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Cienītā kundze! 
 
Pēc Jūsu pasūtījuma esmu veicis nekustamā īpašuma - Rīgā, Jersikas ielā 

19A, kadastra Nr. 0100 044 0136, novērtēšanu.  
Vērtējamais Objekts ir nekustamais īpašums, kas sastāv no zemes gabala 

ar kopējo platību 773 m2, kā arī inženiertehniskās komunikācijas un pārējās blakus 
lietas, kas atrodas īpašumā un ar to nesaraujami saistītas. 

Uz zemes gabala esošās būves nav vērtēšanas objekta sastāvā, to vērtība 
netiek noteikta. 

Vērtēšanas mērķis ir sniegt pasūtītājam slēdzienu par vērtējamā Objekta 
Patieso vērtību, iespējamai pirkuma maksas noteikšanai, ja zemes gabalu atpērk 
uz zemes gabala esošās apbūves īpašnieks. Vērtējums nedrīkst būt izmantots citu 
juridisku un fizisku personu vajadzībām bez rakstiskas vērtētāja atļaujas. 

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. Patiesā vērtība ir plašāks jēdziens nekā 
tirgus vērtība. Kaut gan daudzos gadījumos cena, kas ir taisnīga starp divām 
pusēm, ir pielīdzināma tai, kas iegūstama tirgū. 

Pamatojoties uz tālāk sekojošā vērtēšanas atskaitē ietverto informāciju un 
balstoties uz tirgus situāciju 2020.gada 12.martā, aprēķinātā Objekta: 

 

Patiesā vērtība ir 25 000 (divdesmit pieci tūkstoši) eiro. 

 
Iepriekš minētā vērtība ir labākais viedoklis, kādu varēja pieņemt, pēc manā 

rīcībā esošās informācijas un laika ierobežojumiem. 
Noteiktā vērtība ir piemērojama tikai tajā gadījumā, ja tiek atsavinātas pilnas 

īpašumtiesības uz vērtējamo Objektu un tam nav citu apgrūtinājumu, izņemot tos, 
kas minēti šajā vērtēšanas atskaitē. 

 
Ar cieņu, 
Andris Pūtelis 
SIA „AN birojs” valdes priekšsēdētājs 
(LĪVA profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr.130) 
 

ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR DROŠU ELEKTRONISKO 

PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZĪMOGU 
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1. OBJEKTA NOVIETOJUMS KARTĒ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Avots: www.balticmaps.eu. 
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2. OBJEKTA FOTOGRĀFIJAS 

 
 

Zemes gabals un uz zemes gabala esošās būves 
lit.008 un lit.009 

Zemes gabals un uz zemes gabala esošās būves 
lit.008 un lit.009 
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3. VISPĀRĒJĀ INFORMĀCIJA  

Vērtējamais Objekts Zemes gabals ar kopējo platību 773 m2, kā arī 
inženiertehniskās komunikācijas un pārējās blakus 
lietas, kas atrodas īpašumā un ar to nesaraujami 
saistītas. 

Vērtēšanas mērķis Vērtēšanas mērķis ir sniegt pasūtītājam slēdzienu 
par vērtējamā Objekta Patieso vērtību, iespējamai 
pirkuma maksas noteikšanai, ja pircējs ir esošās 
apbūves īpašnieks. 

Īpašuma adrese Rīga, Jersikas iela 19A 

Kadastra numurs 0100 044 0136 

Zemesgrāmatas nod. Nr. Rīgas pilsētas zemesgrāmatas nodalījums 
Nr.1000 0059 5799 

Īpašnieki 1/3 domājamās daļas īpašnieks Eva Šavdine; 
1/3 domājamās daļas īpašnieks Māra Šavdina; 
1/3 domājamās daļas īpašnieks Edmunds Šavdinis. 

Apgrūtinājumi un aizliegumi 1. Būvniecības ierobežojumu teritorija 0.0773ha. 
2. Individuāli noteikta vides un dabas resursu 

aizsargjoslas teritorija ap valsts vai vietējas 
nozīmes kultūras pieminekli 0.0146ha. 

3. Zemes īpašniekam nepiederoša būve 0.0037ha. 
4. Zemes īpašniekam nepiederoša būve 0.0064ha. 

Nomas/īres līgumi Nav zināmi 

Objekta atrašanās vieta Rīgas pilsētas daļa Maskavas priekšpilsēta, Jersikas 
un Ludzas ielu kvartālā 

Esošais izmantošanas veids Zemes gabals svešas apbūves uzturēšanai 

Labākais izmantošanas veids Zemes gabala apbūve atbilstoši attīstības plānā 
atļautajai 

Pasūtītājs Juta Šavdina 

Īpašie pieņēmumi Vērtība noteikta pie nosacījuma, ka zemes gabala 
pircējs ir  uz zemes gabala esošās apbūves 
īpašnieks. 

