
 

 

Ropažu novada dome 
 

2021.gada 13.decembris 
 

Atzinums par nekustamā īpašuma Institūta iela 36C, Ulbroka, Stopiņu pagasts, Ropažu novads 
zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 8096 003 1292 daļas 
iespējamo nomas maksu kafijas automāta izvietošanai 
 

Pamatojoties uz Jūsu lūgumu, mēs veicām mums pieejamās informācijas analīzi, lai noteiktu 
iespējamo īpašuma nomas maksu. Nekustamais īpašums Institūta iela 36C, Ulbroka, Stopiņu pagasts, Ropažu 
novads sastāv no zemes gabala 3026 m2 platībā, kas reģistrēts Stopiņu pagasta novada zemesgrāmatas 
nodalījumā Nr. 100000511971 ar kadastra Nr. 8096 003 1297. 
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 rīkojoties kompetenti, ar aprēķinu un bez piespiešanas. (LVS 401:2013, p.2.1.11.) 
Tirgus noma (īre) – aprēķināta summa, par kādu īpašums vērtēšanas datumā būtu iznomāts savstarpēji nesaistītu 
pušu darījumā starp labprātīgu iznomātāju un labprātīgu nomnieku uz atbilstošiem nomas nosacījumiem, pēc 
atbilstoša piedāvājuma, un katrai no pusēm rīkojoties kompetenti, ar aprēķinu un bez piespiešanas. (LVS 
401:2013, p.2.1.12.) 
Atzinuma sagatavošanas mērķis ir nomas maksas tirgus vērtības noteikšanai iespējamai nomas maksas 
izsolei.  
Īpašuma apskate un novērtēšana tika veikta 2021.gada 10.decembrī. 
Nomnieks minēto nomas objektu izmantos, lai tur izvietotu un uzturētu sev piederošus karsto dzērienu 
automātu, tādēļ veicot nomas maksu aprēķinu no nekustamā īpašuma iznomāšanas vērtētāji balstījās uz 
līdzīgiem noslēgtajiem līgumiem un potenciālajām nomas maksām šāda tipa objektos (piem. izsludinātās 
izsoles). Atbilstoši vērtības definīcijai, kā arī balstoties uz informāciju, ko satur šis atzinums, mūsu 
zināšanām un pieredzi, mūsu viedoklis par telpu tirgus nomas maksu, ņemot vērā to atrašanās vietu, 
platību, tehnisko stāvokli, novietojumu ēkā un potenciālo apmeklētāju plūsma, auto novietošanas 
iespējām, komunālo maksājumu apmaksas nosacījumus u.c. nomas maksu formējošiem apstākļiem ir 
sekojošs:  

 

Novērtējamā īpašuma noteiktā tirgus nomas maksas iespējamās izsoles procedūras veikšanai*: 
 

 
Nomas maksa mēnesī, 

bez PVN, papildus 
maksājumiem* 

Piezīmes 

Zemes gabals vienības – kafijas automāta 
izvietošanai, pie citai juridiskai personai 
piederošas būves, kadastra apzīmējums Nr. 
8096 003 0579 001 

70,- EUR 

Apsekojot objektu vizuāli tika 
konstatēts, ka nav izveidota 
elektroenerģijas pieslēguma 

vieta (ārtelpas pie ēkas fasādes) 
 

* Nomas maksā nav iekļauts PVN, maksa par nekustamā īpašuma nodokli, maksa par patērēto 
elektroenerģiju, kuru nomnieks maksā saskaņā ar elektrības kontrolskaitītāja rādījumiem. 
* Nomas maksā nav iekļauti elektroenerģijas pieslēguma izveides izmaksas. 
* Nomas maksā ir iekļauti zemes zem apbūves nomas maksa. 
Veicot aprēķinus, mēs ņēmām vērā tādus vērtību ietekmējošus faktorus kā rajons, apkārtne, attīstības 
tendences, līdzīgi nomas darījumi, zonējums, kā arī citus faktorus, kas varētu ietekmēt apskatāmā īpašuma 
tirgus nomas maksu. Izmantotās informācijas precizitāte un patiesums iespēju robežās ir pārbaudīta, bet nevar 
tikt garantēta. Mēs apliecinām, ka personas, kas parakstījušas ziņojumu, kā arī citi uzņēmuma darbinieki nav 
finansiāli ieinteresēti vai kādā citādā veidā ieinteresēti neobjektīvi atspoguļot tirgus vērtību, un ka arī mūsu 
atalgojums nav atkarīgs no novērtējuma summas. 
 

