslu apgriitinajuma noteikSanas bridi ir publiski pieejama gan pasvaldiba, gan Valsts
kadastra informativaja sistéma, tadejadi persona, kas iegadajusies vai citadi ieguvusi $adu
ipasumu, nevar atsaukties uz likumu nezinaSanu vai informacijas par sarkanas Iinijas
apgrutinajumu nepieejamibu.

Lidz ar to ir uzskatams, ka persona, kura ir ieguvusi ipaSumtiesibas uz ar sarkanajam
Inijam apgritinatu nekustamo IpaSumu, jau IpaSumtiesibu nodibinasanas bridi ir bijusi
informéta par apgritinajumu un rékinajusies ar ta izmantoSanas iespéju aprobeZojumiem
un to ietekmi uz ipaSuma vertibu.

Sis nosacTjums attiecinams gan uz jau apgriitinatu Ipasumtiesibu ieguv&jiem civiltiesiska
liguma rezultata, gan uz personam, kas to ieguvusas Ipasuma tiesibu atjaunoSanas rezultata, jo
likuma ,,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas” 12.panta 3.punkts paredz bijusajiem
zemes 1pasniekiem vai vinu mantiniekiem tiesibas atteikties no paSuma tiesibu atjaunosanas, un ta
vieta sapemot kompensaciju vai lidzvertigu zemi. Turklat, saskana ar §1 likuma 10. pantu,
pieprasjjuma par zemes IpaSuma tiesibu atjaunoSanu, zemes nodoSanu IpaSuma un pieskirSanu
lietoSana zemes pieprasitajiem jauznemas saistibas pildit pilsétas apbiives noteikumus. Lidz ar to
denacionalizacijas, vai citos likuma ,Par zemes reformu Latvijas Republikas pilsétas”
paredz€tajos gadijumos iegiitas tiesibas tiek defin€tas ka iegiitas brivpratigi un zinot ipaSuma un ta
apgrutinajumu sastavu tiesibu iegtiSanas bridi. Tas nozimé, ka, izveértgjot korekcijas koeficienta
piemérosanu, nav pielaujams S§1 pasSreiz€ja zemesgramatas ieraksta datuma par aizsargjoslas gar
ielu /sarkanas linijas apgrutinajumu (ieraksta datums parasti sakrit ar ipasumtiesibu registréSanas

Samazinajuma Korekcijas par atsavinama zemes gabala atraSanos ielu sarkanajas Iinijas
lieluma noteikSanas pamata ir Sadi apsvérumi:

o Valsts zemes dienesta (VZD) izmantota, un normativajos aktos apstiprinata metodika

kadastralas vértibas aprékinam. Saskana ar Ministru kabineta noteikumiem Nr.305 ,, Kadastralas

veért€Sanas noteikumi” VZD izstradatie kadastralas veértibas aprékinasanas modeli jeb formulas ir

veidotas, lai katra Tpasuma kadastrala vertiba maksimali tuvinatos ta tirgus vértibai, nevertgjot

katru 1paSumu individuali. Nosakot apbiives zemes kadastralo vértibu, VZD nem véra to

ietekm€joSos apgrutinajumus, kuru izveérte§jums ir noteikts Ministru kabineta noteikumu Nr.305
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,Kadastralas veért€Sanas noteikumi” 4.pielikuma, saskana ar Kkuriem zemes gabala
apgriitinajums ar ielu sarkanajam Iinijam samazina ta kadastrilo vértibu par 45%. Sads
korekcijas lielums wvalsts institiiciju uzskatd atspogulo IpaSuma atrasanas dazada veida
komunikaciju (Gidensvada, gazes, elektribas) aizsargjoslas, t.sk. sarkanajas Iinijas, ietekmi uz ar
nodokliem apliekamo Tpasuma veértibu.

o Tirgus datu analizes rezultati. 2009.gada Latvijas IpaSumu vertétaju asociacijas eksperti
veica darfjumu ar zemes gabaliem ielu sarkanajas Iinijas un ar nepagritinatiem zemes gabaliem,
analizi, kuras rezultata ir secinats, ka ST apgritinajuma ietekmée darijjuma cenas pazeminajuma
mediana ir 48,5% Iimeni.

