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2025.gada 14.oktobrī 
 
Atzinums par nekustamā īpašuma  
Ādažu novadā, Carnikavas pagastā,  
Mežgarciemā, Sintēzes ielā 1 
Piespiedu pārdošanas vērtību 

ZTI Jānis Tunnis 
Godātais kungs ! 
 Pēc Jūsu pasūtījuma esam veikuši nekustamā īpašuma,  kas atrodas Ādažu novadā, Carnikavas pagastā, 
Mežgarciemā, Sintēzes ielā 1 , reģistrēts Carnikavas pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 100000103337 kadastra numurs 
8052 008 1471, turpmāk tekstā vērtēšanas „Objekts”, novērtēšanu. Atzinums satur mūsu viedokli par iepriekš minētā nekustamā 
īpašuma tirgus un piespiedu  pārdošanas vērtību.  
Vērtēšanas Objekta sastāvs: 

- Zemes vienība ar kadastra apzīmējumu 8052 008 1566, ar platību 1.00 ha (10 000m2); 
- Kazarmas ēka (kadastra apzīmējums 8052 008 1210 001) , saskaņā ar VZD www.kadastrs.lv datiem, ar platību 694,1m2; 
- Pagrabs (kadastra apzīmējums 8052 008 1210 004) , saskaņā ar VZD www.kadastrs.lv datiem, ar platību 32,4m2. 
Īpašuma vizuālās apsekošanas brīdī zemes gabalam piesaistītās būves ir sliktā tehniskā stāvoklī, morāli un fiziski novecojušas 
pussabrukušas - demontējamas būvgruži izvedami un utilizējami. 

 
Atzinums paredzēts iesniegšanai zvērinātam tiesu izpildītājam Jānim Tunnim un nedrīkst būt izmantots citu juridisku un 

fizisku personu vajadzībām bez rakstiskas vērtētāju atļaujas.  
 
Atzinums pamatots uz Latvijas standartu „Īpašumu vērtēšana” LVS-401:2013 un vislabākā izmantošanas veida koncepciju 

saskaņā ar tirgus vērtības definīciju. Mūsu viedoklis balstīts uz vērtētāju zināšanām par nekustamā īpašuma tirgu, pieejamo 
informāciju par vērtēšanas objektu un prasmi analizēt nekustamā īpašuma tirgus notikumus. Turpmāk minētā vērtība ir vērtētāju 
labākais viedoklis, kādu varēja pieņemt, vadoties no mūsu rīcībā esošās informācijas un laika ierobežojumiem, kā arī punktā 5.1 
minētajiem pamatpieņēmumiem un ierobežojošiem faktoriem.  

“Piespiedu pārdošana” ir aktīva atsavināšanas situācijas raksturojums, nevis atšķirīga vērtības bāze. Cena, par kādu 
pārdevējs piekrīt pārdot aktīvu piespiedu pārdošanas darījumā, atspoguļo konkrētā darījuma apstākļus, nevis teorētiska labprātīga 
pārdevēja rīcību tirgus vērtības definīcijas ietvaros (LVS 401:2013). Vērtējamā īpašuma gadījumā piespiedu pārdošanas vērtība ir 
noteikta pie pieņēmuma, ka īpašums tiek atsavināts izsolē termiņā, kas nav pietiekams atbilstošam piedāvājumam. 

 
Darām Jums zināmu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka nekustamā īpašuma, ar kadastra nr. 8052 008 1471, kas atrodas 

Ādažu novadā, Carnikavas pagastā, Mežgarciemā, Sintēzes ielā 1, piespiedu pārdošanas vērtība izsoles sākumcenas 
noteikšanai  2025.gada 02.oktobrī* ir aprēķināta, noapaļoti :  

 
64 000 (sešdesmit četri tūkstoši) eiro 

 
* - nekustamā īpašuma apskates (vērtētāja apmeklējuma) datums. 

 
Pašvaldības domes īpašajiem turpmākās izmantošanas nosacījumiem un atsavināšanas tiesību aprobežojumiem, kuri 

noteikti ar Carnikavas novada domes 20.02.2019. lēmumu (protokols Nr. 2, 6.§), nav tiešas iedarbības/attiecināmības uz Īpašuma 
potenciālo pircēju. Taču jāņem vērā, ka Teritorijai, kurā atrodas Īpašums ir izstrādāts Detālplānojums. Minētais pašvaldības 
plānošanas dokuments ir spēkā esošs un ir saistošs ikvienam tiesību subjektam, kurš ir ieplānojis, vai plāno veikt darbības Teritorijā 
esošā īpašumā, t.sk. Īpašumā. (Ādažu novada pašvaldības vēstule Nr. ĀNP/1-12-1/25/1462, skat. pielikumos) 

Noteiktā tirgus vērtība ir spēkā, ja tiek atsavinātas pilnas īpašuma tiesības uz vērtēšanas Objektu, tā sastāvs un 
tehniskais stāvoklis atbilst atzinuma 3.punktā aprakstītajam stāvoklim, ja nekustamā īpašuma lietošana nav ierobežota ar 
atzinuma 4.4. punktā minētiem iespējamiem apgrūtinājumiem. Apgrūtinājumu izmaiņu gadījumā izmainīsies arī noteiktās 
vērtības. Vērtētāji neuzņemas atbildību par neparedzamām tirgus vērtību izmaiņām, kas var notikt ārēju apstākļu ietekmes 
rezultātā.  

 
Ar cieņu  
Marks Tarvids, 
Valdes loceklis 

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

 

http://www.kadastrs.lv/
http://www.kadastrs.lv/
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1. VISPĀRĒJĀ INFORMĀCIJA 
1.1 Vērtējamais īpašums Nekustamais īpašums – apbūves gabals, kas atrodas Ādažu novadā, Carnikavas pagastā, 

Mežgarciemā, Sintēzes ielā 1 

1.2 Vērtējuma pasūtītājs ZTI Jānis Tunnis 

1.3 Vērtēšanas uzdevums Noteikt vērtēšanas objekta tirgus vērtību vērtēšanas datumā  

1.4 Vērtēšanas datums 2025.gada 02.oktobris 

1.5 Vērtēšanas mērķis Vērtēšanas mērķis ir sniegt Pasūtītājam atzinumu par vērtējamā nekustamā īpašuma piespiedu 
pārdošanas vērtību,  izsoles sākuma cenas noteikšanai. 

1.6 Īpašumtiesības Saskaņā ar ierakstu Zemesgrāmatā : Ādažu novada pašvaldība, reģistrācijas numurs 90000048472 
 

1.7 Vērtējamā īpašuma sastāvs Gruntsgabals  ar kadastra apzīmējumu 8052 008 1566 , ar platību 1,00 ha (10 000m2) ar tam 
piesaistītu demontējamu, morāli un fiziski novecojušu apbūvi. 

1.8 Pašreizējā izmantošana Neapgūta ražošanas objektu apbūves zeme ar nojaucamām būvēm 

1.9 Plānotā/atļautā izmantošana saskaņā ar 
Ādažu novada teritorijas attīstības plānu 

Jauktas dzīvojamās un darījuma iestāžu apbūves teritorija (JC1). 
Mežgarciema detālplānojuma teritorija, kur plānotais zemes un būvju izmantošanas veids ir darījumu 
iestādes un ražošanas iestādes ar nebūtisku ietekmi uz vidi. JC-1 teritorijās tiks atļauta darījuma 
iestāžu un ražošanas iestādes ar nebūtisku ietekmi uz vidi būvniecība, ar maksimālo apbūves 
augstumu līdz 10 m. Maksimālā apbūves intensitāte - 200%, minimālā brīvā teritorija - 20%. Zemes 
vienības atļauts nožogot ar 1,8 m augstu metāla stiepļu pinuma žogu zaļā krāsā. 

1.10 Labākais izmantošanas veids Gruntsgabals komerciāla rakstura apbūves attīstīšanai 

1.11 Vērtējumā izmantotā informācija Zemesgrāmatas datorizdruka 
LR Valsts zemes dienesta (VZD) datubāzes (www.kadastrs.lv). 
Ādažu novada teritorijas attīstības plāns (www.geolatvija.lv). 
Mežgarciema teritorijas detālplānojums. 
Ministru kabineta noteikumi Nr. 593 (Darbības programmas "Izaugsme un nodarbinātība" 3.3.1. 
specifiskā atbalsta mērķa "Palielināt privāto investīciju apjomu reģionos, veicot ieguldījumus 
uzņēmējdarbības attīstībai atbilstoši pašvaldību attīstības programmās noteiktajai teritoriju 
ekonomiskajai specializācijai un balstoties uz vietējo uzņēmēju vajadzībām" īstenošanas noteikumi) 
Ādažu novada pašvaldības vēstule Nr. ĀNP/1-12-1/25/1462 Par nekustamo īpašumu Sintēzes ielā 1, 
Mežgarciems . 

