
   
  

 ATSKAITE  
par apbūvētas zemes vienības  

(kad. apz. 8080-001-0800; 1 339 m2) 
“Stacija Baloži 2B”, Stūnīši, 
 Olaines pag., Olaines nov. 

iespējamās tirgus vērtības  noteikšanu 
 

 
 

2026.IX. 



   
 

Rīgā  16.IX. 2026. 

 

Olaines novada pašvaldībai 
 
 

Pēc Jūsu lūguma  esmu veicis iespējamās tirgus vērtības noteikšanu 1 339 m2 lielai, apbūvētai,  zemes  vienībai, 
 kad.  apz. 8080-001-080;   zemes vienības  adrese:  "Stacija Baloži 2B", Stūnīši, Olaines pag., Olaines nov.. 

Mana darba uzdevums bija noteikt šīs zemes vienības iespējamo tirgus vērtību z.v. atsavināšanai. 

Iesniegto materiālu un manā rīcībā esošās informācijas par līdzīgiem īpašumiem analīzes rezultātā un, ņemot vērā manu 
pieredzi, mans viedoklis ir  sekojošs: 

zemes vienības (kad. apz. 8080-001-0800, 1 339 m2), Olaines pagasta Stūnīši, Stacija Baloži 2B, 
iespējamā tirgus  vērtība  zemes vienības atsavināšanai varētu būt 
EUR 10 500 (desmit  tūkstoši pieci simti euro). 

Vērtība  noteikta bez PVN,  atbilstoši situācijai  16.IX.2026.. 

 

Uz zemes gabala esošo, pamesto,  ēku, to fragmentu utml, vērtības noteikšana neietilpst  vērtējuma ietvaros,  
  pamesto būvju esamība  ir būtisks zemes gabala apgrūtinājums.  

 

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) 

 

Augstāk minētā vērtība ir precīzākais viedoklis, kādu vērtētājs  varēja pieņemt, vadoties no viņa rīcībā esošās 
informācijas. Vērtētāja viedokļa objektivitāti (neatkarību no vērtējuma apmaksas nosacījumiem, kā arī cita veida 
ieinteresētības) apliecina vērtējuma atskaites slēdzienā pievienotais vērtētāja neatkarības apliecinājums.  

 

Ja Jums ir kādi jautājumi, vai arī varu sniegt Jums kādu tālāku palīdzību, lūdzu, sazinieties pa tālruni 29 49 31 54 

 

Jānis Rīdūzis  ________________________  
Sertifikāts Nr.60 
nekustamā īpašuma vērtēšanā, 
Latvijas vērtētāju asociācijas biedrs 
 

 

 

Vērtējums ir parakstīts ar drošu elektronisko parakstu  
un satur laika zīmogu 
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Galvenā informācija par vērtējamo objektu 

N
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 īp
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u
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a 
sastāvs 
(pēc kadastrs.lv; 
zemesgramata.lv) 

Zemes  vienība,  kad. apz.  8080-001-0800, platība - 1 339 m2, Olaines pag. Stūnīšos. 
Zemes vienības fiskālā kadastrālā vērtība uz 13.02.2026. -  EUR 2 665. 
Zemes vienības universālā kad. vērtība uz 01.02.2025.      -  EUR 7 160. 

Piezīmes 
- Vērtējamā z.v. ir  daļa no NĪ  “Stacija Baloži 2B”,  kad. Nr. 8080-001-0805.  
- NĪ sastāvā, atbilstoši zemesgramata.lv,  vēl ietilpst: 

- Hidrofora ēka, BKA 8080-001-0484-001, 1998.g., platība pēc kadastrs.lv – 5,7 m2; -būve pamesta; 
- Ūdenstornis, BKA 8080-001-0484-003, 1977.g.; -daļēji nojaukts- palikuši konstrukcijas 1.st. līmenī, 

 platība pēc kadastrs.lv ~13 m2; būve pamesta. 

- Bez tam, apsekojot objektu tika konstatēts:  
zemes gabalā, bez minētajām būvēm/to pārpalikumiem atrodas (skatīt sadaļas “Attēli” un “Pielikumi”): 

- apbērti pagrabi (atbilstoši ~ mērījumiem iekš kadastrs.lv) – aptuveni 136 m2 platībā, vēl aptuveni 28 m2 liela 
pagrabu konstrukciju daļa atrodas uz blakus zemes gabala, kad.apz.8080-001-0428. 

- divas pamestas 1.st. ķieģeļu būves, attiecīgi   aptuvenās platības ~ 67m2un 23 m2. 

- šo  būvju kad. apzīmējumi un  īpašumtiesības nav uzrādīti/-tas. 

