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23-TA-394: Rīkojuma projekts (Vispārīgais)
Par nekustamā īpašuma “Lidosta Rīga” Mārupes pagastā, Mārupes novadā, pirkšanu projekta “Eiropas standarta platuma 1435 mm dzelzceļa līnijas izbūve “Rail Baltica” koridorā caur Igauniju, Latviju un Lietuvu” īstenošanai
	Nr.p.k.
	Saskaņošanai nosūtītā projekta redakcija
	Iebildums / Priekšlikums
	Apstrādes informācija
	Galīgā redakcija

	1.
	Rīkojuma projekts
 Par nekustamā īpašuma “Lidosta Rīga” Mārupes pagastā, Mārupes novadā, pirkšanu projekta “Eiropas standarta platuma 1435 mm dzelzceļa līnijas izbūve “Rail Baltica” koridorā caur Igauniju, Latviju un Lietuvu” īstenošanai
	Iebildums (FM - 28.02.2023.)
Lūgums pievienot papildus dokumentiem jaunāku nekustamā īpašuma novērtējumu. Nekustamā īpašuma novērtējums Nr.6363.5.0222 ir veikts 2022.gada 15.februārī. Saskaņā ar izveidojušos praksi nekustamā īpašuma novērtējuma derīguma termiņš ir 6 mēneši.
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Paskaidrojošiem dokumentiem pievienots SIA Vestabalt skaidrojums/apliecinājums par tirgus vērtības saglabāšanu  iepriekš noteiktā lieluma apmērā.
	 Par nekustamā īpašuma “Lidosta Rīga” Mārupes pagastā, Mārupes novadā, pirkšanu projekta “Eiropas standarta platuma 1435 mm dzelzceļa līnijas izbūve “Rail Baltica” koridorā caur Igauniju, Latviju un Lietuvu” īstenošanai

	2.
	Rīkojuma projekts
 Par nekustamā īpašuma “Lidosta Rīga” Mārupes pagastā, Mārupes novadā, pirkšanu projekta “Eiropas standarta platuma 1435 mm dzelzceļa līnijas izbūve “Rail Baltica” koridorā caur Igauniju, Latviju un Lietuvu” īstenošanai
	Iebildums (TM - 27.02.2023.)
Ņemot vērā atsavināmā būvju nekustamā īpašuma “Lidosta Rīga”, Mārupes pag., Mārupes nov. novērtējuma 7. lpp. atrunāto, ka "vērtējamā objekta vērtība noteikta 2022. gada 15. februārī, pēc stāvokļa un nekustamā īpašuma tirgus situācijas uz īpašuma apskates brīdi - 2022. gada 15. februāri", lūdzam izvērtēt nepieciešamību veikt novērtējuma aktualizāciju. 
Vienlaikus kontekstā ar novērtējuma aktualizācijas nepieciešamību lūdzam skaidrot, vai un kāda atsavināmā būvju nekustamā īpašuma tirgus vērtības noteikšanā nozīme bija tieši zemes nomas līguma termiņam. Anotācijā norādīts: "Ievērojot īpašuma tiesību pastāvēšanas laika aprobežojumu, Būvju īpašuma tirgus vērtības aprēķins ir veikts, izmantojot ienākumu pieeju. Par pamatu ņemta iespējamā peļņa, ko šis īpašums nesīs Īpašniekam nākotnē. Atbilstoši Nomas līgumam tika noteikts aprēķina periods (četru gadu periods) un aprēķināta kompensācija par apbūvi tās tirgus vērtībā." Jāsecina, ka uz šo brīdi nomas līguma termiņš ir vairs tikai 3 gadi, turklāt prezumējams, ka atsavināmā nekustamā īpašuma īpašnieks varēs turpināt gūt peļņu no nekustamā īpašuma vēl vismaz pāris mēnešus līdz faktiskajai nekustamā īpašuma atbrīvošanai. Ņemot vērā minēto, lūdzam skaidrot, vai četru gadu periods, kas tika noteikts kā aprēķina periods, ietekmē tirgus vērtības noteikšanu tiešā veidā, proti, vai, nosakot tirgus vērtību ar ienākumu pieeju, to var pietiekami būtiski ietekmēt tas, cik garš ir atlikušais līguma termiņš un brīdis, no kura atsavināmā būvju nekustamā īpašuma īpašnieks vairs nevarēs gūt peļņu nekustamajā īpašumā.
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Anotācija ir papildināta ar šādu skaidrojumu:

