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Rīgā, datumu skatīt dokumenta paraksta laika zīmogā 
Reģ. Nr. L11029/ER/2022 

 

 

Latvijas Vides, ģeoloģijas un meteoroloģijas centrs, VSIA  
 

Pēc Jūsu lūguma esam veikuši nekustamā īpašuma kopuma – "Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, Ziemera pagastā, 
Alūksnes novadā ar kadastra numuru 36969001094 un "Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes 
novadā ar kadastra numuru 36969001093, novērtēšanu.  

Mūsu darba uzdevums bija noteikt minētā īpašuma tirgus vērtību. 
Vērtējuma mērķis – objekta vērtības noteikšana atsavināšanas vajadzībām. 
Vērtības aprēķins pamatojas uz mūsu rīcībā esošo informāciju par apskatāmo īpašumu un tā vērtību ietekmējošiem 
faktoriem pašreizējā tirgus situācijā.  

         

          Augstākminētā īpašuma kopuma tirgus vērtība 2022. gada 24. maijā ir:  

                 EUR 2 400 (divi tūkstoši četri simti euro). 
 
Situācijas analīze un ietekme, pēc 2020. gada 11. martā Pasaules Veselības organizācijas pasludinātās “globālās pandēmijas”, un 
pēc karadarbības Ukrainā, uz ekonomiku un nekustamo īpašumu tirgu nav prognozējama un netiek ievērtēta. Pašreizējā reakcija 
uz esošo situāciju Eiropā, nozīmē, ka mēs saskaramies ar nepieredzētu apstākļu kopumu, uz kuriem nevaram balstīt spriedumu. 
Mūsu vērtējumam būtu jāpiešķir mazāka noteiktība un lielāka piesardzības pakāpe nekā parasti. Ņemot vērā, ka nezināma 
nākotnes ietekme, ko šī situācija varētu atstāt uz nekustamā īpašuma tirgu. 
Šīs vērtības ir noteiktas pie tiem nosacījumiem, kas uzskaitīti vērtējuma atskaitē.  
Mēs neuzņemamies atbildību par vērtējuma atskaitē neminētu apgrūtinājumu ietekmi uz objekta vērtības izmaiņām, kas varētu 
atklāties pēc objekta vērtēšanas datuma.  
Vērtības bāze raksturo visticamāko cenu, kuru hipotētiskā darījumā varētu iegūt brīvā un atvērtā tirgū. Atbilstoši LVS 401:2013 
standartu definīcijai, šajā kategorijā ietilpst Tirgus vērtība. 
Saskaņā ar spēkā esošo Latvijas Standartu LVS 401:2013 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 rīkojoties kompetenti, ar aprēķinu un bez piespiešanas (p.2.1.11). 
(Latvijas Standarts LVS401;2013, p.3.19.1) 
Novērtējuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzēti tikai atskaitē uzrādītajam lietošanas mērķim un nododami tikai ar 
to saistītajām fiziskajām un juridiskajām personām. 
Ja Jums ir kādi jautājumi, vai arī mēs varam sniegt Jums kādu tālāku palīdzību, lūdzu, sazinieties ar mums pa tālruni 67 365 999. 

 
 
 
 
 
Vilis Žuromskis 
SIA „Eiroeksperts” 
valdes loceklis                                                                        
LĪVA kompetences sertifikāts Nr.1 nekustamā īpašuma, 
kustamās mantas un uzņēmējdarbības (biznesa) vērtēšanā 
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Galvenā informācija par vērtējamo objektu 

Vērtējamā objekta 

Adrese/ 
kadastra Nr. 

- "Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā ar 
kadastra numuru 36969001094;  
- "Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā ar 
kadastra numuru 36969001093. 

Īpašnieks Latvijas Vides, ģeoloģijas un meteoroloģijas centrs, Valsts sabiedrība ar 
ierobežotu atbildību, nodokļu maksātāja kods 50103237791. 

sastāvs Nekustamā īpašuma kopums: 
- neapdzīvojamās telpas ar kopējo platību 38,8 m2 "Mākoņi telpa Nr.1", 
Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā ar kadastra numuru 3696 900 
1094. Īpašuma sastāvā ietilpst 388/1355 domājamās daļas no 
daudzdzīvokļu mājas (kadastra apzīmējums 3696 008 0092 001), 388/1355 
domājamās daļas no saimniecības ēka (kadastra apzīmējums 3696 008 
0092 002), 388/1355 domājamās daļas no pagraba (kadastra apzīmējums 
3696 008 0092 003) un 388/1355 domājamās daļas no zemes (kadastra 
apzīmējums 3696 008 0092). 
- neapdzīvojamās telpas ar kopējo platību 29,1 m2 "Mākoņi telpa Nr.2", 
Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā ar kadastra numuru 3696 900 
1093. Īpašuma sastāvā ietilpst 291/1355 domājamās daļas no 
daudzdzīvokļu mājas (kadastra apzīmējums 3696 008 0092 001), 291/1355 
domājamās daļas no saimniecības ēkas (kadastra apzīmējums 3696 008 
0092 002), 291/1355 domājamās daļas no pagraba (kadastra apzīmējums 
3696 008 0092 003) un 291/1355 domājamās daļas no zemes (kadastra 
apzīmējums 3696 008 0092). 
Informācijas avots: zemesgrāmatas datorizdruka. 

Vērtēšanas datums 2022. gada 24. maijs 

Vērtējuma pasūtītājs Latvijas Vides, ģeoloģijas un meteoroloģijas centrs, VSIA 

Vērtēšanas uzdevums Objektam tirgus vērtības noteikšana.   