- nav ziņu par bij. artēziskās  akas (lit.002)  zem zemes konstrukciju/ aprīkojuma demontāžu. 

nosaukums N/u. Piezīme: ērtības labad šajā vērtējumā pieņemtais nosacītais  ZG nosaukums ir: “Stacija Baloži 2B”. 
adrese "Stacija Baloži 2B", Stūnīši, Olaines pag., Olaines nov.. 

atrašanās vieta, 
konfigurācija 

Olaines novadā,  Olaines pagasta Stūnīšos,  ciema daļā pie bij. Baložu stacijas. 

 īpašnieki 
(pēc kadastrs.lv, 
zemesgrāmata.lv) 

Olaines novada pašvaldības, reģ.Nr. 90000024332,  īpašums. 
Īpašumtiesības nostiprinātas  Olaines pag. zemesgrāmatas nodalījumā Nr.100000812936. 

 

Objekta apskates datums 
un datums, uz kuru 

noteikta vērtība 

Apskati un vērtējuma sagatavošanu  veica sertificēts NĪ vērtētājs Jānis Rīdūzis. 
Apskate veikta  2026. gada 21. augustā. 

 Iespējamā  vērtība tiek noteikta uz 2026. gada 16. septembri.  

Vērtējuma pasūtītājs Olaines novada pašvaldība, reģ.Nr. 90000024332. 

Vērtēšanas uzdevums Noteikt zemes vienības  iespējamo vērtību, ZG-la iespējamai atsavināšanai.  

Vērtēšanas mērķis Iespējamās tirgus  vērtības apzināšana. 
Vērtējums tiek  veikts atbilstoši:  

- vērtēšanas standartiem (Latvijas Standarts LVS401-2013, p.2.1.11); 
- 2018.19.VI. MKN Nr.350 “Publiskas personas zemes nomas un apbūves tiesības noteikumiem”; 
- Publiskas personas mantas atsavināšanas likuma prasībām. 
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īres, nomas 
līgumi Nav uzrādīti/ -ta 
hipotēka 

citas lietu 
tiesības 

Zemesgrāmata.lv - apgrūtinājumi nav uzrādīti. 

28.XII. 2023.g. apgrūtinājumu plānā un Kadastrs.lv –uzrādīti apgrūtinājumi: 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tīklu kabeļu līniju - 0,0001 ha; 
- dzīvojamās apbūves zemei izvērtējamo apgrūtinājumu pārklājuma terit. zemes kad.vērt. aprēķinam - 0,0786 ha; 
- pārējās apbūves zemei izvērtējamo apgrūt. pārklājuma terit. zemes kad. vērtības aprēķinam -  0,0786 ha; 
- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap citu ģeodēziskā tīkla punktu - 0,0048 ha; 
- ekspl. aizsargj. terit. ap el.tīklu gaisvadu līniju pilsētās un ciemos ar nomin. spr. līdz 20 kilovoltiem – 0,0163; ha; 
- navig. tehn. līdzekļa aviācijas gaisa kuģu lidojumu drošības nodrošināšanai tālās ietekmes zona - 0,1339 ha; 
- ekspl. aizsargj. terit gar dzelzceļu pilsētās un ciemos - 0,0786 ha; 
- ekspl. aizsargj. terit ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam - 0,0244 h / Apgrūt. Plānā – 0,0236 ha. 

citi N/u 

ESG faktori Plūdu riski un plūdu draudi nav uzrādīti (avots: https://geodata.lvgmc.lv). Datu par krasta erozijas,  karstuma 
viļņu, savvaļas ugunsgrēku,- vētru, kā arī īpaši smagu nokrišņu riskiem nav. 

 

Zemes vienības  
(kad. apz. 8080-001-0800) 

atļautais  izmantošanas veids  

Atbilstoši vietnes olaine.lv datiem vērtējamais   zemes gabals  atrodas - 
“Mazstāvu dzīvojamās apbūves teritorijā (DzM)”   
Noteiktais lietošanas mērķis – “Neapgūta individuālo dzīvojamo māju apbūves zeme”  

Līdzšinējais izmantošanas veids Ilgstoši nav  izmantots. 
 

Labākais un efektīvākais izmantošanas veids Atbilstoši Olaines nov.  teritorijas plānojumu regulējošajiem normatīvajiem aktiem. 

Izmantotie avoti  -  zemesgramata.lv; kadastrs.lv; rop.lv;  geolatvija.lv; olaine.lv; www.janupe.vns.lv; data.gov.lv/dati/dataset;  

cenubanka.lv; lvportals.lv; melioracija.lv; ozols.gov.lv/pub; latvijaskarte.com; lv.wikipedia.org/wiki; 

 - karšu materiāls no www.balticmaps.eu, ©Karšu izdevniecība Jāņa sēta; lvceli.lv;  

 -  SIA "ARCO REAL ESTATE un SIA “Latio” sagatavotie NĪ tirgus apskati; u.c.. 
  