Objekta apsekošanas un 
vērtēšanas datums 

2020.gada 10.marts 
2020.gada 12.marts 

Patiesā vērtība  Eur 25 000 
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4. VĒRTĒJAMĀ OBJEKTA RAKSTUROJUMS 

 

Atrašanās vieta  

Izvietojums  Zemes gabals atrodas Rīgas pilsētas daļā Maskavas 
priekšpilsēta starp Ludzas un Jersikas ielām. Zemes 
gabals noviets otrajā līnijā  no Jersikas ielas 
(iekškvartālā). 

Apkārtējā apbūve 

 

Zemes gabals atrodas dzīvojamās apbūves un 
komerciālas apbūves kvartālā. 

Sabiedriskais transports Sabiedrisko transportu nodrošina pilsētas autobusu, 
un mikroautobusu maršruta līnijas pa Ludzas ielu. 

Zemes gabala raksturojums 

 
 

Kopējā platība 773 m2 

Reljefs, konfigurācija,  Zemes gabalam plānā ir izstiepta taisnstūra forma, 
reljefs, ņemot vērā uz zemes gabala esošo būves veidu 
– pagrabs un nojume ir ar nelielu slīpumu. Zemes gabals 
robežojas ar blakus esošajiem zemes gabaliem. 

Apbūve un labiekārtojums 
apsekošanas brīdī 

Uz zemes gabala atrodas citām personām piederoša 
apbūve – pagrabs (lit.008) un nojume (lit.009). Apbūves 
īpašnieki - Zāļu valsts aģentūra. Teritorijā aug zālājs un 
vairāki atsevišķi stāvoši koki. Piebraukšana pie zemes 
gabala iespējama no citām presonām piederoša zemes 
gabala. Piebraucamie ceļi ir ar asfaltbetona un bruģa 
segumu. 

Ārējie inženiertīkli  Pēc pasūtītāja pārstāvja sniegtās informācijas, uz zemes 
esošajai pagraba ēkai ir elektroapgādes pieslēgums, 
ūdensvads un kanalizācija. 
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5. VĒRTĒŠANĀ IZMANTOTIE DOKUMENTI 

Vērtēšanas gaitā tika izmantota zemesgrāmatas izdruka, zemes robežu 
plāns, cita iesniegtā dokumentācija, LR VZD KR pārlūkā pieejamā informācija par 
Objektu, publiski pieejamā informācija, kā arī informācija, kuru vērtētājs ieguva 
Objekta apsekošanas gaitā. 

6. VĒRTĪBU 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 rīkojoties kompetenti, ar aprēķinu un bez 
piespiešanas. 

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. 

Patiesā vērtība ir plašāks jēdziens nekā tirgus vērtība. Kaut gan daudzos 
gadījumos cena, kas ir taisnīga starp divām pusēm, ir pielīdzināma tai, kas 
iegūstama tirgū. 

Piespiedu pārdošana 
Terminu „piespiedu pārdošana” bieži lieto tad, kad pārdevējs ir spiests 

pārdot un tādejādi tam nav pietiekams laiks atbilstošam piedāvājumam. Šādos 
apstākļos iegūstamā cena ir atkarīga no pārdevēja grūtību rakstura un no 
iemesliem, kuru dēļ nevar īstenot atbilstošu tirgvedību. Tā var arī atspoguļot sekas, 
kas rastos pārdevējam, ja tam neizdotos aktīvu pārdot noteiktā laikā. Ja pārdevēja 
grūtību raksturs vai to iemesls nav zināms, nav iespējams reāli prognozēt 
piespiedu pārdošanas rezultātā iegūstamo cenu, Cena, par kādu pārdevējs piekrīt 
pārdot aktīvu piespiedu pārdošanas darījumā, atspoguļo konkrētā darījuma 
apstākļus, nevis teorētiska labprātīga pārdevēja rīcību tirgus vērtības definīcijas 
ietvaros. „Piespiedu pārdošana” ir aktīva atsavināšanas situācijas raksturojums, 
nevis atšķirīga vērtības bāze. 

Gadījumā, ja vērtētājam tiek prasīts norādīt cenu, kas varētu būt iegūstama 
piespiedu pārdošanas apstākļos, ir nepieciešams izvirzot attiecīgus pieņēmumus 
skaidri noteikt pārdevēja grūtību iemeslus, tajā skaitā sekas nespējai pārdot 
noteiktajā laika periodā. Ja šie apstākļi reāli vēl nepastāv novērtējuma datumā, tie ir 
skaidri jānorāda kā īpaši pieņēmumi. 

