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DAUGAVPILS,  
ŠAURĀ IELA 18 

 



 

SIA „Eiroeksperts”, LV 40003650352 

Rīgā, Kr.Valdemāra ielā 20-9, LV-1010, tālr. 67365999, fakss 67240683, e-pasts birojs@eiroeksperts.lv, www.eiroeksperts.lv  

 
Rīgā, datumu skatīt dokumenta paraksta laika zīmogā 
Reģ. Nr. L9397/ER/2021 

Valsts SIA Zemkopības ministrijas  

nekustamie īpašumi 
Pēc Jūsu lūguma esam veikuši nekustamā īpašuma, ko veido zemesgabals ar kopējo platību 0,0668 m2  (saskaņā ar 
VZD Kadastra informācijas sistēmā norādīto), uz kura atrodas ēku (būvju) īpašums/ administratīva ēka  un divas 
garāžu ēkas (saskaņā ar VZD Kadastra informācijas sistēmā norādīto) Šaurā ielā 18, Daugavpilī ar kadastra numuru 
0500 005 2818, novērtēšanu.  

Mūsu darba uzdevums bija noteikt minētā īpašuma tirgus vērtību. 

Vērtējuma mērķis – objekta vērtības noteikšana saskaņā ar finanšu piedāvājumu N-178 par īpašumu novērtēšanu 
pirms publiskās izsoles. 

Vērtības aprēķins pamatojas uz mūsu rīcībā esošo informāciju par apskatāmo īpašumu un tā vērtību ietekmējošiem 
faktoriem pašreizējā tirgus situācijā.  

         Augstākminēto īpašumu kopējā  tirgus vērtība 2021. gada 09. aprīlī ir:  

                                   EUR 29 500 (divdesmit deviņi tūkstoši pieci simti euro). 
 
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. 
Mēs neuzņemamies atbildību par gadījumiem, ja īpašas ieinteresētības rezultātā objekts tiek pārdots par cenu, kas 
ievērojami pārsniedz mūsu noteikto tirgus vērtību, ja interesi izrādījis tikai viens pircējs vai vairāki - ar to saistītas 
personas. 
Aprēķini pamatojas uz pašreizējiem ekonomiskajiem apstākļiem un attīstības perspektīvām, kādi pastāv vērtēšanas 
brīdī. Vērtētājs neuzņemas atbildību par iespējamām vērtības svārstībām, kas varētu iestāties negaidītu tirgus 
situācijas izmaiņu rezultātā. 
Vērtība noteikta ņemot vērā tirgus datus un situāciju līdz 2020.gada martam. Situācijas analīze un ietekme, pēc 2020. 
gada 11. martā Pasaules Veselības organizācijas pasludinātās “globālās pandēmijas”, uz ekonomiku un nekustamo 
īpašumu tirgu nav prognozējama un netiek ievērtēta. 
Vērtēšanas brīdī vīrusa COVID-19 izplatības rezultātā, mēs saskaramies ar nepieredzētu apstākļu kopumu, uz kuriem 
nevaram balstīt neapstrīdamu spriedumu par nekustamo īpašumu tirgus turpmākās attīstības tendencēm. Mūsu 
vērtējumam būtu jāpiešķir mazāka noteiktība un lielāka piesardzības pakāpe nekā parasti. Ņemot vērā to, ka 
notikumu attīstība ir strauji mainīga, vērtēšanas brīdī pastāv daudzas nenoteiktības, nav precīzi prognozējamas 
ekonomiskās sekas un to ietekme uz nekustamo īpašumu tirgu. 
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). 
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. 
 

 
SIA „Eiroeksperts”  ___________________________  Vilis Žuromskis 
Valdes loceklis 
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Galvenā informācija par vērtējamo objektu 

Vērtējamā 
objekta 

Adrese/kadastra Nr. Šaurā ielā 18, Daugavpilī ar kadastra numuru 0500 005 2818 

Īpašnieks Latvijas valsts, Zemkopības ministrija, reģistrācijas numurs 90000064161. 

sastāvs Nekustamais īpašums – zemes vienība 668 m2 platībā ar kadastra numuru 
05000052818 un apbūve –  
- administratīvā ēka ar kopējo platību 116,8 m2 (kadastra apz. 0500 005 
2818 001); 
- garāžas ēka ar kopējo platību 82,9 m2 (kad. apz. 0500 005 2818 002); 
- garāžas ēka ar kopējo platību 11,1 m2 (kad. apz. 0500 005 2818 003).  
Informācijas avots: zemesgrāmatas datorizdruka. 

Vērtēšanas datums 2021. gada 09. aprīlī 

Vērtējuma pasūtītājs Valsts SIA Zemkopības ministrijas nekustamie īpašumi. 

Vērtēšanas uzdevums Noteikt objekta tirgus vērtību.  

Vērtēšanas mērķis Vērtības noteikšana saskaņā ar finanšu piedāvājumu N-178 par īpašumu 
novērtēšanu pirms publiskās izsoles. 

Īpašumtiesības 
apstiprinošie 
dokumenti 

uz zemi Īpašuma tiesības nostiprinātas Daugavpils tiesas Daugavpils pilsētas 
zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 5567. 
Pamats: 2001. gada 25. janvāra Daugavpils pilsētas domes lēmums Nr.66, 
2001. gada 3. janvāra LR Zemkopības ministrijas uzziņa par nekustamo 
īpašumu Nr.7.3/13, 1968. gada 27. jūnija akts par ēku pieņemšanu 
ekspluatācijā, 2000. gada 20. novembra akts par ēku pieņemšanu 
ekspluatācijā. 
Informācijas avots: zemesgrāmatas datorizdruka. 

uz apbūvi Īpašuma tiesības nostiprinātas Daugavpils tiesas Daugavpils pilsētas 
zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 5567. 
Pamats: 2001. gada 25. janvāra Daugavpils pilsētas domes lēmums Nr.66, 
2001. gada 3. janvāra LR Zemkopības ministrijas uzziņa par nekustamo 
īpašumu Nr.7.3/13, 1968. gada 27. jūnija akts par ēku pieņemšanu 
ekspluatācijā, 2000. gada 20. novembra akts par ēku pieņemšanu 
ekspluatācijā. 
Informācijas avots: zemesgrāmatas datorizdruka. 

Fiziski saistīti īpašumi, kas neietilpst 
vērtējamā objekta sastāvā 

Nav 

Apgrūtinājumi, kas 
attiecas uz vērtējamo 
objektu 

īres, nomas 
līgumi 

Noslēgtais telpu nomas līgums: 
- Nekustamā īpašuma nomas līgums Nr. Vz/a – 2013, vienošanās Nr. 2 pie 
nomas līguma Nr. Nr. Vz/a – 2013 un vienošanās Nr. 3 pie nomas līguma 
Nr. Nr. Vz/a – 2013  ar termiņi līdz 31.12.2022 telpām 68,3 m2 telpu grupai 
ar kad apz. 0500 005 2818 001 001. 

hipotēka Nav ierakstu 

citas lietu 
tiesības 

Zemesgrāmatā:  
Zemesgabalam Nav ierakstu 
VZD Kadastrā:  
Zemesgabalam Nav ierakstu 

citi Nav ierakstu. 