      

 ZV  (kad. apz. 8080-001-0800, 1339 m2) Olaines nov.   Olaines pag.,  "Stacija Baloži 2B", Stūnīši, TV.     2026.VIII.  lpp 5 

 

Īpašie pieņēmumi 

un piezīmes 

Būtiski  apgrūtinājumi, kas varētu mazināt potenciālo pircēju interesi,  
 - uz zemes gabala esošās būves, to  atliekas; 
 -  būtiski apgrutinājumi, kas skar vismaz ½ daļu no ZG-la.  

Turpmākajos aprēķinos vērtētājs ir  izmantojis tikai publiski pieejamo informāciju. 

Vērtētājs uzskata, ka uz zemes gabala esošajām būvēm(vai to atliekām) nav  atsevišķas tirgus  
vērtības. Precīzi nav zināmi t būvju patiesie, dabā palikušie,  būvapjomi / konstrukciju veidi.  
Nav garantijas, ka demontāžā iegūto būvgružu realizācijas ieņēmumi  segs izmaksas. 

 
 
 
 

Izvietojums novadā Stūnīšu ciemā, attālināti no novada centra; netālu no bij. Baložu stacijas (slēgta 2024.g.), 
 - starp valsts vietējas nozīmes autoceļu V13 Tīraine – Olaine“ un dz.ceļa līniju “Rīga – Jelgava”  
(ZG-la lielākā daļa  atrodas dz.ceļa aizsargzonā). 

Apkārtējā apbūve, īpašumi Mazstāvu un privātmāju apbūve, pašvaldības īpašumi. 

Piebraukšana Pa asfaltētu autoceļu V13 Tīraine – Olaine“,  tālāk pa  asfaltētu ceļu (ZG “Baložu ceļš“ daļu). 
 

Zemes vienības  iespējamā tirgus  vērtība, EUR  10 500 
 

 
 

Zemes vienības parametri un raksturojums 
NĪ, Olaines pag., Stūnīši    

Zemesgrāmatas nodalījuma  Nr. 100000812936 

NĪ kadastra Nr. 8080-001-0800 

Zemes vienības kadastra apzīmējums 8080-001-0800 

Zemes vienības  fiskālā kadastrālā vērtība 13.02.2026., EUR 2 665 

Zemes vienības universālā kadastrālā vērtība 01.02.2025., EUR 7 160 

Zemes vienības platība, m2 1 339 

ZG konfigurācija Neregulāra daudzstūra  forma 
 
 

Zemes vienības atļautais 
pamatizmantošanas veids: 

“Mazstāvu dzīvojamās apbūves teritorijā (DzM)”   

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

Izvietojums kvartālā: Fasādes    Stūra X Iekškvartāls   
Labākais un efektīvākais zemes gabala 
izmantošanas veids:  

Pašreizējais: X 
Cits: 

 
Atbilstoši teritorijas plānojumam 

Inženierkomunikācijas Municipālās Varbūt…. 

Elektroapgāde Ir iespējama centralizēta 

Gāze nav  

Ūdensapgāde n/u Iespējama no blakus īpašumiem, precīzu datu nav 

Kanalizācija nav blakus īpašumos - lokāla 

Zemes gabala raksturojums: 

Reljefs Ar kritumu no dz.ceļa puses. 

Forma neregulārs daudzstūris 

Izskats Ilgstoši pamests, savulaik ticis izmantots.  
ZG-la  lielāko daļu aizņem  vismaz četras pamestas būves un pagrabizbūves,  
Teritorijas daļa ap pamestajām būvēm aizaugusi ar krūmiem. 

Apzaļumojums kupla, nepļauta zāle, pērnā kūla, krūmāji utt 

Nožogojums: Teritorijas daļa  norobežota ar met. stiepļu režģa sētu 

Apkārtnes uzlabojumi 

Piebraucamie ceļi/ielas ar asfalta/ grants segumu   

Ietves nav 

Ielu apgaismojums nav 

Apstādījumi nav 

Notekūdeņu kanalizācija Nav datu 

Papildus piezīmes par zemes vienības novietni u.c.:  

Nav 
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Info no:    28.XII.2023.g. Situācijas plāna  
 

 
 
 

Tīmekļa info 
Avots:  https://www.olaine.lv/lv/jaunumi/stunisos-nojaukts-udenstornis 
 

        
 

 
 
 
Avots:  ģīmja grāmata 

 
 
 
 
  



      

 ZV  (kad. apz. 8080-001-0800, 1339 m2) Olaines nov.   Olaines pag.,  "Stacija Baloži 2B", Stūnīši, TV.     2026.VIII.  lpp 7 

Info no  28.XII.2023.g. apgrūtinājumu plāna  
 

1)  navig. tehn. līdzekļa aviācijas gaisa kuģu lidojumu drošības nodrošināšanai tālās ietekmes zona - 0,1339 ha; 
2) ekspl. aizsargj. terit ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam - 0,0244 h / Apgrūt. Plānā – 0,0236 ha. 
 