1.12 Būtiski neietekmējošie apgrūtinājumi - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tīklu kabeļu līniju - 0.0004ha 
- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar gāzesvadu ar spiedienu no 0,4 līdz 1,6 megapaskāliem 
 0.0161ha 
- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap kuģošanas drošībai paredzēto navigācijas tehnisko līdzekli - 
bāku - 1.0000ha 
- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap ūdensvadu, kas atrodas dziļāk par 2 metriem  0.0117ha 
- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tīklu gaisvadu līniju pilsētās un ciemos ar 
nominālo spriegumu līdz 20 kilovoltiem - 0.0022ha 
- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar pašteces kanalizācijas vadu - 0.0015 ha 
 

1.13 Negatīvi ietekmējošie apgrūtinājumi, 
nosacījumi 

Zemes gabala teritorijā morāli un fiziski novecojušas, demontējamas būves. 

1.14 Tiek pieņemts, ka īpašums ir brīvs no 
sekojošiem apgrūtinājumiem 

- hipotēkas, ķīlas atzīmes, parādi vai citi iepriekš neminēti lietu tiesības ierobežojoši apgrūtinājumi 

1.15  Citi nosacījumi Saskaņā ar Ministru kabineta noteikumiem  Nr. 593: 
Uzņēmējdarbības un inovāciju parkā “Mežgarciems” iespējams attīstīt uzņēmējdarbību, kas 
komersanta pamatdarbībā (nepārsniedz 50% no neto apgrozījuma) projekta īstenošanas vietā nav 
saistīta ar šādām nozarēm: 
 - elektroenerģiju, gāzes apgādi, siltumapgādi, izņemot gaisa kondicionēšanu; 
- ūdensapgādi, kā arī notekūdeņu, atkritumu apsaimniekošanu un sanāciju, izņemot otrreizējo 
pārstrādi; 
- vairumtirdzniecību un mazumtirdzniecību, izņemot automobiļu un motociklu remontu; 
- finanšu un apdrošināšanas darbībām; 
- operācijām ar nekustamo īpašumu; 
- valsts pārvaldi un aizsardzību, obligāto sociālo apdrošināšanu; 
- azartspēlēm un derībām; 
- tabakas audzēšanu un tabakas izstrādājumu ražošanu; 
- ārpusteritoriālo organizāciju un institūciju darbību. 
Vērtējamā zemes gabala tirgus vērtībā netika iekļauta zemes gabala apauguma – būvniecības 
projekta realizēšanas laikā izcērtamo koku kokaudzes vērtība.  

http://www.kadastrs.lv/
http://www.geolatvija.lv/
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2. VĒRTĒJAMĀ ĪPAŠUMA NOVIETOJUMA ATZĪMES  KARTĒ 
 

 
 

 
https://balticmaps.eu/lv 
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https://www.kadastrs.lv 
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3. FOTOATTĒLI 

Piebraucamais ceļš pie īpašuma (Sintēzes iela) 

  

Vērtējamā īpašuma apkārtne 
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Zemes gabals Sintēzes ielā 1 
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4. VĒRTĒJAMĀ ĪPAŠUMA RAKSTUROJUMS 

 

4.1 Atrašanās vieta 

Mežgarciems ir ciems Carnikavas pagastā, Ādažu novadā. Izvietojies pagasta vidienē dienvidaustrumos 
no Garciema, 4 km no pagasta centra Carnikavā un 24 km no Rīgas centra. Praktiski visa apdzīvotās vietas 
teritorija ir būtiski antropogēni ietekmēta, jo vēsturiski tajā atradās bijušās Padomju armijas pretgaisa 
aizsardzības karaspēka daļas pilsētiņa, kurā Padomju Savienības laikā atradās S-75 PGA bāze armijas 
mācību vajadzībām.  

Industriālais parks "Mežgarciems" atrodas priežu ieskautā teritorijā. Sabiedriskais transports - satiksmes 
autobusi, maršruta taksometri kursē pa autoceļu P1, pasažieru vilciens – maršrutā  Rīga – Skulte. Attālums no 
parka līdz pasažieru vilciena un autobusa pieturai “Garciems”  ~ 1,7 km. 

Topošajā industriālajā parkā "Mežgarciems" ceļu un inženierkomunikāciju būvdarbi tika uzsākti  
2019.gada sākumā. Vērtēšanas brīdī no jauna ir  izbūvētas visas komunikācijas – asfaltēti un apgaismoti 
pievadceļi, elektrība, gāzesvads, ūdensvads, kanalizācija, optiskais tīkls .  

Uzņēmējdarbības un inovāciju parks Carnikavas pagastā "Mežgarciems" patlaban ir vienīgais šāda tipa 
objekts Latvijā.  Objektā ir plānots radīt 205 jaunas darba vietas un piesaistīt investīcijas 10,5 miljonu eiro 
apmērā. Topošajā uzņēmējdarbības un inovāciju parkā ir izbūvēta jauna ceļu infrastruktūra un komunikācijas, 
lai 11 teritorijā izveidotajos apbūves gabalos uzņēmēji varētu īstenot savas biznesa ieceres. 
(www.adazunovads.lv) 

  
                                                                         Teicams  Labs  Vidējs  Vājš    Slikts 

Iedzīvotāju nodarbinātība -     X     

Darba vietu pieejamība-     X     

Iepirkšanās vietu pieejamība-       X   

Skolu pieejamība-     X     

Sabiedriskā transporta pieejamība-     X     

Atpūtas vietu pieejamība-     X     

Labiekārtojuma atbilstība-   X       

Tuvāko īpašumu atbilstība apskatāma īpašuma tipam-   X       

Kaitīgo apstākļu iedarbība (maza=teicams)-       X   

Drošība-   X       

Īpašumu izskats-   X       

Tirgus pievilcība-   X       

Kopumā vērtēšanas objekta novietojums Pierīgā, Ādažu novadā, Carnikavas pagastā uzskatāms par 
labu 

 

4.2 Zemes gabala apraksts  

Vērtējamā nekustamā īpašuma sastāvā ietilpst zemes gabals ar adresi Sintēzes ielā 1, kadastra 
apzīmējums 8052 008 1566 ar platību 1,00 ha (10 000m2), kas atrodas industriālā parka “Mežgarciems” 
teritorijā: 

Pie katra no zemes gabaliem industriālā parka “Mežgarciems” teritorijā ir izbūvētas visas komunikācijas 
– asfaltēti apgaismoti pievadceļi, elektrība, gāzesvads, ūdensvads, kanalizācija, optiskais kabeļu tīkls.  

Zemes gabalam piesaistīta morāli un fiziski novecojusi apbūve (drupas), kas ievērtētas kā īpašuma 
tirgus vērtību pazeminošs faktors (ņemot vērā prognozējamās nojaukšanas un būvgružu utilizācijas 
izmaksas). 
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4.2.1 Zemes gabala pieejamība, uzlabojumi pie zemes gabaliem, autotransporta un gājēju 
plūsmas gar zemes gabalu 

 

Vērtējamā nekustamā īpašuma sastāvā ir apbūves zemes gabals, kas ietilpst industriālā inovāciju parka 
“Mežgarciems” teritorijā. Kopējā parka teritorija ir nožogota pa perimetru (metāla stiepļu pinuma žogs uz 
metāla balstiem).  

No Mežgarciema inovāciju parka līdz autoceļam P1 ir izbūvēts labas kvalitātes, apgaismots ceļš ar 
asfalta segumu, pie katra no zemes gabaliem ir izbūvētas asfaltētas nobrauktuves.  