Atļautā izmantošana Komercdarbības objektu  apbūves teritorija (saskaņā ar Daugavpils pilsētas 
teritorijas plānojumu 2019.- 2031. gadam) un komercdarbības objektu 
apbūve. 

Esošais izmantošanas veids Ēka tiek izmantota daļēji - viena telpu grupa ir iznomāta frizieru 
pakalpojumu sniegšanai un otrās telpu grupas telpām ir nepieciešams 
iekštelpu remonts.    

Labākais un efektīvākais izmantošanas 
veids 

Komercdarbības objektu apbūve. 

Objekta apskates datums un datums, uz 
kuru noteikta vērtība 

2021. gada 09. aprīlī 

Apskati veica Vērtētāja asistente Iveta Elksne. 
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Noteiktās vērtības  

 Vērtība, EUR 

Nekustamā īpašuma tirgus vērtība 29 500 

 
 

Īpašie pieņēmumi Vērtētājiem ir iesniegts esošais nomas līgums  Nr. Vz/a – 2013, vienošanās 
Nr. 2 pie nomas līguma Nr. Nr. Vz/a – 2013 un vienošanās Nr. 3 pie nomas 
līguma Nr. Nr. Vz/a – 2013 ar termiņi līdz 31.12.2022, izvērtējot visus 
apstākļus un iesniegto nomas līgumu, vērtētāji secina, ka esošais nomas 
līgums aprēķinos tiek pielietots, tas atbilst nomas tirgus situācijai. 
Ēkas daļai ir nepieciešams veikt telpu kosmētisko remontu, tādēļ  aprēķinātā 
vērtība ir pie nosacījuma, ka ēkā ir veikti atbilstoši ieguldījumi,  izstrādāts un 
akceptēts rekonstrukcijas būvprojekts, ēka pēc būvniecības darbu 
pabeigšanas nodota ekspluatācijā, kā arī veikta ēkas datu aktualizācija LR 
VZD kadastra informācijas sistēmā. 
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  

Vērtējamā objekta novietnes raksturojums 

Izvietojums reģionā, pilsētā Vērtējamais objekts atrodas Daugavpils pilsētas Jaunbūves rajona nomalē, ar 
labām piebraukšanas un stāvvietas iespējām. Sabiedriskā transporta pietura 
atrodas aptuveni 20 m attālumā, aptuveni 200 – 300 m attālumā no 
tirdzniecības centra “Beta”. 

Apkārtējā apbūve Vērtējamais objekts atrodas labā atrašanās vietā.  
Apkārtnē administratīvās ēkas, daudzdzīvokļu ēkas, pilsētas centrālais 
atpūtas parks, darījuma un pakalpojumu iestādes, sabiedriskās nozīmes 
objekti, u.c. apbūve. Piebraucamie ceļi klāti ar asfalta segumu. Kopumā 
vērtējamā objekta novietojums ir labs. 

Piebraukšana Piebraukšana objektam pa asfalta seguma ceļiem.   

Sabiedriskais transports Sabiedriskā transporta kustību uz pilsētas centra kvartāliem un 
mikrorajoniem nodrošina sabiedriskais autobusu un tramvaju transports. 
Sabiedriskā autobusu un tramvaja pieturas atrodas 50 - 100 m attālumā no 
vērtējamā objekta. 
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Zemes gabala raksturojums 

 
Kadastra apzīmējums:  05000052818 

Platība: 668  m2 (saskaņā ar VZD Kadastra informācijas sistēmā norādīto) 

Atrašanas vieta  

 
 

Zemesgabala lietošanas mērķis 
saskaņā ar VZD Kadastru: 

Komercdarbības objektu apbūve – 668 m2 

Vai pašreizējie zemes gabala uzlabojumi atbilst zonējuma nosacījumiem? Jā    

Izvietojums kvartālā: Fasādes  x Stūra  Iekškvartāls   

Labākais un efektīvākais 
zemes gabala izmantošanas 
veids:  

Pašrei-
zējais 

X 
Cits (norādīt, kāds) 

  

Inženierkomunikācijas  Citas (norādīt, kādas) 

Elektroapgāde X Pieslēgums pie pilsētas inženierkomunikācijas 

Apkure  X Pieslēgums pie gāzes apgādes inženierkomunikācijas 

Ūdensapgāde  X Pieslēgums pie pilsētas inženierkomunikācijas 

Kanalizācija  X Pieslēgums pie pilsētas inženierkomunikācijas 

Zemes gabala raksturojums: 

Reljefs Līdzens 

Forma Neregulārs 

Izskats Apbūvēts zemes gabals. Pieguļoša zemes vienības teritorija ar grants segumu. 

Grunts apstākļi Nav vizuālas pazīmes par paaugstinātu gruntsūdens līmeni 

Apzaļumojums Zālājs 

Nožogojums: Nav fiksēts 

Apkārtnes uzlabojumi 

Piebraucamie ceļi/ielas Asfaltēti no Šaurā ielas, pagalma teritorijā – grants segums. 

Ietves Ir (bruģa seguma kājāmgājēju ietves) 

Ielu apgaismojums Ir (ielu un teritorijas apgaismojums) 

Apstādījumi ir (zālājs) 

Notekūdeņu kanalizācija ir (izveidota saskaņā ar LR likumdošanas normatīviem) 
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Papildus piezīmes par zemes gabalu:  

Saskaņā ar Daugavpils teritorijas plānojumu Daugavpils pilsētas teritorijas plānoto (atļauto) izmantošanu, zemes 
gabals atrodas jaukta centra apbūves teritorijā. 

 

 
 
Komercdarbības objektu  
apbūves teritorija 
 

 

 
 

 

 

 

 
 

 
 

 

Apbūves identifikācija 

Celtņu/būvju 
nosaukums 

Kad. 
apzīmējums 

Stāvu 
skaits 

Telpu platība, m² 
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Vērtējamā apbūve 

administratīva ēka 
0500 005  
2818 001 

1 116,8     

Garāžu ēka 
0500 005  
2818 002 

1 82,9     

Garāžas ēka 
0500 005 
 2818 001 

1 11,1     

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 

 
Novērtējamā objekta atrašanās vieta Daugavpils pilsētas teritorijā 

 
Funkcionālais zonējums, saskaņā ar Daugavpils pilsētas teritorijas plānojumu  2019.- 2031. gadam 
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Foto fiksācija 

  

Vērtējamais objekts - zemes vienības un ēku (būvju) īpašums Šaurā ielā 18, Daugavpilī. 
 

  

Skats uz vērtējamo objektu – administratīvo ēku.     
 

  

Skats uz vērtējamo objektu no pagalma puses. 
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Skats uz vērtējamā objekta iekštelpām – frizētavas telpām. 
 

  

Skats uz vērtējamā objekta iekštelpām – frizētavas telpām. 
 

  

Skats uz vērtējamā objekta iekštelpām – frizētavas telpām. 
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Skats uz vērtējamā objekta iekštelpām – frizētavas telpām. 