3) ekspl. aizsargj. terit ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam - 0,0244 h / Apgrūt. Plānā – 0,0236 ha. 
4) ekspl. aizsargj. terit ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam - 0,0244 h / Apgrūt. Plānā – 0,0236 ha. 
5) ekspl. aizsargj. terit ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam - 0,0244 h / Apgrūt. Plānā – 0,0236 ha. 
 

      
 
 
6) ekspl. aizsargj. terit ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam - 0,0244 h / Apgrūt. Plānā – 0,0236 ha. 
7) ekspl. aizsargj. terit ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam - 0,0244 h / Apgrūt. Plānā – 0,0236 ha. 
 
8) ekspl. aizsargj. terit ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam - 0,0244 h / Apgrūt. Plānā – 0,0236 ha. 
 

      
 
Avots: kadastrs.lv 
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Aptuvenie mērijumi iekš kadastrs.lv 
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Pagraba dala uz cita zemes gabala 

 
      
 

 
 

 

Īpašnieks: Latvijas valsts, Satiksmes ministrijas, nodokļu maksātāja kods 90000088687, personā.  
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Objekta novietojums 

Avoti: tīmeklī atrodamie materiāli 

    /balticmaps.eu 
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Zemes  vienības (kad apz. 8080-001-0800,  nosacīti -"Stacija Baloži 2B")  Stūnīši attēli 

(fotofiksācija 21.VIII.2026.) 
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Hidrofora ēka, lit 001 
 
 

 

 No kreisās:   hidrofora ēka (dikti jau tālumā) / ūdenstorņa pārpalikumi/ neidentificēta ēka_1  
 
 

 
  

ūdenstorņa pārpalikumi 
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neidentificēta ēka_1 
 
 

     

neidentificēta ēka_2 
 
 

 

 

skats ar blakus ZG-lu      pagraba daļa ar ieeju uz blakus ZG-la  
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Vērtējumā izmantotā dokumentācija 

• Kadastra informācijas sistēmas(kadastrs.lv) un zemesgrāmata.lv  . informācija  

• Olaines novada teritorijas plānojumu reglamentējošie normatīvie dokumenti. 

• Pasūtītāja iesniegtā informācija, t.sk. 
2023. sagatavotie z.v., kad. apz. 8080-011-0800,  zemes robežu/apgrūtinājumu/situācijas plāni. 

• Tīmekļa info (piem.: geolatvija.lv; ss.com, kadastrs.lv; zemesgrāmata.lv; olaine.lv u.c.). 

 
 

Galvenie ierobežojumi un pieņēmumi, u.c. 

• Vērtētājs neuzņemas 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 vērtētāja  
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 vērtētāja  secinājumi būs loģiski un pamatoti, citas personas 
varētu censties pierādīt atšķirīgu vērtību.  

• Vērtējuma atskaite ir sagatavota, pamatojoties uz informāciju, ko vērtētājam iesniedza pasūtītājs, kā arī uz 
informāciju, ko vērtētājs  ieguva paša spēkiem. Ja vērtētājam  iesniegtā informācija izrādītos nepilnīga vai 
neprecīza, tas varētu būtiski ietekmēt vērtētāja  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.  

• 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 vai hipotekāriem parādiem, ja pretējais nav 
speciāli atzīmēts novērtējumā. 

• Vērtētājs ir pieņēmis, ka, bez novērtējumā apskatītajiem, nav citu rakstisku vienošanos vai nomas līgumu, kas 
varētu ietekmēt 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, veicot tā apskati dabā, kā arī izmantojot objekta apsaimniekotāju 
skaidrojumu un piegādāto informāciju. Nekādu citu pazemes vai ēku tehniskā stāvokļa inženiertehnisku 
pārbaudi vērtētājs nav veicis. 

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

• Vērtētājs neuzņemas atbildību par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmainīties pēc novērtēšanas 
datuma un kas var ietekmēt īpašuma vērtību. 

• 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 aprēķini 

Tirgus  un patiesās vērtības definīcijas 

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) 

Patiesā vērtība - aprēķināta cena, par kuru jānotiek darījumam ar aktīviem vai saistībām starp konkrētām 
informētām un ieinteresētām pusēm, un kas atspoguļo attiecīgās šo pušu intereses. 

 (Latvijas Standarts LVS401-2013, p.2.1.3.) 

Izvilkumi no Publiskas personas mantas atsavināšanas likuma 

 …nosacītā cena — nekustamā īpašuma vērtība, kas noteikta atbilstoši Standartizācijas likumā paredzētajā 
kārtībā apstiprinātajiem īpašuma vērtēšanas standartiem, vai kustamās mantas vērtība, kas noteikta atbilstoši 
Standartizācijas likumā paredzētajā kārtībā apstiprinātajiem īpašuma vērtēšanas standartiem, kā arī ņemot 
vērā tās atlikušo bilances vērtību pēc grāmatvedības uzskaites datiem. 