Vērtēšanas mērķis Objekta tirgus vērtības noteikšana atsavināšanas vajadzībām 

Īpašumtiesības 
apstiprinošie 
dokumenti 

uz zemi   Īpašuma tiesības "Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes 
novadā ar kadastra numuru 3696 900 1094 reģistrētas Vidzemes rajona 
tiesas Ziemera pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 100000048781 - 1. 
Pamats: 2010.gada 26. oktobra Ministru kabineta rīkojums Nr.617. 
  Īpašuma tiesības "Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes 
novadā ar kadastra numuru 3696 900 1093 reģistrētas Vidzemes rajona 
tiesas Ziemera pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 100000048781 - 2. 
Pamats: 2010.gada 26. oktobra Ministru kabineta rīkojums Nr.617. 
Informācijas avots: zemesgrāmatas datorizdruka. 

uz apbūvi   Īpašuma tiesības "Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes 
novadā ar kadastra numuru 3696 900 1094 reģistrētas Vidzemes rajona 
tiesas Ziemera pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 100000048781 - 1. 
Pamats: 2010.gada 26. oktobra Ministru kabineta rīkojums Nr.617. 
  Īpašuma tiesības "Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes 
novadā ar kadastra numuru 3696 900 1093 reģistrētas Vidzemes rajona 
tiesas Ziemera pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 100000048781 - 2. 
Pamats: 2010.gada 26. oktobra Ministru kabineta rīkojums Nr.617. 
Informācijas avots: zemesgrāmatas datorizdruka. 

Fiziski saistīti īpašumi, kas neietilpst 
vērtējamā objekta sastāvā 

Nav 

Apgrūtinājumi, kas 
attiecas uz vērtējamo 
objektu 

īres, nomas 
līgumi 

Nav iesniegti. 

hipotēka Nav ierakstu. 

citas lietu 
tiesības 

Zemesgrāmatā:  
Nav ierakstu. 

citi Nav ierakstu. 
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Atļautā izmantošana 

 
Saskaņā ar Alūksnes novada teritorijas plānojumu  2015.- 2027. gadam,  
Ziemera pagasta teritorijas funkcionālā zonējuma karti: 

 
 

Esošais izmantošanas veids Telpas dabā netiek izmantotas, apmierinošā/ neapmierinošā tehniskā 
stāvoklī. 

Labākais un efektīvākais izmantošanas 
veids 

Dzīvokļu izveide. Nepieciešama īpašumu/abu neapdzīvojamo telpu 
lietošanas mērķu maiņa. Tirgus vērtības aprēķinā tiks atskaitītas 
prognozējamās izmaksas atbilstošās dokumentācijas sakārtošanai. 

Objekta apskates datums un datums, uz 
kuru noteikta vērtība 

2022. gada 24. maijā 

Apskati veica Vērtētāja asistente Iveta Elksne 

Noteiktās vērtības  

 Vērtība, EUR 

Nekustamā īpašumu kopuma tirgus vērtība 2 400 

 
 

Īpašie pieņēmumi     Apsekojot un izvērtējot vērtējamos objektus, tiek pieņemts, ka labākais un 
efektīvākais izmantošanas veids ir dzīvokļu izveide, tādēļ ir nepieciešama 
abu neapdzīvojamo telpu lietošanas mērķu maiņa. Tirgus vērtības aprēķinā 
tiek atskaitītas prognozējamās izmaksas atbilstošās dokumentācijas 
sakārtošanai. Tādēļ, aprēķinot īpašumu kopuma tirgus vērtību, tiek 
izmantoti un analizēti Alūksnes novadā dzīvokļu 2021. un 2022. gadā 
notikuši reģistrētie darījumi.  
    Tiek pieņemts, ka Objekts nav apgrūtināts ar parādiem, t.sk. 
kredītsaistībām un komunālo pakalpojumu lietošanas maksājumu 
kavējumiem, Objekts ir brīvs no īres/nomas un patapinājuma līgumiem, uz 
atsavināšanas dienu Objekts ir atbrīvots, Objekts nav ieguldīts 
uzņēmējsabiedrības pamatkapitālā, nav veikti neatdalāmie ieguldījumi, uz 
kuriem varētu pretendēt trešās personas, ka dabā neeksistējošās apbūves 
ierakstu dzēšanai no Kadastra un Zemesgrāmatas nepastāv ierobežojumi, 
tas ir veikts. 

Papildus informācija Apkopojot un analizējot līdzīga rakstura reģistrētos darījumus līdzvērtīgiem 
īpašumiem, kāds ir vērtējamais objekts, secinām, ka darījumi notiek reti.  
Tādēļ aprēķinot tirgus vērtību, Alūksnes novadā 2022. gada reģistrētajos 
dzīvokļu darījumu datos netika atrasti pietiekoši daudz līdzvērtīgu, atbilstoši 
tirgus situācijai, dzīvokļu pārdevumu 50-to gadu ēkās.  
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Salīdzināšanai tika izvēlēti dzīvokļi ar līdzvērtīgu platību dažādu projektu 
ēkās, kuras ir gan agrāk, gan vēlāk celtas par vērtējamā objekta 
daudzdzīvokļu ēku (ēkas ekspluatācijas uzsākšanas gads 1957.), kuru 
darījumi tika reģistrēti arī 2021. gadā. Aprēķinos tas tiek atspoguļots ar 
korekcijas koeficientiem. 

Vērtējamā objekta novietnes raksturojums 

Izvietojums reģionā, pilsētā Vērtējamais objekts atrodas Alūksnes novadā, Ziemera pagastā, zemes 
vienība robežojas ar asfaltētu autoceļu V383  Jaunlaicene – Alūksne, 
aptuveni 300 m attālumā no Alūksnes pilsētas robežas. Vērtējamā objekta 
apkārtnē -  lauksaimniecībā izmantojami zemes masīvi un lauku viensētas. No 
vērtējamā objekta sabiedriskā transporta pietura atrodas aptuveni 150 m 
attālumā. Ēkas priekšpusē iekopts pagalms, ar grants piebraucamo ceļu, ar 
iespēju novietot automašīnu. 

Apkārtējā apbūve Apkārtējo masīvu pārsvarā veido lauksaimniecībā izmantojami zemes masīvi 
un lauku viensētas. Vērtējamais objekts atrodas labā atrašanās vietā, 
aptuveni 300 m attālumā no Alūksnes pilsētas robežas. 

Piebraukšana Piebraukšana objektam pa asfalta seguma ceļiem.   

Sabiedriskais transports Sabiedriskā transporta kustību pilsētā nodrošina starppilsētu autobusi. 
Starppilsētu autobusu pietura atrodas aptuveni no vērtējamā objekta 150 m 
attālumā.   