 
 

 
 

Skats uz vērtējamā objekta iekštelpām – frizētavas telpām. 

 
 

  

Skats uz vērtējamā objekta divām ieejām un otrās telpu grupas iekštelpām. 
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Skats uz vērtējamā objekta divām ieejām un otrās telpu grupas iekštelpām/ sanitārtehnisko telpu un apkures telpu. 
 
 

 
 

Skats uz vērtējamā objekta  apkures telpu. 
 
 
 
 

  
Skats uz vērtējamā objekta iekštelpām. 
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Skats uz vērtējamo objektu/teritoriju un garāžu ēkām. 

 
 

  

Skats uz vērtējamo objektu - iekšpagalmu un garāžu ēkām. 

 
 

  

Skats uz vērtējamo objektu. 
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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. 

 Zemes robežu plāns. 

 Būvju tehniskās inventarizācijas lietas. 

 Nomas līgums Nr. Vz/a – 2013, vienošanās Nr. 2 pie nomas līguma Nr. Nr. Vz/a – 2013 un 
vienošanās Nr. 3 pie nomas līguma Nr. Nr. Vz/a – 2013 ar termiņi līdz 31.12.2022. 

Īpašas piezīmes par īpašumtiesībām 

Nekustamais īpašums – zemes vienība 668 m2 platībā ar kadastra numuru 05000052818 un apbūve –  
- administratīvā ēka ar kopējo platību 116,8 m2 (kadastra apz. 0500 005 2818 001); 
- garāžas ēka ar kopējo platību 82,9 m2 (kad. apz. 0500 005 2818 002); 
- garāžas ēka ar kopējo platību 11,1 m2 (kad. apz. 0500 005 2818 003). 
 
Īpašnieks:   
Latvijas valsts, Zemkopības ministrija, reģistrācijas numurs 90000064161. 
 
Īpašuma tiesības nostiprinātas:  

Īpašuma tiesības nostiprinātas Daugavpils tiesas Daugavpils pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 
5567. 

Pamats: 2001. gada 25. janvāra Daugavpils pilsētas domes lēmums Nr.66, 2001. gada 3. janvāra LR 
Zemkopības ministrijas uzziņa par nekustamo īpašumu Nr.7.3/13, 1968. gada 27. jūnija akts par ēku 
pieņemšanu ekspluatācijā, 2000. gada 20. novembra akts par ēku pieņemšanu ekspluatācijā. 

Informācijas avots: zemesgrāmatas datorizdruka. 

Apgrūtinājumi:  

Zemesgrāmatā: Nav ierakstu. 
VZD Kadastrā: Nav ierakstu. 
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 

Administratīvā ēka ar kopējo platību 116,8 m2 (kadastra apzīmējums 0500 005 2818 001). 
Funkcionālais pielietojums:  
Ēka tiek izmantota daļēji - viena telpu grupa ir iznomāta frizieru pakalpojumu sniegšanai un otrās telpu 
grupas telpām ir nepieciešams kosmētiskais remonts, uz vērtēšanas dienu netiek izmantotas.    
Tehniskais stāvoklis: 
Vērtējamās apbūves ekspluatācija ir uzsākta 1965. gadā.  
Apskates brīdī ēka tiek izmantota sekojoši: 

 - Telpu grupā ar kopējo platību 84,8 (kad.apz. 05000052818001001) atrodas frizētava ar platību 68,3 
m2 (nav iekļautas pagraba stāva telpas 16,5 m2), kur ir noslēgts nomas līgums Nr. Vz/a – 2013, 
vienošanās Nr. 2 pie nomas līguma Nr. Nr. Vz/a – 2013 un vienošanās Nr. 3 pie nomas līguma Nr. Nr. 
Vz/a – 2013 ar termiņu līdz 31.12.2022.  

Vērtētājiem ir iesniegts esošais nomas līgums  Nr. Vz/a – 2013, vienošanās Nr. 2 pie nomas līguma Nr. 
Nr. Vz/a – 2013 un vienošanās Nr. 3 pie nomas līguma Nr. Nr. Vz/a – 2013 ar termiņu līdz 31.12.2022, 
izvērtējot visus apstākļus un iesniegto nomas līgumu, vērtētāji secina, ka esošais nomas līgums 
aprēķinos tiek pielietots, tas atbilst nomas tirgus situācijai. 

 - Telpu grupa ar kopējo platību 32,00 (kad.apz. 05000052818001002) netiek izmantota, nepieciešams 
iekštelpu kosmētiskais remonts. 
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Ēkas daļa, kas tiek izmantota komercdarbībā ir uzskatāmi labā tehniskā stāvoklī - veikts iekštelpu 
kosmētiskais remonts. Ēkas telpu daļā, kas netiek izmantota, iekštelpu stāvoklis raksturojams, kā 
apmierinošs, nepieciešams iekštelpu remonts. 
 
Labiekārtojums: elektroapgāde – centralizētā, aukstā ūdens padeve, kanalizācija, apkure – centralizētā, 
apsardzes un ugunsdrošības signalizācija, interneta tīkls.  
 

Ēkas parametri: 

Kadastra apzīmējums 0500 001 0102 005 

Apbūves laukums, m2 134,3 

Tilpums, m3 530 

Kopējā ēkas telpu platība, m2, t.sk. 
Iznomājamā telpu platība 

116,8 
68,3    

Griestu augstums, m                                                            no 2,70 līdz 3,20 

        
 

Konstruktīvais risinājums: 
Pamati Dzelzsbetons 

Ārsienas Silikātķieģelis 

Pārsegumi Dzelzsbetons 

Jumts Azbestcements 

Grīdas Betona, flīžu, linoleja, lamināta, koka 

Logi Daļēji stiklojums PVC rāmjos, daļēji – 
stiklojums koka rāmjos,   

Durvis  Ārdurvis – koka,  stiklojums PVC rāmjos, koka, 
metāla, koka, iekšdurvis - koka 

Apdare Ārējā – dekoratīvais apmetums;  
Iekšējā – tapetes /krāsojumu; ģipškartons ar 
krāsojumu, flīžu, piekarināmie 
griesti/krāsojums. 

 

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. 
Ienākumu un izdevumu plānošana balstās uz pašreizējo tirgus situāciju. Nav garantijas un nekādu apgalvojumu, 
ka šie paredzējumi piepildīsies.  
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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. 
Pašreizējā reakcija uz COVID-19 nozīmē, ka mēs saskaramies ar nepieredzētu kopumu apstākļiem, uz kuriem 
nevaram balstīt spriedumu. Mūsu vērtējumam būtu jāpiešķir mazāka noteiktība un lielāka piesardzības pakāpe 
nekā parasti, ņemot vērā ka nezināma nākotnes ietekme, ko COVID-19 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 pašreizējā tirgus situācijā vērtējamam Objektam ir 
komercdarbības telpu objektu apbūve. 