        Pie zemes gabala ielas malā atrodas: 
Gājēju ietve- ir  nav X 

Zālāja josla- ir X nav  

Lapu koku stādījumu rinda- ir  nav X 

Ielas apgaismojums- ir X nav  

 

4.2.1 Inženierkomunikāciju raksturojums 

Nosaukums Centralizētie tīkli Vietējie tīkli 

Elektroapgāde X  

Siltumapgāde -  

Ūdensapgāde X  

Kanalizācija X  

Gāzes apgāde X  

Citas izbūves/tīkli (vājstrāvas tīkli) X  
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4.2.2 Apkārtējā apbūve un infrastruktūra  

Apmēram 1,5 km attālumā un parka tiešā tuvumā - mazstāvu daudzdzīvokļu un individuālā 
dzīvojamā apbūve.  Parka teritoriju no Z, A un D pusēm ieskauj mežu un lauksaimniecībā izmantojamo 
un pārpurvojušos zemju teritorijas. Īpašuma apkārtne  nav blīvi apdzīvota.  

Tuvākie sabiedriskās infrastruktūras objekti – skola, bērnudārzs, veselības aprūpes iestādes, 
tirdzniecības centrs, atrodas Carnikavā, ~ 6,5 km attālumā no vērtējamā objekta. 

 

4.2.3. Zemes gabalu perspektīvā atļautā izmantošana 

Spēkā esošais Ādažu novada Carnikavas pagasta teritorijas plānojumu 2018 – 2028.gadam, 
detālplānojums “Mežgarciems”, “Mežgarciems - 7” Mežgarciems - 8”; Mežgarciems - 9” ; Mežgarciems - 
10”.  

PLĀNOTĀ TERITORIJAS FUNKCIONĀLĀ 
IZMANTOŠANA (Mežgarciems. Detālplānojums). 

 

 

 

Zemes vienības nr.1, 2, 3, 4 Mežgarciema 
detālplānojuma teritorijā, kur plānotais zemes un 
būvju izmantošanas veids ir darījumu iestādes un 
ražošanas iestādes ar nebūtisku ietekmi uz vidi. 
JC-1 teritorijās tiks atļauta darījuma iestāžu un 
ražošanas iestādes ar nebūtisku ietekmi uz vidi 
būvniecība, ar maksimālo apbūves augstumu 
līdz 10 m. Maksimālā apbūves intensitāte - 
200%, minimālā brīvā teritorija - 20%. Zemes 
vienības atļauts nožogot ar 1,8 m augstu metāla 
stiepļu pinuma žogu zaļā krāsā. 

Ādažu novada Carnikavas pagasta teritorijas plānojumu 
2018 – 2028.gadam 

 

 

 

Aizsargjoslas: 
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Pašvaldības domes īpašajiem turpmākās izmantošanas nosacījumiem un atsavināšanas tiesību 
aprobežojumiem, kuri noteikti ar Carnikavas novada domes 20.02.2019. lēmumu (protokols Nr. 2, 6.§), nav 
tiešas iedarbības/attiecināmības uz Īpašuma potenciālo pircēju. Taču jāņem vērā, ka Teritorijai, kurā atrodas 
Īpašums ir izstrādāts Detālplānojums. Minētais pašvaldības plānošanas dokuments ir spēkā esošs un ir 
saistošs ikvienam tiesību subjektam, kurš ir ieplānojis, vai plāno veikt darbības Teritorijā esošā īpašumā, t.sk. 
Īpašumā. 

Bez tam, Īpašuma potenciālajam pircējam jārēķinās, ka atbilstoši Detālplānojumam Teritorijas primārais 
izmantošanas mērķis ir uzņēmējdarbības un inovatīvās uzņēmējdarbības attīstība  un atbilstoši Teritorijas 
izmantošanas un apbūves nosacījumiem, Teritorijā esošo zemes vienību sadalīšana vai robežu pārkārtošana 
atļauta normatīvajos aktos noteiktajā kārtībā, izstrādājot Detālplānojuma grozījumus vai zemes ierīcības 
projektus.  (Ādažu novada pašvaldības vēstule Nr. ĀNP/1-12-1/25/1462, skat. pielikumos) 

 

Zemes gabals neatrodas plūdu riska apdraudējuma zonā 

 

https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes  

 

Zemes gabalam Sintēzes ielā 1, Mežgarciems, piesaistītas būvniecības lietas BIS sistēmā nav reģistrētas. 
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Carnikavas novada Mežgarciema nekustamo īpašumu “Mežgarciems”, “Mežgarciems - 7” 
Mežgarciems - 8”; Mežgarciems - 9” ; Mežgarciems - 10” detālplānojums. 

 

Teritorijas izmantošanas un apbūves nosacījumi. 

 

II JAUKTA DZĪVOJAMĀS UN DARĪJUMU IESTĀŽU APBŪVES TERITORIJA (JC-1) - 
PROJEKTĒTĀS ZEMES VIENĪBAS  NR.1,2,3,4   

 

Funkcionālā zona - JAUKTA DZĪVOJAMĀS UN DARĪJUMU IESTĀŽU APBŪVES TERITORIJA (JC-
1) - nozīmē zemes vienības Mežgarciema detālplānojuma teritorijā, kur galvenais zemes un būvju 
izmantošanas veids ir darījumu iestādes un ražošanas iestādes ar nebūtisku ietekmi uz vidi.  

Atļautā izmantošana:   

8.1. darījumu iestāde;  

8.2. ražošanas iestāde ar nebūtisku ietekmi uz vidi;  

8.3. saimniecības ēka;  

8.4. inženiertehniskās apgādes tīkli un inženierkomunikāciju objekti; 

8.5. piebraucamie ceļi, laukumi un autostāvvietas.  

9. Zemes vienības minimālā platība: no jauna veidojamās zemes vienības minimālā platība - 1200 
m2.  

10. Zemes vienības minimālā fronte: no jauna veidojamās zemes vienības minimālā fronte - 15 m.  

11. Maksimālais apbūves intensitāte: 200%.  

12. Minimālā brīvā zaļā teritorija: 20%.  

13. Maksimālais apbūves augstums: 10 m.   

14. Priekšpagalma minimālais dziļums (būvlaide): 12 m.  

15. Sānpagalma un aizmugures pagalam minimālais platums (apbūves līnija):   

15.1. 4 m;  

15.2. būves izvietot tuvāk par 4 m no zemes vienības robežas vai tieši pie robežas atļauts 
vienīgi gadījumā, ja to pieļauj ugunsdrošības normas, tiek ievērotas ēku un zemes vienību 
insolācijas prasības, kā arī normatīvajos aktos noteiktajā kārtībā saņemts blakus zemes vienības 
īpašnieka rakstisks saskaņojums, kas ierakstāms Zemesgrāmatā.   

16. Prasības žogiem:  

16.1. zemes vienības drīkst nožogot pa zemes vienības robežām un pa ielas sarkanajām 
līnijām;  

16.2. zemes vienības var būt iežogotas ar līdz 1,8 m augstu metāla stiepļu pinuma žogu, 
neuzkrītošā, zaļā krāsā;  

16.3. nav atļauts žogu stabu atbalstus izvietot ielu sarkano līniju un laukumu teritorijā. 17. Citi 
izmantošanas nosacījumi:  

17.1. būvprojektu sastāvā jāizstrādā projektu vertikālā plānojuma daļa;  

17.2. zemes vienībās nr.1 un nr.2 aizliegtas darbības, kas var pasliktināt blakus esošās DzS 
iedzīvotāju dzīves apstākļus ar trokšņa, smaku vai cita veida piesārņojumu;   

17.3. zemes vienībās nr.3 esošo karkasa tipa ēku smagās kara tehnikas novietošanai (ēkas 
kad. Nr. 80520081210006) un zemes vienībās nr.1 esošo ēku - daļēji karkasa ar nesošām ķieģeļu 
mūrētām ārsienām un iekšējām rūpnieciska tipa karkasa nesošajām konstrukcijām (ēkas kad. Nr. - 
80520081210001) atļauts saglabāt, ja ēkas, iespējams, funkcionāli izmantot. Ēkas/u saglabāšanas 
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gadījumā ir nepieciešams izstrādāt būves atjaunošanas projektu, kurā jāparedz nolietojušos būves 
nesošo elementu un konstrukciju savienojumu funkcionāli vai tehniski uzlabojumi, nemainot būves 
apjomu vai nesošo elementu nestspēju;  

17.4. funkcionāli neizmantojamas būves (ēku kad. Nr. 80520081210005, 80520081210007, 
80520081210008, 80520081210003, 80520081210004) u.c. nelegālās būves jādemontē un 
būvgruži jāutilizē atbilstoši vietējās pašvaldības noteikumiem;  