 

Apbūves identifikācija 

Celtņu/būvju 
nosaukums 

Kad. telpu grupu 
apzīmējums 

Stāvu 
skaits 

Telpu platība, m² 
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Vērtējamā apbūve 

"Mākoņi telpa 
Nr.1" 

3696 
008 0092 001 

001 
1 38,8    

Īpašuma sastāvā ietilpst 388/1355 domājamās 
daļas no daudzdzīvokļu mājas (kadastra 
apzīmējums 3696 008 0092 001), 388/1355 
domājamās daļas no saimniecības ēka (kadastra 
apzīmējums 3696 008 0092 002), 388/1355 
domājamās daļas no pagraba (kadastra 
apzīmējums 3696 008 0092 003) un 388/1355 
domājamās daļas no zemes (kadastra apzīmējums 
3696 008 0092) 

"Mākoņi telpa 
Nr.2" 

3696 008 
0092 001 002 

1 29,1    

Īpašuma sastāvā ietilpst 291/1355 domājamās 
daļas no daudzdzīvokļu mājas (kadastra 
apzīmējums 3696 008 0092 001), 291/1355 
domājamās daļas no saimniecības ēkas (kadastra 
apzīmējums 3696 008 0092 002), 291/1355 
domājamās daļas no pagraba (kadastra 
apzīmējums 3696 008 0092 003) un 291/1355 
domājamās daļas no zemes (kadastra apzīmējums 
3696 008 0092) 

Celtnes/būves, kas apgrūtina objektu (neietilpst vērtējamā īpašuma sastāvā) - nav 
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Novietojuma shēma un zemes robežas 

   

 
Avots: https://www.balticmaps.eu/lv 

 
Avots: kadastrs.lv 
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Foto fiksācija 

  

Vērtējamais objekts – "Mākoņi telpa Nr.1", (kad.nr. 36969001094)  un "Mākoņi telpa Nr.2" (kad.nr. 36969001093)   
Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā. 

 

 

.

 
Vērtējamais objekts – "Mākoņi telpa Nr.1", (kad.nr. 36969001094)  un "Mākoņi telpa Nr.2" (kad.nr. 36969001093)   Ziemeri, 

Ziemera pagastā, Alūksnes novadā. 
 

  

Vērtējamais objekts – palīgēka/saimniecības ēka  ar kad.nr. 36960080092002. 
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Skats uz palīgēku/pagrabu  ar kad.nr.  36960080092003 un iebraucamo ceļu. 
 

  

Skats uz vērtējamā objekta kopuma teritoriju. 
 
 

  

Skats uz ieejas durvīm un priekštelpu.  
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Skats uz vērtējamā objekta - "Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā 
 ar kadastra numuru 3696 900 1094 iekštelpām. 

 
  

  

Skats uz vērtējamā objekta - "Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā 
 ar kadastra numuru 3696 900 1094 iekštelpām. 

 

  

 
Skats uz vērtējamā objekta - "Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā 

 ar kadastra numuru 3696 900 1094 iekštelpām. 
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Skats uz vērtējamā objekta "Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā 

 ar kadastra numuru 3696 900 1094 iekštelpām. 
 
 

  

Skats uz vērtējamā objekta "Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā 
 ar kadastra numuru 3696 900 1093 iekštelpām. 

 
 
 

  

Skats uz vērtējamā objekta "Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā 
 ar kadastra numuru 3696 900 1093 iekštelpām. 
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Skats uz vērtējamā objekta "Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā 
ar kadastra numuru 3696 900 1093 iekštelpām – virtuves telpām. 

 

 

  

Skats uz vērtējamā objekta "Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā 
ar kadastra numuru 3696 900 1093 iekštelpām – virtuves telpām un izeju uz telpām "Mākoņi telpa Nr.1" Ziemeri, 

Ziemera pagastā, Alūksnes novadā ar kadastra numuru 3696 900 1094. 

 

 

  

Skats uz vērtējamo objektu kopuma izejas durvīm no priekštelpas. 
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Skats uz ēkas fasādi – konstatēts būtisks sienu  bojājums/mitrums un plaisas.  

 

  

Skats uz pieguļošo teritoriju. 
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Vērtējumā izmantotā dokumentācija 
• Informācija par vērtējamo nekustamo īpašumu no Valsts vienotās datorizētās zemesgrāmatas.  

• Informācija no LR Valsts zemes dienesta datu publicēšanas portāla Kadastrs.lv. 

• Ēkas kadastrālās uzmērīšanas lieta. 

Īpašas piezīmes par īpašumtiesībām 

Nekustamā īpašuma kopums: 
- neapdzīvojamās telpas ar kopējo platību 38,8 m2 "Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, Ziemera pagastā, 
Alūksnes novadā ar kadastra numuru 3696 900 1094. Īpašuma sastāvā ietilpst 388/1355 domājamās 
daļas no daudzdzīvokļu mājas (kadastra apzīmējums 3696 008 0092 001), 388/1355 domājamās daļas 
no saimniecības ēkas (kadastra apzīmējums 3696 008 0092 002), 388/1355 domājamās daļas no 
pagraba (kadastra apzīmējums 3696 008 0092 003) un 388/1355 domājamās daļas no zemes (kadastra 
apzīmējums 3696 008 0092). 
- neapdzīvojamās telpas ar kopējo platību 29,1 m2 "Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, Ziemera pagastā, 
Alūksnes novadā ar kadastra numuru 3696 900 1093. Īpašuma sastāvā ietilpst 291/1355 domājamās 
daļas no daudzdzīvokļu mājas (kadastra apzīmējums 3696 008 0092 001), 291/1355 domājamās daļas 
no saimniecības ēkas (kadastra apzīmējums 3696 008 0092 002), 291/1355 domājamās daļas no 
pagraba (kadastra apzīmējums 3696 008 0092 003) un 291/1355 domājamās daļas no zemes (kadastra 
apzīmējums 3696 008 0092). 
Īpašuma tiesības nostiprinātas uz zemi un apbūvi: 
  Īpašuma tiesības "Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā ar kadastra numuru 
3696 900 1094 reģistrētas Vidzemes rajona tiesas Ziemera pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 
100000048781 - 1. 
Pamats: 2010.gada 26. oktobra Ministru kabineta rīkojums Nr.617. 
  Īpašuma tiesības "Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā ar kadastra numuru 
3696 900 1093 reģistrētas Vidzemes rajona tiesas Ziemera pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 
100000048781 - 2. 
Pamats: 2010.gada 26. oktobra Ministru kabineta rīkojums Nr.617. 
Informācijas avots: zemesgrāmatas datorizdruka. 