Tirgus situācijas raksturojums 

Salīdzinoši ar apkārtējiem novadiem, nekustamo īpašumu tirgus Daugavpils pilsētā uzskatāms par 
aktīvu Latgales reģiona mērogā, savukārt īpašumu segmentu attīstības tendences un cenu dinamika 
2020. gadā, vērtējama kā nestabila. Gan apbūves zemju, gan ražošanas telpu, noliktavu telpu, 
administratīvo telpu, tirdzniecības īpašumu u.c. īpašumu grupās, ir vērojama liela cenu atšķirība, uz 
kuru balstoties, kā noteiktu ekvivalentu - vidējai viena kvadrātmetra cenai, katram īpašuma 
segmentam izteikt faktiski nav iespējams. Bez būtiskākajiem noteicošajiem faktoriem (īpašuma 
atrašanās vieta, platība, tehniskais stāvoklis, inženierkomunikāciju nodrošinājums, apbūves stāvu 
skaits, izvietojums ēkā, u.c.), lielu ietekmi uz nekustamā īpašuma tirgu atstāj gan makroekonomiskie, 
gan mikroekonomiskie rādītāji, tsk. gan banku sektora ietekme un risku izvērtējumi, gan nodokļu 
politika, darbaspēka vide, investīciju plūsmas piesaistes iespēja u.c. tieši un netieši ietekmējošie faktori. 
Latgales reģions (tai skaitā Daugavpils pilsēta), tiek nereti uzskatīts, kā depresīvais reģions, ar samērā 
vāju investīciju plūsmas piesaistes apriti, ES fondu apgūšanas politiku u.c faktoriem, tomēr arī šeit 
aktivitātes nekustamo īpašumu tirgū norisinās.  
 
Zemes īpašumu tirgus: 
Zemes īpašumu segmenta attīstība pārskata periodā 2018. gada pēdējos ceturkšņos – 2019. gadā, 
Daugavpils pilsētā raksturojama kā nestabila. Salīdzinoši ar 2017. gada pēdējiem ceturkšņiem 2018. 
gada pirmajiem ceturkšņiem, būtiskas izmaiņas šī segmenta tirgus aktivitātē un cenu līmeņa ziņā, nav 
vērojamas. Augstākais pieprasījums ir pēc Individuālo dzīvojamo māju apbūves zemes gabaliem, kā arī 
īpašumiem, kuriem piekrītošais zemes gabals ir lietošanā (līdz šim tiek nomāts). Ņemot vērā, Valsts 
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zemes dienesta, Kadastra reģistra datus par notikušajiem darījumiem un darījumu dinamiku, kā arī 
datus no esošajiem piedāvājumiem varam secināt, ka augstākās cenas privātmāju apbūves sektorā ir 
zemes gabaliem Vecstropu, Jauno Stropu, Mežciema, Viduspoguļankas, kā arī Ruģeļu un Jaunbūves 
mikrorajonos. Dārgākie šī segmenta zemes gabali, izvietoti blakus, vai arī netālu no ūdenstilpnēm 
(upēm, ezeriem, mākslīgi radītiem ezeriem no izstrādātiem grants karjeriem). Šādu zemes gabalu cenas 
atšķirība ir ļoti ievērojama, 6 - 7 EUR/m², līdz pat 28 - 32 EUR/m². Galvenais noteicošais cenas faktors 
ir atrašanās vieta blakus ūdenskrātuvei, zemes gabala platība, pieejamais inženierkomunikāciju klāsts, 
apbūves pieejamais stāvu skaits, teritoriālā plānojuma zonējums u.c. faktori. Kaut arī uzskatāmi 
redzams, ka notikušie darījumi ir samērā maz, tomēr tie ir ļoti atšķirīgi, kā zemes gabalu fiziskajos 
raksturlielumos tā arī darījumu cenu ziņā uz vienu kvadrātmetru. Tādejādi, viena kvadrātmetra vidējās 
cenas definēšana un izteikšana šajā tirgus segmentā faktiski ir nosakāma tikai teorētiski.  
Zemes gabaliem, kuri atrodas tālāk no ūdenstilpnēm, vai arī atrodas mikrorajonu teritorijā, cenas 
darījumos ir fiksētas sākot no 1,0 līdz pat 11,0 EUR/m², piedāvājumā sasniedzot cenu līdz pat 14,0 – 
15,0 EUR/m². Neskatoties uz zemes īpašumu dažādību, var novērot situāciju, kad līdzīgiem īpašumiem 
cena piedāvājumos un darījumos, nereti atšķiras divas un vairāk reizes. Jāsecina, ka ļoti lielu ietekmi uz 
šādu īpašuma vērtību atstāj realizācijas laiks, kurā īpašnieks vēlas realizēt savu īpašumu, tādejādi 
daudziem zemes gabaliem ir piespiedu pārdošanas cenas ar mērķi ātrāk tos realizēt.  
Industriālai apbūvei paredzētu zemes gabalu (noliktavu, ražošanas telpu apbūvei), saskaņā ar Valsts 
zemes dienesta, Kadastra reģistra datiem par notikušajiem darījumiem un darījumu dinamiku, kā arī 
ņemot vērā, datus, no esošajiem piedāvājumiem, secināms, ka cenas pilsētas robežās ir diapazonā no 
1,0 – 12,0 EUR/m², un piedāvājumos sasniedz līdz pat 20,0 - 25,00 EUR/m².  
Zemēm Daugavpils mikrorajonos, cenas ir robežās no 1,00 līdz pat 7,00 EUR/m². Savukārt zemes 
gabaliem, kas izvietoti pilsētas centra tuvumā (Piena kombināta apkārtnē, pilsētas galveno maģistrālo 
starp-mikrorajonu apvedceļu apkārtnē, vai arī centra robežās, cenas var sasniegt līdz pat 30,00 EUR/m² 
un vairāk.  
Šādiem zemes gabaliem būtisks cenu ietekmējošākais faktors ir inženierkomunikāciju nodrošinājums, 
vai arī iespēja un izmaksas kas saistītas, lai pieslēgtos pilsētas inženierkomunikāciju tīkliem, 
piebraucamie ceļi loģistikas vajadzībām, platība, teritorijas un apbūves pieļaujamais atļautais sastāva 
izmantošanas veids.  
Komerciālai apbūvei (biroju, tirdzniecības ēku, atpūtas kompleksu u.c. ēku) paredzētu zemes gabalu 
cenu diapazons pilsētas robežās darījumos vērtējams no 2,5 EUR/m², līdz pat 40,0 EUR/m², un 
piedāvājumā sniedzas ar cenu pat līdz 70 EUR/m².  
Daugavpils mikrorajonos šādu zemes īpašumu cena ir robežās no 2,5 līdz 15,0 EUR/m², ar atsevišķiem 
ekskluzīvu zemes gabalu darījumu izņēmumiem līdz pat 40,0 EUR/m², savukārt zemes gabali, kas 
izvietoti pilsētas centra robežās, cenas ir no 12,00 līdz 30,00 EUR/m², ar atsevišķiem ekskluzīvu zemes 
gabalu darījumiem līdz pat 40,00 EUR/m² un vairāk.  
Kā būtiskākie cenu ietekmējošie faktori šādiem zemes gabaliem ir atrašanās vieta, atļautais 
izmantošanas veids, atļautais stāvu skaits apbūvei, zemes gabala platība, kā arī inženierkomunikāciju 
nodrošinājums un pieslēgšanās iespējas pie pilsētas centrālajiem tīkliem.  
Būtiski uzsvērt, kad uzskatāmajā pilsētas centra daļā, šādu apbūves zemes gabalu darījumi ar lielākām 
platībām nenotiek, jo apbūves zemju šajā teritorijā faktiski nav. Dārgākie zemes gabali ir ar komerciāli 
veiksmīgu novietojumu mikrorajonā vai kvartālā, ar lielu transporta vai gājēju plūsmu. Savukārt lētākie 
zemes gabali ir īpašumi ar apgrūtinājumiem, kas ierobežo izmantošanas iespējas. 
 