(1.Pants, punkts 6) 

…4.pants. (1) Valsts mantas atsavināšanu var ierosināt, ja tā nav nepieciešama attiecīgajai iestādei vai citām valsts 
iestādēm to funkciju nodrošināšanai. Atvasinātas publiskas personas mantas atsavināšanu var ierosināt, ja tā nav 
nepieciešama attiecīgai atvasinātai publiskai personai vai tās iestādēm to funkciju nodrošināšanai. 
…. 
…. Atsevišķos gadījumos publiskas personas nekustamā īpašuma atsavināšanu var ierosināt šādas personas: 
persona, kurai Valsts un pašvaldību īpašuma privatizācijas un privatizācijas sertifikātu izmantošanas pabeigšanas likumā 
noteiktajā kārtībā ir izbeigtas zemes lietošanas tiesības un ar kuru pašvaldība ir noslēgusi zemes nomas līgumu, ja šī 
persona vēlas nopirkt zemi, kas bijusi tās lietošanā un par ko ir noslēgts zemes nomas līgums… 

(4.Pants, punkts 8) 

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)  

Tātad labākā un efektīvākā izmantošana tiek definēta kā tāds īpašuma izmantošanas veids, kas ir reāli iespējams, saprātīgi 
pamatots, juridiski likumīgs, finansiāli realizējams, kā rezultātā novērtējamā īpašuma vērtība būs visaugstākā.  

Uzskatu, ka vērtējamā objekta labākais un efektīvākais izmantošanas veids -ir nosakāms  atbilstoši Olaines novada  
teritorijas attīstības plānošanas dokumentiem, t.i. kā “Savrupmāju apbūves teritorijai (DzS1)” (šajā gad. lietderīgi būtu  
atsavināt pašvaldības  īpašumā esošo ZG-lu un apvienot zemes un  uz tā esošās būves īpašumtiesības vienā īpašumā). 

Vērtības bāze 
No Latvijas standarta LVS 401-2013 „Īpašumu vērtēšana” 

3.11. Vērtības bāze 

3.11.1. Vērtības bāze ir vērtības aprēķina pamatprincipu kopums.  

3.11.2. Tā apraksta pamatpieņēmumus, kas būs paziņotās vērtības pamatā, piemēram, hipotētiskā darījuma raksturu, tajā 
iesaistīto pušu attiecības un motivāciju, un cik lielā mērā aktīvs ir eksponēts tirgū. Atkarībā no vērtēšanas mērķa mainās 
tam atbilstošā bāze.  

3.11.3. Vērtēšanas bāzes var iedalīt kādā no šādām trīs galvenajām kategorijām: 

a) Pirmās kategorijas bāzes raksturo visticamāko cenu, kuru hipotētiskā darījumā varētu iegūt brīvā un atvērtā tirgū. 
Atbilstoši šo standartu definīcijai, šajā kategorijā ietilpst Tirgus vērtība, 

b) Otrās kategorijas bāzes raksturo labumus, kurus persona vai organizācija gūst no īpašumtiesībām uz aktīvu. Minētā 
vērtība ir specifiska tikai šai personai vai organizācijai, un tā var neattiekties uz tirgus dalībniekiem kopumā. Atbilstoši 
šo standartu definīcijai, šajā kategorijā ietilpst Ieguldījumu vērtība un Īpašā vērtība. 

c) Trešā kategorija raksturo cenu, par kuru divas konkrētas puses varētu vienoties, veicot darījumu ar kādu aktīvu. Kaut 
arī šīs puses var būt nesaistītas un risināt sarunas saskaņā ar nesaistītu pušu darījuma nosacījumiem, prasība 
piedāvāt aktīvu plašākā tirgū nav obligāta, un salīgtā cena var būt cena, kas drīzāk atspoguļo specifiskos ieguvumus 
vai zaudējumus, ko šī aktīva īpašumtiesības sniedz iesaistītajām pusēm, nevis plašākam tirgum. Atbilstoši šo 
standartu definīcijai, šajā kategorijā ietilpst Patiesā vērtība. 
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6.3.12. Specializēts īpašums 

6.3.12.1. Specializētam īpašumam piemīt būtiska vērtība tikai kā daļai no uzņēmējdarbības, kuras daļu tas veido. Vērtējumos 
aizdevumu nodrošinājuma vajadzībām, ja vien nav saņemti citi norādījumi, šāda veida īpašumi ir jāvērtē pie īpašā 
pieņēmuma, ka uzņēmējdarbība ir pārtraukta, un tādējādi nodrošinājuma objekta vērtība atspoguļos tā alternatīvo 
izmantošanu. Vērtējumā ir jāietver arī apsvērumi par izmaksām un riskiem, kas ir saistīti ar nekustamā īpašuma pārveidi 
alternatīvai izmantošanai. 