Apgrūtinājumi:  

Nav ierakstu. 

Informācijas avots: zemesgrāmatas datorizdruka un VZD Kadastra informācijas sistēma. 

Vērtība aprēķināta pie nosacījuma, ka īpašniekam ir pilnas tiesības rīkoties ar vērtējamo īpašumu, un 
tas nav aprobežots ar noslēgtiem nomas līgumiem vai ķīlas tiesībām.  

Apbūves raksturojums               

Neapdzīvojamās telpas ar kopējo platību 38,8 m2 (kadastra numurs – 3696 900 1094), kas sastāv no 
– divām neapdzīvojamām telpām, divām koridoru telpām, tualetes telpām.  
Īpašuma sastāvā ietilpst 388/1355 domājamās daļas no daudzdzīvokļu mājas (kadastra apzīmējums 
3696 008 0092 001), 388/1355 domājamās daļas no saimniecības ēka (kadastra apzīmējums 3696 008 
0092 002), 388/1355 domājamās daļas no pagraba (kadastra apzīmējums 3696 008 0092 003) un 
388/1355 domājamās daļas no zemes (kadastra apzīmējums 3696 008 0092). 
 
Ēkas telpas uz vērtēšanas brīdi netiek izmantotas.   
Telpu tehniskais stāvokli var raksturot kā neapmierinošu, nepieciešams būtisks  iekštelpu atjaunošanas 
remonts. Telpās vērojamas būtiskas mitruma pazīmes grīdu un sienu rajonā, vērojams sienu pelējums 
abās telpās, grīdas ir uzbriedušas no mitruma/vērojams pelējums. Telpās sienas klātas ar tapetēm, 
grīdas – linoleja un lamināta klājums, logi - stiklojums koka rāmjos, durvis – koka. 
Tehniskais stāvoklis:  
Daudzdzīvokļu ēka celta 1957. gadā.   
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Labiekārtojums: elektroapgāde – centralizētā, aukstā ūdens padeve – aka, kanalizācija – izsmeļamā, 
apkure – krāsns. 
Telpu tehnisko stāvokli var raksturot kā neapmierinošu, telpās nepieciešams remonts. 
 
 

Neapdzīvojamās telpas ar kopējo platību 29,10 m2 (kadastra numurs – 3696 900 1093), kas sastāv no 
– vienas neapdzīvojamās telpas, virtuves telpas, koridora telpas un pieliekamā.  
Īpašuma sastāvā ietilpst 291/1355 domājamās daļas no daudzdzīvokļu mājas (kadastra apzīmējums 
3696 008 0092 001), 291/1355 domājamās daļas no saimniecības ēkas (kadastra apzīmējums 3696 008 
0092 002), 291/1355 domājamās daļas no pagraba (kadastra apzīmējums 3696 008 0092 003) un 
291/1355 domājamās daļas no zemes (kadastra apzīmējums 3696 008 0092). 
 
Ēkas telpas uz vērtēšanas brīdi netiek izmantotas.   
Telpu tehniskais stāvokli var raksturot kā apmierinošu, nepieciešams iekštelpu atjaunošanas remonts. 
Telpās vērojamas mitruma pazīmes grīdu un sienu rajonā, grīdas ir uzbriedušas no mitruma/vērojams 
pelējums. Telpās sienas klātas ar tapetēm, grīdas – linoleja klājums, logi - stiklojums koka rāmjos, durvis 
– koka. 
 

Tehniskais stāvoklis:  
Daudzdzīvokļu ēka celta 1957. gadā.  
Labiekārtojums: elektroapgāde – centralizētā, aukstā ūdens padeve – aka, apkure – krāsns. 
Telpu tehnisko stāvokli var raksturot kā apmierinošu, telpās nepieciešams remonts. 
 
Īpašumu kopuma sastāvā ietilpst sekojošas palīgēkas: 

Nr. Celtnes 
nosaukums 

Ekspluat. 
uzsākš.g. 

Apbūves 
laukums, m2 

Kopēja 
platība, m2 

Sienu materiāls Labie- 
kārtojums 

Stāvoklis 

002 Saimniecības ēka 1970 137,2 120,9 
Vieglbetoni,  

koka dēļi 
nav apmierinošs 

003 pagrabs 1960 26,4 25,6 Dzelzsbetons nav 
neapmierinošs, 

netiek izmantots 

Galvenie ierobežojumi un pieņēmumi 

Vērtējums ir izmantojams tikai pilnā apjomā.  
Vairums pieņēmumu un aprēķinu, kas lietoti novērtējumā, attiecas tikai uz konkrēto dokumentu un 
nav lietojami atrauti no konteksta.  
Vērtējuma saturs un rezultāti ir derīgi tikai uzrādītajam vērtēšanas mērķim. 
Vērtējumu nedrīkst publicēt, ne arī lietot kādam citam nolūkam, kas nav uzrādīts, iepriekš nesaņemot 
vērtētāja rakstisku atļauju. 
Vērtējuma saturs ir konfidenciāls, izņemot gadījumus, ja to nepieciešams iesniegt attiecīgās 
organizācijās sertifikāta vai licences iegūšanai, kā arī kvalitātes pārbaudei strīdus jautājumu gadījumos. 
Vērtējamais īpašums tiek uzskatīts kā brīvs no jebkurām prasībām vai hipotekāriem parādiem, ja 
pretējais nav speciāli atzīmēts novērtējumā. 
Vērtētāji ir pieņēmuši, ka, bez novērtējumā apskatītajiem, nav citu rakstisku vienošanos vai nomas 
līgumu, kas varētu ietekmēt vērtību.  
Šis novērtējums neuzliek par pienākumu saistībā ar šo īpašumu sniegt liecības tiesā, izņemot 
gadījumus, kad ir noslēgta iepriekšēja vienošanās. 
Īpašuma tehniskais stāvoklis tika noteikts, veicot tā apskati dabā, kā arī izmantojot objekta 
apsaimniekotāju skaidrojumu un piegādāto informāciju. Nekādu citu pazemes vai ēku tehniskā 
stāvokļa inženiertehnisku pārbaudi neesam veikuši. 
Salīdzināmie dati, kas ir saistīti ar šo vērtējumu, tiek uzskatīti par nākušiem no drošiem avotiem. 
Novērtētāji ir pārbaudījuši datus pēc savām vislabākajām iespējām. 
Mēs neuzņemamies atbildību par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmainīties pēc 
novērtēšanas datuma un kas var ietekmēt īpašuma vērtību. 
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Ienākumu un izdevumu plānošana balstās uz pašreizējo tirgus situāciju. Nav garantijas un nekādu 
apgalvojumu, ka šie paredzējumi piepildīsies.  
Tā kā ģeoloģisko apstākļu izpēte netika iekļauta vērtēšanas uzdevumā, kā arī netika iesniegta nekāda 
informācija, kas liecinātu par īpašām gruntīm, īpašuma tirgus vērtība ir noteikta, pieņemot, ka nepastāv 
nekādas objekta vērtību ietekmējošas grunts īpatnības. 
Ir pieņemts, ka vērtējamais īpašums atbilst visām vides aizsardzības prasībām, un nav paredzama ar 
vides aizsardzību saistītu prasību ietekme uz īpašuma vērtību. 
Situācijas analīze un ietekme, pēc 2020. gada 11. martā Pasaules Veselības organizācijas pasludinātās 
“globālās pandēmijas”, un pēc karadarbības Ukrainā, uz ekonomiku un nekustamo īpašumu tirgu nav 
prognozējama un netiek ievērtēta. 
Pašreizējā reakcija uz esošo situāciju Eiropā, nozīmē, ka mēs saskaramies ar nepieredzētu apstākļu 
kopumu, uz kuriem nevaram balstīt spriedumu. Mūsu vērtējumam būtu jāpiešķir mazāka noteiktība un 
lielāka piesardzības pakāpe nekā parasti. Ņemot vērā, ka nezināma nākotnes ietekme, ko šī situācija 
varētu atstāt uz nekustamā īpašuma tirgu. 
 