Komerctelpu īpašumu tirgus: 
Komerctelpu tirgus  2020. un 2021. gadā Daugavpilī raksturojams kā samērā stabils, salīdzinājumā ar 
pārskata iepriekšējo periodu 2018. gadu, bez būtiskām izmaiņām, vai arī ar nelielu tendenci nomas 
maksu samazinājumam uz ziemas mēnešu periodu. Stabilizējoties valsts ekonomiskajai situācijai, 
pieprasījums pēc telpām mēreni palielinās, tomēr secināms, ka biroju telpu piedāvājums nomā ir 
samērā plašs un cenas ir uzskatāmas par relatīvi zemām.  
Viens no svarīgākajiem noteicošajiem faktoriem šī segmenta īpašumiem ir atrašanās vieta. Kā jebkura 
pilsēta, tai skaitā arī Daugavpils pilsēta ir iedalāma ekonomiski aktīvākās un pasīvākās gājēju un 
autotransporta plūsmās.  
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Telpas, kuras atrodas mazāk izdevīgā vietā (kvartālos) ar vāju satiksmes un kājāmgājēju plūsmu var 
iegūt nomā par ļoti zemām nomas maksām, neskatoties pat uz faktoru, ka telpas ir ar labu apdares 
kvalitāti. Nereti šādas telpas tiek iznomātas pilsētas centrā par 1,5 – 2,0 EUR/m² ar mērķi, lai telpas 
tiktu uzturētas un apmaksāts komunālais slogs, apsaimniekošanas un nodokļu izdevumi.  
Nav mazsvarīgi atzīmēt, kad izteikts nomas telpu deficīts nav vērojams pat centrālajās un aktīvākajās 
tirdzniecības, biroju un salonu ielās, kā Ģimnāzijas iela, Viestura iela, Rīgas iela, Saules iela, un daļēji arī 
Cietokšņa un Alejas ielas, kur joprojām ir lielas iespējas potenciālajiem nomniekiem iegūt labas telpas 
par salīdzinoši zemu un izdevīgu cenu.  
Ekonomiski aktīvāku zonu komerctelpu nomas cenas ir salīdzinoši augstākas, vidēji no 3,5 – 5,0 
EUR/m², un sasniedz pat 12,0 – 14,0 EUR/m². Noteicošākie faktori ir stāva izvietojums, telpu plānojums, 
atsevišķa ieeja uz telpu grupu no ielas, apdares kvalitāte, komunikāciju slogs, u.c. faktori, kuri lielākā 
vai mazākā mērā ietekmē paredzēto uzņēmējdarbības veikšanu. Augstākās nomas maksas ir telpām, 
kuras izvietotas vietās ar intensīvāko gājēju un autotransporta plūsmu, ēku pirmajos stāvos, kā arī 
telpām, kurām ir atsevišķa ieeja. Piemēram, biroju telpas, kas izvietotas īpaši aktīvā pilsētas rajonā 
Rīgas ielā pretī kafejnīcu kompleksam “Vēsma”, nomas maksa telpām ar mūsdienīgu kvalitatīvu apdari 
sasniedz pat 14,0 EUR/m². Turpretī divus kvartālus tālāk, kur gājēju plūsma ir pasīva, telpas tiek 
iznomātas par 2,0 – 3,0 EUR/m². Būtisks faktors, kas ietekmē telpu nomas maksas apmēru, ir 
iznomājamās lietderīgās telpu platības īpatsvars. Jo vairāk koplietošanas telpu (koridori, gaiteņi, 
kāpņutelpas, priekštelpas utt.), jo nomnieka acīs īpašums ir nepievilcīgāks. Savukārt, jo vairāk īpašums 
ir piemērots potenciālā nomnieka darbības specifikai, jo pievilcīgāks īpašums.  
Salīdzinoši mazs biroju telpu piedāvājums ir tirdzniecības platībās lielākajos tirdzniecības centros, kā 
piemēram “Ditton Nams”, “SOLO” centrs, u.c. Viennozīmīga priekšrocība, telpām šādos apbūves 
kompleksos ir cilvēku plūsma, ko nodrošina kāds pārtikas ķēdes uzņēmums, kurš garantē citiem 
tirdzniecības centra nomniekiem regulāru pircēju plūsmu. Nereti biroju telpu nomas maksa šādos 
kompleksos, vidēja lieluma telpām līdz 30 - 50 m², ir 15 – 25 EUR/m² robežās, savukārt mazākām nomas 
platībām sasniedz līdz pat 35 – 40 EUR/m². Kā atsevišķi var izdalīt tirdzniecības-izklaides centru “Ditton 
Nams”, kur vidēja apmeklētāju plūsma ko nodrošina komplekss sadarbībā ar saviem nomniekiem ir 
15 000 – 18 000 apmeklētāji darbdienās, un līdz pat 23 000 - 25 000 apmeklētāju, brīvdienās un svētku 
dienās. Šī tirdzniecības kompleksa pieprasītākās telpas ar mazām platībām biroju vajadzībām var 
sasniegt pat vairāk par 35 – 40 EUR/m², kā arī tieši šajā segmentā vērojams telpu deficīts.  
Telpām ar ļoti kvalitatīvu un mūsdienīgu apdares stāvokli pilsētas mikrorajonos ar intensīvu gājēju un 
autotransporta plūsmu cenas sasniedz pat 4,0 EUR/m² un vairāk, savukārt telpām ar vidēju apdares 
stāvokli vidēji 1,5 – 2,0 EUR/m² robežās. 
Šī telpu segmenta nomas maksu ietekmējošs faktors mikrorajonos ir īpašuma apsaimniekošanas un 
komunālo maksājumu izdevumu apmērs. Šajā ziņā ekonomiskākiem telpu īpašumiem nomas maksas 
parasti ir augstākas.  
Tirgus iedalāms gan privātajā sektorā, gan valsts un pašvaldību sektorā. Bieži vien, neskatoties uz 
dažādiem līgumos minētiem telpu nomas maksas atvieglojumiem nomniekam, pašvaldības un valsts 
sektora īpašumos telpu noma nereti sadārdzinās, apsaimniekošanas izdevumu dēļ. Tādējādi, 
neskatoties uz telpu salīdzinoši labo kvalitāti, šo telpu piedāvājums ir dažkārt pat nekonkurētspējīgs 
tirgū. Privātajā sektorā telpu iznomātāji var elastīgāk kontrolēt nomas maksu līmeni, kas mazāk 
iespējams pašvaldības un valsts sektorā piedāvātajām telpām. Mazu uzņēmumu īpašniekiem bieži vien 
ir grūtības veikt nomas maksu un komunālos maksājumus ziemas periodā. Privātie telpu iznomātāji 
nereti samazina nomas maksu šajā periodā, lai saglabātu nomnieku. 
Analizējot biroju segmenta tirgu kopumā, varam secināt, ka nomas maksas cenu amplitūda 
piedāvājumā ir liela, kā arī piedāvājums vēl joprojām ir lielāks par pieprasījumu. Telpu zemākās nomas 
maksas nereti liecina, ka telpu īpašnieki pašreizējā ekonomiskajā situācijā vēl joprojām piekrīt iznomāt 
telpas, gūstot minimālu peļņu, ar mērķi – lai telpas būtu apsaimniekotas un tiktu nomaksāti komunālie 
maksājumi. 
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Izvēlētās vērtēšanas pieejas 