Darījumi neaktīva vai lejupslīdoša tirgus nosacījumos nav automātiski 
uzskatāmi par „piespiedu pārdošanas” situāciju kaut vai tāpēc, ka pārdevējs var 
cerēt uz labāku cenu, ja apstākļi uzlabojas. Ja vien pārdevējs nav spiests pārdot 
ierobežotā termiņā, kas ir nepietiekams atbilstošam piedāvājumam, pārdevējs šajā 
gadījumā ir uzskatāms par labprātīgu pārdevēju, kā tas noteikts tirgus vērtības 
definīcijā. /LVS 401:2013/ 

7. TIRGUS PĀRSKATS 

 

2013. un 2014. gadā bija vērojama pakāpeniska Latvijas ekonomiskā 

izaugsme un nekustamo īpašumu tirgus attīstība Rīgā un  Jūrmalā kā arī visā 

Rīgas Reģionā. Visaktīvākais tirgus un lielākais cenu pieaugums bija jauno projektu 

un renovēto ēku dzīvokļiem Rīgas pilsētas centrālajā daļā un Jūrmalā, kuru 

pieprasījumu veidoja galvenokārt ārvalstnieki no austrumu puses.  

Pēdējos gados lielu daļu no visiem darījumiem veidoja piespiedu kārtā 

atsavinātie īpašumi, kuri tirgū nonāca par salīdzinoši zemām pārdošanas cenām, 
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tomēr to iegādes process un nosacījumi bieži vien atbaidīja potenciālos pircējus. 

Par nozīmīgiem tirgus spēlētājiem kļuva banku meitas uzņēmumi, kuri pārņēma 

parādnieku īpašumus un sakārtojot dokumentāciju uzsāka atsavināto īpašumu 

pārdošanas procesu. Kopumā aktivitāte nekustamā īpašuma tirgū bija pozitīva līdz 

2014.gada septembrim, kad stājās spēkā jaunie termiņusturēšanās atļauju 

iegūšanas nosacījumi. 

Kopš 2014. gada beigām tika novērota nekustamo īpašumu darījumu skaita 

samazināsanās, pircēju pieprasījuma sarukums. Ārvalstu pircēju no austrumu 

puses samazinājums skaidrojams ar geopolitiskās situācijas pasliktināšanos 

reģionā, īpaši ar karadarbību Ukrainā un tai sekojošajām sankcijām un ekonomisko 

krīzi Krievijā. Vietējos pircējus iegādāties nekustamos īpašumus kavē banku 

kredītpolitika. Kopš 2015. gada vidus tika novērota tirgus stabilizācija – pakāpeniski 

pieauga darījumu apjoms. Darījumu apjoma pieaugums netika novērots ekskluzīvo 

un dārgo īpašumu segmentā. 
Pēdējo divu gadu laikā vidējās zemes cenas fasādes zemes gabaliem 

platībā līdz 1.0 ha Rīgas pilsētas centram pietuvinātos rajonos ar labu pieejamību 
un inženiertehnisko nodrošinājumu bija vidēji no 70 līdz 200 EUR/m2. Reālu 
darījumu skaits minimāls. Zemes gabalu, kas atrodas pilsētas mikrorajonos, 
maģistrālo ielu 1.līnijās un paredzēti komerciāla rakstura apbūvei, daudzstāvu 
daudzdzīvokļu dzīvojamo ēku apbūvei, cenas svārstās robežās no 50 - 150 
EUR/m2. Šāda tipa zemes gabalu cenas iekškvartālos ir 10-50 EUR/m2. Arī šajā 
segmentā reālu darījumu skaits neliels. Rīgas centra zemes gabalu, 1 m2 
piedāvājuma cenas svārstās no 300 EUR līdz pat 4000 EUR (top centrā un 
Vecrīgā) atkarībā no platības, novietojuma u.c. vērtību ietekmējošiem faktoriem. 
Reālu darījumu skaits minimāls. Vidējās zemes gabalu cenas ražošanas objektu 
būvniecībai Rīgas teritorijā ir 10 – 25 EUR/m2, bet Pierīgā –  no 5 līdz 20EUR/ m2. 

Zemes īpašumu cenu galvenokārt nosaka zemes gabala platība, 
novietojums, konfigurācija, inženiertehniskais nodrošinājums un citi vērtību 
ietekmējoši faktori. Kopumā patreizējie tirgus apstākļi ir radījuši situāciju, kad pircēji 
ieņem nogaidošu pozīciju līdz ar ko, paildzinās nekustamo īpašumu ekspozīcija un 
realizācijas termiņš.  

Komercīpašumu sektorā salīdzinājumā ar iepriekšējiem gadiem, potenciālie 
pircēji šobrīd daudz rūpīgāk izvērtē katru īpašumu, tiek iegādāti īpašumi, kas 
nākotnē dos stabilu naudas plūsmu, nevis tiek gaidīts kapitāla pieaugums. 

Tiek prognozēts, ka zeme būs viens no pēdējiem nekustamā īpašuma tirgus 
segmentiem Rīgā un tās apkārtnē, kas sāks kļūt dārgāks, kā arī cenu pieaugums 
būs vislēnākais. 

