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KANNAS 2 SIA, reģistrācijas numurs: 48503026167 

Rīgā, datumu skatīt dokumenta paraksta laika zīmogā  

Reģ. Nr. L14539/ER/2025 
 
Pēc Jūsu lūguma esam veikuši vērtējumu apbūves tiesībām ar nosaukumu "Klinšrozītes", Zirņu pagasts, Saldus 
novads, iereģistrēts Zirņu pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 100000567726 AT001, ar apbūves tiesības 
termiņu līdz 2067. gada 31. jūlijam, zemes vienībā "Klinšrozītes", Zirņu pagasts, Saldus novads, kadastra Nr. 
84960070910. Mūsu darba uzdevums bija noteikt minētā zemesgabala iespējamo viena gada apbūves tiesības 
maksas piespiedu pārdošanas vērtību. Vērtējuma mērķis – maksātnespējas procesa vajadzībām. 
Vērtības aprēķins pamatojas uz mūsu rīcībā esošo informāciju par apskatāmo īpašumu un tā vērtību 
ietekmējošiem faktoriem nekustamo īpašumu tirgū. 
 
2025. gada 06. februārī analīzes rezultātā esam secinājuši, ka vērtējamā objekta  

• iespējamā viena gada apbūves tiesības maksa varētu būt EUR 23 800 (divdesmit trīs tūkstoši astoņi 
simti euro); 

• kopējā apbūves tiesības maksa spēkā esošā apbūves tiesības līguma darbības termiņā varētu būt EUR 
999 900 (deviņi simti deviņdesmit deviņi tūkstoši deviņi simti euro). 

 
 

• Iespējamā viena gada apbūves tiesības maksas piespiedu pārdošanas vērtība varētu būt EUR 16 700 
(sešpadsmit tūkstoši septiņi simti euro). 

• Kopējās apbūves tiesības maksas spēkā esošā apbūves tiesības līguma darbības termiņā piespiedu 
pārdošanas vērtība varētu būt EUR 699 900 (seši simti deviņdesmit deviņi tūkstoši deviņi simti euro). 

 
Apbūves tiesību maksa var tikt aktualizēta mainoties tirgus situācijai un investīciju atdeves likmei konkrētajā tirgus segmentā. 
Iespējamā apbūves tiesības gada un kopējā maksa noteikta pie ierobežota informācijas apjoma, un ir spēkā tikai vērtējuma 
atskaitē minēto nosacījumu kontekstā. 
Šīs vērtības ir noteiktas pie tiem nosacījumiem, kas uzskaitīti vērtējuma atskaitē. 
Mēs neuzņemamies atbildību par vērtējuma atskaitē neminētu apgrūtinājumu ietekmi uz objekta vērtības izmaiņām, kas 
varētu atklāties pēc objekta vērtēšanas datuma. 
Augstāk minētās vērtības ir precīzākais viedoklis, kādu mēs varējām pieņemt, vadoties no mūsu rīcībā esošās informācijas. 
Mūsu viedokļa objektivitāti (neatkarību no vērtējuma apmaksas nosacījumiem, kā arī cita veida ieinteresētības) apliecina 
vērtējuma atskaitei pievienotais vērtētāju neatkarības apliecinājums. 
Novērtējuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzēti tikai atskaitē uzrādītajam lietošanas mērķim un nododami tikai 
ar to saistītajām fiziskajām un juridiskajām personām. Ja Jums ir kādi jautājumi, vai arī mēs varam sniegt Jums kādu tālāku 
palīdzību, lūdzu, sazinieties ar mums pa tālruni 67 365 999. 
 

 
Vilis Žuromskis  
SIA “Eiroeksperts” valdes loceklis,  
LĪVA kompetences sertifikāts Nr.1, nekustamā īpašuma, kustamās mantas un uzņēmējdarbības (biznesa) 
vērtēšanā 
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Galvenā informācija par vērtējamo objektu 

Vērtējamā objekta 

Adrese "Klinšrozītes", Zirņu pagasts, Saldus novads 

Kadastra Nr. 84960070910 

Īpašnieks Zemes vienības īpašnieks DZINTARS CĪRULIS. Pamats: Zemgales rajona 
tiesas 2025. gada 30. janvāra lēmums lietā Nr. C73287225, stājies 
likumīgā spēkā 2025. gada 18. februārī. 
Apbūves tiesības īpašnieks SIA "KANNAS 2", reģistrācijas numurs 
48503026167. Pamats: 2017. gada 30. novembra līgums par apbūves 
tiesību atsavināšanu (notariāls akts, reģ. Nr. 15677 zvērinātas notāres 
Ilonas Ķibildes 2017. gada notariālo aktu grāmatā) 

sastāvs Zemes vienība (kadastra apzīmējums 84960070912) 7.18 ha. 
Uz zemes vienības atrodas Zirņu pagasta zemesgrāmatas nodalījumā 
Nr. 100000567726 AT001 reģistrēta apbūve. Apbūve saistīta ar zemes 
vienību "Klinšrozītes", Zirņu pagasts, Saldus novads, kadastra Nr. 
84960070910. Saskaņā ar VZD KP datiem apbūve pieder SIA "KANNAS 
2", reģistrācijas Nr. 48503026167: 
- būve (kadastra apzīmējums 84960070912002);   
- būve (kadastra apzīmējums 84960070912003);   
- būve (kadastra apzīmējums 84960070912004);   
- būve (kadastra apzīmējums 84960070912010);   
- būve (kadastra apzīmējums 84960070912016);   
- būve (kadastra apzīmējums 84960070912013);   
- būve (kadastra apzīmējums 84960070912012);   
- būve (kadastra apzīmējums 84960070912011) 

Vērtēšanas datums 2025. gada 06. februāris 

Vērtējuma pasūtītājs KANNAS 2 SIA, reģistrācijas numurs: 48503026167 

Vērtēšanas uzdevums Noteikt objekta iespējamās viena gada un kopējo apbūves tiesības 
maksas tirgus vērtību un piespiedu pārdošanas vērtību 

Vērtēšanas mērķis Maksātnespējas procesa vajadzībām 

Īpašumtiesības uz 
vērtējamo objektu 
apstiprinošie 
dokumenti 

uz zemi Zirņu pagasta zemesgrāmatas nodalījums Nr. 100000567726 

uz apbūvi Zirņu pagasta zemesgrāmatas nodalījums Nr. 100000567726 AT001. 
Apbūve saistīta ar zemes vienību "Klinšrozītes", Zirņu pagasts, Saldus 
novads, kadastra Nr. 84960070910 