6.3.12.2. Vērtējums var būt nepieciešams specializētam īpašumam, kurš veido daļu no funkcionējoša uzņēmuma. Šajā 
gadījumā tā vērtība ir atkarīga no uzņēmējdarbības rentabilitātes ilgtspējas. Vērtējumā ir jānodala īpašuma kā 
uzņēmējdarbības daļas vērtība un īpašuma vērtība pie nosacījuma, ka uzņēmējdarbībai šis nekustamais īpašums vairs 
nav nepieciešams, vai ka uzņēmējdarbība ir izbeigta. 

Vērtēšanas pieejas 

3.20. Vērtēšanas pieejas 

3.20.1. Lai īpašuma vērtību aprēķinātu saskaņā ar atbilstošo vērtēšanas bāzi, vērtētājam jāizmanto viena vai vairākas 
vērtēšanas pieejas (skatīt 3.11.1. līdz 3.11.4. punktus). Trīs šajā ietvarā aprakstītās un definētās pieejas ir galvenās 
vērtēšanā izmantotās pieejas. Visu pieeju pamatā ir cenu līdzsvara, sagaidāmā labuma un aizvietošanas ekonomiskie 
principi. 

3.21. Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja 

3.21.1. Ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kuras pamatā ir vērtējamā aktīva un līdzīgu 
vai identisku aktīvu, par kuru cenām ir pieejama informācija, salīdzinājums. 

3.21.2. Šīs pieejas pirmais solis ir darījumu ar identiskiem vai līdzīgiem aktīviem, kas nesen ir notikuši tirgū, cenu 
izvērtēšana. Ja pēdējā laikā ir notikuši tikai daži darījumi, var būt lietderīgi izvērtēt identisku vai līdzīgu aktīvu, kas ir 
paredzēti vai tiek piedāvāti pārdošanai, piedāvājuma cenas ar noteikumu, ka šī informācija ir pilnīgi precīza un tiek 
kritiski analizēta. Tāpat var būt nepieciešams koriģēt informāciju par notikušo darījumu cenām ar mērķi atspoguļot 
jebkuras darījuma faktisko apstākļu un vērtības bāzes atšķirības, kā arī pieņēmumus, kas ir izvirzīti vērtēšanas 
vajadzībām. Vērtējamam aktīvam un notikušajos darījumos iesaistītajiem aktīviem var būt arī atšķirīgi juridiskie, 
ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. 

3.22. Ienākumu pieeja 

3.22.1. Ar ienākumu pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kura pamatā ir nākotnes naudas plūsmu pārvēršana vienā 
lielumā - kapitāla pašreizējā vērtībā. 

3.22.2. Ienākumu pieejā tiek ņemti vērā no aktīva tā lietderīgās kalpošanas laikā gūstamie ieņēmumi, un vērtības 
aprēķinam tiek izmantota kapitalizācijas procedūra. Kapitalizācija paredz ienākumu pārvēršanu kapitāla vērtībā ar 
atbilstošas diskonta likmes palīdzību. Ienākumu plūsmas pamatā var būt līgumā vai līgumos paredzētas, vai arī līgumā 
neparedzētas attiecības, piemēram, aktīva izmantošanas vai arī turēšanas rezultātā sagaidāmā peļņa. 

3.22.3. Ienākumu pieejas ietvaros ietilpst šādas metodes: 

a) ienākumu tiešā kapitalizācija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienākumiem tiek piemērota visus riskus aptverošā vai 
kopējā kapitalizācijas likme, 

b) diskontētās naudas plūsmas metode, ar kuru vairāku nākamo periodu naudas plūsmas ar atbilstošu diskonta likmi 
tiek kapitalizētas to pašreizējā vērtībā, 

c) dažādi opciju cenu veidošanas modeļi. 
3.22.4. Ienākumu pieeja ir izmantojama arī saistību vērtēšanai, ņemot vērā saistību apkalpošanai nepieciešamās naudas 

plūsmas, līdz to segšanas brīdim. 

3.23. Izmaksu pieeja 

3.23.1. Ar izmaksu pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kas balstās uz ekonomikas principu, ka pircējs par aktīvu nemaksās 
vairāk par paredzamajām identiskas lietderības aktīva iegādes, vai izveides izmaksas. 