2019. gada orajā pusgadā komerciālas apbūves zemes cenas Pierīgā 
maģistrālo ceļu malās bija vidēji no 20-50 Eur/m2, bet iekškvartālos un mazāk 
svarīgu ceļu malās vidēji 5-20 Eur/m2. Faktiski darījumu ir  maz, jo brīvu no 
apbūves zemes gabalu piedāvājums ir ierobežots. Zemes cena ir atkarīga no tā 
izvietojuma, inženiertehnisko tīklu pieejamības un apbūves iespējām. Darījumi ar 
lielākas platības zemesgabaliem notiek retāk, tas saistās ar to ka šāda veida 
īpašumi prasa salīdzinoši lielas investīcijas, lai pievilktu inženiertehniskās 
komunikācijas un veiktu sadali. 

 
Zemes gabali zem trešajām personām piederošas apbūves 

Ir analizēti zemesgabalu, uz kuriem atrodas citām personām piederoša 

apbūve, piedāvājumi/pārdevumi. Rīgā ir atsevišķi šādu zemesgabalu 
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piedāvājumi/darījumi un cenas vidēji ir 30% līdz 60% zemākas par brīvu 

zemesgabalu tirgus vērtību. 

Izvērtējot zemes gabalu nomas tirgu Latvijā, var izdalīt divu veidu zemes 

nomas attiecības. Pirmajā gadījumā ir piespiedu noma, kad apbūves īpašnieks ir 

spiests maksāt nomu zemes īpašniekam vai pašvaldībai. Ir apzināti nomas 

gadījumi, kur nomas maksa par zemi, kas pieder privātpersonām vai juridiskām 

personām, zem dzīvojamās apbūves ir 3-6% no zemes kadastrālās vērtības gadā, 

lielākais īpatsvars veido – 5% (ar likumu maksimālā atļautā nomas maksa ir 5%) un 

zemes nodokli maksā zemes īpašnieks. Valsts un pašvaldību īpašumā esošas 

zemes zem dzīvojamās apbūves vidējā nomas maksa ir 1.5-3% no kadastrālās 

vērtības gadā. Zemei zem komercapbūves vidējās zemes nomas maksas ir 5%-7% 

gadā no zemes gabala kadastrālās vērtības. Ir zināmi atsevišķi nomas gadījumi ar 

zemi zem komercapbūves, kur maksimālā nomas maksa ir 10% no kadastrālās 

vērtības gadā.  

Otrs nomas veids ir brīvā tirgus apstākļos noslēgts zemes gabala nomas 

līgums, kad zemes īpašnieks labprātīgi iznomā un nomnieks labprātīgi nomā 

zemes gabalu. Šāda veida nomas darījumi tomēr ir maz sastopami. Šādu nomas 

darījumu vidējās nomas maksa, kur zemes gabali paredzēti ražošanas, 

administratīvo un tirdzniecības ēku apbūvei, ir 5-15% no zemes gabala kadastrālās 

vērtības gadā, vai atsevišķos gadījumos  3-5 % no zemes tirgus vērtības gadā. 

 

8. LĀBĀKĀ IZMANTOŠANAS VEIDA ANALĪZE 

Labākā un efektīvākā izmantošana tiek definēts kā visiespējamākais 
izmatošanas veids, kas ir reāli iespējams, saprātīgi pamatots, juridiski likumīgs, 
finansiāli realizējams, kā rezultātā novērtējamā īpašuma vērtība būs visaugstākā. 
Ar likumu aizliegts vai reāli neiespējams īpašuma izmantošanas veids nevar būt 
uzskatāms par efektīvāko.  

Zemes gabala esošais izmantošanas veids ir zemes gabala izmantošana 
citai personai piederošas apbūves uzturēšanai. Zemes gabals atrodas Dzīvojamās 
apbūves teritorijā. Analizējot vērtējamā Objekta raksturu, atrašanās vietu, uz zemes 
gabala esošās apbūves veidu un ņemot vērā Rīgas pilsētas attīstības plānu - 
teritorijas plānoto (atļauto) izmantošanu, var secināt, ka vērtēšanas objekta 
labākais izmantošanas veids ir zemes gabala un uz tās esošās apbūves 
apvienošana un jaunas apbūves veikšana atbilstoši attīstības plānā atļautajam.  
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Pozitīvie vērtību ietekmējošie faktori: 

 novietojums pilsētā; 

 centralizētu komunikāciju pieejamība; 

 nelielas platības zemes gabals. 

 

Negatīvie vērtību ietekmējošie faktori: 

 uz zemes gabala atrodas sveša apbūve; 

 izvietojums iekškvartālā. 

9. VĒRTĒŠANAS PIEEJAS 

Nekustamo īpašumu vērtēšanā, visbiežāk, tiek pielietotas trīs vērtēšanas 
pieejas: salīdzināšanas, ienākumu un izmaksu pieeja. Pieejas izvēle tiek veikta, 
pēc pieejamās informācijas rakstura, tirgus īpatnībām un paša novērtējamā 
īpašuma specifikas. 