Fiziski saistīti īpašumi, kas neietilpst 
vērtējamā objekta sastāvā 

- 

Apgrūtinājumi, 
kas attiecas uz 
vērtējamo 
objektu 

īres, nomas līgumi Saskaņā ar Zirņu pagasta zemesgrāmatas nodalījuma Nr. 
100000567726 AT001 informāciju, apbūves tiesībai noteiktā zemes 
vienība (kadastra apzīmējums 84960070912) ir 7.18 ha. Apbūves 
tiesības termiņš - 2067. gada 31. jūlijs. 
Apbūves tiesīgais: SIA "KANNAS 2", reģistrācijas numurs 
48503026167.  
Atzīme – apbūves tiesībai atvērt Zirņu pagasta zemesgrāmatas 
nodalījumu Nr.100000567726-AT001. Pamats: 2017. gada 28. jūlija 
līgums par apbūves tiesību piešķiršanu. Pamats: 2017. gada 30. 
novembra līgums par apbūves tiesību atsavināšanu (notariāls akts, reģ. 
Nr. 15677 zvērinātas notāres Ilonas Ķibildes 2017. gada notariālo aktu 
grāmatā). Pamats: 2017. gada 30. novembra pārjaunojuma līgums par 
apbūves tiesību piešķiršanu (pārjaunots 28.07.2017. līgums par 
apbūves tiesību piešķiršanu), 2021. gada 23. novembra vienošanās par 
grozījumiem pie 2017. gada 30. novembra pārjaunojuma līguma par 
apbūves tiesību piešķiršanu  
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Hipotēka • Noteikts aizliegums bez Sabiedrības ar ierobežotu atbildību 
"Grand Credit", reģistrācijas numurs 50003952521, rakstiskas 
piekrišanas nekustamu īpašumu atsavināt, dāvināt, sadalīt un 
apgrūtināt ar lietu tiesībām. Pamats: 2021.gada 23.novembra 
hipotēkas līgums Nr. 23-11/21094-J/M/2. 

• Noteikts aizliegums bez AS "ERST Finance", reģistrācijas 
numurs 41203048956, rakstiskas piekrišanas nekustamu 
īpašumu atsavināt, dāvināt, sadalīt un apgrūtināt ar lietu 
tiesībām. Pamats: 2023.gada 17.marta hipotēkas līgums Nr. 
H23-08. Atzīme - vērsta 63935.99 EUR piedziņa. Piedzinējs: 
AS "ERST Finance", reģistrācijas numurs 41203048956. 
Pamats: 2024.gada 28.februāra Kurzemes rajona tiesas 
izpildu raksts lietā Nr.3-12/01577-24. 

• Nostiprināta hipotēka par labu valstij. Prasītājs: Valsts 
ieņēmumu dienests, reģistrācijas numurs 90000069281. 
Pamats: Valsts ieņēmumu dienesta 2023. gada 7. decembra 
lēmums Nr. 30.4/17.20.4/107928. 

• Nostiprināta hipotēka saskaņā ar Civilprocesa likuma 
602.pantu par labu Latvijas valstij. Prasītājs: Valsts ieņēmumu 
dienests, reģistrācijas numurs 90000069281. Pamats: 
2024.gada 5.aprīļa Valsts ieņēmumu dienesta lēmums par 
nokavēto nodokļu maksājumu piedziņu Nr. 
30.4/17.22/41177. 

citas lietu tiesības Zemesgrāmatā: atzīme - ceļa servitūta teritorija 0.04 ha;  atzīme - 
pasludināts SIA "KANNAS 2", reģistrācijas numurs 48503026167 
maksātnespējas process. Pamats: Kurzemes rajona 2024. gada 26. 
novembra tiesas spriedums lietā Nr. C69305724. 
Kadastrā: ceļa servitūta teritorija 0.0400 ha; pārējās apbūves zemei 
izvērtējamo apgrūtinājumu pārklājuma teritorija zemes kadastrālās 
vērtības aprēķinam 0.0434 ha; ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija 
gar elektrisko tīklu gaisvadu līniju ārpus pilsētām un ciemiem ar 
nominālo spriegumu līdz 20 kilovoltiem 0.5383 ha; ekspluatācijas 
aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tīklu kabeļu līniju 0.0672 ha; 
ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tīklu 
transformatoru apakšstaciju 0.0227 ha; ekspluatācijas aizsargjoslas 
teritorija gar pašteces kanalizācijas vadu 0.5507 ha; dzīvojamās 
apbūves zemei izvērtējamo apgrūtinājumu pārklājuma teritorija 
zemes kadastrālās vērtības aprēķinam 0.0434 ha; lauku zemei 
izvērtējamo apgrūtinājumu pārklājuma teritorija zemes kadastrālās 
vērtības aprēķinam 0.5802 ha 

Cits • Saskaņā ar vērtētājiem sniegto informāciju, tiesvedībā pret 
SIA “Kannas 2” pieņemtie lēmumi var ietekmēt apbūves 
tiesības termiņu. 

• Šī vērtējuma ietvaros tiek uzskatīts, ka īpašumam nav tādu 
apgrūtinājumu, kas liegtu īstenot apbūves tiesības mērķi 

Atļautā izmantošana Saskaņā ar spēkā esošo Saldus novada teritorijas plānojumu 2013. – 
2025. gadam – lauku zemes (L) 

  
Avots: https://www.saldus.lv/pasvaldiba/dokumenti/teritorijas-planojums 
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Esošais izmantošanas veids Lauksaimnieciskās ražošanas apbūve – trušu fermu komplekss 

Labākā un efektīvākā izmantošana Lauksaimnieciskās ražošanas apbūve  

Objekta apskates datums  2025. gada 06. februāris 

Apskati veica Zaiga Stūrmane, asistente nekustamā īpašuma vērtēšanā 

Noteiktās vērtības 
• Apbūves tiesību maksa var tikt aktualizēta mainoties tirgus situācijai un investīciju atdeves 

likmei konkrētajā tirgus segmentā. 

• Iespējamā apbūves tiesības gada maksa un kopējā maksa noteikta pie ierobežota 
informācijas apjoma, un ir spēkā tikai vērtējuma atskaitē minēto nosacījumu kontekstā. 

Vērtība, EUR 

Viena gada apbūves tiesības tirgus maksa varētu būt 23 800 

Viena gada apbūves tiesības maksas piespiedu pārdošanas vērtība varētu būt 16 700 

Kopējā apbūves tiesības maksa spēkā esošā apbūves tiesības līguma darbības 
termiņā  

999 900 

Kopējās apbūves tiesības maksas spēkā esošā apbūves tiesības līguma 
darbības termiņā piespiedu pārdošanas vērtība 

699 900 

Īpašie pieņēmumi Apbūves tiesība reģistrēta Zirņu pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 
100000567726 AT001. 
Apbūve saistīta ar zemes vienību "Klinšrozītes", Zirņu pagasts, Saldus novads, 
kadastra Nr. 84960070910. 
Apbūves tiesības vērtība noteikta, neņemot vērā zemesgrāmatā reģistrētos 
īpašumtiesības ierobežojošos faktorus 

Papildus informācija Vērtētājiem netika sniegta informācija par zemesgabala attīstību – biznesa 
plāns, naudas plūsma utt. 
 
Lauku zemes (L) nozīmē zemes vienību, kur galvenais zemes izmantošanas veids ir 
lauksaimnieciska, mežsaimnieciska, amatnieciska darbība un viensēta, bet atļautā izmantošana ir 
arī publiskā apbūve, ražošanas apbūve un tehniskā apbūve, kā arī savvaļas dzīvnieku turēšana un 
dīķsaimniecība nemeliorētās zemēs. 
Papildizmantošana: 
Rūpnieciskā apbūve un teritorijas izmantošana: 
- lauksaimnieciskās ražošanas uzņēmumu apbūve; 
- rūpniecības uzņēmumu apbūve; 
- derīgo izrakteņu ieguve. 
 