. Lidzsingja Rigas pilsétas pasvaldibas pieredze nekustamo TpaSumu ielu teritorija
(sarkanajas linijas) iegade. Laika posma kopS 2009.gada 7.jinija — datuma, kad stajas spéka
lidz3ingjie biedribas ,Latvijas IpaSumu vertétdju asociacija” apstiprinatie ,,Metodiskas
rekomendacijas sarkanas Iinijas esoSo nekustamo Ipasumu veértibas noteikSanai”, Rigas pilsétas
pasvaldibas 1@émumu par nekustamo TpaSumu (vai to dalu) ielu teritorija (sarkanajas Iinijas)
atsavinasanu sabiedribas vajadzibam pamata ir bijusi Publisko iepirkumu likuma paredzéta kartiba
izveletu sertificetu nekustamo TpaSumu veértetaju novert€jumi, kuros, nosakot nekustamo pasumu
sastavos esoSo zemes gabalu tirgus vertibas, saskana ar iepriek$ minétas metodikas noradijumiem,
pielietots neapgriuitinata zemes gabala tirgus vértibu samazinoSs korekcijas koeficients 50%
apmeéra. Visos gadijumos ir panakta labpratiga vienosanas ar nekustamo TpaSumu pasniekiem par
vertgjumiem atbilstoSu kompensacijas summu, kas nozimé, ka §1 nekustama ipaSuma tirgus
segmenta dalibnieki ir atzinu$i $adu neapgriitinata zemes gabala tirgus vertibu samazinosu
korekcijas koeficientu par atbilstoSu taisnigas atlidzibas principiem.

Tadel tiek rekomendéts zemes gabalu (vai ar1 to dalu), kuriem sarkano Iiniju
apgriitinajums ir noteikts pirms paSreizéja IpaSnieka IpaSumtiesibu nodibinasanas,
vértéjumos pielietot neapgriitinata zemes gabala tirgus vértibu samazinoSu Korekcijas
koeficientu 50% apmeéra.

Sada fikséta vertibas pazeminajuma likme pietiekami precizi atspogulo sarkano liniju
apgrutinagjuma ietekmi uz nekustama IpaSuma saimniecisko derigumu un lidzSingjo praksi
specifisku tirgus objektu — sabiedribas vajadzibam nepiecieSamo nekustamo TpaSumu veértésana,
nodroSinot taisnigas atlidzibas aprékina kriteriju vienotu pieméroSanu, ka ar1 konsekventu, tiesibu
normam atbilstoSu un lidzvertigu attieksmi pret visiem nekustamo TpaSumu 1paSniekiem, tostarp
izsleédzot jebkadu subjektivu faktoru ietekmi uz vertejumu rezultatu.

Ieteikta fikséta vértibas pazeminajuma likme neierobeZo vértétaja tiesibas konkréta
gadijuma pielietot ar1 citu, ar parliecinoSiem pieradijjumiem pamatotu vertibas
pazeminajuma likmi, vienlaikus nodroSinot likumdevéja delegéto funkciju atlidzibas par
sabiedribas vajadzibam nepiecieSamo nekustamo IpaSumu noteik$ana kvalitativu izpildi.

4.4. Gala secinajumi par nekustama IpaSuma tirgus vértibu

To, kura vert€Sanas pieeja vai metodes ir biitiskakas un piemeérotakas, nosaka pieejamie dati un
verte¢jama aktiva tirgus apstakli. LVS 401:2013 standarts nosaka, ka gadijumos, ja faktiskie vai
noveérojumu dati nav pietiekami, lai tikai ar vienu metodi iegiitu ticamu rezultatu, var tikt
izmantotas arl vairakas vertéSanas pieejas vai metodes, $ada gadijuma veicot iegiito vertibas
indikatoru analizi un to ietekmes izvertéSanu.

Ta ka saskana ar likumu ,Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama pasuma
atsavinasanas likums” nekustama ipasuma bijusajam ipasniekam nosakama atlidziba, kas
nodroSina tadu mantisko stavokli, kas ir Iidzvertigs vina iepriek$€jam mantiskajam stavoklim,
tirgus veértibu noteiks augstaka no tirgus vértésanas pieejas ietvaros izmantotajam metodem
aprekinata vertiba.