Vērtības aprēķins 

Tirgus vērtības definīcija 

Vērtības bāze raksturo visticamāko cenu, kuru hipotētiskā darījumā varētu iegūt brīvā un atvērtā tirgū. 
Atbilstoši LVS 401:2013 standartu definīcijai, šajā kategorijā ietilpst Tirgus vērtība.  

Saskaņā ar spēkā esošo Latvijas Standartu LVS 401:2013 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 
rīkojoties kompetenti, ar aprēķinu un bez piespiešanas (p.2.1.11). 
(Latvijas Standarts LVS401;2013, p.3.19.1). 

Labākā un efektīvākā izmantošana 

Īpašuma tirgus vērtība atspoguļos tā labāko un efektīvāko izmantošanu. Labākā un efektīvākā 
izmantošana ir aktīva tāda izmantošana, pie kuras tiek gūts maksimālais labums, un kas ir reāli 
iespējama, tiesiski un finansiāli pamatota. Labākā un efektīvākā izmantošana var sakrist ar aktīva 
pašreizējo izmantošanas veidu, vai arī var būt kāds cits alternatīvs izmantošanas veids. To nosaka 
izmantošanas veids, kuru tirgus dalībnieks iecerējis, nosakot cenu, kuru tas būtu ar mieru maksāt par 
īpašumu. (Latvijas Standarts LVS401;2013, p.3.12.4). 
 

Analizējot vērtējamā Objekta raksturu, atrašanās vietu un nekustamo īpašumu tirgus situāciju, tiek 
secināts, ka labākais izmantošanas veids vērtējamiem Objektiem ir dzīvokļu izveide.   
 
 

Tirgus situācijas raksturojums 

2021. gadā Alūksnē un piepilsētā ir novērots sērijveida dzīvokļu un dzīvojamo māju cenu pieaugums, 
kas saglabājas arī 2022. gada griezumā. Straujāk pieaugot kvalitatīvu un pircēju pieprasītu mājokļu 
cenām, samazinās nedaudz sliktā stāvoklī esošu nekustamo īpašumu cenas.   
Nekustamā īpašuma tirgus dzīvokļu segmentā pēdējo divu gadu griezumā Alūksnes novadā/pagastos 
ir notikuši vairāki dzīvokļu darījumi. Dzīvokļu vidējā kvadrātmetra cena 2022. gadā, salīdzinoši ar 2020. 
gadu, ir pieaugusi līdz pat 20%. Analizējot dzīvokļu tirgu, tiek konstatēts, ka ir palielinājies vairāk 
pieprasījums pēc labiem, izremontētiem dzīvokļiem, bet piedāvājums izremontētiem dzīvokļiem ir 
ierobežots. Dažkārt dzīvokļi, labā tehniskā stāvoklī, netiek publicēti interneta vietnēs, bet tiek piedāvāti 
paziņu lokam.  
Saskaņā ar vērtētāju rīcībā esošo informāciju pēdējo divu gadu laikā, Alūksnes novadā, ir notikuši daži 
līdzvērtīgi darījumi, kuru cenas amplitūda svārstās no 20 - 100 EUR/m², ar visām ārtelpu platībām (700 
– 3500 EUR). 
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Cenas būtiski ietekmē tādi faktori kā dzīvokļa atrašanās vieta, ēkas un telpu tehniskais stāvoklis, stāvs 
un tamlīdzīgi faktori. Pircēji galvenokārt izvēlas iegādāties dzīvokļus, kas piemēroti tūlītējai dzīvošanai 
un to uzlabošanai nav jāiegulda papildus līdzekļi.  
Izvēloties dzīvokli, liela uzmanība tiek pievērsta mājokļa uzturēšanas izmaksu līmenim, mājas 
tehniskajam stāvoklim. Svarīgs faktors ir apsaimniekošanas izdevumi un kvalitāte, kā arī – vai zeme 
pieder dzīvokļu īpašniekiem vai tā iznomāta. 
Uz vērtēšanas dienu Alūksnes novadā daudzdzīvokļu ēkās līdzvērtīgu dzīvokļu piedāvājumu nav. 
Laikā, kopš 2020.gada marta, kad pasaulē ir pasludināta “globālā pandēmija”, ir iestājies samērā liels 
saspringums un nenoteiktība, par iespējamo ekonomikas lejupslīdi, ko pastiprina  Krievijas iebrukums 
Ukrainā, kurš  ir būtiski mainījis politisko, kā arī ekonomisko situāciju pasaulē, kas  ietekmēs arī Latvijas 
ekonomiku, un  var ietekmēt nekustamo īpašumu tirgu. 
Līdz ar to šajā strauji mainīgā situācijā, nav prognozējams vai izmaiņas būs īstermiņā vai ilgtermiņā un 
pastāv tirgus risks (nākotnes nezināmie), ka līdzšinējais līdzsvars varētu kardināli mainīties. 
Saskaņā ar ekspertu viedokli - kādu vektoru uzņems ekonomikas attīstība, noteiks kara ilgums un 
mērogs. Kara ietekme uz enerģijas tirgiem, sarežģījumiem piegādēs un tā tālākās perspektīvas būs 
redzamas gada otrajā pusē, kad varēs arī precīzāk novērtēt ekonomikas attīstību. Pašlaik valda liela 
nenoteiktība. 
 