  Saskaņā ar Nomas līgumu Īpašnieka īpašuma tiesības uz Būvju īpašumu (ēkām, būvēm un izbūvēm) ir ierobežotas laikā un nosakāmas līdz Nomas līguma darbības termiņa beigām.
 Tādēļ konkrētajā gadījumā tirgus vērtības noteikšanai tika pielietota naudas plūsmas diskontēšanas aprēķina metode un aprēķini tika veikti četru gadu periodam, ievērojot piesardzības un stabilitātes principu.
  Tika noteikti faktiskie telpu nomas ieņēmumi, kā arī brīvo biroju telpu iespējamā tirgus nomas maksa, zaudējumi no neiznomātajām telpām vai nesamaksātajiem rēķiniem, faktiskie izdevumi par apsaimniekošanu.
  Ņemot vērā, ka Nomas līguma termiņam izbeidzoties, Īpašnieka pienākums būtu nodot apbūvi (Būvju īpašumu) Iznomātājam, saņemot par to kompensāciju, vai arī uz sava riska nojaukt un novākt apbūvi, tirgus vērtības aprēķinā tika noteikta arī Būvju īpašuma vērtība, nosakot to apmērā, kādu to varētu saņemt Īpašnieks pēc Nomas līguma izbeigšanās. Tādējādi tika konstatēti vērtības zudumi, kas atdalīšanas rezultātā var būt radušies Īpašnieka rīcībā palikušajā Būvju īpašumā.
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	3.
	Anotācija (ex-ante)
1.3. Pašreizējā situācija, problēmas un risinājumi 
	Priekšlikums (TM - 27.02.2023.)
Lūdzam izvērtēt, vai anotācijā nebūtu precizējama/papildināma/dzēšama zemāk minētā informācija:
1. Anotācijā norādīts: "Pie Būvju īpašuma novērtēšanas ir ņemts vērā saistītās teritorijas (Zemesgabala) labiekārtojums: laukums ar asfaltbetona segumu 1350 m2 platībā, laukums ar betona plātņu segumu 279 m2 platībā, atbalsta sieniņa 35,5 m garumā, betona apmale 420 m garumā, “BEKAERT” tipa žogs 137 m garumā un 3 karoga masti (paredzēts 08.06.2000. akceptētajā būvprojektā) un arī zālājs (norādīts būvprojekta ģenplāna materiālos, akceptēts 21.08.2006.)." Ņemot vērā, ka atsavināmā būvju nekustamā īpašuma tirgus vērtība tika noteikta, izmantojot ienākumu pieeju, kuras ietvaros, kā norādīts atsavināmā nekustamā īpašuma novērtējumā, par pamatu tiek ņemta iespējamā peļņa, ko šis īpašums nesīs īpašniekam nākotnē, Tieslietu ministrijas ieskatā nav skaidrs, kādēļ augstāk minētais ir būtisks novērtējuma kontekstā un tādējādi iekļaujams anotācijā.
2. Anotācijā norādīts: "Komercdarbības ietvaros, īstenojot Būvju īpašuma sastāvā esošo būvju iznomāšanu, Īpašnieks nodarbojās ar regulāro pārvadātāju kravu apstrādi, piedāvājot pakalpojumus lidsabiedrībām, kravu ekspeditoriem un privātpersonām, un nodrošinot klientus ar pilnu kravu un pasta apstrādes pakalpojumu klāstu pirms un pēc to pārvadāšanas pa gaisu. Īpašnieks veic ne vien pasažieru, bet arī kravas pārvadājumus ar gaisa kuģiem uz/no Rīgu, kā arī tranzīta kravu pārvadājumus. Lai spētu nodrošināt gaisa kravu pārvadājumus, Īpašniekam ir obligāti jāveic kravu apstrāde un glabāšana." Tieslietu ministrijas ieskatā izvērtējama informācija anotācijā attiecībā uz atsavināmā būvju nekustamā īpašuma īpašnieka veiktajām darbībām komercdarbības ietvaros, ņemot vērā, ka no rīkojuma projektam pievienotajos dokumentos sniegtās informācijas var secināt, ka kravu apstrādi atsavināmajā būvju nekustamajā īpašumā veic nevis pats nekustamā īpašuma īpašnieks, bet gan tā meitas sabiedrība.


 
Piedāvātā redakcija
-
	Ņemts vērā
Par Būvju īpašuma saistību ar tā izmantošanā saistītajiem labiekārtojuma elementiem:
Ņemot vērā, ka Nomas līguma termiņam izbeidzoties, Īpašnieka pienākums būtu nodot apbūvi (Būvju īpašumu) Iznomātājam, saņemot par to kompensāciju, vai arī uz sava riska nojaukt un novākt apbūvi, tirgus vērtības aprēķinā tika noteikta arī Būvju īpašuma vērtība, nosakot to apmērā, kādu to varētu saņemt Īpašnieks pie Nomas līguma izbeigšanās.
  Pie Būvju īpašuma novērtēšanas ir ņemts vērā ar to saistītās teritorijas (Zemesgabala) labiekārtojums.

  Pēc komercdarbības apraksta:
Minētā komercdarbības apraksta ietvaros, atsavināšanas procesa likumīgai izpildei tika vērtēta uz pierādījumiem balstīta informācija par telpu nomas līgumiem, jo Būvju īpašums tika nodots nomas lietošanā atbilstoši telpu sadalījumam un tā izmantošanas pieprasījumam (biroju telpas, noliktavas).
 Rezultātā atlīdzības apmēra noteikšanai tika analizēti nomas līgumi (ar grozījumiem) par ieņēmumiem un izdevumiem no Būvju īpašumā esošo telpu iznomāšanas, kas kopumā sniedza ienesīguma izvērtējumu.
  Vērtētāja atzinumā norādīts, ka iespējamā peļņa, ko Īpašnieks varētu gūt, ir ieņēmumi, ko veido telpu nomas maksa, atskaitot zemesgabala nomas izdevumus, nekustamā īpašuma nodokļa maksājumus, apdrošināšanas, Būvju īpašuma uzturēšanas un remonta izdevumus, uz Īpašnieku attiecināmos komunālo pakalpojumu izdevumus, kā arī ievērtējot ar iznomāšanas nepārtrauktību saistītos riskus.
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