Apbūves tiesība. Saskaņā ar Grozījumiem Civillikumā trešo daļu "Lietu tiesības" (stājās spēkā 2017. 
gada 1. janvārī), Apbūves tiesība ir ar līgumu piešķirta mantojama un atsavināma lietu tiesība celt 
un lietot uz sveša zemes gabala nedzīvojamu ēku vai inženierbūvi kā īpašniekam šīs tiesības spēkā 
esamības laikā. Apbūves tiesībai piemērojami noteikumi, kas attiecas uz nekustamām lietām, 
izņemot pirmpirkuma tiesību un izpirkuma tiesību. Uz apbūves tiesības pamata uzceltā 
nedzīvojamā ēka (inženierbūve) ir uzskatāma par apbūves tiesības būtisku daļu. 
Piešķirot apbūves tiesību, jānoteic zemes gabals, uz kuru attiecas apbūves tiesība, noteikts apbūves 
tiesības termiņš, kas nedrīkst būt mazāks par desmit gadiem, kā arī maksa par apbūves tiesību un 
tās maksāšanas termiņi, ja apbūves tiesība piešķirta par atlīdzību. Maksa par apbūves tiesību 
jānoteic naudā. 
Ja nav norunāts citādi, tad maksai par apbūves tiesību attiecīgi piemērojami noteikumi par nomas 
līgumu. 
Apbūvei nepieciešamais zemes gabals tiek noteikts, ievērojot būvniecības un citu likumu prasības. 
Apbūves tiesības spēkā esamības laikā apbūves tiesīgajam ir pienākums kā krietnam un rūpīgam 
saimniekam rūpēties par apbūvei nodoto zemes gabalu un atbildēt kā īpašniekam pret visām 
trešajām personām. 
Visas uz apbūvei nodoto zemes gabalu un uz apbūves tiesību gulošās nastas, apgrūtinājumi un tā 
uzturēšanai vajadzīgie izdevumi jānes apbūves tiesīgajam. 
Apbūves tiesību var atsavināt, kā arī apgrūtināt ar lietu tiesībām, ja tas nav noteikti aizliegts ar 
līgumu par apbūves tiesības piešķiršanu. Apbūves tiesības ieķīlāšana notiek pēc nekustamu lietu 
ieķīlāšanas noteikumiem. 
Atsavinot apbūves tiesību, tā pāriet jaunajam ieguvējam tādā apjomā, kādā piešķirta ar līgumu 
par apbūves tiesības piešķiršanu, kas ierakstīts zemes grāmatās 
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Vērtējamā objekta novietnes raksturojums 
 

Izvietojums reģionā, pilsētā Vērtējamais īpašums atrodas Saldus novada Zirņu pagastā, lauku 
teritorijā, 5 km no Saldus pilsētas, vietā, kas atrodas starp autoceļu A9 
Rīga – Liepāja un vietējas nozīmes ceļu Alejas - Pumpuri, kas izvietots 
paralēli autoceļam 

Apkārtējā apbūve Viensētu apbūve 

Piebraukšana Piebraukšana pa grantētu vietējas nozīmes ceļu Alejas - Pumpuri, kas 
izvietots paralēli autoceļam, 1,8 km no autoceļa A9 

Sabiedriskais transports Apkārtnē nodrošināta sabiedrisko autobusu satiksme, tuvākā 
autobusu pietura “Lutriņu pagrieziens” ~ 1,5 km attālumā pie autoceļa 
A9 

Zemes vienības raksturojums  
Kadastra apzīmējums:  84960070912 

Platība: 7.1800 ha 

Atļautais izmantošanas veids: Lauku teritorija 

Vai pašreizējie zemes gabala uzlabojumi atbilst zonējuma nosacījumiem? Jā X Nē  

Izvietojums kvartālā: Fasādes   Stūra  Iekškvartāls X  

Labākais un efektīvākais zemes 
gabala izmantošanas veids:  

Pašrei-
zējais 

X 
Cits (norādīt, kāds) 

 
 

Inženierkomunikācijas 
dzīvojamā mājā 

 
 

Elektroapgāde X Centralizētie tīkli 

Gāze X Pildīta cisternās 

Ūdensapgāde X Dziļurbums 

Apkure X Gāzes un elektriskā 

Kanalizācija X Lokāla 

Zemes gabala raksturojums: 

Reljefs Līdzens 

Forma Gandrīz taisnstūris 

Izskats Pie vietējas nozīmes ceļa Alejas – Pumpuri zemes vienības kreisajā pusē 
koncentrēta esošā apbūve, teritorija ap to ir norobežota ar metāla pinuma 
žogu un vārtiem. Šī teritorijas daļa ir labiekārtota ar bruģētiem ceļiem un gājēju 
celiņiem, apgaismes ķermeņiem. Teritorijas daļa, kas izvietota zemes vienības 
labajā pusē vēl nav apbūvēta, bet aiz trešā ceha ir uzbūvēti nākamā ceha 
pamati, teritorijas labiekārtojums daļējs – ir uzstādītas laternas, ir otrie vārti. 
Norobežotajā teritorijā ir uzstādīta video novērošanas sistēma. Objekta 
apsekošanas laikā tika konstatēts, ka komunikācijas objektā uz laiku ir 
atslēgtas, elektrības padeves nav, apsardzes sistēma atslēgta, teritorijas 
apsardzi nodrošina apsardzes darbinieks. Pārējā zemes vienība netiek 
izmantota – lauksaimniecībā izmantojamā zeme 

Grunts apstākļi Nav precīzas informācijas, applūšanas draudi netika konstatēti 

Nožogojums: Metāla pinuma žogs, metāla vārti 

Apkārtnes uzlabojumi 

Piebraucamie ceļi/ielas Piebraukšana pa grantētu vietējas nozīmes ceļu Alejas - Pumpuri, kas izvietots 
paralēli autoceļam, 1,8 km no autoceļa A9 

Ietves Teritorijā ir bruģēti celiņi 

Ielu apgaismojums Ir 

Notekūdeņu kanalizācija Grāvji, kanalizācija 

Papildus piezīmes par zemes vienības novietni:  

-  
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Informācija no VZD KP 
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Informācija no https://balticmaps.eu 
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Uz zemes vienības esošās apbūves identifikācija 

Nr.p.k Būves veids 
Būves nosaukums Kadastra apzīmējums  

Tehniskais 
stāvoklis 

Saskaņā ar Akts par būves pieņemšanu ekspluatācijā  08.01.2021. 