17.5. darījumu un ražošanas iestāžu ēkas un būves nodrošināmas ar nepieciešamajām 
inženierkomunikācijām. Jāveido pieslēgums pie plānotajiem centralizētajiem kanalizācijas un 
ūdensapgādes tīkliem;  

17.6. nosakot ugunsdrošības attālumus starp ēkām un būvēm, jāievēro spēkā esošo 
normatīvo aktu prasības ēku un būvju ugunsdrošības nodrošināšanai;  

17.7. ēku būvniecību atļauts uzsākt pēc ielu un pieejamo inženierkomunikāciju izbūves, 
nodrošinot katram apbūves gabalam pieslēgumu; 

17.8. apbūves objektus izvieto tā, lai iespēju robežās saglabātu teritorijā augošos kokus, ja tie 
nerada apdraudējumu cilvēku un būvju drošībai. Ainavas bagātināšanai jāveido apstādījumi. Pirms 
konkrētu objektu plānošanas un būvniecības, nepieciešams veikt mežaudžu inventarizāciju un 
apsaimniekošanas plāna izstrādi;  

17.9. teritorijas labiekārtojuma elementu, reklāmas vai informācijas objektu vizuālajam un 
mākslinieciskajam noformējumam harmoniski jāiekļaujas apkārtējā vidē, tam jābūt saskaņā ar 
apkārtējo ēku un būvju arhitektonisko stilu un to izvietojums saskaņojams Carnikavas novada 
Būvvaldē pirms uzstādīšanas;  

17.10. teritorijas funkcionēšanai nepieciešamo autonovietņu un velonovietņu skaits, jānosaka 
būvprojektā, ievērojot normatīvo aktu un Latvijas valsts standartu prasības. Ēkas un būves ar 
autonovietnēm un velonovietnēm jānodrošina pirms to nodošanas ekspluatācijā. 

 

 

4.2.4.  Zemes gabala uzlabojumi, konfigurācija, reljefs 

 

Vērtējamā īpašuma sastāvā esošajam zemes gabalam ir neregulāra daudzstūra forma.  Vēsturisko 
būvju drupas ir izvietotas zemes gabala centrālajā un Z daļā. Zemes gabala centrālajā daļā  - laukums ar 
sliktas kvalitātes asfalta segumu ar aptuveno platību ~ 1000m2.  Apmēram 0,66 ha no zemes gabala teritorijas 
augsnes virskārta nav izlīdzināta, ar piesaistītām ēku un vēsturiskā labiekārtojuma drupām. Pārējā teritorija 
aizaugusi ar krūmiem un jauniem skuju  kokiem.   

Teritorijas R daļā, apmēram  0,33 ha platībā  mežs (priežu audze), ar līdzenu reljefu.  

Vēsturisko būvju  drupas negatīvi ietekme īpašuma vērtību. Attīstot jaunu apbūvi uz zemes gabala, 
teritorija būs jāizlīdzina, augsnes virskārta ar būvgružiem, nevērtīgajiem kokiem, krūmiem un celmiem - 
jāutilizē.   Zemes gabals ir piemērots komerciālas apbūves attīstīšanai un uzturēšanai.  

Inovāciju parka teritorija ir nožogota pa perimetru (pa vērtējamā zemes gabala ZR robežu). 
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5. ĪPAŠUMA VĒRTĒJUMS 
  

5.1 Vērtējuma pamatojums 

Vērtēšanas objekta tirgus vērtības aprēķins tiek veikts saskaņā ar Latvijas standarta „Īpašumu 
vērtēšana” LVS 401:2013 noteikto tirgus vērtības definīciju:  

“Tirgus vērtība ir aprēķināta summa, par kādu vērtēšanas datumā īpašumam būtu jāpāriet no viena 
īpašnieka pie otra savstarpēji nesaistītu pušu darījumā starp labprātīgu pārdevēju un labprātīgu pircēju pēc 
atbilstoša piedāvājuma,  katrai no pusēm rīkojas kompetenti, ar aprēķinu un bez piespiešanas.” 

Nekustamo īpašumu vērtēšanas praksē tiek lietotas trīs galvenās vērtēšanas pieejas: 
- izmaksu pieeja; 

- ieņēmumu pieeja; 

- salīdzināmo darījumu pieeja. 

Katrā konkrētā gadījumā iespējams izmantot visas pieejas, to kombinācijas (divas no tām; viena metode 
vairākos variantos) vai, izņēmuma gadījumos, vienu no tām. Vērtējamā nekustamā īpašuma tirgus vērtība tiek 
iegūta ar svērtās vērtības palīdzību, t.i. izvērtējot, cik lielā mērā ar katru pieeju aprēķinātais rezultāts atbilst 
tirgus situācijai. 

 

Šo pieeju apraksts, pielietojuma īpatnības un vērtēšanas teorētiskās bāzes izklāsts sniegts turpmākajā 
tekstā p.5.5. 

Vērtēšanas objekta tirgus vērtības aprēķināšanai tika izmantota salīdzināmo darījumu pieeja, jo 
vērtētāju rīcībā ir pietiekams informācijas daudzums par nekustamā īpašuma tirgū pārdotiem un piedāvājumā 
esošiem līdzīgiem nekustamiem īpašumiem. 

Zemes gabalam nav piesaistīts apbūves projekts, nav saņemta būvatļauja un uzsākti būvdarbi. Tāpēc 
ienākumu pieeja īpašuma tirgus vērtības aprēķinā netika pielietota.  

Izmaksu pieejas neapbūvētu zemes gabalu tirgus vērtības aprēķināšanai netiek pielietota. 

 

Tirgus vērtības aprēķini un sagatavotais atzinums balstās uz sekojošiem pamatpieņēmumiem: 
- pasūtītāja sniegtā dokumentācija un mutiskā informācija ir patiesa;  
- pasūtītāja iesniegtajā zemes robežu plānā un zemesgrāmatā fiksētās platības un apraksti ir pareizi; 
- vērtēšanas objekts var tikt pārdots un nepastāv nekādi apgrūtinājumi īpašuma tiesību maiņai; 
- bez atzinumā aprakstītajiem, nav citu faktoru, kas ietekmē īpašuma vērtību; 
- vērtēšanas objekts nav apķīlāts vai apgrūtināts ar jebkādiem citiem apgrūtinājumiem, izņemot vērtējuma 
atskaitē uzrādītos; 
- vērtēšanas objekts tiks apsaimniekots saprātīgi, atbilstoši labākajam un efektīvākajam izmantošanas veidam; 

Tirgus vērtības aprēķinus ierobežojošie faktori: 
- atzinuma saturs un rezultāti ir derīgi tikai uzrādītajam vērtēšanas mērķim; 
- vairums pieņēmumu un aprēķinu, kas lietoti atzinumā, attiecas tikai uz konkrēto novērtējumu un nav lietojami 
ārpus konteksta; 
- vērtēšanas objekta tehniskais stāvoklis tika apskatīts vizuāli uz vietas, tas netika pārbaudīts ar speciālām 
inženiertehniskām metodēm; 
- nav paredzēta vērtētāja nepamatota atbildība par datu precizitāti attiecībā uz ziņām, plāniem, precizējumiem, 
izpētes materiāliem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vērtējuma pasūtītājs; 
- tirgus vērtība ir noteikta tikai uz ziņojumā minēto vērtējuma datumu, mēs neuzņemamies atbildību par 
ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikuši pēc vērtēšanas datuma; 
- tirgus vērtība ir spēkā pie nosacījuma, ka īpašums nav apgrūtināts ar nomniekiem un citiem šāda veida 
apgrūtinājumiem, ja atzinumā nav atrunāts citādi; 
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- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilnā apjomā, bez rakstiskas autoru piekrišanas nevienu no ziņojuma 
daļām nedrīkst pavairot publiskai pieejamībai jebkādā veidā; 
- atzinums ir veikts vadoties pēc Latvijas standarta „Īpašumu vērtēšana” LVS 401:2013 un vērtētāju 
profesionālās ētikas normām. 

 
4.2 Vērtējamā īpašuma labākais izmantošanas veids 

Saskaņā ar Latvijas standartu „Īpašumu vērtēšana” LVS 401:2013 īpašuma labākā un efektīvākā 
izmantošana ir aktīva tāda izmantošana, pie kuras tiek iegūts maksimālais labums, un kas ir reāli iespējama, 
tiesiska un finansiāli pamatota. 