Nekustamo īpašumu vērtēšanas praksē tiek lietotas trīs galvenās vērtēšanas pieejas: 
 Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja. 
 Izmaksu pieeja. 
 Ienākumu pieeja. 
Novērtējot šo objektu, pielietota salīdzināmo darījumu pieeja un tirgus ienākumu pieeja. 
Izmaksu pieeja netiek izmantota, jo ēku celtniecības izmaksas pašreizējā situācijā nav saistāmas 
ar līdzīgu nekustamo īpašumu darījumu cenām.  
 

Vērtību ietekmējošie faktori 

 Pozitīvie   
 Labi attīstīta infrastruktūra.  
 Ēkas daļas tehniskais stāvoklis – uzskatāms kā labs.  
 Inženierkomunikāciju nodrošinājums un to tehniskais stāvoklis. 
 Labas piekļūšanas iespējas. 
 Autotransporta novietošanas iespējas – autostāvvieta. 

        
Negatīvie             

 Ēkas daļai iekštelpās nepieciešamas investīcijas telpu rekonstrukcijā/atjaunošanā/ pārbūvē. 

Objekta tirgus vērtības noteikšana.  

Vērtības aprēķins ar tirgus pieeju administratīvai ēkai 116,8 m2 platībā (kad.apz. 05000052818001). 
 Tiek aprēķināta komercdarbībai paredzētai ēkai ar kopējo platību 116,8 m2, kas atrodas uz 

zemes vienības 668 m2 platībā, tirgus vērtība ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju. 
Vērtējumā tiek izmantoti un analizēti līdzvērtīgu telpu objekti Daugavpils pilsētā. 
Salīdzināšanai tika izvēlēti līdzvērtīgi sekojoši īpašumi: 
Nr.1:   Komercdarbībai paredzēta ēka ar kopējo platību 157,3 m2 un zemes platību ar kopējo platību 96 

m2 Viestura iela 70A, Daugavpilī, kadastra nr. 0500 001 3608. Pēc Daugavpils pilsētas teritorijas 
plānojuma, īpašums atrodas jauktas darījumu objektu apbūves teritorijā, labā atrašanās vietā, 
ar asfalta seguma piebraukšanas ceļiem. Ēkas tehniskais stāvoklis ir labs. Darījums ir reģistrēts 
divās daļās 08/2019 par EUR 45 000. 

            Informācijas avots: https://cenubanka.lv/lv/cenas/view/1128630/buve_zeme 

                  
 

Nr.2:   Komercdarbībai paredzēta biroju ēka ar kopējo platību 87,5 m2 un zemes platību ar kopējo 
platību 1007 m2 Varšavas iela 70, Daugavpilī, kadastra nr. 05000047907. Pēc Daugavpils pilsētas 
teritorijas plānojuma, īpašums atrodas jauktas darījumu objektu apbūves teritorijā, ar asfalta 
seguma piebraukšanas ceļiem, teritorijā automašīnu stāvlaukums. Ēkas tehniskais stāvoklis ir 
labs. Darījums 05/2020 par EUR 21 500. 

            Informācijas avots: https://cenubanka.lv/lv/cenas/view/1276543/buve_zeme 

https://cenubanka.lv/lv/cenas/view/1128630/buve_zeme
https://cenubanka.lv/lv/cenas/view/1276543/buve_zeme
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Nr.3:    Komercdarbībai paredzēta ēka ar kopējo platību 138 m2 un zemes platību ar kopējo platību 1000 

m2 18. novembra iela 125, Daugavpilī, kadastra nr. 05000043702. Pēc Daugavpils pilsētas 
teritorijas plānojuma, īpašums atrodas jauktas darījumu objektu apbūves teritorijā, ar asfalta 
seguma piebraukšanas ceļiem, teritorijā automašīnu stāvlaukums. Ēkas tehniskais stāvoklis ir 
labs. Piedāvājums 10/2019 par EUR 30 705. 

            Informācijas avots:  
            https://cenubanka.lv/lv/cenas/view/1165390/buve_zeme         

               
            
Aprēķinu tabula Nr.1:  

  Vērtējamais  
Salīdzināmie īpašumi  

  

  objekts Obj. Nr.1 Obj. Nr.2 Obj. Nr.3 

Pārdošanas cena, EUR             45 000             21 500          30 705  

Telpu platība, m2 116,8               157,3               87,50  138 

Cena, EUR/m2             286,08             245,71          222,50  

Zemes platība, m2 668                    96               1 007             1 000  

Laiks - piedāvājums  08.2019 05.2020 10.2019 

Korekcijas koeficienti:        

   darījuma laiks, apstākļi  5% -  -  

   atrašanās vieta reģionā  -7% -  -  

  ainaviskums, ūdens tilpnes tuvums  -  -  -  

   infrastruktūra  -  -  -  

   ēkas tehniskais stāvoklis  -15% -10% -10% 

   arhitektūra, interjers  -  -  -  

   inženierkomunikācijas  -  -  -  

   ēkas iekštelpu platība   -4% 3% -3% 

   zemes gabala platība  10% -3% -3% 

   apgrūtinājumi  -  -  -  

   uzlabojumi - palīgēku ietekme  -  -  -  

Pārrēķina koeficients  -11% -10% -16% 

Reducētā vērtība, EUR/m2             254,61             221,14          186,90  

Vidējā reducētā m2 vērtība EUR 220,88    

Aprēķinātā vērtība EUR 25 799    

 
Ar tirgus pieeju aprēķinātā administratīvās ēkas vērtība ir EUR 25 799. 

 
 
 



 

Zemesgabala un apbūves Šaurā ielā 18, Daugavpilī  kadastra Nr. 0500 005 2818 novērtējuma atskaite                    lpp.20 

Vērtības aprēķins ar tirgus pieeju divām garāžu ēkām 94 m2 platībā (sastāv no piecām garāžu 
telpām 19 m2 + 20 m2 + 25,6 m2 + 18,3 m2 + 11,1 m2) (kad.apz. 05000052818001). 