1 Ēka Trušu ferma 84960070912002 labs/apmierinošs 

2 Ēka Trušu ferma 84960070912003 labs/apmierinošs 

3 Ēka Trušu ferma 84960070912004 labs/apmierinošs 

4 Ēka Caurlaides ēka 84960070912010 labs/apmierinošs 

5 Ēka Ugunsdzēsības krājrezervuārs 84960070912018 ar bojājumiem 

6 Ēka Administrācijas ēka 84960070912016 labs/apmierinošs 

7 Ēka Tehniskā ēka 84960070912013 labs/apmierinošs 

8 Ēka Dezinfekcijas ēka 84960070912012 labs/apmierinošs 

9 Ēka Šķidrinātās gāzes tvertnes 84960070912015 labs 

10 Inženierbūve Žogs 84960070912020 labs 

11 Inženierbūve Ūdens dziļurbums 84960070912017 labs/apmierinošs 

12 Ēka Darbinieku māja 84960070912011 labs/apmierinošs 

13 Inženierbūve Gāzes vads 84960070912021 labs 

14 Inženierbūve Zemā sprieguma kabelis 84960070912024 labs 

15 Inženierbūve Ūdensapgāde 84960070912022 labs 

16 Inženierbūve Sadzīves kanalizācija 84960070912023 labs 

17 Inženierbūve Ražošanas kanalizācija 84960070912025 labs 

18 Inženierbūve Lietus ūdens kanalizācija 84960070912026 labs 

19 Inženierbūve Drenāžas caurules 84960070912027 labs 

20 Inženierbūve Ceļi un laukumi ar cieto segumu 84960070912028 labs 

21 Inženierbūve Ceļi un laukumi ar mīksto segumu 84960070912029 labs 

 

Saskaņā ar Akts par būves pieņemšanu ekspluatācijā  12.07.2021. 

1 Ēka Dzīvnieku kautuve ar gaļas pārstrādes cehu 84960070912001 labs/apmierinošs 

2 Inženierbūve Ceļi un laukumi ar cieto segumu 84960070912030 labs 

3 Inženierbūve Ūdens dziļurbums 84960070912031 labs 

4 Inženierbūve Žogs 84960070912032 labs 

5 Inženierbūve Gāzes vads 84960070912033 labs 

6 Inženierbūve Ūdensapgāde 84960070912035 labs 

7 Inženierbūve Ražošanas kanalizācija 84960070912036 labs 

8 Inženierbūve Zemā sprieguma kabelis 84960070912034 labs 

 

Īss apbūves raksturojums 

Uz zemes vienības uzbūvētas zemes īpašniekam nepiederošas būves – trušu fermu komplekss. 
Būvniecības vajadzībām 28.07.2017. ir noslēgts “Līgums par apbūves tiesību piešķiršanu”. Pēc 
17.10.2022. “Vienošanās Nr. 2 par grozījumiem pie 2017. gada 30. novembra pārjaunojuma līguma par 
apbūves tiesību piešķiršanu”, noteiktais un zemesgrāmatā (Zirņu pagasta zemesgrāmatas nodalījums 
Nr. 100000567726 - AT001) reģistrētais apbūves tiesību beigu termiņš ir 2067. gada 31. jūlijs. 
Kompleksā plānotas 11 trušu fermas. Uz īpašuma apsekošanas laiku konstatēts, ka ir pilnībā uzbūvēts 
komplekss ar 3 trušu fermām un palīgēkām (skat. augstāk tabulā). Ēkas ir pieņemtas ekspluatācijā 
2021. gadā. Komplekss ir darbojies nepilnus trīs gadus. Pašlaik telpās saimnieciskā darbība nenotiek, 
komunikācijas uz laiku ir atslēgtas. 
Apsekošanas laikā netika konstatēta mēslu savākšanas vieta, kā atzina kompleksa pārvaldnieks, šī ir 
būtiska problēma, kas apgrūtināja fermu darbību, jo mēsli bija jārealizē (jāizved) operatīvi, salīdzinoši 
īsā laikā. 
Kompleksā visās ēkās ir izbūvētas komunikācijas: elektrība, ūdens apgāde, kanalizācija, apkure 
(darbinieku ēkā, administrācijas ēkā un caurlaidē elektriskie sildķermeņi, pārējā kompleksā gāzes 
apkure), apsardzes sistēma. Ūdens apgādi pašlaik nodrošina divi dziļurbumi. Kanalizācija lokālā, ir gan 
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sadzīves kanalizācija, gan ražošanas kanalizācija, gan notekūdeņu kanalizācija. Komunikācijas pašlaik ir 
atslēgtas. 
Komplekss ir uzbūvēts atbilstoši ES standartiem, tā būvniecības laikā piesaistīti ES fondu līdzekļi. Būvju 
tehniskais stāvoklis uz vērtēšanas laiku kopumā atzīstams kā labs, fermu darbību iespējams atjaunot 
bez lielām investīcijām, atjaunojot komunikāciju pieslēgumus, veicot tīrīšanas un dezinfekcijas darbus, 
salabojot ugunsdzēsības ūdens rezervuārus un, iespējams, novēršot vēl kādas nelielas problēmas, 
kuras vizuālās apsekošanas laikā nebija iespējams konstatēt. 

Īpašuma fotogrāfijas 

  

Apkārtne  

  

 Administrācijas ēka (84960070912016) 
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Caurlaides ēka (84960070912010)  

 
 

  



EIROEKSPERTS  

"Klinšrozītes", Zirņu pagasts, Saldus novads. 
10. lapa 

  
  

  

Dezinfekcijas ēka (84960070912012)  

 
 

 Dzīvnieku kautuve ar gaļas pārstrādes cehu 
(84960070912001) 
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 Saldētavas 
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 Teritorija 

  

 Ugunsdzēsības ūdens rezervuārs 

  

 Darbinieku māja (84960070912011) 
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Fermas Trušu ferma (84960070912002) 
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Trušu ferma (84960070912003)  
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Trušu ferma (84960070912004)  
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 Neapbūvētā teritorija 

  

Teritorija Tehniskā ēka (84960070912013) 
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Saldētava  
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Dziļurbumi  

  

Autostāvvieta pie ieejas teritorijā Piebraucamais ceļš 
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Otrie vārti īpašuma labajā pusē Neapbūvētā teritorija 

Īpašas piezīmes par īpašumtiesībām 

Apbūves tiesība reģistrēta Zirņu pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 100000567726 AT001. 
Apbūves tiesības vērtība noteikta, neņemot vērā zemesgrāmatā reģistrētos īpašumtiesības 
ierobežojošos faktorus.  

Vērtējumā izmantotā dokumentācija  
• Informācija par vērtējamo nekustamo īpašumu no Valsts vienotās datorizētās zemesgrāmatas.  

• Informācija no LR Valsts zemes dienesta datu publicēšanas portāla Kadastrs.lv. 

• Būvju kadastrālās uzmērīšanas lietas, izpildes laiks 27.11.2020. 

• 28.07.2017. Līgums par apbūves tiesību piešķiršanu; 

• 30.11.2017. Pārjaunojuma līgums par apbūves tiesību piešķiršanu; 

• 23.11.2021. Vienošanās par grozījumiem pie 2017. gada 30. novembra pārjaunojuma līguma par 
apbūves tiesību piešķiršanu; 

• 17.10.2022. Vienošanās Nr. 2 par grozījumiem pie 2017. gada 30. novembra pārjaunojuma līguma 
par apbūves tiesību piešķiršanu. 

• Būvuzņēmuma “Bildberg” akts Nr. 7, “Būvniecības koptāme”, 08.2020. 