21



5. Nekustama ipaSuma IpaSniekam nodaritos zaudéjumu aprekins

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma atsavinaSanas likuma 25.pants
nosaka, ka nekustama Ipasuma 1pasSniekam nodaritos zaud&jumus nosaka saskana ar Civillikumu.
Par zaud&jumiem jebkura gadijuma tiek uzskatti:

e izdevumi, kas nekustama Tpasuma TpaSniekam radusSies $a IpaSuma atsavinasanas rezultata
(parcelsanas izdevumi, ar cita nekustama TpaSuma iegadi, nostiprinaSanu zemesgramata un
atsavinata nekustama TpaSuma apgriitinajumu un nastu parregistréSanu saistitic notarialie
izdevumi, valsts nodevas, kancelejas nodevas un citi izdevumi), to faktiskaja apmeéra, bet
neparsniedzot apvidus vidgjas cenas;

e atlikusas nekustama paSuma dalas vértibas samazinajums un atlidziba par izmainam tas
lietosana (piekluves zaudesana vai izdevumi, kas saistiti ar jaunas piekluves izveidoSanu,
izmaipas attieciba uz apgritindjumiem un nastam, ierobezojumi attieciba uz vietgjas
paSvaldibas teritorijas planojuma noteikto izmantoSanu un citas izmainas), ja tiek
atsavinata nekustama Ipasuma dala.

Saskana ar 2011.gada 15.marta Ministru kabineta noteikumi Nr.204 , Kartiba, kada nosaka
taisnigu atlidzibu par sabiedribas vajadzibam atsavinamo nekustamo IpaSumu”, atlidzibas
noteikSanai institlicijas izveidota atlidzibas noteikSanas komisija, péc tam, kad ir izverteta
informacija un dokumenti par zaud&jumiem, kas atsavinama nekustama IpaSuma Ipasnickam
var€tu rasties, ir tiesiga pienemt [émumu, kuru zaud&jumu apmeéru nosaka pati komisija, bet kuru
zaudjumu apméru uzdot noteikt sertificétam nekustama TpaSuma vert€tajam vai citiem
ekspertiem, vai specialistiem.

Ja sabiedribas vajadzibam tiek atsavinata dala no nekustama ipaSuma, zaud&jumus, ko veido
atlikusas nekustama Ipasuma dalas vertibas samazinajums, vai atlikusas nekustama ipasuma dalas
vertibas picaugumu nosaka sertificéts nekustama TpaSuma vertetajs.

Zaud&jumus, kas atsavinata nekustama ipasuma bijusajam IpaSniekam radusSies nekustama
IpaSuma atsavinasanas procesa un nav ieklauti atlidziba vai raduSies péc nekustama ipasSuma
atsavinasanas, valsts parvaldes iestade vai paSvaldiba, kuras kompetence ir attiecigo sabiedribas
vajadzibu nodroSinasana, atlidzina, pamatojoties uz atsavinatd nekustama ipasSuma bijusa
ipaSnieka iesniegumu, kuram pievienoti dokumenti, kas apliecina zaudéjumu apmeéru.

5.1. Zaudéjumi par izdevumiem, kas nekustama ipasuma ipasniekam radusSies ipaSuma
atsavinasanas rezultata

Zaudgjumu, kas ietver izdevumus, kas nekustama ipaSuma TpaSnickam radusSies $§a 1paSuma
atsavinasanas rezultata (parcelSanas izdevumi, ar cita nekustama Ipasuma iegadi, nostiprinaSanu
zemesgramata un atsavinata nekustama ipasuma apgritinajumu un nastu parregistréSanu saistitie
notarialie izdevumi, valsts nodevas, kancelejas nodevas un citi izdevumi) apméra noteikSana
parasti ir atlidzibas noteikSanas komisijas kompetence.

Saja zaudejumu grupa ietilpst ari Civillikuma 1786. panta paredz&ta atrauta pelpa no
nekustama 1paSuma, kuru apméru komisija var uzdot noteikt sertificEétam nekustama ipaSuma
vertetajam.

Saskana ar Rigas domes 2005.gada 20.decembra saistoSajiem noteikumiem Nr.34 , Rigas
teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumi”, starp ielu sarkanajam lmijam var izvietot
transportlidzeklu novietni, ja tas pamatots ar detalplanojumu, un islaicigas lietoSanas objektus, kas
paredzgeti transporta infrastruktiiras nodroSinasanai vai So saistoSo noteikumu 193.punkta noteiktas
buves, inzeniertehniskas apgades tiklus un biives, reklamas un izkartnes, skulptiiras, striiklakas,
piemineklus un tamlidzigus dekorativus un labiekartojuma elementus. Tadejadi, ja nekustama
Ipasuma Tpasnieks iesniedz ligumus un dokumentarus pieradijumus, kas apliecina ienakumus no
iepriek§ mingtajiem un atbilsto$i Buvniecibas likuma, Civillikuma, MK 1997.gada 1.aprila
noteikumu Nr.112 ,,Visparigie biivnoteikumi”, Latvijas biivnormativu un citu normativo aktu, ka
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ar1 ar Rigas domes saistoSo noteikumu prasibam izveidotiem objektiem, ar atrauto pelnu saistito
zaud&jumu aprékinam ir iespgjams izmantot ienakumu pieeju.