Salīdzināšanas pieeja 

Pieejas pamatā ir pieņēmums, ka zinošs pircējs nemaksās vairāk par 
konkrēto īpašumu, kā naudas summu, par kuru viņš tirgū varētu iegādāties citu, 
līdzīgas kvalitātes un pielietojuma īpašumu. Vērtēšanas gaitā tiek apzināti un 
analizēti dati par Objektam līdzīgu īpašumu pārdevumiem  un piedāvājumiem.  

Atkarībā no iegūtajiem datiem un īpašuma tipa tiek izvēlēta salīdzināšanas 
pamatvienība, piemēram, apbūves vai zemes kopējās platības 1 m2 un veiktas 
korekcijas, kas izlīdzina pastāvošās atšķirības starp vērtējamo objektu un 
salīdzināmajiem īpašumiem.  

Faktori, kas tiek apskatīti aprēķina gaitā un pēc kuriem tiek veiktas 
korekcijas, var tikt iedalīti sekojošās grupās - īpašuma tiesības, izmaiņas tirgus 
situācijā, finansēšanas apstākļi, darījuma apstākļi, atrašanās vieta, fiziskais 
raksturojums (zemes un apbūves lielums, tehniskais stāvoklis, labiekārtotība, un 
citi), atļautā izmantošana un ekonomiskie faktori (nomas līgumi, apsaimniekošanas 
ierobežojumi, galvenokārt, komercobjektiem). Nestabila tirgus apstākļos ar 
salīdzināšanas pieeju iegūtā vērtība var būt arī augstākā tirgus vērtības robeža. 

Ienākumu pieeja 

Pieejas pamatā ir pieņēmums, ka tipisks ieguldītājs/pircējs, kas darbojas 
tirgū, iegādājas nekustamo īpašumu, jo nākotnē cer saņemt no tā 
iznomāšanas/izīrēšanas stabilu ienākumu. 

Ja īpašums spēj ģenerēt stabilu naudas plūsmu ilgtermiņā, tiek pielietota tiešā 

kapitalizācija, ja ir paredzamas izmaiņas ieņēmumu gūšanā, piemēram, ieguldījumi 

remontā, tiek pielietota naudas plūsmas diskontēšana. Šī pieeja piemērota 

ieņēmumus nesošu īpašumu vērtēšanā. Iieņēmumu kapitalizācijas vai naudas 

plūsmas diskontēšanas pieeju jābalsta uz tirgū pastāvošajiem reālās naudas 

plūsmas un peļņas normas lielumiem. 

Izmaksu pieeja 

Pieejas pamatā ir pieņēmums, ka zinošs ieguldītājs nemaksās par īpašumu 
vairāk, kā naudas summu, par kuru viņš varētu iegūt līdzvērtīgu zemes gabalu un 
uzcelt līdzīgas kvalitātes un pielietojuma ēku.  

Izmaksu pieejas ietvaros tiek aprēķināta zemes gabala uzlabojumu 
aizvietošanas vērtība, no kuras tiek atņemti nolietojumi:  
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 fiziskais nolietojums - būvkonstrukciju un materiālu sabrukuma pakāpe 
dažādu faktoru (fiziskā un ķīmiskā iedarbība, pārslodzes, nepareiza 
ekspluatācija u.tml.) iespaidā; 

 funkcionālais nolietojums - ēku un būvju raksturlielumu neatbilstība 
pastāvošajiem tirgus standartiem un priekšstatiem par apskatāmā tipa 
nekustamo īpašumu (novecojušas inženierkomunikācijas, nemoderns 
plānojums); 

 ekonomiskais (ārējais) nolietojums - raksturo objektu iespaidojošo ārējo 
apstākļu izmaiņas (mainījusies situācija tirgū u.tml.). Šo īpašuma vērtības 
izmaiņu izsauc kādi ārēji, ar pašu īpašumu tiešā veidā nesaistīti apstākļi. 

Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek ņemti no atklāta tirgus datiem. 
Būvniecības izmaksas tiek noteiktas izvērtējot vidējās būvniecības izmaksas 
vērtēšanas brīdī, bet zemesgabala vērtība aprēķināta ar salīdzināšanas pieeju. 

 

10. VĒRTĪBU APRĒĶINS 

Ņemot vērā pasūtītāja lūgumu, vērtēšanas Objekta raksturu, izmantošanas 
veidu un pieejamo tirgus informācijas apjomu, vērtētājs uzskata, ka vērtēšanas 
Objekta Patieso vērtību ar augstāk minēto nosacījumu iespējams noteikt pielietojot 
ienākumu pieeju un salīdzināšanas pieeju. Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo 
vērtēšanas objekta sastāvā nav apbūves.  

Vērtības aprēķins izmantojot Ienākumu pieeju  

Ienākumu pieeja nosaka nekustamā īpašuma pašreizējo vērtību, balstoties uz 
sagaidāmo ienākumu, ko šis nekustamais īpašums varētu gūt, izmantojot to 
vislabākajā veidā. Ņemot vērā, ka uz vērtējamā objekta atrodas citai personai 
piederoša apbūve, vienīgā iespēja kā zemes gabalu izmantot ir zemes iznomāšana 
ēku īpašniekam. 