Ar cieņu, 
 
 
Pēteris Strautmanis 
SIA VCG Ekspertu grupa valdes priekšsēdētājs 
LĪVA profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr. 92 
 

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

 

 
 

 
 
Izmantotais avots: Karšu materiāls no www.balticmaps.eu, ©Karšu izdevniecība Jāņa sēta 

 

http://www.balticmaps.eu/
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Situācijas plāns 

 

 
 

 
 

Izmantotais avots: Karšu materiāls no www.balticmaps.eu, ©Karšu izdevniecība Jāņa sēta 
 
 
 
 
 

http://www.balticmaps.eu/
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 Foto attēli 
 

 
Iznomājamais zemes gabals 

 
Iznomājamais zemes gabals 

 
Iznomājamais zemes gabals 

 
Iznomājamais zemes gabals 

 
Kafijas automāta vizualizācija no potenciālā 

Nomnieka piedāvājuma 

  
Kafijas automāta vizualizācija no potenciālā 

Nomnieka piedāvājuma 
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Novērtēšanas pieejas 

 
LVS 401:2013 p. 3.20. „Vērtēšanas pieejas” apakšpunkts 3.20.1. skan sekojoši: „Lai īpašuma vērtību 
aprēķinātu saskaņā ar atbilstošo vērtēšanas bāzi, vērtētājam jāizmanto viena vai vairākas vērtēšanas 
pieejas. Trīs šajā ietvarā aprakstītās un definētās pieejas ir galvenās vērtēšanā izmantotās pieejas. Visu 
pieeju pamatā ir cenu līdzsvara, sagaidāmā labuma un aizvietošanas ekonomiskie principi.” Šīs pieejas 
ir: 
 

• Izmaksu pieeja; 
 

• Ienākumu pieeja; 
 

• Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja. 
 
Šajā gadījumā nekustamā īpašuma vērtības noteikšanai tiek izmantota tirgus (salīdzināmo darījumu) 
pieeja, jo šī ir vienīgā no metodēm, kas vispatiesāk atspoguļo nekustamā īpašuma tirgus vērtību. 
 

 Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja 
 

Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja – ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju tiek iegūts vērtības 
indikators, kura pamatā ir vērtējamā aktīva un līdzīgu vai identisku aktīvu, par kuru cenām ir pieejama 
informācija, salīdzinājums. (LVS-401:2013) 
 
Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja balstās uz salīdzināmām cenām tirgū, kuras tiek maksātas par 
līdzīgiem īpašumiem tirgū, cenas, kuras pieprasa īpašnieki, un piedāvājumi, kurus izsaka iespējamie 
īpašuma pircēji vai nomnieki tirgū. 
 
Tirgus dati, ja tie tiek rūpīgi izvērtēti un analizēti, ir labs īpašuma vērtības rādītājs, jo tie atspoguļo 
pārdevēju, lietotāju un investoru darbības. Tirgus datu pieeja balstās uz aizvietošanas principu, tas 
nozīmē, ka apdomīga persona par īpašuma iegādi vai nomu nemaksās vairāk kā par līdzīga īpašuma 
iegādi vai nomu. 
 
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. (LVS-401:2013) 
 
Šī izpēte liek pārskatīt daudzus darījumus, tos analizēt un pielāgot to atšķirības.
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 Aprēķins ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju  

 
Veicot potenciālo ienākumu aprēķinu no nekustamā īpašuma iznomāšanas vērtētāji balstījās uz 
līdzīgiem noslēgtajiem līgumiem un potenciālajām nomas maksām šāda tipa objektos (piem. 
izsludinātās izsoles, piemēram: 
 

Npk Adrese Iznomātājs 
Nomas maksa, 

EUR/m2* 
Datums 

1 
Rīga, pilsētas izgltības, kultūras un sporta 
iestādes (darba laiks, apmeklētāji zem 300) 

Rīgas Dome 105 kopš 2018.g. 

2 
Rīga, pilsētas izgltības, kultūras un sporta 
iestādes (darba laiks, apmeklētāji 301 - 500) 

Rīgas Dome 131,25 kopš 2018.g. 