• Saldus novada Būvvaldes izziņa “Par informācijas sniegšanu izpildu lietā Nr. 00313/011/2024. 

• Saldus novada Būvvaldes sastādīti akti par ēku pieņemšanu ekspluatācijā, 08.01.2021., 12.07.2021. 

Galvenie ierobežojumi un pieņēmumi 
• Mēs neuzņemamies atbildību vai rūpības pienākumu jebkuram citam mērķim vai pret jebkuru citu 

personu, kurai šis dokuments tiek uzrādīts vai kuras rīcībā tas var nonākt, izņemot gadījumus, kuros 
saņemta mūsu iepriekšēja atļauja. 

• Pēc savas būtības īpašumu vērtēšanas darbs nav uzskatāms par precīzu zinātni, un izdarītie 
secinājumi daudzos gadījumos neizbēgami būs subjektīvi un atkarīgi no personiska sprieduma, 
pamatojoties uz vērtēšanas brīdī izdarītajiem galvenajiem pieņēmumiem. Lai gan mūsu secinājumi 
būs, mūsuprāt, loģiski un pamatoti, citas personas varētu censties pierādīt atšķirīgu vērtību.  

• Vērtējuma atskaite ir sagatavota, pamatojoties uz informāciju, ko mums iesniedza pasūtītājs un tā 
konsultanti, kā arī uz informāciju, ko mēs ieguvām pašu spēkiem. Ja mums iesniegtā informācija 
izrādītos nepilnīga vai neprecīza, tas varētu būtiski ietekmēt mūsu atzinumus šajā atskaitē, kas tādā 
veidā varētu zaudēt spēku.  

• Vērtējums ir izmantojams tikai pilnā apjomā. Vairums pieņēmumu un aprēķinu, kas lietoti 
novērtējumā, attiecas tikai uz konkrēto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.  
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• Vērtējuma saturs un rezultāti ir derīgi tikai uzrādītajam vērtēšanas mērķim. 

• Vērtējumu nedrīkst publicēt, ne arī lietot kādam citam nolūkam, kas nav uzrādīts, iepriekš 
nesaņemot vērtētāja rakstisku atļauju. 

• Vērtējuma saturs ir konfidenciāls, izņemot gadījumus, ja to nepieciešams iesniegt attiecīgās 
organizācijās sertifikāta vai licences iegūšanai, kā arī kvalitātes pārbaudei strīdus jautājumu 
gadījumos. 

• Vērtējamais īpašums tiek uzskatīts kā brīvs no jebkurām prasībām, hipotekāriem parādiem vai 
ieķīlāšanas, ja tas nav speciāli atzīmēts novērtējumā. 

• Novērtētāji ir pieņēmuši, ka, bez novērtējumā apskatītajiem, nav citu rakstisku vienošanos vai 
nomas līgumu, kas ietekmē vērtību.  

• Šis novērtējums neuzliek par pienākumu saistībā ar šo īpašumu sniegt liecības tiesā, izņemot 
gadījumus, kad ir noslēgta iepriekšēja vienošanās. 

• Īpašuma tehniskais stāvoklis tika noteikts, apsekojot to uz vietas, kā arī izmantojot objekta 
apsaimniekotāju izteikumus un piegādāto informāciju. Nekādu citu pazemes vai ēku tehniskā 
stāvokļa inženiertehnisku pārbaudi neesam veikuši. 

• Salīdzināmie dati, kas ir saistīti ar šo vērtējumu, tiek uzskatīti par nākušiem no drošiem avotiem. 
Novērtētāji ir pārbaudījuši datus pēc savām vislabākajām iespējām. 

• Mēs neuzņemamies atbildību par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmainīties pēc   

• novērtēšanas datuma un kas var ietekmēt īpašuma vērtību. 

• Tā kā ģeoloģisko apstākļu izpēte netika iekļauta vērtēšanas uzdevumā, kā arī netika iesniegta 
nekāda informācija, kas liecinātu par īpašām gruntīm, īpašuma tirgus vērtība ir noteikta, pieņemot, 
ka nepastāv nekādas objekta vērtību ietekmējošas grunts īpatnības. 

• Ir pieņemts, ka vērtējamais īpašums atbilst visām vides aizsardzības prasībām, un nav paredzama 
ar vides aizsardzību saistītu prasību ietekme uz īpašuma vērtību. 
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Vērtības aprēķins 

Definīcijas 
Apbūves tiesība ir ar līgumu piešķirta mantojama un atsavināma lietu tiesība celt un lietot uz sveša 
zemes gabala nedzīvojamu ēku vai inženierbūvi kā īpašniekam šīs tiesības spēkā esamības laikā. 
Apbūves tiesībai piemērojami noteikumi, kas attiecas uz nekustamām lietām, izņemot pirmpirkuma 
tiesību un izpirkuma tiesību. Uz apbūves tiesības pamata uzceltā nedzīvojamā ēka (inženierbūve) ir 
uzskatāma par apbūves tiesības būtisku daļu. Apbūves tiesību var atsavināt, kā arī apgrūtināt ar lietu 
tiesībām, ja tas nav noteikti aizliegts ar līgumu par apbūves tiesības piešķiršanu. Apbūves tiesības 
ieķīlāšana notiek pēc nekustamu lietu ieķīlāšanas noteikumiem. 
Atsavinot apbūves tiesību, tā pāriet jaunajam ieguvējam tādā apjomā, kādā piešķirta ar līgumu par 
apbūves tiesības piešķiršanu, kas ierakstīts zemes grāmatās. (Saskaņā ar Grozījumiem Civillikumā trešo 
daļu "Lietu tiesības", stājās spēkā 01.01.2017.) 
Tirgus vērtība - aprēķināta summa, par kādu vērtēšanas datumā īpašumam būtu jāpāriet no viena 
īpašnieka pie otra savstarpēji nesaistītu pušu darījumā starp labprātīgu pārdevēju un labprātīgu pircēju 
pēc atbilstoša piedāvājuma, katrai no pusēm rīkojas kompetenti, ar aprēķinu un bez 
piespiešanas.(Latvijas Standarts LVS401-2013, p.2.1.11) 

Labākā un efektīvākā izmantošana 

Īpašuma tirgus vērtība atspoguļos tā labāko un efektīvāko izmantošanu. Labākā un efektīvākā 
izmantošana ir aktīva tāda izmantošana, pie kuras tiek gūts maksimālais labums, un kas ir reāli 
iespējama, tiesiska un finansiāli pamatota. Labākā un efektīvākā izmantošana var sakrist ar aktīva 
pašreizējo izmantošanas veidu, vai arī var būt kāds cits alternatīvs izmantošanas veids. To nosaka 
izmantošanas veids, kuru tirgus dalībnieks iecerējis, nosakot cenu, kuru tas būtu ar mieru maksāt par 
īpašumu(Latvijas Standarts LVS401;2013, p.3.12.4) 

Šī vērtējuma ietvaros tiek uzskatīts, ka vislabākais un efektīvākais objekta izmantošanas veids ir 
apbūves tiesības izmantošana atbilstoši apbūves tiesības paredzētajam mērķim – trušu fermu 
komplekss. 