3.23.2. Izmaksu pieeja ir balstīta uz principu, ka gadījumā ja nepastāv līdzvērtīga aktīva radīšanai nepieciešamā laika, 
neērtību, risku vai citu faktoru problēmas, tad cena, ko pircējs tirgū maksātu par vērtējamo aktīvu, nebūtu lielāka par 
ekvivalenta aktīva iegādes vai izveides izmaksām. Bieži vien vērtējamais aktīvs, ņemot vērā tā vecumu vai nolietojumu, 
ir mazāk pievilcīgs kā alternatīvais aktīvs, ko būtu iespējams iegādāties vai izveidot. Šādos gadījumos, atkarībā no 
izvēlētās vērtības bāzes, var būt nepieciešamas alternatīvā aktīva izmaksu korekcijas. 

Novērtējot šo objektu, pielietota salīdzināmo darījumu  pieeja.  
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Vērtību ietekmējošie faktori 

Atrašanās attālināti no Rīgas uc. pilsētām, t.sk.  novadu centriem, teritorijā ar salīdzinoši blīvi izvietotu apbūvi uz samērā 
nelieliem (700 – 1200 m2)  zemes gabaliņiem. 
 Nav datu par  augstu gruntsūdeņa līmeni un, līdz ar to salīdzinoši ZG-la  augstu applūstamības risku. 

Tirgus situācija 

Stūnīšu ciema teritorijā neapbūvētu zemes gabalu darījumu vērtība  pēdējos trijos gados ir bijusi  ~5 EUR/m2 ~30 EUR /m2 
robežās. 

Iespējamā vērtība tiek noteikta aprēķinu gaitā mēģinot salāgot pēdējos  gados notikušus darījumus. Tika izvēlēti ZG-ar 
nosacīti līdzīgu izmēru, salīdzināmu  atrašanās vietu, izmantošanas veidu zemes gabaliem Stūnīšu  ciemā.  

     Darījumu ar neapbūvētiem ZG izvietojums Stūnīšu apkārtnē (2022./2026. avots: cenubanka) 

 

Zemes gabala iespējamās tirgus vērtības)  aprēķins 

Vērtības aprēķinā salīdzinājumam izmantoti pēdējos 3 gados notikušie darījumi ar līdzīgas platības un līdzīgas 
iespējamās izmantošanas zemes gabaliem Olaines pag. Stūnīšu un Grēņu ciemos, pie tam izvietotiem max. 
iespējami tuvāk pie dz.ceļa līnijas un maģ. autoceļa. 

 Izmantoti dati no datu bāzes    cenubanka.lv. 
 

Salīdzināšanai tika izvēlēti sekojoši īpašumi: 
 

Nr.1: ZG Vēju ielā 14, Stūnīši (Bērzpils). Platība 1534  m2. Neapbūvēts. Netālu no vērtējamā ZG-la. 
Atļautais izmantošanas veids  “Savrupmāju apbūves teritorija (DzS)”. 

Būtiski apgrūtinājumi:  ekspl. aizsargjoslas terit. gar pazemes elektronisko sakaru tīklu līniju un kabeļu kanalizāciju -0.0029 ha. 

Pārdevums 2023.IV.. Cena – EUR 41 000 jeb ~26,73 EUR/m2.  
 

Sludinājuma texts:  
“….Pēdējais zemes gabals uz pilnībā izbūvētas ielas Stūnīšos, Vēju ielā 14. Kopējā zemes platība 1534 m2. Gar īpašumu iet 
centralizētais ūdensvads, elektrība un gāzes vada pieslēguma vieta.  Tikai 5 min. ar auto līdz Ziepniekkalnam. Līdz dzelzceļa 
stacijai Baloži 350 m, līdz autobusa pieturai Olaine-Rīga 250 m. Līdz tuvākām pārtikas veikalam Gaismās 800m.  Bērzu birzs, 
dažas skaistas priedes, kas ļaus jaunam īpašniekam ietaupīt uz apzaļumošanu.  Asfaltēts izgaismots piebraucamais ceļš. Ielas 
apgaismojums. Ir saskaņota derīga topogrāfija. NĪN sastāda 145 EUR gadā. ……Blakus Stūnīšu ezers, priežu meža pastaigu 
takas, 20 min. ar kājām līdz Kristāla ezera (atpūtas bāzes Lāčplēsis) peldvietai….” 
 

           
 

    
  



      

 ZV  (kad. apz. 8080-001-0800, 1339 m2) Olaines nov.   Olaines pag.,  "Stacija Baloži 2B", Stūnīši, TV.     2026.VIII.  lpp 19 

 

Nr.2: ZG “Stacija Baloži 2A”, Stūnīši  (Bērzpils). Platība 1 495  m2. Piekļaujas  vērtējamam ZG-lam.  
Uz ZG-la darījuma brīdī atradās zem.grāmatā /kadastrā nereģistrētas pagaidu būves. Aprēķinos ZG pieņemts, kā 
nosacīti neapbūvēts. Atļautais izmantošanas veids  “Mazstāvu dzīvojamās apbūves teritorija (DzM)”. 