Saskana ar LVS 401:2013 standartu, ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura
pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija kapitala pasreizgja vertiba. lenakumu pieeja ietver
vairakas vertéSanas metodes, kuru visu kop€ja iezime ir ta, ka vertibas aprékina pamata tiek
izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus giist vai vartu giit tiesibas Tpasnieks.
Konstateta ienakumu pliisma talak tiek izmantota vértibas aprékinam ar kapitalizacijas pieeju.

Ta ka Rigas pilsetas apbiives noteikumi paredz, ka teritorija starp ielu sarkanajam linijam, kur
nav izbiivéta iela un ko nav paredzets izmantot ielas buvei tuvako 5 gadu perioda, var buvet tikai
1slaicigas lietoSanas biives, nemot veéra esoso un perspektivo inzeniertehniskas apgades tiklu un
buvju izvietojumu, un zemes Tpasnieks sadu teritoriju no islaicigas lietoSanas buivém atbrivo pirms
ielas vai inzeniertehniskas apgades tiklu un bivju izbiives uzsakSanas p&c pasvaldibas
pieprasijuma un bez kompensacijas, atrautas pelnas aprékinos 1pasa uzmaniba ir pievérSama laika
faktoram, saistitam ar ienakumu avota Tslaicigas lictoSanas objekta statusu:

o saskana ar Rigas domes saisto$iem noteikumiem Nr.48 | Islaicigas lietoSanas biivju
— tirdzniecibas kiosku un paviljonu, sezonas terasu un nojumju izvietoSanas un ekspluatacijas
noteikumi”, Tslaicigas buives ekspluatacijas laiks nav ilgaks par 10 gadiem, un ta ir nojaucama bez
jebkadas kompensacijas, ja beidzies biives ekspluatacijas termins vai zemes lietoSanas termins;

° saskana ar Rigas domes saistoSiem noteikumiem Nr.91 ,,Par reklamu, izkartnu un
citu informativo materialu izvietoSanas kartibu Riga”, izkartnes pases deriguma termins nav ilgaks
par 5 gadiem, savukart reklamas pases deriguma termin$ neparsniedz 1 gadu. Ja ir beidzies
izkartnes vai reklamas pases deriguma termins$, tad izkartnes vai reklamas Tpasniekam ta
jademont€ nakamaja diena p&c pas€ noradita termina izbeigsanas.

Tadejadi ienakumu pieejas ietvaros ir pielietojama laika zina termin€tas naudas pliismas
diskonta metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas ar atbilstosu diskonta likmi tiek
kapitaliz&tas to pasSreizgja vertiba.

Aprekinu gaita:

o lendkumu un izdevumu apreékins. lenakumu aprékina pamata ir izmantojamas
nekustama Tpasuma ipasnieka sniegtas zinas par ipaSuma generétajiem ienakumiem, kas nedrikst
parsniegt Iidzigu 1paSumu tirgus nomas maksas likmes, ka arT dati par to apsaimniekoSanas
izdevumiem. To nosaka Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama ipasuma atsavinasanas
likuma 25.panta izteikta prasiba, ka zaud&jumi atlidzinami to faktiskaja apmera, bet neparsniedzot
apvidus vidgjas cenas.

. Diskonta likme. AtbilstoSa diskonta likme ir janosaka tirgus darfjumos ietverto
likmju analizes rezultata. Ja tas nav iespgjams, diskonta likmes pamata var tikt izmantota tipiska
"bezriska" atdeves likme, kas tiek papildinata atbilstosi ar konkréto tiesibu nekustama paSuma
saistitajiem papildus riskiem un iesp&jam.

Ja vert€jamais objekts ir 1slaicigas lietoSanas biive ar atlikusu biives ekspluatacijas terminu,
vertétajam ir janem veéra arl Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama IpaSuma
atsavinasanas likuma 22.panta 1.dala izteikta prasiba, ka atlidzibu veido nekustama ipasSuma tirgus
vertiba vai atlikusi aizvietoSanas vértiba, izv€loties no tam augstako vertibu. Atlikusas
aizvietoSanas vértibas aprékins veicams, atbilsto$i Latvijas standarta LVS 401:2013 , Ipasumu
vertesana” 5.4.12.2. un 5.4.12.3. punkta prasibam (skat. 2.sadalu).