Ņemot vērā tirgus situāciju, zemes nomas praksi, kā arī vērtētāja rīcībā esošo 
informāciju par līdzīgu īpašumu piespiedu nomu - piespiedu nomas maksas zemei 
zem komercapbūves vairumā gadījumu ir vidēji 5%-7% no zemes kadastrālās 
vērtības gadā, aprēķinos tiek pielietota nomas maksa 6% gadā no kadastrālās 
vērtības, kas atbilst vidējai piespiedu nomas maksai tirgū, 1.5% īpašuma nodokli 
sedz nomnieks. Kapitalizācijas likmē ir ietverts risks par iespējamo nomas maksas 
neiekasēšanu un iespējamiem strīdiem par tās apmēru. Pie izdevumiem ir arī 
iespējamie administrēšanas izdevumi. 

 

Zemes gabala kopējā platība m
2
 773 

Zemes nomas maksa Eur/gadā 798 

Noslogojuma koeficiens 1 

Objekta uzturēšanas izdevumi, administratīvie izdevumi % 5% 

Objekta uzturēšanas izdevumi, administratīvie izdevumi Eur 
gadā 

40 

Tīais ieņēmums gadā Eur 758 

Kapitalizācijas likme 5,0% 

Ar ieņēmu pieeju aprēķinātā visa objekta vērtība Eur 15 200 
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Vērtības aprēķins izmantojot salīdzināšanas pieeju  

Ņemot vērā pasūtītāja lūgumu noteikt zemes gabala vērtību pie nosacījuma, ka 
pircējs ir apbūves īpašnieks, aprēķini tiek veikti zemes gabalam kā nosacīti brīvam 
no apbūves. 

Ir apkopota pietiekama informācija par darījumiem ar vērtējamam objektam 
līdzīgiem īpašumiem. Ir apzināti arī vairāki līdzīgu objektu piedāvājumi. Par 
salīdzināšanas vienību aprēķinos izvēlēta zemes gabala viena kvadrātmera cena. 
Aprēķinu gaitā veiktas korekcijas, kas ievērtē darījuma apstākļu atšķirības, tirgus 
situācija izmaiņas kopš darījuma brīža, īpašuma sastāva, fizisko parametru un 
izmantošanas veida atšķirības, kā arī visa veida saistību un apgrūtinājumu ietekmi 
uz īpašuma vērtību. 

Salīdzinošo objektu īss apraksts: 

 
Darījuma adrese Rīga, Gaismas iela 19 

Darījuma laiks 02.2018 

Pārdošanas cena, EUR 45 000 

Zemes gabala platība, m
2 
 757 

Objekta karte no VZD Kadastra pārlūka 
 

Objekta raksturojums Brīvs no apbūves zemes gabals, otrā līnija. Pieejamas pilsētyas 
inženiertehnsikās komunikācijas. Dzīvojamā apbūve, līdz 3.stāviem. 

 

Darījuma adrese Rīga, Rubeņu iela 9B 

Darījuma laiks 12.2019 

Pārdošanas cena, EUR 120 000 

Zemes gabala platība, m
2
 2672 

Objekta karte no VZD Kadastra pārlūka 
 

Objekta raksturojums Brīvs no apbūves zemes gabals. Izvietots mazstāvu apbūves 
teritorijā, pieļaujama apbūve līdz 5.stāviem.  
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Darījuma adrese Rīga, Kalna iela 68 

Darījuma laiks 06.2018 

Pārdošanas cena, EUR 50000 

Zemes gabala platība, m
2
 719 

Objekta karte no VZD Kadastra pārlūka 
 

Objekta raksturojums Brīvs no apbūves zemes gabals (apbūve demontēta). Dzīvojamās 
apbūves teritorija, līdz 5.stāviem. Pieejamas pilsētas 
inženiertehnsikās komunikācijas 

Vērtības aprēķinu tabula: 

 
Adrese Rīga, Gaismas iela 

19 
Rīga, Rubeņu 
iela 9B 

Rīga, Kalna 
iela 68 

Rīga, Jersikas iela 
19A 

Darījuma laiks 02.2018 12.2019 06.2018  

Pārdošanas cena, Eur 45 000 120 000 50 000  

Pārdošanas cenas koriģēšana, ievērojot 
darījuma apstākļus 

0% 0% 0%  

Cenas koriģēšana, izvērtējot izmaiņas 
nekustamo īpašumu tirgus situācijā 

0% 0% 0%  

Īpaši darījuma apstākļi 0% 0% 0%  

Kopējā korekcija, % 0% 0% 0%  

Koriģētā pārdošanas cena, Eur 45 000 120 000 50 000  

Zemes gabala kopējā platība, m² 757 2 672 719 773 

Izmantojamā zemes gabala  platība, m
2
 757 2 672 719 773 

Zemesgabala 1 m² pārdošanas cena, 
Eur/m² 

59 45 70 45 

Koriģējošie koeficienti, kas izlīdzina atšķirības:  