 Tiek aprēķināta  divu garāžu ēkām ar kopējo platību 94 m2 (sastāv no četrām garāžu telpām 19 
m2 + 20 m2 + 25,6 m2 + 11 m2), kas atrodas uz zemes vienības 668 m2 platībā, tirgus vērtība ar 
tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju. 

Vērtējumā tiek izmantoti un analizēti līdzvērtīgu telpu objekti Daugavpils pilsētā. 
Nr.1:   Garāžu ēka ar kopējo platību 22,7 m2, kura atrodas uz zemes platības ar kopējo platību 21 m2 

Raiņa iela 26A, Daugavpilī, kadastra nr. 05000111506. Pēc Daugavpils pilsētas teritorijas 
plānojuma, īpašums atrodas transporta līdzekļu garāžu apbūves teritorijā, labā atrašanās vietā, 
ar asfalta seguma piebraukšanas ceļiem. Ēkas tehniskais stāvoklis ir labs. Darījums ir reģistrēts 
07/2020 par EUR 6900. 

            Informācijas avots https://cenubanka.lv/lv/cenas/view/1316498/buve_zeme 

            
Nr.2:   Garāžu ēka ar kopējo platību 37,8 m2, kura atrodas uz zemes platības ar kopējo platību 72 m2 
Bauskas iela 114, Daugavpilī, kadastra nr. 05000061635. Pēc Daugavpils pilsētas teritorijas plānojuma, 
īpašums atrodas transporta līdzekļu garāžu apbūves teritorijā, labā atrašanās vietā, ar asfalta seguma 
piebraukšanas ceļiem. Ēkas tehniskais stāvoklis ir labs. Darījums ir reģistrēts 07/2019 par EUR 2 100. 
Informācijas avots: https://cenubanka.lv/lv/cenas/view/1128591/buve_zeme 

             
 
Nr.3:   Garāžu ēka ar kopējo platību 18 m2, kura atrodas uz zemes platības ar kopējo platību 20 m2 18. 
Novembra ielā 210, Daugavpilī. Pēc Daugavpils pilsētas teritorijas plānojuma, īpašums atrodas 
transporta līdzekļu garāžu apbūves teritorijā, labā atrašanās vietā, ar grants seguma piebraukšanas 
ceļiem. Ēkas tehniskais stāvoklis ir apmierinošs. Piedāvājums  no 15.05.2020 par EUR 2 500. 
Informācijas avots: https://www.ss.com/msg/lv/real-estate/premises/garages/daugavpils-and-
reg/daugavpils/bheiin.html 

             
 
 
 
 

https://cenubanka.lv/lv/cenas/view/1316498/buve_zeme
https://cenubanka.lv/lv/cenas/view/1128591/buve_zeme
https://www.ss.com/msg/lv/real-estate/premises/garages/daugavpils-and-reg/daugavpils/bheiin.html
https://www.ss.com/msg/lv/real-estate/premises/garages/daugavpils-and-reg/daugavpils/bheiin.html
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Aprēķinu tabula Nr.2: 
  Vērtējamais  Salīdzināmie īpašumi  

  objekts Obj. Nr.1 Obj. Nr.2 Obj. Nr.3 

Pārdošanas cena, EUR                 6 900               2 100             2 500  

Telpu platība, m2               94,0                  27,2               37,80  18 

Cena, EUR/m2              253,68               55,56          138,89  

Laiks - piedāvājums   07.2020 07.2019 piedāvājums 

Korekcijas koeficienti:         

   darījuma laiks, apstākļi   -  5% -10% 

   atrašanās vieta reģionā   -10% -  -  

  ainaviskums, ūdens tilpnes tuvums   -  -  -  

   infrastruktūra   -  -  -  

   ēkas tehniskais stāvoklis   -15% -5% -5% 

   arhitektūra, interjers   -  -  -  

   inženierkomunikācijas   -  -  -  

   ēkas iekštelpu platība    -  -  -  

   zemes gabala platība   -  -  -  

   apgrūtinājumi   -  -  -  

   uzlabojumi - palīgēku ietekme   -  -  -  

Pārrēķina koeficients   -25% 0% -15% 

Reducētā vērtība, EUR/m2              190,26               55,56          118,06  

Vidējā reducētā m2 vērtība EUR          121,29     

Aprēķinātā vērtība EUR          11 401     

Ar tirgus pieeju aprēķinātā divu garāžu ēku telpu vērtība ir EUR 11 401. 

 
Kopsavilkums ar tirgus pieeju aprēķinātajam īpašumam: 
 

Īpašumi: Aprēķinātā vērtība, EUR 

Administratīvā ēka 25 799 

Divu garāžu ēkas 11 401 

Kopā, EUR : 37 200 

 

Vērtības aprēķins ar ienākumu pieeju 

Ienākumu pieeja balstās uz pieņēmumu, ka konkrētais nekustamais īpašums atrodas līdzvērtīgas 
konkurences apstākļos ar citiem finansiālo ieguldījumu veidiem un ienākumi veidojas no nomas 
maksām nedzīvojamo telpu iznomāšanas gadījumā. Tātad, īpašuma vērtības aprēķinu pamatā ir 
vērtējamā objekta ienākumu analīze, nākotnē gūstamo peļņu no īpašuma iznomāšanas izsakot 
šodienas vērtībā, pie nosacījuma, ka īpašums tiek iznomāts par vērtēšanas brīdī visiespējamākajām 
nomas maksām. 

Ienākumu pieejas pamatā ir divas metodes: tiešā kapitalizācija un naudas plūsmas diskontēšana. 
Tiešo kapitalizāciju lieto, ja vērtējamajam īpašumam ir stabili ienākumi ilgākā laika posmā. Naudas 
plūsmas diskontēšana tiek lietota gadījumos, kad prognozētā naudas plūsma ir mainīga laikā (lai 
īpašumu izmantotu nepieciešami kapitālieguldījumi vai arī nākotnē paredzamas sagaidāmo ienākumu 
izmaiņas (pieaugums vai samazinājums)). 

Vērtētājs par adekvātāko vērtējamā objekta tirgus vērtības noteikšanas paņēmienu konkrētajā 
gadījumā ir izvēlējies diskontētās naudas plūsmas metodi. 

Ienākumu pieejas aprēķinu gaita tiek veikta šādā secībā:  

 Nosakot īpašuma vērtību tika izmantota ienākumu pieejas naudas plūsmas diskontēšanas 
metode. Vērtētājs pieņem, ka ieņēmumu plūsmu Objekts ģenerēs no tajā ietilpstošās ēkas telpu 
iznomāšanas.  