Aprēķinos izmantotie īpašie pieņēmumi 

• Apbūves tiesības mērķis – lauksaimnieciskās ražošanas ēku apbūve, esošo uzturēšana un 
saimnieciskās darbības turpināšana, jaunu būvniecība; 

• Apbūves tiesības termiņš – 43 gadi, līdz 2067. gada 31. jūlijam. Pēc vērtētājiem sniegtās 
informācijas, saistībā ar vērtējamo objektu notiek tiesvedība, kuras rezultātā varētu tikt samazināts 
apbūves tiesības darbības termiņš. Tā kā uz vērtēšanas brīdi precizēta informācija nav sniegta, 
aprēķinā vadāmies no esošās situācijas; 

• Būvniecība tiek veikta normatīvos aktos noteiktā kārtībā, atbilstoši apbūves tiesības mērķim; 

• Apbūves tiesības līgums paredz, ka izbeidzoties līguma termiņam, visas uz zemes gabala uzbūvētās 
ēkas (būves) pāriet Iznomātāja īpašumā, bez atlīdzības samaksas Nomniekam. Ja iznomātājs 
nevēlas ēkas turpmāk izmantot, Iznomātājam ir tiesības pieprasīt Nomniekam atbrīvot zemes 
gabalu no visām ēkām (būvēm) un citiem materiāliem, aprīkojumiem vai ierīcēm par Nomnieka 
līdzekļiem.  

• Būves tiek reģistrētas Zemesgrāmatā, apbūves tiesības nodalījumā, kā apbūves tiesīgā īpašuma 
objekts uz apbūves tiesības termiņa laiku; 

• Uz apbūves tiesības pamata uzceltās Apbūves tiesīgā ēkas un būves nav uzskatāmas par 
nepieciešamiem un derīgiem izdevumiem, ko Apbūves tiesīgais ir taisījis lietošanā nodotai lietai un 
Apbūves tiesību piešķīrējam nav jāatlīdzina Apbūves tiesīgā izdevumi šajā sakarā; 

• Nekustamā īpašuma nodoklis un pievienotās vērtības nodoklis maksājams papildus apbūves 
tiesības gada maksai. 
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Objekta iespējamās apbūves tiesības maksas aprēķins 

• Apbūves tiesība ir ar līgumu piešķirta mantojama un atsavināma lietu tiesība celt un lietot uz sveša 
zemes gabala nedzīvojamu ēku vai inženierbūvi kā īpašniekam šīs tiesības spēkā esamības laikā. 
Apbūves tiesība var būt tirgus objekts. Tā var tikt ieķīlāta. Uz apbūvei nodoto zemes gabalu un uz 
apbūves tiesību gulošās nastas, apgrūtinājumi un tā uzturēšanai vajadzīgie izdevumi jānes apbūves 
tiesīgajam. 

Apbūves tiesīgais papildus apbūves tiesības maksai maksā apbūves tiesības piešķīrējam 
normatīvajos aktos noteiktos nodokļus vai to kompensāciju, kuri attiecināmi uz apbūvei nodoto 
zemesgabalu. 

Informācija par līdzīga rakstura apbūves tiesību līgumiem ir ierobežota. Izanalizējot mūsu rīcībā esošos 
datus, esam secinājuši, ka apbūves tiesības maksas veidošanās principi ir dažādi – tā tiek noteikta gan 
procentuālā apmērā no kadastrālās vērtības, gan procentuālā apmērā no tirgus vērtības, gan 
pamatojoties uz citiem specifiskiem aprēķinu principiem, kas uztverami kā kompensācija par apbūves 
tiesību fakta izraisītiem apgrūtinājumiem īpašniekam (īpašuma tiesību apjomu, kas pret samaksu tiek 
nodots nomniekam vai apbūves tiesīgajam). Atsevišķos gadījumos apbūves tiesības maksa sastāv no 
divām daļām – mainīgās un fiksētās. Mainīgās daļas apmērs lielākajā daļā gadījumu tiek noteikts 
pamatojoties uz apbūves tiesību objektā plānotās saimnieciskās darbības rezultātiem.  
Visizplatītākie apbūves tiesības apmēra noteikšanas principi ir sekojoši:  
• Fiksēta maksa.  

• Maksa tiek noteikta procentuālā apmērā no apgrozījuma.  

• Kombinētā maksa, kas sastāv no nemainīgās daļas un mainīgās daļas. Nemainīgā daļa izpaužas 
kā fiksēta maksa gadā līdz apbūves nodošanai ekspluatācijā, savukārt mainīgā daļa noteikta 
procentuālā apmērā no apgrozījuma vai pelņas. Fiksētās maksas apjoms var tikt noteikts apbūves 
tiesības līgumā. Izvērtējot zemes gabala iespējamu izmantošanu no aktīva viedokļa, apbūves tiesību 
maksa teorētiski vari tikt aprēķināta, to izsakot kā potenciālā investīciju veicēja prasīto atdevi 
proporcionāli nekustamā īpašuma tirgus vērtībai. 

Vispārējā gadījumā zemes apbūves tiesību maksa tiek noteikta, par pamatu ņemot līdzīgu zemes 
gabalu pie līdzīgiem līguma nosacījumiem darījumu cenas brīvā tirgū, jeb LVS 401:2013 aprakstīto 
tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju. Līgums tiek noslēgts, ja abu tirgus dalībnieku vēlmes ir līdzsvarā. 
Tomēr šādas pieeja izmantošana apbūves tiesības vērtēšanā, vismaz šobrīd, ir apgrūtināta, vai pat 
neiespējama, jo apbūves tiesība ir jauniedibināts tiesību veids, un šobrīd tirgū nav pieejami pierādījumi 
par salīdzināmām apbūves tiesību maksām. 

Otra vērtēšanas praksē izmantotā  apbūves tiesības maksas aprēķina pieeja ir ienākumu pieeja. 
Ienākumu pieeja ietver vairākas vērtēšanas metodes, kuru visu kopējā iezīme ir tā, ka vērtības pamatā 
tiek izmantoti faktiskie vai aprēķinātie ienākumi, kurus gūst vai varētu gūt tiesības īpašnieks. Ienākumu 
plūsmu, kas, visticamāk, paliks nemainīga, var kapitalizēt, izmantojot vienu multiplikatoru, kuru parasti 
sauc par kapitalizācijas likmi. Šis skaitlis investora gadījumā atspoguļo sagaidāmo atdevi, vai 
ienesīgumu, bet īpašnieka izmantota īpašuma gadījumā - sagaidāmo nosacīto atdevi no īpašuma, 
ņemot vērā naudas vērtības izmaiņas laikā un atlīdzību par riskiem saistībā ar vērtējamajām 
īpašumtiesībām. Terminēta līguma gadījumā aprēķinu pamatā ir pieņēmums, ka kompetents  apbūves 
tiesību ieguvējs ir gatavs maksāt tādu  apbūves tiesību maksu, kas viņam ļautu līguma laikā atgūt visas 
investīcijas apbūves celtniecībā un jāgūst no šīm investīcijām adekvāta peļņa, bet, savukārt, 
kompetents iznomātājs apbūves tiesību maksu noteiks tādu, lai no saņemtajiem ienākumiem noteiktā 
laika periodā atgūtu investīcijas līdzvērtīga zemesgabala iegādē un gūtu tirgus likmēm atbilstošu peļņu.  