Saskaņā ar spēkā esošo Ādažu novada Carnikavas pagasta teritorijas plānojumu un “Mežgarciems” 
teritorijas detālplānojumu, vērtējamā īpašuma sastāvā esošais gruntsgabals  atrodas jauktas centru apbūves  
teritorijā (JC1)  -  zemes vienība ar komerciāla rakstura apbūves potenciālu. 

Tirgus vērtības aprēķins tiek veikts atbilstoši labākajam izmantošanas veidam. 
 

4.3 Nekustamā īpašuma tirgus daļas, kurā ietilpst vērtēšanas objekts, raksturojums/analīze 

 
Investīciju un nekustamā īpašuma tirgus. 

Latvijā investīcijas šogad aug, un būvniecības produkcija pirmajā pusgadā kāpa par teju 8% pret 
pērno gadu. To veicina publiskā sektora projekti, kas saistīti ar ES fondiem, Atveseļošanas fondu un Rail 
Baltica. Publiskās investīcijas spēlēs lielu lomu arī nākamgad, bet to pienesums varētu sarukt 2027. gadā, kad 
Atveseļošanas fonda projekti būs pabeigti.  

Pozitīvi, ka arī privātais sektors vairāk investē. Reaģējot uz mājokļu tirgus atveseļošanos, aktivizējusies 
dzīvojamo ēku būvniecība un kāpj būvatļauju skaits. Pēc pāris gadiem ar zemu pieprasījumu, mājsaimniecību 
vēlme ņemt hipotekāro kredītu ir krietni augusi. Mājsaimniecību kredītportfelis jūnijā pieauga par 8% 
salīdzinājumā ar iepriekšējo gadu – straujākais temps, kāds redzēts pēc finanšu krīzes. Zemākas procentu 
likmes veicināja arī uzņēmumu kredītportfeļa kāpumu par gandrīz 11% pret pērno gadu. Prognozējam, ka, 
pateicoties zemākām procentu likmēm, šogad kreditēšana kopumā būs spēcīga. Priekšnoteikumi ilgtspējīgam 
uzņēmumu kreditēšanas pieaugumam vidējā termiņā ir prognozējama uzņēmējdarbības vide, spēcīgas 
izaugsmes perspektīvas, zems ēnu ekonomikas līmenis un finansiāli veselīgi uzņēmumi. 

Mājsaimniecības iegādājas nekustamos īpašumus, jaunu automašīnu reģistrācija ir ievērojami augusi, 
bet atgūšanos privātajā patēriņā īsti nemana. Komercbanku karšu tēriņi otrajā ceturksnī liecina par vien 
nedaudz augstāku pirkumu apjomu nekā pērn. Mazumtirdzniecība stagnē, un to uz leju velk ārkārtīgi bēdīgi 
rezultāti pārtikas mazumtirdzniecībā. Viens no švakā patēriņa iemesliem, īpaši pārtikas nozarē, varētu būt 
pieaugošā inflācija. Pārtikas cenas ir bijušas viens no inflācijas virzītājiem, un šogad novērotā sliktā raža 
tuvākajos mēnešos var radīt papildus spiedienu uz cenām atsevišķās svaigu produktu grupās. Inflācija 2025. 
gadā vidēji būs 3,7% apmērā, bet turpmākajos gados noturēsies zem 3% atzīmes, ko noteiks mazāks 
spiediens no enerģijas cenām un spēcīgāks eiro kurss. Patērētāju noskaņojums ir pakāpies līdz ilgtermiņa 
vidējam līmenim, mājsaimniecību noguldījumi palielinās, nodarbinātības līmenis ir gandrīz atgriezies 2019. 
gadā reģistrētajā augstākajā punktā, bezdarbs turpinās sarukt. Arī bruto algas šogad un turpmākos gadus 
augs par straujiem 7,5%, turpinot balstīt pirktspējas kāpumu. Tāpēc, lai gan šogad patēriņš joprojām būs 
vārgs, gaidām, ka tas manāmi straujāk pieaugs 2026. un 2027. gadā (Avots: https://www.swedbank-

research.com/latvian/ekonomikasapskats/2025/q2/index.csp)  

Nekustamais īpašums. 
Pērn investīciju apjoms komercīpašumos Latvijā samazinājās par 36%, kas gan bija mazākais kritums 

starp Baltijas valstīm. Kopējais investīciju apjoms Baltijas investīciju tirgū 2024. gadā sasniedza zemāko līmeni 
pēdējās desmitgadēs – 830 miljonus eiro. Neskatoties uz neskaidrībām, mazumtirdzniecības segments kļuvis 
par dominējošo, veidojot 50% no visām investīcijām. Biroju un viesnīcu darījumu apjoms ir būtiski sarucis, 
liecinot par investoru prioritāšu maiņu. Savukārt, industriālais nekustamais īpašums saglabā stabilitāti, ko 
veicina "Built-to-Suit" projekti. 2025. gada otrajā ceturksnī Latvijas kopējais investīciju apjoms nekustamajā 
īpašumā sasniedza 100 miljonus eiro, iezīmējot 25% pieaugumu salīdzinājumā ar 2024. gada zemākajiem 

https://www.swedbank-research.com/latvian/ekonomikasapskats/2025/q2/index.csp
https://www.swedbank-research.com/latvian/ekonomikasapskats/2025/q2/index.csp
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rādītājiem. Lai gan tirgū ienāk vairāk īpašumu, investoru loks aktīviem virs 5 miljoniem eiro joprojām ir 
ierobežots. 

Ārvalstu kapitāla atgriešanās iespēja joprojām ir neskaidra, un 2025. gadā tirgus galvenie virzītāji ir 
vietējie investori. Biroju segmentā uzņēmumi aktīvi samazina telpu apjomu vai meklē izmaksu ziņā efektīvākas 
un ESG prasībām atbilstīgākas telpas. Rīgā jaunu biroju būvniecības temps palēninās, un nākamais attīstības 
vilnis gaidāms vēlāk. Tirgus dalībnieki pauž bažas par jauna plānojuma redakcijas operatīvu apstiprināšanu. 
Zemo tirgus likviditāti un salīdzinoši nelielo investoru loku joprojām uzskata par fundamentāliem 
izaicinājumiem, kas kavē tirgus izaugsmi. 

Lai gan ārvalstu investoru apetīte ir samazinājusies ģeopolitiskās situācijas dēļ, vietējie investori arvien 
aktīvāk meklē ieguldījumu iespējas. Kopumā Baltijas reģiona investoru vidū 2025. gadā vērojama tendence 
koncentrēt ieguldījumus aizsardzības un tehnoloģiju nozarēs, reaģējot uz globālajiem notikumiem un 
tehnoloģiju potenciālu. Lai gan kapitāla aizplūdes bažas pastāv, nekustamā īpašuma tirgus Baltijas valstīs 
turpina pielāgoties pārmaiņām un meklēt stabilitāti, vietējiem investoriem kļūstot par arvien nozīmīgākiem 
tirgus dalībniekiem. 

Pēdējie pāris gadi komerciālā nekustamā īpašuma tirgum ir bijuši sarežģīti. Taču 2025. gads patiešām ir 
sācies pozitīvi. Tas kļuvis iespējams, pateicoties tam, ka gada Euribor likme, kas 2023. gadā sasniedza 
gandrīz 4,2 %, ir samazinājusies līdz 2,1 %. Pēc banku analītiķu prognozēm, līdz 2025. gada beigām tā varētu 
pietuvoties 1,5 %. Tas ir labs atbalsts vietējiem investoriem un viņu interesei par jauniem ieguldījumu 
objektiem. 

. Pašreizējos tirgus apstākļos Rīgā, kvalitatīvu aktīvu ar stabilu naudas plūsmu ienesīgums vidēji ir 
šāds:  
biroju nekustamajam īpašumam — 6,5–7,5 % gadā, 
tirdzniecības objektiem — 7–8,0 %,  
dzīvojamam nekustamajam īpašumam — 6–6,5 %, 
industriālajiem un loģistikas objektiem — ap 7 %.  

Protams, pērkot īpašumu, visi ienesīguma rādītāji tiek aprēķināti individuāli. Vispārinātu pieeju nav 
iespējams piemērot katram gadījumam – katram īpašumam ir savas specifiskas priekšrocības un izaicinājumi. 
To mēs redzam arī darījumos – šogad turpinās tendence, ka investori dod priekšroku objektiem ārpus Rīgas, 
galvenokārt tirdzniecības un industriālajā sektorā. To lielā mērā izskaidro fakts, ka reģionos īpašumiem ir 
pievilcīgākas cenas un augstāki ienesīguma rādītāji salīdzinājumā ar Rīgu (Avots: Collier). 