Novietojums pilsētā 0% 0% 0%  

Novietojums kvartālā (zemes gabala 
ekspozīcija, blakus esošo objektu 
ietekme, piebraukšana (servitūts)) 

-10% -20% -20%  

Inženiertehnisko komunikāciju esamība 0% 0% 0%  

Zemes gabala lielums  0% 25% 0%  

Apgrūtinājumi (elektrolīnija, koki ...) 0% 3% 0%  

Zemes gabala izmantosana atbilstoši 
Rīgas pilsētas teritorijas attīstības plānam 

0% 0% 0%  

Zemes gabala konfigurācija -10% -15% -15%  

Esošās apbūves demontāža 0% 0% 0%  

Projekta dokumentācija 0% 0% 0%  

Kopējā korekcija, % -20% -7% -35%  

Zemesgabala 1 m² koriģētā pārdošanas 
cena, Eur 

48 42 45 45 

Ar salīdzināmo darījumu pieeju aprēķinātā Objekta (Zemesgabala brīva no apbūves) vērtība , EUR 34 662 

Ar salīdzināmo darījumu pieeju aprēķinātā Objekta (Zemesgabala brīva  no apbūves) vērtība 
(noapaļojot), EUR 

35 000 
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Lai varētu precīzi izvērtēt iegūto rezultātu līdzsvaroto vērtību, esmu apkopojis 
līdzvērtīgu zemes gabalu (zeme uz kura atrodas citām personām piederoša 
apbūve) darījumus. Pamatā šādi darījumi ir notikuši starp Valsti un fizisku vai 
juridisku personu (personām). 

Turpmāk esošajā informācijā norādīta analizēto zemes gabalu pārdošanas cenas 
un kadastrālās vērtības attiecība. 

Kadastra Nr. 0100 128 2035 

Darījuma adrese Rīga, Brīvības gatve 

Darījuma laiks 08.2017 

Pārdošanas cena, EUR 37 000 

Zemes gabala platība, m2  1 603 

Zemes gabala kadastrālā vērtība Eur/m2 10,5 

Zemes gabala pārdošanas cena Eur/m2 23,1 

Īpatsvars starp kadastrālo vērtību un pārdošanas 

cenu % 

46% 

Objekts kartē 
 

 
Kadastra Nr. 0100 066 0210 

Darījuma adrese Rīga, Dagmāras iela 11 

Darījuma laiks 05.2018 

Pārdošanas cena, EUR 22 800 

Zemes gabala platība, m2 547 

Zemes gabala kadastrālā vērtība Eur/m2 25 

Zemes gabala pārdošanas cena Eur/m2 41,68 

Īpatsvars starp kadastrālo vērtību un pārdošanas 

cenu % 

60% 

Objekts kartē 
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Kadastra Nr. 0100 099 0226 

Darījuma adrese Rīga, Mūkupurva iela 3 

Darījuma laiks 09.2017 

Pārdošanas cena, EUR 20 640 

Zemes gabala platība, m2 1290 

Zemes gabala kadastrālā vērtība Eur/m2 9,95 

Zemes gabala pārdošanas vērtība Eur/m2 16 

Īpatsvars starp kadastrālo vērtību un 

pārdošanas cenu % 

62% 

Objekts kartē 
 

 

Vērtēšanas gaitā iegūto rezultātu izvērtēšana un tirgus vērtības noteikšana 

No iepriekšminētās informācijas analīzes izriet, ka apkopoto pārdoto zemes gabalu 
kadastrālās vērtības ir vidēji par  45-60% zemākas nekā pārdošanas cenas. 

Sekojošā aprēķinā esmu izmantojis koeficientu 0,5 katrai aprēķinātai vērtībai. Kā 
pamatojums šādai cenas svēršanai ir apsvērums, ka starpība starp apgrūtināta ar 
trešajām personām piederošām būvēm zemes gabala tirgus vērtību un zemes 
gabala maksimālo vērtību, kad zemes gabals ir brīvs no apbūves vai apbūve pieder 
zemes īpašniekam, būtu jādala līdzīgās daļās starp zemes īpašnieku un potenciālo 
pircēju - apbūves īpašnieku. 

 

Iegūtā patiesā vērtība atspoguļo arī faktisko situāciju nekustamo īpašumu tirgū. 