Apsvērumi  

Vērtētājiem nav pieejama informācija ar darījumiem, kuros tiktu iegādāta zemes apbūves tiesība, lai 
aprēķinā izmantotu tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju. Saldus novada teritorijas plānojums paredz, 
ka uz lauksaimniecībā izmantojamās zemes ir pieļaujama lauksaimnieciskās ražošanas būvju 
celtniecība.  
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Tāpēc apbūves tiesības maksu nosakām netiešā veidā, kā kombinētu maksu, kas sastāv no divām 
daļām – līgumā noteiktās zemes gabala nomas maksas un apbūves kā investīciju objekta tirgus 
vērtības, kas apgūstama līguma darbības laikā. 

Īpašie pieņēmumi un aprēķinu gaita zemes apbūves tiesības aprēķinā: 

- Tiek noteikta apbūves tiesības nemainīgā daļa - zemes gabala nomas maksa saskaņā ar 
28.07.2017. “Apbūves tiesības līgumu” un grozījumiem: pēc apbūves nodošanas ekspluatācijā, 
Nomnieks maksā Iznomātājam trīskāršu zemes īpašuma nodokļu summu, papildus, visus 
nodokļus, kas saistīti ar zemes īpašuma lietošanu. Saskaņā ar spēkā esošajiem normatīvajiem 
aktiem, nekustamā īpašuma nodoklis lauksaimniecībā izmantojami zemei tiek noteikts 1,5% 
apjomā no zemes kadastrālās vērtības. Tā kā apbūves tiesību līguma darbības termiņš ir 
ilgtermiņa, līdz 2067. gada 31. jūlijam, aprēķina vajadzībām tiek izmantota universālā 
kadastrālā vērtība, kas sevī ietver nākotnes kadastrālo vērtību. Vērtējamā objektā zemes 
universālā kadastrālā vērtība ir EUR 34464. Noteiktā zemes nomas maksas summa ir: 

EUR 34464x1,5%x3= EUR 1550,88/gadā.  

Ja nākotnē mainās zemes kadastrālā vērtība, iespējams, ir jāveic zemes gabala nomas maksas 
aktualizācija. 

- Tiek noteikta mainīgā apbūves tiesības daļa – kas izriet no apbūves tirgus vērtības kā 
potenciāla investīciju objekta.  

Sākotnēji īpašuma vērtība tiek noteikta ar izmaksu pieeju. Par pamatu apbūves vērtības 
aprēķinā tiek izmantotas dokumentāli fiksētās apbūves būvizmaksu summas aktos par būvju 
pieņemšanu ekspluatācijā (08.01.2021. un 12.07.2021.). Vērtību aprēķinā (ārējā jeb 
ekonomiskā nolietojuma aprēķinā) izmantoti konstatētie vidējie statistikas dati, ka, salīdzinot 
līdzvērtīgu ražošanas objektu skaitu pēdējo 3 gadu laikā ekonomiski aktīvajos reģionos, 
piemēram Pierīgā, no Rīgas attālinātos rajonos (lauku teritorijās) notikuši par 60% mazāk šādu 
darījumu un to cenu starpība bijusi vidēji 50%.  

- Noslēgumā tiek noteikta apbūves tiesības kopējā summa un tās piespiedu pārdošanas vērtība. 

Apbūves vērtības aprēķins ar izmaksu pieeju 

Nr.p.k Būves veids Būves nosaukums Kadastra apzīmējums  

Saskaņā ar Akts par būves pieņemšanu ekspluatācijā  08.01.2021. 

1 Ēka Trušu ferma 84960070912002 

2 Ēka Trušu ferma 84960070912003 

3 Ēka Trušu ferma 84960070912004 

4 Ēka Caurlaides ēka 84960070912010 

5 Ēka Ugunsdzēsības krājrezervuārs 84960070912018 

6 Ēka Administrācijas ēka 84960070912016 

7 Ēka Tehniskā ēka 84960070912013 

8 Ēka Dezinfekcijas ēka 84960070912012 

9 Ēka Šķidrinātas gāzes tvertnes 84960070912015 

10 Inženierbūve Žogs 84960070912020 

11 Inženierbūve Ūdens dziļurbums 84960070912017 

12 Ēka Darbinieku māja 84960070912011 

13 Inženierbūve Gāzes vads 84960070912021 

14 Inženierbūve Zemā sprieguma kabelis 84960070912024 

15 Inženierbūve Ūdensapgāde 84960070912022 

16 Inženierbūve Sadzīves kanalizācija 84960070912023 

17 Inženierbūve Ražošanas kanalizācija 84960070912025 

18 Inženierbūve Lietus ūdens kanalizācija 84960070912026 

19 Inženierbūve Drenāžas caurules 84960070912027 

20 Inženierbūve Ceļi un laukumi ar cieto segumu 84960070912028 

21 Inženierbūve Ceļi un laukumi ar mīksto segumu 84960070912029 

22 Būvniecības kopējās izmaksas  1937722.27   
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23 Būvniecības izmaksu indekss (būvniecība pavisam) 1.370607029   

24 Būvniecības kopējās izmaksas (ievērtējot indeksu) 2655855.76   

25 Ēku un būvju aizvietošanas izmaksas, EUR 2 655 856    

26 Nolietojums:     

27    fiziskais 20%   

28    funkcionālais 15%   

29    ārējais, ekonomiskais 60%   

30 Ēku un būvju aizvietošanas vērtība, EUR 722 393    

Saskaņā ar akts par būves pieņemšanu ekspluatācijā  12.07.2021. 