Būvniecības tirgus 
No 2020. gada līdz 2025. gadam redzams, ka būvniecības izmaksas Latvijā ir pieaugušas aptuveni par 

~30–35 %, ja salīdzina kopējo indeksu (2021. gads bāze) un gadus vidēji. Taču specifiskie gada salīdzinājumi 
rāda dažādu laika periodu pieauguma tempus — no 4,8 % līdz 6,1 % pirmajos salīdzinājumos (2021) līdz 
~1,8–2,0 % vēlākiem gadiem (2024–2025). Janvārī 2025: būvniecības izmaksu indekss sasniedza 131,1, 
salīdzinot ar 2021. gadu (bāzes indekss 100). Tas nozīmē pieaugumu par 31,1 % kopš 2021. gada. 

 
Tabula ar īsu pārskatu par būvniecības izmaksu pieauguma rādītājiem Latvijā, salīdzinot ar 2020. gadu: 

 
Ņemot vērā straujo būvniecības izmaksu un kreditēšanas likmju kāpumu 2023/2024 gados, jaunu 

dzīvojamo māju būvdarbu uzsākšana bieži tika atlikta. Attīstītāji “ieturēja pauzi” gaidot aizdevumu likmju 
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lejupslīdi, lai varētu uzsākt būvniecību. Tomēr, neņemot vērā būvniecības apjomu samazināšanos, apbūves 
gabalu cenu lejupslīde netika novērota. 2023. un 2024. gadā zemes gabalu vidējās cenas saglabājās 2022. 
gada līmenī. Darījumi par pazeminātām cenām notika  tikai t.s. “piespiedu pārdošanas” apstākļos. Potenciālie 
pircēji izšķīrās par labu zemes gabala iegādei, būvdarbus atliekot uz vēlāku laiku. 

 
Apbūvējami zemes gabali. 
Zemes gabalu tirgū arī vērojama neliela aktivitāte, pieprasīti zemes gabali likvīdās vietās Rīgas 

apkaimēs, kā arī ar saskaņotiem projektiem, kur samērā ātri var uzsākt celtniecības darbus. Cenas ir ļoti 
atšķirīgas un atkarīgas ko konkrētās atrašanās vietas. 

2023. gadā darījumu skaits, kuru sastāvā ir apbūvējami zemes gabali un attīstāmi īpašumi Rīgas pilsētā, 
salīdzinājumā ar 2021/2022. gada periodiem ir samazinājās par 25%. 2024. gadā – par 4% salīdzinājumā ar 
2023.gadu Negatīvā tendence ir skaidrojama ar būvniecības un aizņemtā kapitāla sadārdzināšanos, nestabilu 
ģeopolitisko situāciju. Potenciālie investori ietur “pauzi”  gaidot iespējamo cenu lejupslīdi.   

Analizējot tirgu, jāsecina, ka šobrīd tirgū eksponēto īpašumu skaits ievērojami pārsniedz darījumu 
skaitu, kas liecina par to, ka pārdevēji nav gatavi akceptēt potenciālo pircēju piedāvātās cenas. Rīgas 
apkaimēs, dzīvojamās apbūves un savrupmāju kvartālos potenciāli apbūvējamu zemes gabalu skaits tirgū ir 
ierobežots. Vairumā gadījumu, apbūves gabalam ir piesaistīta morāli un fiziski novecojusi, pagājušā gadsimta 
vidū celta apbūve. Dārgākie zemes gabali ir pārdoti Teikas, Mežaparka, Berģu un Vecāķu apkaimēs  - 
apbūves zemes gabalu cenām sasniedzot 150 -250 EUR/kv.m. (apbūves gabala cena no 100-250 tūkst. EUR) 
Lētākie zemes gabali pārdoti Bolderājas, Trīsciema un Dārziņu apkaimēs – par cenām  no 85 – 35 EUR/kv.m. 
(apbūves gabalu cenām nepārsniedzot 35-50 tūkst.EUR). 

Neapbūvēti zemes gabali ar novērtējamam objektam līdzīgiem parametriem platībās virs 1 ha Pierīgā,  
Adažu novadā  tiek piedāvāti un ar kuriem notiek darījumi, ir robežās no 7 - 27 EUR/m², kas galvenokārt ir 
atkarīgs no iespējamās apbūves iespējām jeb potenciāla, apbūves gabala platības, infrastruktūras, atrašanās 
vietas un komunikāciju pieejamības. Vērtēšanas brīdī pārdošanai  Ādažu novadā tiek piedāvāti 108 zemes 
gabali.  

Zemes gabali Mežgarciema inovāciju ciemata teritorijā (pēdējo 4 gadu laikā, izsoles kārtībā tiek 
atsavināti no pašvaldības ar nosacījumiem saskaņā ar Carnikavas novada domes lēmumu Nr.2 no 
20.02.2019.) ir pārdoti par cenām vidēji 3 EUR/kv.m.  

 

Darījumi ar vērtējamam zemes gabalam līdzīgiem parametriem”, kas notikuši Ādažu novadā , pe’dējo 2 

gadu laikā: 

 

Avots: https://cenubanka.lv/lv/objects 

Analizējot notikušo darījumu skaitu un summas , attiecinot tos pret vērtēšanas brīdī tirgū eksponētiem 

īpašumiem, vērtētāji nonāca pie slēdziena, ka potenciālie pircēji šobrīd nav gatavi maksāt prasītās summas. 

Sludinājumos prasītās summas ievērojami pārsniedz cenas, kādas  uzrādītas reālos darījumos, kas reģistrēti 

zemesgrāmatas datu bāzē.  
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4.4 Vērtējamā īpašuma tirgus vērtību ietekmējošie faktori:  

Tirgus vērtību ietekmējošie faktori Tirgus vērtību ietekmē  

Pozitīvi Nenozīmīgi Negatīvi 

1. Objekta novietojums novadā   x  

2. Objekta novietojums piepilsētas teritorijā  x  

3. Piebraukšanas iespējas x   

4. Zemes gabala lielums x   

5. Zemes gabala konfigurācija x   

6. Zemes gabala reljefs x   

7. Teritorijas labiekārtojums x   

8. Komunikāciju nodrošinājums x   

9. Zemes gabala apgrūtinājumi (sarkanās līnijas, 
aizsargjoslas u.c. būvniecību ierobežojoši faktori) 

 x  

10. Īpašuma attīstības potenciāls x   

 
 
4.5. Vērtējamā īpašuma vērtību aprēķins 
 
4.5.1.Vērtējamā īpašuma tirgus vērtības aprēķins, izmantojot salīdzināmo darījumu pieeju  
Vērtēšanas objekta tirgus vērtības aprēķins tiek veikts, izmantojot salīdzināmo darījumu pieeju, kuras 

pamatprincips ir vienkāršs: saprātīgs pircējs par nekustamo īpašumu nemaksās vairāk kā par kvalitātes un 
lietderības ziņā analogu īpašumu. Pieejas praktiskā pielietošana ir saistīta ar informācijas par nekustamo 
īpašumu tirgū notikušiem darījumiem un piedāvājumā esošiem īpašumiem apkopošanu un analīzi. Vērtētāju 
uzdevums ir atlasīt no plašās informācijas pēc iespējas līdzīgākus nekustamos īpašumus, ar kuriem notikuši 
komerciāli darījumi salīdzinoši tuvā pagātnē vai arī kuri atrodas piedāvājumā vērtēšanas brīdī. 

Lai izlīdzinātu atšķirības, izvēlēto salīdzināmo objektu cena ar koeficientu palīdzību tiek koriģēta 
ievērojot tirgus vērtību ietekmējošos faktorus – darījuma apstākļi, izmaiņas nekustamo īpašumu tirgus stāvoklī, 
novietojums novadā, piebraukšanas iespējas, zemes gabala lielumu, reljefu, labiekārtojumu un konfigurāciju, 
zemes kvalitāti un apgrūtinājumus (sarkanās līnijas, aizsargjoslas u.c.). 

Korekcijas koeficienti k parāda katra tirgus vērtību ietekmējošā faktora salīdzinājumu attiecības veidā 
starp vērtēšanas objektu un salīdzināmo objektu. 