Izvēlētās vērtēšanas pieejas 

Nekustamo īpašumu vērtēšanas praksē tiek lietotas trīs galvenās vērtēšanas pieejas: 

• Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja. 

• Izmaksu pieeja. 

• Ienākumu pieeja. 
Šādi objekti, kāds ir vērtējamais īpašums, ir pieprasīti, tādēļ tiek izmantota tirgus datu salīdzināšanas 
pieeja. Ja nekustamo īpašumu tirgū ir līdzvērtīgi darījumi, tad īpašuma tirgus vērtību tradicionāli 
aprēķina ar tirgus pieeju, kas tiek izmantota arī šajā vērtējumā. Novērtējot šo objektu, tiek pielietota 
tirgus pieeja.  
Izmaksu pieeja netiek izmantota, jo ēku celtniecības izmaksas pašreizējā situācijā nav saistāmas ar 
līdzīgu nekustamo īpašumu darījumu cenām.  
Ieņēmumu pieeja netiek pielietota, jo šajā gadījumā pircēji neiegādājas īpašumus ar domu izīrēt, kā 
arī dzīvokļu īres tirgus novadā ir mazaktīvs, līdz ar ko ieņēmu pieejas izmantošana nav pamatota. 
 

 
Vērtējamā objekta vērtība tiek noteikta sekojoši: 
Nekustamā īpašumu kopuma vērtības noteikšanai tiek veikts aprēķins ar tirgus (salīdzināmo darījumu) 
pieeju. Aprēķinot īpašumu kopuma tirgus vērtību, tiek izmantoti un analizēti Alūksnes novadā dzīvokļu 
2021. un 2022. gadā notikuši reģistrētie darījumi. Tiek aprēķināta katras telpu grupas vērtība atsevišķi, 
kas rezultātā tiek summēta kopā, kas arī ir aprēķinātā nekustamā īpašumu kopuma tirgus vērtība.   

 

Vērtību ietekmējošie faktori 

Pozitīvie   

• vērtējamo objektu kopuma izvietojums ar ērtu piekļūšanu un izbraukšanu uz galvenajiem 
autoceļiem;   

• vērtējamo objektu/telpu grupu platība. 
Negatīvie             

• apbūves tehniskais stāvoklis. 
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Objekta tirgus vērtības noteikšana.  

Vērtības aprēķins ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju. 

    Nekustamā īpašuma kopuma vērtības noteikšanai tiek veikts aprēķins ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju. 
Nosakot tirgus vērtību, aprēķinos tiek izmantota ēkas iekštelpu platība, saskaņā ar VZD Kadastra informācijas 
sistēmā norādīto.  
    Valsts vienotās datorizētās zemesgrāmatas datos tiek fiksētās darījumu cenas, kuras nav vienmēr precīzas, jo 
darījumu summas ne vienmēr tiek reāli un precīzi fiksētas, īpaši dārgiem/pieprasītiem īpašumiem, tādēļ faktiskā 
objektu vērtība bieži atšķiras no reālās reģistrētās īpašuma darījuma vērtības.  
    Apkopojot un analizējot līdzīga rakstura reģistrētos darījumus līdzvērtīgiem īpašumiem, kāds ir vērtējamais 
objekts, secinām, ka darījumi notiek reti.  
     Apsekojot un izvērtējot vērtējamos objektus, tiek pieņemts, ka labākais un efektīvākais izmantošanas veids ir 
dzīvokļu izveide, tādēļ ir nepieciešama abu neapdzīvojamo telpu lietošanas mērķu maiņa. Tirgus vērtības 
aprēķinā tiek atskaitītas prognozējamās izmaksas atbilstošās dokumentācijas sakārtošanai. Tādēļ, aprēķinot 
īpašumu kopuma tirgus vērtību, tiek izmantoti un analizēti Alūksnes novadā dzīvokļu 2021. un 2022. gadā notikuši 
reģistrētie darījumi. Tādēļ aprēķinot tirgus vērtību, Alūksnes novadā 2022. gada reģistrētajos dzīvokļu darījumu 
datos netika atrasti pietiekoši daudz līdzvērtīgu, atbilstoši tirgus situācijai, dzīvokļu pārdevumu 50 - to gadu ēkās.    
    Salīdzināšanai arī tika izvēlēti dzīvokļi ar līdzvērtīgu platību tuvākajā apkārtnē, Balvu novadā, dažādu projektu 
ēkās, kuras ir gan agrāk, gan vēlāk celtas par vērtējamā objekta daudzdzīvokļu ēku (ēkas ekspluatācijas 
uzsākšanas gads 1957.), kuru darījumi tika reģistrēti arī 2021. gadā. Aprēķinos tas tiek atspoguļots ar korekcijas 
koeficientiem. 
 