1 Ēka Dzīvnieku kautuve ar gaļas pārstrādes cehu 84960070912001 

2 Inženierbūve Ceļi un laukumi ar cieto segumu 84960070912030 

3 Inženierbūve Ūdens dziļurbums 84960070912031 

4 Inženierbūve Žogs 84960070912032 

5 Inženierbūve Gāzes vads 84960070912033 

6 Inženierbūve Ūdensapgāde 84960070912035 

7 Inženierbūve Ražošanas kanalizācija 84960070912036 

8 Inženierbūve Zemā sprieguma kabelis 84960070912034 

9 Būvniecības kopējās izmaksas  594985   

10 Būvniecības izmaksu indekss (būvniecība pavisam) 1.311926606   

11 Būvniecības kopējās izmaksas (ievērtējot indeksu) 780576.65   

12 Ēku un būvju aizvietošanas izmaksa, EUR 780 577    

13 Nolietojums:     

14    fiziskais 20%   

15    funkcionālais 15%   

16    ārējais, ekonomiskais 60%   

17 Ēkas un būvju aizvietošanas vērtība, EUR 212 317    

 Kopā, EUR 934 710    

Saskaņā ar Zirņu pagasta zemesgrāmatas nodalījuma Nr. 100000567726 AT001 informāciju un noslēgtā 
apbūves tiesības līguma un tā grozījumiem, apbūves tiesībai noteiktā zemes vienība (kadastra 
apzīmējums 84960070912) ir 7.18 ha, apbūves tiesības termiņš - 2067.gada 31.jūlijs. 
Apbūves tiesības līgums paredz, ka izbeidzoties līguma termiņam, visas uz zemes gabala uzbūvētās ēkas 
(būves) pāriet Iznomātāja īpašumā, bez atlīdzības samaksas Nomniekam. Ja iznomātājs nevēlas ēkas 
turpmāk izmantot, Iznomātājam ir tiesības pieprasīt Nomniekam atbrīvot zemes gabalu no visām ēkām 
(būvēm) un citiem materiāliem, aprīkojumiem vai ierīcēm par Nomnieka līdzekļiem. 
Tā kā nav precīzas informācijas, vai zemes īpašnieks vēlēsies paturēt uz vērtējamās zemes vienības 
uzbūvēto apbūvi, apbūves vērtība pēc līguma termiņa beigām netiek aprēķināta. Kā arī potenciālie 
demontāžas izdevumi netiek aprēķināti, jo līgums paredz, ka to darītu Nomnieks par saviem līdzekļiem.  
Apbūves tiesības mainīgās daļas aprēķins: 

Apbūves aizvietošanas vērtība, EUR 934 710 

Atlikušais līguma termiņš, gadi 42  

Mainīgās apbūves tiesības daļa, EUR/gadā 22 255  

 
Kopsavilkums apbūves tiesības tirgus vērtības aprēķinā: 

Apbūves tiesība EUR 

Nemainīgā daļa 1550,88 

Mainīgā daļa 22 255 

Aprēķinātā apbūves tiesības tirgus vērtība gadā 23 805,88 

Noteiktā apbūves tiesības tirgus vērtība gadā, noapaļojot 23 800 

Kopējā apbūves tiesības maksa spēkā esošā apbūves līguma darbības termiņā 999 846,96 

Kopējā apbūves tiesības maksa spēkā esošā apbūves tiesības līguma darbības termiņā, 
noapaļojot 999 900 

Viena gada apbūves tiesības maksa varētu būt EUR 23 800. 
Kopējā apbūves tiesības maksa apbūves tiesības līguma darbības termiņā varētu būt EUR 999 900. 
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Apbūves tiesības maksas piespiedu pārdošanas vērtības aprēķins  
Nekustamā īpašuma, arī apbūves tiesības, piespiedu pārdošana paredz īpašuma realizēšanu netipiskos 
apstākļos, ko parasti raksturo nepietiekams mārketings atbilstoši tirgus vērtības definīcijai un 
nepietiekams ekspozīcijas laiks tirgū, bet reizēm arī nelabprātīgs pārdevējs un realizācija piespiedu 
apstākļos. Minēto iemeslu dēļ šādos apstākļos realizēta īpašuma cena tiek saukta par piespiedu 
pārdošanas vērtību un tā nevar tikt uzskatīta par īpašuma vai apbūves tiesības tirgus vērtību.  
Realizējot paātrināti nekustamo īpašumu, arī apbūves tiesību, darbojas vairāki riska faktori, kas negatīvi 
ietekmē īpašuma vērtību: 

1. tirgus ekspozīcijas risks – piedāvājums tirgū notiek ierobežotā termiņā un veidā, kas parasti ir 
nepietiekams adekvātam mārketingam saskaņā ar tirgus vērtības definīciju; 

2. finansēšanas faktors – cenu pircējam ir jāsamaksā noteiktā laikā, kas būtiski apgrūtina iespējas 
iegādei izmantot hipotekāro kredītu; 

3. pastāvošā tirgus tendenču faktors – augšupejoša tirgus apstākļos šis faktors mazina piespiedu 
realizācijas ietekmi uz īpašuma vērtību, bet lejupejoša vai stagnējoša tirgus apstākļos  - būtiski 
pasliktina. 

Analizējot Vērtējamā objekta apstākļus, apbūves tiesības piespiedu pārdošanas vērtība, ņemot vērā 
augstāk minēto riska faktoru summāro ietekmi, varētu būt 70% apjomā no vērtējamā objekta tirgus 
vērtības. 

Piespiedu pārdošanas v. koeficients 0.7 Noapaļojot 

Viena gada apbūves tiesības maksa, EUR 16 664,12 16 700 

Kopējā apbūves tiesības maksa spēkā esošā apbūves līguma darbības termiņā 699 892,87 699 900 

 
Viena gada apbūves tiesības maksas piespiedu pārdošanas vērtība varētu būt EUR 16 700. 
Kopējās apbūves tiesības maksas apbūves tiesības līguma darbības termiņā piespiedu pārdošanas 
vērtība varētu būt EUR 699 900. 
 

 
Apbūves tiesību maksa var tikt aktualizēta mainoties tirgus situācijai un investīciju atdeves likmei 
konkrētajā tirgus segmentā.  
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Slēdziens 
 
2025. gada 06. februārī analīzes rezultātā esam secinājuši, ka vērtējamā objekta  

• iespējamā viena gada apbūves tiesības maksa varētu būt EUR 23 800 (divdesmit trīs tūkstoši 
astoņi simti euro); 

• kopējā apbūves tiesības maksa spēkā esošā apbūves tiesības līguma darbības termiņā varētu 
būt EUR 999 900 (deviņi simti deviņdesmit deviņi tūkstoši deviņi simti euro). 

 

• Iespējamā viena gada apbūves tiesības maksas piespiedu pārdošanas vērtība varētu būt EUR 
16 700 (sešpadsmit tūkstoši septiņi simti euro). 

• Kopējās apbūves tiesības maksas spēkā esošā apbūves tiesības līguma darbības termiņā 
piespiedu pārdošanas vērtība varētu būt EUR 699 900 (seši simti deviņdesmit deviņi tūkstoši 
deviņi simti euro). 

 
 
 
 

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu vislabāko pārliecību un zināšanām: 
· saņemto informāciju esmu atspoguļojis patiesi un pareizi; 
· analīzes un secinājumi ir limitēti tikai ar atskaites  pieņēmumiem un ierobežojošiem apstākļiem; 
· man nav īpašas, patreizējas vai perspektīvas intereses par šo īpašumu, kas ir novērtējamais īpašums šajā 

atskaitē, un man nav īpašas personīgas intereses  vai aizspriedumi attiecībā uz tām pusēm, kuras šeit ir 
iesaistītas; 

· mana darba apmaksa nav atkarīga no iepriekš noteikta slēdziena paziņošanas, vai arī slēdziena virzīšanas tā, 
lai tā nāktu par labu klientam, nonākšanas pie iepriekš izvirzīta rezultāta; 

 

Zaiga Stūrmane  
Asistente nekustamā  īpašuma vērtēšanā 
 

 
 

Vilis Žuromskis 
          LĪVA kompetences sertifikāts Nr.1 nekustamā īpašuma vērtēšanā, 
          sertifikāts Nr. 2 uzņēmējdarbības (biznesa) un nemateriālo aktīvu vērtēšanā, 
          Latvijas vērtētāju asociācijas biedrs 

 
 
 
 
 
 
 
 

ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR 
LAIKA ZĪMOGU  
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