Pievienotā aprēķinu tabula sniedz pārskatu par koriģējošiem lielumiem un palīdz noteikt galīgo vērtību 
pēc šīs pieejas. 
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Salīdzināmo objektu īss apraksts 

 
Objekts Nr.1. 
 Nekustamā īpašuma "Mežaparka ceļš 3", Kadaga, Ādažu pag., Ādažu nov. sastāvs: 

neapbūvēts zemes gabals ar kopējo platību 8371m2. Saskaņā ar Ādažu novada teritorijas attīstības 
plānā apstiprināto zonējumu – Publiskās apbūves, Dabas un apstādījumu teritorija. 

 Apgrūtinājumi: 
 Apraksts Platība Mērv. 

ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap valsts aizsardzības objektu 0.0443 ha 

ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap ūdensvadu, kas atrodas dziļāk par 2 metriem 0.0003 ha 

Vērtēšanas brīdī: visā īpašuma teritorijā – retināta priežu audze (meža platība) – 0,8371 ha. Zemes 
gabals ir ar līdzenu reljefu, nav nožogots pa perimetru. 
Piebraucamais ceļš – Mežaparka ceļš  - apgaismots, ar asfalta segumu, labā tehniskā stāvoklī 
(pašvaldības īpašumā).  Ir izbūvēts pieslēgums pie zemes gabala. 
Komunikācijas – elektroapgādes, gāzes, ūdens apgādes, kanalizācijas inženiertīkli – pie zemes 
gabala robežas uz Mežaparka ceļa.  
Īpašums pārdots 2024.gada maijā, pārdošanas cena bija 120 000 EUR jeb 14 EUR/ m2. 
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Objekts Nr.2. 
 Nekustamā īpašuma Rīgas gatve 8A, Ādaži, Ādažu nov. sastāvs: neapbūvēts zemes gabals 

ar kopējo platību 1,96 ha (19 600m2). Saskaņā ar Ādažu novada teritorijas attīstības plānā apstiprināto 
zonējumu – Publiskās apbūves teritorija. 

 Apgrūtinājumi: 
Apraksts Platība Mērv. 

ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar gāzesvadu ar spiedienu no 0,4 līdz 1,6 megapaskāliem 0.0165 ha 

ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap ūdensvadu, kas atrodas dziļāk par 2 metriem 0.1086 ha 

ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tīklu gaisvadu līniju pilsētās un ciemos ar nominālo 
spriegumu 110 kilovolti 

0.3021 ha 

ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tīklu gaisvadu līniju 0.0687 ha 

 
Vērtēšanas brīdī: visā īpašuma teritorijā – zālājs (meliorēta lauksaimniecības zeme 1,96ha) Zemes 
gabals ir ar līdzenu reljefu, nav nožogots pa perimetru. 
Piebraukšana iespējama no Rīgas gatves puses (asfalta segums, pašvaldības īpašumā), pāri 
zemes vienībai ar kad.apz.8044 010 0096 (juridiskas personas īpašumā), pa satiksmes joslu 
(transporta infrastruktūras teritorijā). Piebraucamā ceļa servitūts nav reģistrēts. 
Komunikācijas – elektroapgādes, ūdens apgādes inženiertīkli īpašuma teritorijā (pieslēgumu nav). 
Kanalizācijas, gāzes inženiertīkli – pie zemes gabala robežas blakus īpašumā.  
Īpašums pārdots 2024.gada oktobrī, pārdošanas cena bija 210 000 EUR jeb 11 EUR/ m2. 

 

 

  
 
 
 
 

 

 

 



 
 
 

Lappuse 22 no 50 
 

 
Nekustamā  īpašuma Ādažu novadā,  Carnikavas pagastā, Mežgarciemā, Sintēzes ielā 1 piespiedu pārdošanas vērtības noteikšana 

 
Objekts Nr.3. 
 Nekustamā īpašuma Sintēzes iela 3, Mežgarciems, Carnikavas pag., Ādažu nov. sastāvs: 

neapbūvēts zemes gabals ar kopējo platību 0,8 ha (8265m2). Saskaņā ar Ādažu novada teritorijas 
attīstības plānā apstiprināto zonējumu, Uzņēmējdarbības un inovāciju parka “Mežgarciems” 
detālplānojumu  – Jauktas centra apbūves teritorija (JC1) – darījuma un ražošanas iestāžu ar nebūtisku 
ietekmi uz vidi zona. 

 Apgrūtinājumi: 

Apraksts Platība Mērv. 

ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar kanalizācijas spiedvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam 0.0008 ha 

ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tīklu kabeļu līniju 0.0046 ha 

ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar gāzesvadu ar spiedienu no 0,4 līdz 1,6 megapaskāliem 0.0206 ha 

ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap ūdensvadu, kas atrodas dziļāk par 2 metriem 0.0070 ha 

ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar pašteces kanalizācijas vadu 0.0014 ha 

ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap kuģošanas drošībai paredzēto navigācijas tehnisko līdzekli - 
bāku 

0.8265 ha 

Nosacījumi investoriem: 
- 30 mēnešu laikā īpašumā jāuzbūvē ražotne. 
- Investīcijas: ne mazāk kā 500 000 eiro. 
- Jaunas darbavietas: ne mazāk kā 15. 

Vērtēšanas brīdī: visā īpašuma teritorijā – retināta priežu audze (mežu platība 0,6155ha) Zemes 
gabals ir ar līdzenu reljefu, nav nožogots pa perimetru. 
Piebraukšana iespējama no Sintēzes ielas puses (labas kvalitātes asfalta segums, apgaismojums, 
pašvaldības īpašumā). Ir izbūvēts pieslēgums ielai. 
Komunikācijas ir pieejami pieslēgumi elektroapgādes, ūdens apgādes, kanalizācijas, gāzes 
apgādes inženiertīkliem.  
Īpašums pārdots 2024.gada augustā, pārdošanas cena bija 27 000 EUR jeb 3 EUR/ m2. 
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Vērtējamā īpašuma cenu ietekmējošo faktoru raksturojuma un tirgus vērtības aprēķina tabula 

 Īpašums Nr.1 Īpašums Nr.2 Īpašums Nr.3 

Salīdzināmā īpašuma adrese 

Mežaparka ceļš - 
3, Kadaga 

Rīgas gatve 8A, 
Ādaži 

Sintēzes 3, 
Mežgarciems 

Darījuma laiks maijs.24 okt.24 aug.24 

Salīdzināmā īpašuma pārdošanas cena, EUR 120 000 210 000 27 000 

Pārdošanas cenas koriģēšana, ievērojot darījuma apstākļus 1,00 1,00 3,50 

Pārdošanas cenas koriģēšana, ievērojot izmaiņas nekustamo īpašumu tirgū 1,00 1,00 1,00 

Salīdzināmā īpašuma koriģētā pārdošanas cena, EUR 120 000 210 000 94500 

Zemes gabala platība, m2 8 371 19 600 8265,0 

Zemes gabala kopējās platības 1 m2 nosacītā pārdošanas cena, EUR/m2 14,34 10,71 11,43 

Koriģējošie koeficienti, kas izlīdzina atšķirības % EUR % EUR % EUR 

Novietojums novadā -10% -1,43 -10% -1,07 0% 0,00 

Novietojums apkaimē, apkartējās apbūves kvalitāte -10% -1,43 -10% -1,07 0% 0,00 

Nelabvēlīgu vides faktoru ietekme (automaģistrāles, dzelzceļa sliežu līnijas, augstsprieguma 
elektrolīnijas tuvums...) 

0% 0,00 5% 0,54 0% 0,00 

Novietojums attiecībā pret galvenajām ielām, piebraukšanas iespējas, piebraucamo ceļu 
juridiskais statuss (pašvaldības iela, ir servitūts...) 