Lidziga pieeja izmantojama, ja atsavinamajam zemesgabalam ir neatbilstoSas izmantoSanas
statuss, un ar to ir saistita €ka vai biive, kurai, saskana ar Apbiives noteikumiem var turpinat
likumigi iesakto izmanto$anu. Saja gadijuma, aprékinot atlikuo aizvieto$anas veértibu, ir pemams
vera faktiskais atlikuSais €kas vai biives ekonomiski pamatotais lietderigas lietoSanas laiks.
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5.2. Ar atliku$as nekustama ipasuma dalas vertibas samazinajumu un ar izmainam tas
lietoSana saistito zaudéjumu apréekins

Sabiedribas vajadzibam nepiecieSama nekustama Ipasuma atsavinasanas likuma 24.panta
1.dala paredz, ka gadijumos, kad to pieprasa nekustama ipaSuma 1pasnieks, institiicija ir tiesiga par
saviem lidzekliem biivét inZenierbiives un inzenierkomunikacijas vai arT izmaksat kompensaciju,
kas nepiecieSama to zaud&umu un neértibu noveérsanai, kuras bijusajam 1pasniekam vai citam
personam var rasties saistiba ar nekustama Ipa$uma atsavina$anu. ST pasa panta 2.dala paredz, ka
zaud@umus, kurus institiicija paredz€jusi noveérst un novers saskana ar $a panta pirmo dalu,
atlidzibas apméra neieklau;.

Tadgjadi vertetaja uzdevums parasti ir noteikt tos zaud&jumus, ko veido atlikusas nekustama
fpasuma dalas tirgus vértibas samazinajums. Sadu zaudgjumu iemesls varétu bat piekluves
atlikusajai 1paSuma dalai zaud@ana vai pasliktinaSanas, paredzams paaugstinats trokSnu vai
piesarnojuma limenis, izmainas ainaviskaja kvalitat€, ierobezojumi attieciba uz vietgjas
pasvaldibas teritorijas planojuma noteikto izmanto$anu, un citas izmainas, kuru rezultats ir
atlikusas nekustama 1pasuma dalas veértibas samazinajums.

Lai noteiktu $o zaud@umu apmeéru, veérteétajam ir secigi javeic nekustama Tpasuma tirgus
vertibas aprékins situacijam pirms un péc infrastruktiiras izblivei nepiecieSamas Ipasuma dalas
atsavinasanas. Starpiba starp abiem vertgjumiem uzrada kompensgjamo zaudgjumu vertibu.

Veicamas darbibas:

e Ipasumam atbilstosi ta statusam un stavoklim pirms atsavinamas Ipasuma dalas atdaliSanas
(sakotngjam stavoklim) aprékina pasreizgjo tirgus vertibu. Vertibas aprekins ir realiz€jams
saskana ar LVS 401:2013 standarta prasibam, atbilstoSi normativo aktu prasibam
uzsaktajai nekustama pasuma izmantoSanai ta apsekoSanas diena un nemot vera visus
esoSos apgriitindjumus, taja skaita apgriitinajumu ar sarkanajam linijam.

e Tas pats, tikai atbilstoSi paSuma stavoklim un saturam péc atsavinamas dalas atdaliSanas.
e Aprekina starpibu starp abiem veért§jumiem.

e No §is starpibas atnem atsavinata zemes gabala sarkanajas linijas kompensacijas summu
(aprékinato tas tirgus vertibu), iegustot atlikuSas nekustama ipaSuma dalas vertibas
samazinajuma kompens€jamo summu. Ja starpiba starp abam vértibam ir mazaka par
aprékinato atsavinata zemes gabala tirgus vertibu, ir pamats secinajumam, ka bijusajam
IpaSniekam nerodas zaud&umi no atliku$as nekustama ipaSuma dalas tirgus vértibas
samazinajuma.

Ir janem véra, ka TpaSuma kopgja tirgus vértiba minimali reagé uz nelielam zemes gabala
platibas izmainam. Tade] gadijumos, kad atsavinasanas objekts ir salidzino8i neliela zemesgabala
dala, kas neparsniedz 10% no sakotn&ja zemesgabala platibas, un ja vien to paSi nepieprasa
atsavinama nekustama ipasuma ipasSnieks, zaudejumu, ko veido atliku$as nekustama ipaSuma
dalas vertibas samazinajums, aprékinu veikt nav lietderigi.
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