Salīdzināšanai tika izvēlēti sekojoši dzīvokļi: 
1. Dzīvoklis ar kopējo platību 24,5 m2 Ošu iela 8 - 4, Alūksne, Alūksnes nov., pilsētas nomalē, netālu no vērtējamā 
objekta, ēkas 1. stāvā no 1 (ēkas ekspluatācijas uzsākšanas gads 1935). Dzīvoklis ir apmierinošā tehniskā stāvoklī, 
īpašuma sastāvā ir palīgēkas/šķūņa 167/949 domājamās daļas, dzīvoklim  nav ārtelpa. Zemes gabala domājamās 
daļas ir īpašuma sastāvā. Darījums par 700 EUR. Datums: 10.2021.  
Informācijas avots: https://cenubanka.lv/lv/object/1297052 

  
  

2. Dzīvoklis ar kopējo platību 32,5 m2 Bērzpils iela 65 - 3, Balvi, Balvu nov. ēkas 2. stāvā no 2 (ēkas ekspluatācijas 
uzsākšanas gads 1935), Balvu pilsētas nomalē. Dzīvoklis ir apmierinošā tehniskā stāvoklī, dzīvoklim nav ārtelpa. 
Zemes gabala domājamās daļas nav īpašuma sastāvā. Darījums par 2000 EUR. Datums: 05.2020.  
Informācijas avots: https://cenubanka.lv/lv/object/1344374 

  
 3. Dzīvoklis ar kopējo platību 38,2 m2 Darba iela 16 - 5, Alūksne, Alūksnes nov., pilsētas centra rajonā, ēkas 2. 

stāvā no 2 (ēkas ekspluatācijas uzsākšanas gads 1925). Dzīvoklis ir apmierinošā tehniskā stāvoklī, īpašuma sastāvā 
ir palīgēkas/diviem šķūņiem 382/2140 domājamās daļas, dzīvoklim nav ārtelpa. Labiekārtojumi – elektropadeve. 
Zemes gabala domājamās daļas nav īpašuma sastāvā. Darījums par 1000 EUR. Datums: 07.2021.  
Informācijas avots: https://cenubanka.lv/lv/object/1259400 
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Aprēķinu tabula "Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā  
(kadastra numurs – 3696 900 1094): 

Indikators

Vērtējamais 

Objekts

Salīdzināmais 

īpašums Nr.1

Salīdzināmais 

īpašums Nr.2

Salīdzināmais 

īpašums Nr.3

Adrese

"Mākoņi" - 1, 

Ziemera pag., 

Alūksnes nov.(ēkas 

uzcelšanas gads 

1957)

Ošu iela 8 - 4, 

Alūksne, Alūksnes 

nov. (ēkas 

uzcelšanas gads 

1935)

Bērzpils iela 65 - 3, 

Balvi, Balvu 

nov.(ēkas 

uzcelšanas gads 

1935)

Darba iela 16 - 5, 

Alūksne, Alūksnes 

nov. (ēkas 

uzcelšanas gads 

1925)

Iekštelpu platība, m2                            38,8                         16,7   32,5                      38,2   

Ārtelpu platība, m2 0 7,8 0 0

Kopējā platība, m2 38,8                            24,5                       32,5                        38,2                      

Istabu skaits 2                                  1                             1                              2                            

Stāvs/stāvu sk. 1/1 1/1 2/2 2/2

Pārdošanas/Piedāvājuma cena, EUR 700 2 000 1 000

Iekštelpu 1 m2 cena, EUR 41,92 61,54 26,18

Vērtību ietekmējošie faktori

Pārdošanas apstākļi

Atrašanās vieta

Stāvs -3 -3

Ēkas ekspluatācijas uzsākšanas gads 5 5 5

Ēkas tehniskais stāvoklis

Dzīvokļa tehniskais stāvoklis -12 -10

Dzīvokļa platība -12 -4

Telpu plānojums 

Kāpņu telpas stāvoklis/Ieeja ēkā 

(slēdzama/neslēdzama)

Inženierkomunikācijas 3

Piebraukšanas iespējas

Autostāvvietas iespējas

Attālums līdz sabiedriskajam transportam

Apkārtējā infrastruktūra

Palīgēku ietekme

Balkona vai lodžijas esamība, lielums

Papildaprīkojums (boileris, autonoma 

apkure u.tml.)

Citi apstākļi (zemes daļas īpaš.) 3 3

Kopējās korekcijas -19 1 -2

Koriģētā 1 m2 pārdošanas cena, EUR 40,59 33,95 62,15 25,65

Aprēķinātā vērtība, EUR 1 575

Izmaksas lietošanas mērķu nomaiņai 200

Aprēķinātā vērtība, EUR 1 375

Korekcijas, %
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Aprēķinātā īpašuma tirgus vērtība ir EUR 1275. 
 
Aprēķinu tabula "Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā (kadastra numurs – 
3696 900 1093): 

 
Aprēķinātā īpašuma tirgus vērtība ir EUR 944. 
 
 

Indikators

Vērtējamais 

Objekts

Salīdzināmais 

īpašums Nr.1

Salīdzināmais 

īpašums Nr.2

Salīdzināmais 

īpašums Nr.3

Adrese

"Mākoņi" - 2, 

Ziemera pag., 

Alūksnes nov.(ēkas 

uzcelšanas gads 

1957)

Ošu iela 8 - 4, 

Alūksne, Alūksnes 

nov. (ēkas 

uzcelšanas gads 

1935)

Bērzpils iela 65 - 3, 

Balvi, Balvu 

nov.(ēkas 

uzcelšanas gads 

1935)

Darba iela 16 - 5, 

Alūksne, Alūksnes 

nov. (ēkas 

uzcelšanas gads 

1925)

Iekštelpu platība, m2                            29,1                         16,7   32,5                      38,2   

Ārtelpu platība, m2 0 7,8 0 0

Kopējā platība, m2 29,1                            24,5                       32,5                        38,2                      

Istabu skaits 2                                  1                             1                              2                            

Stāvs/stāvu sk. 1/1 1/1 2/2 2/2

Pārdošanas/Piedāvājuma cena, EUR 700 2 000 1 000

Iekštelpu 1 m2 cena, EUR 41,92 61,54 26,18

Vērtību ietekmējošie faktori

Pārdošanas apstākļi

Atrašanās vieta

Stāvs -3 -3

Ēkas ekspluatācijas uzsākšanas gads 5 5 5

Ēkas tehniskais stāvoklis

Dzīvokļa tehniskais stāvoklis -10 -8

Dzīvokļa platība -6 2 -4

Telpu plānojums 

Kāpņu telpas stāvoklis/Ieeja ēkā 

(slēdzama/neslēdzama)

Inženierkomunikācijas 3

Piebraukšanas iespējas

Autostāvvietas iespējas

Attālums līdz sabiedriskajam transportam

Apkārtējā infrastruktūra

Palīgēku ietekme

Balkona vai lodžijas esamība, lielums

Papildaprīkojums (boileris, autonoma 

apkure u.tml.)