3 
Rīga, pilsētas izgltības, kultūras un sporta 
iestādes (darba laiks, apmeklētāji 501-700) 

Rīgas Dome 157,5 kopš 2018.g. 

4 
Rīga, pilsētas izgltības, kultūras un sporta 
iestādes (darba laiks, apmeklētāji 701 - 900) 

Rīgas Dome 183,75 kopš 2018.g. 

5 
Rīga, pilsētas izgltības, kultūras un sporta 
iestādes (darba laiks, apmeklētāji virs 900) 

Rīgas Dome 210 kopš 2018.g. 

6 Rīga, administratīvie un mācību korpusi LU 71 kopš 2018.g. 

7 Rīga, Raiņa bulvāris 19 LU 85 kopš 2018.g. 

8 Rīga, Augšiela iela 1 
Daugavs 
stadions 

154 kopš 2018.g. 

9 
Rīga, Ezermalas iela 8B, mācību korpuss 
(0100 085 0228 001), 5.stāvs 

VAMOIC 80 kopš 2019.g. 

10 
Rīga, Ezermalas iela 6F, kopmītnes (0100 
085 0229 001), 1.stāvs 

VAMOIC 70 kopš 2019.g. 

11 
Rīga, Ezermalas iela 8B, mācību korpuss 
(0100 085 0228 001), 1.stāvs 

VAMOIC 150 kopš 2019.g. 

12 
Rīga, Krustabaznīcas iela 9 k-3, kazarmas 
(0100 091 0090 006), 1.stāvs 

VAMOIC 70 kopš 2019.g. 

13 
Rīga, Krustabaznīcas iela 9 k-4, kazarmas 
(0100 091 0090 046), 1.stāvs 

VAMOIC 120 kopš 2019.g. 

14 
Rīga, Krustabaznīcas iela 11 k-10, kazarmas 
(0100 091 0914 0112), 2.stāvs 

VAMOIC 80 kopš 2019.g. 

15 
Ādažu novads, Kadaga, Ādažu NMC, būve 
(8044 0050 053 017), 1.stāvs 

VAMOIC 67,84 kopš 2020.g. 

16 
Ādažu novads, Kadaga, Ādažu NMC, būve 
(8044 0050 053 074), 1.stāvs 

VAMOIC 103 kopš 2020.g. 

17 
Ādažu novads, Kadaga, Ādažu NMC, būve 
(8044 0050 053 175), 1.stāvs 

VAMOIC 133 kopš 2020.g. 

18 
Rīga, Āzenes iela 12, Āzenes iela 12, k-1, 
Āzenes iela 6 

RTU 65,86 kopš 2020.g. 

19 Rīga, Kalnciema iela 6 RTU 56,45 kopš 2020.g. 

20 Rīga, Kaļķu iela 1 RTU 47,04 kopš 2020.g. 

21 Rīga, Kronvalda bulvāris 1 RTU 56,45 kopš 2020.g. 

22 Rīga, Ķīpsalas iela 6, Ķīpsalas iela 6B RTU 65,86 kopš 2020.g. 

23 Rīga, Meža iela 1k-1 RTU 56,45 kopš 2020.g. 

24 
Rīga, Paula Valdena iela 3, Paula Valdena 
iela 5, Paula Valdena iela 7 

RTU 65,86 kopš 2020.g. 
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25 Rīga, Skolas iela 11 RTU 51,74 kopš 2020.g. 

26 Sigulda, Leona Paegles iela 2 
Siguldas 

dome 
135 kopš 2021.g. 

27 Siguldas, Pils iela 18 
Siguldas 

dome 
150 kopš 2021.g. 

28 Sigulda, Turaidas iela 2a 
Siguldas 

dome 
150 kopš 2021.g. 

  vid. 100,82 EUR/m2 

 *bez PVN, elektrības, ūdens zemākā 47,04 EUR/m2 

  augstākā 210 EUR/m2 

Saskaņā ar Pasūtītāja iesniegto darba uzdevumu novērtējamais īpašums ir: 2 m2 no Nekustamā 
īpašuma Institūta iela 36C, Ulbroka, Stopiņu pagasts, Ropažu novads sastāv no zemes gabala 
3026 m2 platībā, kas reģistrēts Stopiņu pagasta novada zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 
100000511971 ar kadastra Nr. 8096 003 1297. Plānots veikt nomas tiesību izsoles procedūru.  
 