Būtiski apgrūtinājumi:  ekspl. aizsargjoslas terit. ap el. tīklu gaisvadu līniju pilsētās/ciemos ar nomin. spr. līdz 20kV - 0.0021 ha. 

Pārdevums 2024.VI.. Cena – EUR 17 984 jeb ~12,03 EUR/m2. 
 

      
 

     
 
 

Nr.3: ZG Bērzpils ielā 2, Stūnīši (Bērzpils). Platība 1 500  m2. Neapbūvēts. Netālu no vērtējamā ZG-la. 
Atļautais izmantošanas veids  “Mazstāvu dzīvojamās apbūves teritorija (DzM)”.   
Būtiski apgrūtinājumi: 

- ekspl. aizsargjoslas terit. ap ūdensvadu (līdz 2m dziļumam) - 0.0042 ha; 
- ekspl. aizsargj. terit. gar pašteces kanalizācijas vadu - 0.0025 ha; 
- ekspl. aizsargj. terit. gar ielu vai ceļu - sarkanā līnija - 0.0182 ha; 
- ekspl. aizsargj. terit. gar elektrisko tīklu kabeļu līniju - 0.0188 ha. 

Pārdevums 2026.III.. Cena – EUR 20 000 jeb ~13,33 EUR/m2.  
 

Sludinājuma texts: 
“….Pārdošanā nonācis 1500 m² zemesgabals Stūnīšos, Olaines pagastā, Bērzpils ielā 2. Pieejamas visas komunikācijas – 
elektrība, pilsētas ūdens un kanalizācija. Piebraukšana pa asfaltētu ceļu. Ērta atrašanās vieta – aptuveni 20 minūtes līdz Rīgai, 
8 minūtes līdz Mārupes centram un 8 minūšu braucienā līdz t/c Aleja. Netālu atrodas arī atjaunotā Tīraines stacijas pietura ar 
vilcienu satiksmi uz Rīgu. …” 
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Nr.4:  ZG Svēteļu ielā 25, Stūnīši (Bērzpils). Platība 1 921  m2. Neapbūvēts. Nedaudz attālināti no vērtējamā ZG-la. 
Atļautais izmantošanas veids  “Savrupmāju apbūves teritorija (DzS)”.   
Būtiski apgrūtinājumi: - ekspl. aizsargjoslas. terit. gar pašteces kanalizācijas vadu - 0.0015 ha. 

Pārdevums 2026.VII.. Cena – EUR 47 000 jeb ~24,47 EUR/m2.  
 

Sludinājuma texts: 
“….Īpašnieks pārdod zemes gabalu privātmājas būvēšanai apdzīvotā ciematā Stuniši (no abām pusēm dzīvo kaimiņi). Elektriba, kanalizacija, 
udensvads. Piebrauktuve - apgaismota asfalta iela + 100m grants. 5 min ar auto līdz Ziepniekalna un 15 min ar kājām līdz priežu mieža un 
atpūtas bāzes Lāčplēsis ar skaisto karjeru un peldvietu. Netālu ērts sabiedriskais transports un viss cits ērtai dzīvei nepieciešamais. …” 

 

    
 

      
 

Aprēķins 

 

Ar salīdzināmo darījumu pieeju aprēķinātā apbūvētas  z.v. (kad. apz. 8080-001-0800), nosac. nosaukums “Stacija Baloži 2B”,  
iespējamā patiesā (nosacītā) vērtība ZG atsavināšanai noapaļojot varētu būt   EUR 10 500 jeb ~ 7,84 EUR / m2. 

Uz zemes esošo, pamesto,  būvju  vērtība atsevišķi netiek noteikta, šīm būvēm nav vērtības un tās  ir uzskatāmas par būtisku 
ZG-la apgrūtinājumu. 
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Slēdziens 

 

Iesniegto materiālu un manā rīcībā esošās informācijas par līdzīgiem īpašumiem analīzes rezultātā un,  
ņemot vērā manu pieredzi, mans viedoklis ir  sekojošs: 

-  zemes vienības, kad. apz. 8080-001-0800,  Olaines pagasta Stūnīšos,  iespējamā tirgus vērtība,  zemes 
vienības atsavināšanai, varētu būt 
 EUR 10 500 (astoņi   tūkstoši pieci  simti euro) jeb ~7,84 EUR / m2. 

Uz zemes gabala esošo, pamesto,  ēku, to fragmentu utml, vērtības noteikšana nav šā  vērtējuma ietvaros,  
  pamesto būvju esamība  ir būtisks zemes gabala apgrūtinājums.  

 

Tirgus vērtība  noteikta bez PVN, atbilstoši situācijai 16.IX.2026..  

 

 

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. 
 
 
 

Jānis Rīdūzis  _____________________  
Sertifikāts Nr.60 
nekustamā īpašuma vērtēšanā, 
Latvijas vērtētāju asociācijas biedrs 
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KOPIJA 
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PIELIKUMI 
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