Citi apstākļi (zemes daļas īpaš.) 3 3

Kopējās korekcijas -11 7 -4

Koriģētā 1 m2 pārdošanas cena, EUR 42,76 37,31 65,85 25,13

Aprēķinātā vērtība, EUR 1 244

Izmaksas lietošanas mērķu nomaiņai 200

Aprēķinātā vērtība, EUR 1 044

Korekcijas, %
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Kopsavilkums īpašumu tirgus vērtības aprēķinā 
 
 

Vērtējamā īpašuma komponentes Aprēķinātā vērtība, 
EUR 

"Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā ar kadastra numuru 3696 900 
1094 

 1 375 

"Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, Ziemera pagastā, Alūksnes novadā ar kadastra numuru 3696 900 
1093 

 1 044 

Aprēķinātā objekta vērtība, kopā 2 419 
 

Galīgā aprēķinātā īpašumu kopuma tirgus vērtība ir EUR 2 419, noapaļojot, EUR  2 400. 

 
Slēdziens 
Analīzes rezultātā esam secinājuši, ka nekustamā īpašuma kopuma –  "Mākoņi telpa Nr.1", Ziemeri, 
Ziemera pagastā, Alūksnes novadā ar kadastra numuru 36969001094 un "Mākoņi telpa Nr.2", Ziemeri, 
Ziemera pagastā, Alūksnes novadā ar kadastra numuru 36969001093, visvairāk iespējamā tirgus 
vērtība 2022. gada 24.maijā ir  

                 EUR 2 400 (divi tūkstoši četri simti euro). 
 

Situācijas analīze un ietekme, pēc 2020. gada 11. martā Pasaules Veselības organizācijas pasludinātās “globālās pandēmijas”, 
un pēc karadarbības Ukrainā, uz ekonomiku un nekustamo īpašumu tirgu nav prognozējama un netiek ievērtēta. 
Pašreizējā reakcija uz esošo situāciju Eiropā, nozīmē, ka mēs saskaramies ar nepieredzētu apstākļu kopumu, uz kuriem 
nevaram balstīt spriedumu. Mūsu vērtējumam būtu jāpiešķir mazāka noteiktība un lielāka piesardzības pakāpe nekā parasti. 
Ņemot vērā, ka nezināma nākotnes ietekme, ko šī situācija varētu atstāt uz nekustamā īpašuma tirgu. 
 
SIA Eiroeksperts neuzņemas atbildību par tādām iespējām nekustamā īpašuma tirgus cenu svārstībām, kuras varētu rasties 
specifisku ekonomisko vai sociālo parādību iedarbības rezultātā pēc vērtēšanas datuma un kuras iepriekš nebija iespējams 
paredzēt. 

Apliecinam, ka pamatojoties uz mūsu vislabāko pārliecību un zināšanām: 
- saņemto informāciju esam atspoguļojuši patiesi un pareizi; 
- analīzes un secinājumi ir limitēti tikai ar atskaites  pieņēmumiem un ierobežojošiem apstākļiem; 
- mums nav īpašas, patreizējas vai perspektīvas intereses par šajā atskaitē novērtējamo īpašumu, un mums -  
- nav īpašas personīgas intereses  vai aizspriedumi attiecībā uz tām pusēm, kuras šeit ir iesaistītas; 
- mūsu darba apmaksa nav atkarīga no iepriekš noteiktā slēdziena paziņošanas,  vai arī slēdziena virzīšanas pie iepriekš 

izvirzītā rezultāta,  lai tas nāktu par labu klientam. 
 

 
 
 Vilis Žuromskis   
  Sertifikāts Nr. 1 
  nekustamā  īpašuma vērtēšanā, 
  Latvijas vērtētāju asociācijas biedrs 

 
  
 Iveta Elksne  

 nekustamā īpašuma vērtētāja asistents      
 
 
 
 

ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZĪMOGU  
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Vērtēšanas metodikas teorētiskais pamatojums 

Objekta vērtības aprēķins ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju. 

 
Ar šo pieeju tiek aprēķināta vērtība, kas raksturo vērtējamo īpašumu salīdzinājumā ar līdzvērtīgiem 
īpašumiem, par kuriem ir zināma to tirgus vērtība (ir pieejama ticama, vislabāk dokumentāli 
apstiprināta informācija par darījumiem ar šiem īpašumiem).  
Jāatzīmē, ka lielā daļā gadījumu informāciju par Latvijas tirgū notikušajiem darījumiem nākas pielietot 
ļoti piesardzīgi, jo darījuma summa var būt daļēji segta ar sertifikātiem, reālā darījuma summa var 
ievērojami atšķirties no dokumentāli fiksētās, darījumam var būt “netirgus” raksturs.  
Pārdotie īpašumi tiek salīdzināti, balstoties uz darījumu cenu ietekmējošo faktoru analīzi. 
Koriģējošo koeficientu nosaka, salīdzinot faktorus, kas ietekmē vērtējamā īpašuma vienības cenu. 
Parasti par vienību tiek uzskatīta platības vienība – zemes vai apbūves 1 m2, tomēr var būt arī citi. 
Koeficients raksturo konkrētā faktora atšķirību salīdzināmajam un vērtējamajam objektam. Tas ir 
lielāks par 0 (jeb pozitīvs), ja, pēc vērtētāju slēdziena, vērtējamā objekta īpašības konkrētajā jomā ir 
labākas kā salīdzināmajam objektam, negatīvs pretējā gadījumā un 0, ja šīs īpašības praktiski neatšķiras.  
Vērtēšanas praksē nosacīti tiek noteiktas deviņas vērtību ietekmējošo faktoru grupas: 

• Īpašumtiesību salīdzinājums. 

• Finansējuma nosacījumi. 

• Darījuma nosacījumi. 

• Tirgus dinamika (pēc darījuma pagājušais laiks). 

• Atrašanās vieta. 

• Tehniskais stāvoklis. 

• Ekonomiskās īpašības. 

• Izmantošanas iespējas. 

• Citi apstākļi. 
Katrā konkrētā gadījumā atkarībā no izvēlētajiem salīdzināmajiem īpašumiem tiek formulēti konkrēti 
īpašumu atšķirības raksturojoši korekcijas koeficienti.  
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