Novērtējamā īpašuma noteiktā tirgus nomas maksas iespējamās izsoles procedūras veikšanai*: 
 

 
Nomas maksa mēnesī, 

bez PVN, papildus 
maksājumiem* 

Piezīmes 

Zemes gabals vienības – kafijas 
automāta izvietošanai, pie citai 
juridiskai personai piederošas būves, 
kadastra apzīmējums Nr. 8096 003 0579 
001 

70,- EUR 

Apsekojot objektu vizuāli tika 
konstatēts, ka nav izveidota 

elektroenerģijas pieslēguma vieta 
(ārtelpas pie ēkas fasādes) 

 

* Nomas maksā nav iekļauts PVN, maksa par nekustamā īpašuma nodokli, maksa par patērēto 
elektroenerģiju, kuru nomnieks maksā saskaņā ar elektrības kontrolskaitītāja rādījumiem. 
 
* Nomas maksā nav iekļauti elektroenerģijas pieslēguma izveides izmaksas. 
 
* Nomas maksā ir iekļauti zemes zem apbūves nomas maksa. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Sertificēts vērtētājs: ______________________________________ 
(Pēteris Strautmanis, LĪVA profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr. 92) 
 
 

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

 
Ar šo apliecinu: 

 
Ka pilnīgā saskaņā ar manām zināšanām un pārliecību šeit izvirzītie apgalvojumi ir patiesi, un 
informācija, uz kuru balstās šai ziņojumā iekļautie viedokļi, ir adekvāta, ņemot vērā ierobežojumus, kuri 
šajā ziņojumā ir minēti. 
 
Ka ne mana nodarbošanās, ne atlīdzība par šī novērtējuma ziņojuma izstrādi, nav atkarīga no vērtībām, 
kuras ziņojumā tiek uzrādītas. 
 
Ka šis ziņojums ir izstrādāts saskaņā ar profesionālo neatkarīgo vērtētāju ētikas un standartu 
principiem. 
 
Ka man nav ne tieša, ne netieša, pašreizēja vai nākotnē paredzama personīga interese par šo 
īpašumu, ne arī iespēja gūt labumu no šādi novērtēta īpašuma pārdošanas. 
 
Ka novērtējuma ziņojums izstrādāts atbilstoši Latvijas Vērtētāju Asociācijas apstiprinātiem īpašumu 
vērtētāju profesionālās prakses standartiem. 
 
Ka es personīgi esmu pārbaudījis novērtēto īpašumu, kā arī veicis novērtējuma ziņojumā izmantoto 
salīdzināmo datu pārbaudi. 
 
Ka neviens cits kā zemāk parakstījusies persona un tā asistents ir sagatavojusi analīzi, secinājumus un 
viedokli par nekustamā īpašuma vērtībām, kuras šeit pieminētas 
 
Ka neviena no šī ziņojuma daļām vai atskaiti kopumā, nedrīkst publicēt, publiskot, reproducēt, izplatīt 
vai kā citādi darīt publiski pieejamu bez rakstiska saskaņojuma ar vērtētāju un SIA “VCG ekspertu 
grupa”, tai skaitā ar reklāmas, sabiedrisko attiecību, informatīvo ziņu, pārdošanas mediju vai citu 
sabiedriskās saziņas līdzekļu starpniecību. Vērtējumā iekļautā informācija, fotogrāfijas un cita 
dokumentācija, kuru radījis vērtētājs un ir iekļauta atskaitēs, ir vērtētāja un SIA “VCG ekspertu grupa” 
intelektuālais īpašums. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Sertificēts vērtētājs: ______________________________________ 
(Pēteris Strautmanis, LĪVA profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr. 92) 
 

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

 
 
Pielikumos iekļautie dokumenti: 
 

 

• Zemesgrāmatas nodalījuma izdruka  
 
 

• Izdruka no LR VZD kadastra informācijas sistēmas datiem 
 
 

• Iekārtas tehniskie parametri 
 
 

• Iesniegums par zemes iznomāšanu 
 
 

• SIA “VCG Ekspertu grupa” reģistrācijas apliecības kopija 
 
 

• SIA “VCG Ekspertu grupa” kompetences sertifikāta Nr. 6 kopija 
 
 

• SIA “VCG Ekspertu grupa” civiltiesiskās apdrošināšanas polises kopija 
 
 

• Pētera Strautmaņa LĪVA profesionālās kvalifikācijas sertifikāta Nr. 92 kopija 
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