 

Pieeja Vērtības Svaru 
koeficients 

Līdzsvarotā vērtība 

Tirgus pieeja brīvam no apbūves zemes 
gabalam 

34 662 0,5 17 331 

Ienākumu pieeja esošā stāvoklī 15 200 0,5 7 600 

Aprēķinātā patiesā vērtība, noapaļojot Eur 25 000 
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11. PIEŅĒMUMI UN IEROBEŽOJOŠIE FAKTORI 

Šajā vērtējumā atspoguļotās analīzes, viedokļi un secinājumi balstās uz 
sekojošiem pieņēmumiem un ierobežojošiem faktoriem: 

 vērtētājs pieņem, ka īpašuma likumīgo piederību apliecinoši dokumenti ir 
pareizi; 

 vērtētājs neuzņemas atbildību par jautājumiem, kas saistīti ar īpašuma 
piederības tiesību ietekmēšanu; 

 novērtētais īpašums tiek uzskatīts par brīvu no aizņēmumiem, ieķīlājumiem, 
finansiālām saistībām un apgrūtinājumiem, ja tas nav speciāli atzīmēts 
novērtējumā; 

 vērtēšanas objekts nav ieguldīts uzņēmējsabiedrības pamatkapitālā; 

 vērtēšanas objektā nav veikti neatdalāmie ieguldījumi (īpašuma uzlabojumi), uz 
kuriem varētu pretendēt trešās personas; 

 vērtības aprēķins pamatojas uz manā rīcībā esošās informācijas analīzi, kas 
ietver informāciju par apskatāmo īpašumu un tā vērtību ietekmējošiem faktoriem 
uz vērtēšanas dienu. Tiek uzskatīts, ka šī informācija ir ticama un pareiza. Tai 
pašā laikā es neuzņemos atbildību par šiem informācijas avotiem; 

 salīdzināmie skaitļi, kas saistīti ar šo vērtējumu, tiek uzskatīti par nākušiem no 
drošiem avotiem; 

 dati ir pārbaudīti pēc vislabākajām iespējām, bet es neuzņemos atbildību par 
skaitļu patiesumu un objektivitāti; 

 aprēķini pamatojas uz ekonomiskajiem apstākļiem, kas eksistēja novērtēšanas 
datumā un neiekļauj to pēkšņas izmaiņas ietekmi uz vērtību; 

 ir pieņemts, ka nav īpašu stāvokļu, kas pazemina vai paaugstina īpašuma 
vērtību, un kas var tikt atklāti tikai ar speciālām inženiertehniskām izpētes 
metodēm; 

 novērtējumu nav atļauts kopēt un publicēt, tas nav paredzēts nodošanai 
personām, kas nav saistītas ar novērtējamo īpašumu, kā arī tas nevar tikt lietots 
citiem nolūkiem kā novērtējuma uzdevumā teikts, bez iepriekšējas vērtētāja un 
īpašnieku rakstveida piekrišanas katrā gadījumā atsevišķi; 

 vērtētāja pienākums nav liecināt tiesas procesā vai būt par liecinieku 
izmeklēšanas gaitā, kas varētu tikt ierosināta saistībā ar vērtējamo objektu, ja 
vien šāda nepieciešamība ar viņu netiek iepriekš īpaši saskaņota; 

 vairums pieņēmumu un aprēķinu, kas lietoti novērtējumā, attiecas tikai uz 
konkrēto atskaiti un nav lietojami atrauti no tās konteksta; 

 notikumi vai darījumi, kas notikuši pēc novērtēšanas datuma, vai par kuriem 
informācijas saņemta pēc vērtējuma atskaites nodošanas, nav ietverti vērtējumā 
un vērtētājs par tiem neatbild; 

 noteiktās vērtības ir spēkā pie vērtēšanas dienā spēkā esošajiem LR 
normatīvajiem aktiem. Šo normatīvo aktu izmaiņas gadījumā noteiktās vērtības 
var mainīties. 
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12. NEATKARĪBAS APLIECINĀJUMS 

Vērtējums izdarīts, balstoties uz īpašuma faktisko stāvokli 2020.gada 
10.martā. Es, kā vērtētājs, neesmu ieinteresēts palielināt vai samazināt 
novērtējamā īpašuma vērtību.   

Ar šo apliecinu, ka pamatojoties uz manām zināšanām un pārliecību: 

 neesmu ieinteresēts palielināt vai samazināt novērtējamā īpašuma vērtību; 

 saņemto informāciju esmu atspoguļojis patiesi; 

 secinājumi pamatoti uz personīgo pieredzi un objektīvu analīzi; 

 darba apmaksa nav atkarīga no noteiktās īpašuma vērtības; 

 man nav ne pašreizējas, ne arī perspektīvas personīgās ieinteresētības 
novērtējamajā īpašumā, kā arī nav intereses vai aizspriedumi pret pusēm, kas 
saistītas ar šo īpašumu. 

 Secinājumi tika veikti, un šī atskaite sagatavota saskaņā ar Latvijas “Īpašuma 
vērtēšanas standartiem” (LVS 401:2013). 

 

13. SLĒDZIENS 

Zemes nekustamā īpašuma – Rīgā, Jersikas ielā 19A, kadastra Nr. 0100 
044 0136, atbilstoši tirgus situācijai 2020.gada 12.martā, aprēķinātā: 

 

Patiesā vērtība ir 25 000 (divdesmit pieci tūkstoši) eiro. 

 
 
 

 
SIA  ”AN birojs” valdes priekšsēdētājs       A.Pūtelis 
(LĪVA profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr.130) 
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