0% 0,00 5% 0,54 0% 0,00 

Piebraucamo ceļu kvalitāte 0% 0,00 5% 0,54 0% 0,00 

Zemes gabala platība -2% -0,29 5% 0,54 0% 0,00 

Zemes gabala reljefs 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 

Zemes gabala forma 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 

Teritorijas labiekārtojums (asfalts, nožogojums, utml) 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 

Zemes gabala uzlabojumi (esošās apbūves tehniskais stāvoklis, esošā izmantošana) 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 

Apgrūtinājumi (sarkanās līnijas, aizsargjoslas…) 2% 0,29 10% 1,07 0% 0,00 

Teritorijas apaugums, saglabājami koki 0% 0,00 -3% -0,32 0% 0,00 

Nojaucamas būves -15% -2,15 -15% -1,61 -15% -1,72 

Inženierkomunikāciju pieslēgumi (iespējas pieslēgties tīkliem) 0% 0,00 5% 0,54 0% 0,00 

Teritorijas attīstības potenciāls, apbūves iespējas 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 

Kopējā korekcija -35%   -3%   -15%   

Salīdzināmo zemes gabalu kopējās platības 1m2 koriģētā pārdošanas cena, EUR 9,32 10,39 9,72 

Salīdzināmo zemes gabalu kopējās platības 1m2 vidējā koriģētā nosacītā pārdošanas 
cena, EUR 

9,81 

Īpašumā esošā  zemes gabala platība, m2 10 000 

Īpašuma sastāvā esošā zemes gabala  tirgus vērtība, EUR 98 098 

Īpašuma sastāvā esošā zemes gabala  tirgus vērtība, noapaļota EUR 98 000 
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5.5.2. Piespiedu pārdošanas vērtības aprēķins. 

 
“Piespiedu pārdošana” ir aktīva atsavināšanas situācijas raksturojums, nevis atšķirīga vērtības bāze. 

Cena, par kādu pārdevējs piekrīt pārdot aktīvu piespiedu pārdošanas darījumā, atspoguļo konkrētā darījuma 
apstākļus, nevis teorētiska labprātīga pārdevēja rīcību tirgus vērtības definīcijas ietvaros (LVS 401:2013). 
Vērtējamā īpašuma gadījumā piespiedu pārdošanas vērtība ir noteikta pie pieņēmuma, ka īpašums tiek 
atsavināts izsolē termiņā, kas nav pietiekams atbilstošam piedāvājumam. 

Nosakot vērtējamā objekta piespiedu pārdošanas vērtība jāņem vērā vairāki specifiskie faktori (riski):  
- tirgus ekspozīcijas faktors – nekustamā īpašuma piedāvājums tirgū notiek ar likumu ierobežotā 

termiņā un veidā, kas parasti ir nepietiekams adekvātam mārketingam saskaņā ar tirgus vērtības 
definīciju; turklāt pircēji ir informēti par pārdevuma piespiedu raksturu; 

- fiziskā stāvokļa faktors – risks, kas saistīts ar apgrūtināto un ierobežoto pircēja iespēju apskatīt 
īpašumu un iepazīties ar tā fizisko stāvokli pirms izsoles, kā arī risks, ka īpašuma stāvoklis līdz 
īpašuma saņemšanai valdījumā varētu pasliktināties; 

- finansēšanas faktors – nosolīto cenu pircējam ir jāsamaksā noteiktā termiņā pirms darījuma 
apstiprināšanas un īpašumtiesību reģistrācijas, kas būtiski apgrūtina iespējas izsolāma īpašuma 
iegādei izmantot hipotekāro kredītu; 

- pastāvošā tirgus tendenču faktors – faktors, kas sasaucas ar vērtēšanas teorijā pazīstamo 
paredzēšanas principu. Augšupejoša tirgus apstākļos šis faktors mazina piespiedu realizācijas 
negatīvo iedarbību uz vērtību, bet lejupejoša tirgus apstākļos – būtiski pastiprina;  

- papildus izmaksu faktors – risks, kas saistīts ar dažādām izmaksām par īpašuma apsaimniekošanu, 
juridisko palīdzību, interešu pārstāvniecību u.tml. periodā starp vinnēto izsoli un īpašuma saņemšanu 
valdījumā, kā arī nodokļi (piemēram, PVN), ar kuriem var tikt aplikta izsoles cena. 

Ietekmējošo faktoru uzskaitījuma un piespiedu pārdošanas vērtības aprēķina tabula 

Aprēķinātā tirgus vērtība, EUR 98 000 

  

Piespiedu pārdošanas vērtības aprēķins 

Faktori Korekcijas Vērtības izmaiņas, EUR 

1. Tirgus ekspozīcijas faktors ... 0,80 -19 600 

2. Fiziskā stāvokļa faktors ... 1,00 0 

3. Finansēšanas faktors ... 0,95 -4 900 

4. Pastāvošā tirgus tendenču faktors ... 0,95 -4 900 

5. Papildus izmaksu faktors 0,95 -4 900 

Kopējais samazinājums 35,00% -34 300 

     
Aprēķinātā piespiedu pārdošanas vērtība, 
noapaļoti ,EUR 64 000 
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5.6 Vērtējamā īpašuma atsavināšanas iespējas 

Vērtējamā nekustamā īpašuma atsavināšana var notikt LR likumdošanā noteiktā kārtībā. Šķēršļi 

atsavināšanai vērtētājiem nav zināmi, pieņemot, ka: 

- ar vērtējamo nekustamo īpašumu nav izdarīts galvojums; 

- vērtējamais nekustamais īpašums nav apgrūtināts ar citiem (iepriekš neminētiem) nomas vai 

patapinājuma līgumiem; 

- vērtēšanas objekts nav ieguldīts kādas uzņēmējsabiedrības pamatkapitālā, kā arī LR tieslietu 

ministrijas Uzņēmumu reģistrā nav reģistrētas komercķīlas uz šīs uzņēmējsabiedrības kapitāldaļām; 

- vērtēšanas objektā nav veikti neatdalāmie ieguldījumi (īpašuma uzlabojumi), uz kuriem varētu 

pretendēt trešās personas; 

- vērtējamais nekustamais īpašums nav apgrūtināts ar parādiem un zemesgrāmatas nodalījumā 

reģistrētām kredīta saistībām. 

 

5.7 Neatkarības apliecinājums 

SIA “INTERBALTIJA” vērtēšanas nodaļas vadītāja vietnieks Marks Tarvids un pieaicinātie speciālisti 
nav ieinteresēti palielināt vai samazināt novērtējamā īpašuma vērtību. Šajā atzinumā ir parādīts labākais 
viedoklis, ko varējām pieņemt, izmantojot mums pieejamo informāciju. 

Mēs apliecinām, ka, pamatojoties uz mūsu zināšanām un pārliecību: 

- faktu konstatācija, ko satur šis ziņojums, ir patiesa un pareiza; 

- atskaitē redzamā analīze un secinājumi ir ierobežoti ar pieņēmumiem un ierobežojumiem, kas ir 
izklāstīti tekstā; 

- secinājumi pamatojas uz mūsu personisko pieredzi un objektīvu analīzi; 

- mums nav pašreizējas vai perspektīvas intereses vērtējamā īpašumā, kā arī nav intereses vai 
aizspriedumi pret pusēm, kas šeit iesaistītas; 

- mūsu darba apmaksa nav atkarīga no turpmāk noteiktās objekta vērtības; 

- mēs personīgi veicām īpašuma apskati dabā; 

- atskaite izstrādāta atbilstoši Latvijas standartam „Īpašumu vērtēšana” LVS-401. 
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5.8 Kopsavilkums 
 
Darām Jums zināmu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka nekustamā īpašuma, ar kadastra nr. 8052 

008 1471, kas atrodas Ādažu novadā, Carnikavas pagastā, Mežgarciemā, Sintēzes ielā 1, piespiedu 
pārdošanas vērtība izsoles sākumcenas noteikšanai  2025.gada 02.oktobrī* ir aprēķināta, noapaļoti :  

 

64 000 (sešdesmit četri tūkstoši) eiro 

 

* - nekustamā īpašuma apskates (vērtētāja apmeklējuma) datums. 
Noteiktā tirgus vērtība ir spēkā, ja tiek atsavinātas pilnas īpašuma tiesības uz vērtēšanas 

Objektu, tā sastāvs un tehniskais stāvoklis atbilst atzinuma 3.punktā aprakstītajam stāvoklim, ja 
nekustamā īpašuma lietošana nav ierobežota ar atzinuma 4.4. punktā minētiem iespējamiem 
apgrūtinājumiem. Apgrūtinājumu izmaiņu gadījumā izmainīsies arī noteiktās vērtības. Vērtētāji 
neuzņemas atbildību par neparedzamām tirgus vērtību izmaiņām, kas var notikt ārēju apstākļu 
ietekmes rezultātā.  

 
  
Vērtēšanas nodaļas vadītājs  M.Tarvids 

 
 
 

Vērtētāja  G.Geide 
LĪVA sertifikāts nekustamā īpašuma 
vērtēšanā  Nr.126 
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6.PIELIKUMI 
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