 Tiek pieņemts, ka ēku var tik izmantota atbilstoši esošajam izmantošanas veidam – 
komercdarbības objektu apbūve, kura var tikt izmantota vairāku uzņēmumu pakalpojumu 
sniegšanas nodrošināšanai.          
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 Apsekojot un izvērtējot objektu, paredzēts, ka tās ir iznomājams vairākiem nomniekam. 
 Vērtētājiem ir iesniegts esošais nomas līgums  Nr. Vz/a – 2013, vienošanās Nr. 2 pie nomas 

līguma Nr. Nr. Vz/a – 2013 un vienošanās Nr. 3 pie nomas līguma Nr. Nr. Vz/a – 2013 ar termiņu 
līdz 31.12.2022, izvērtējot visus apstākļus un iesniegto nomas līgumu, vērtētāji secina, ka 
esošais nomas līgums aprēķinos tiek pielietots, tas atbilst nomas tirgus situācijai, pamatojoties 
uz ko tiek apzināts un aprēķināts esošais vai paredzamais bruto ienākums. 

 Nekustamā īpašuma tirgus vērtība tiek noteikta, pieņemot, ka ēkas telpu daļai ar kopējo platību 
32 m2 tiek veikta atjaunošana/ kosmētiskais remonts. 

 Pēc bruto ienākuma aprēķina, tiek noteikts tīrais ienākums, kuru aprēķina no bruto ienākuma 
atskaitot visus paredzamos rekonstrukcijas ieguldījumus, izdevumus objekta uzturēšanas un 
apsaimniekošanas nodrošināšanas vajadzībām, 

 Tālākā vērtēšanas gaitā tīro ienākumu veidotā nākotnes naudas plūsma jāpārvērš tās vērtībā uz 
novērtēšanas dienu, izmantojot diskontētās naudas plūsmas metodi vai ienākumu tiešo 
kapitalizāciju. 

Vērtējamā OBJEKTA tirgus vērtība tiek noteikta, analizējot apbūves ģeogrāfisko novietojumu, tehnisko 
stāvokli, platību, inženierkomunikāciju nodrošinājumu, plānojumu, telpu apdares stāvokli un 
izmantošanas iespējas. 

Vērtētājs savā darbā balstās uz šādiem pieņēmumiem: 

 Ienākumi (naudas plūsma) veidojas no administratīvās ēkas, kadastra Nr. 0500 005 2818 001 un 
garāžu ēkas telpu iznomāšanas, pieņemot, ka tiek veikts administratīvās ēkas daļas iekštelpu 
kosmētiskais remonts. 

 Ar ēkām saistītā zemes vienība kalpo kā saistītā ēku infrastruktūra (teritorija loģistikas vajadzību 
nodrošināšanai, autostāvvietu nodrošināšanai), kas atsevišķi ienākumus neveido. 

Aprēķinos tiek noteiktas nomas maksas trim ēkām –  
 Administratīvai ēkai, kuras lietderīgā platība ir 98,4 m2 (nav iekļautas pagraba stāva telpas 

16,5 m2 un apkures telpa nr.2 - 1,9 m2 (telpu grupā kad apz. 05000052818002)), no ēkas 
kopējās platības 116,8 m2; atlikusī ēkas platība, piesaistāma koplietošanas telpu, 
inženierkomunikāciju telpu, kā arī palīgtelpu platībām, ēkas saimnieciskās darbības 
nodrošināšanai. 

Vērtētājiem ir iesniegts esošais nomas līgums  Nr. Vz/a – 2013, vienošanās Nr. 2 pie nomas līguma Nr. 
Nr. Vz/a – 2013 un vienošanās Nr. 3 pie nomas līguma Nr. Nr. Vz/a – 2013 ar termiņu līdz 31.12.2022, 
izvērtējot visus apstākļus un iesniegto nomas līgumu, vērtētāji secina, ka esošais nomas līgums 
aprēķinos tiek pielietots, tas atbilst nomas tirgus situācijai, pamatojoties uz kuru tas tiek aprēķinos 
pielietots uz visu ēkas lietderīgo platību. 

 garāžas ēkai (kad. apz. 05000052818002)  kuras lietderīgā platība 82,9 m2, kura sastāv no 
četrām telpu grupām: 
001 – ar kopējo platību 19 m2; 
002 -- ar kopējo platību 20 m2; 
003 -- ar kopējo platību 25,6 m2 

004 -- ar kopējo platību 11,1 m2. 
 garāžas ēkai (kad. apz. 05000052818002),  kuras lietderīgā platība 11,1 m2. 

 
Analizējot un izvērtējot līdzvērtīga rakstura iznomāto telpu vidējais cenu līmenis varētu būt vienai 
garāžu telpai līdz 30 m2, ar nomas maksas amplitūdu no 30 EUR līdz 40 EUR mēnesī. 
 
Uz vērtēšanas dienu Daugavpils pilsētā ir vairāki garāžu telpu piedāvājumi: 
 
Garāžu ēka  – ar kopējo platību 18 m2, Balvu ielā 1 C, k-9, Daugavpilī.  Objekts atrodas – garāžu apbūves 
teritorijā,  aptuveni  1,5 km attālumā no Daugavpils pilsētas centra,  piebraucamie ceļi asfaltēti, komunikācijas  
– elektrība. Tehniskais stāvoklis apmierinošs. Nomas maksas piedāvājums 35 EUR  mēnesī bez PVN nodokļa 
likmes. Papildus nomnieks veic komunālos maksājumus. Informācijas avots: https://www.ss.com/msg/lv/real-

https://www.kadastrs.lv/explications/2900071737?options%5Binline%5D=true&options%5Bnew_tab%5D=false&options%5Borigin%5D=property&options%5Bstructure%5D=false
https://www.kadastrs.lv/explications/2900071737?options%5Binline%5D=true&options%5Bnew_tab%5D=false&options%5Borigin%5D=property&options%5Bstructure%5D=false
https://www.ss.com/msg/lv/real-estate/premises/garages/daugavpils-and-reg/daugavpils/bxgedl.html#photo-2
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Garāžu ēka  – ar kopējo platību 28 m2, Balvu ielā 1 C, Daugavpilī.  Objekts atrodas – garāžu apbūves teritorijā,  
 aptuveni  1,5 km attālumā no Daugavpils pilsētas centra,  piebraucamie ceļi asfaltēti, komunikācijas  – elektrība.  
Tehniskais stāvoklis labs. Nomas maksas piedāvājums 40 EUR  mēnesī bez PVN nodokļa likmes. Papildus  
nomnieks veic komunālos maksājumus. 
Informācijas avots: https://www.ss.com/msg/lv/real-estate/premises/garages/daugavpils-and-reg/daugavpils/bcemkh.html 

 
 
Vērtības aprēķinā izmantoti sekojoši apsvērumi:  
 1. perioda 3 mēnešos netiek maksātas nomas maksas, ēkas telpu daļai ar kopējo platību 32,2 m2 

tiek veikta  atjaunošana/ kosmētiskais remonts, vidējais investīciju - ieguldījumu apmērs uz šo 
ēku telpu platību ir – ~EUR 5000/~EUR 150/m2. 

 Izvērtējot visus apstākļus un iesniegto nomas līgumu Nr. Vz/a – 2013, vienošanos Nr. 2 pie nomas 
līguma Nr. Nr. Vz/a – 2013 un vienošanos Nr. 3 pie nomas līguma Nr. Nr. Vz/a – 2013 ar termiņu 
līdz 31.12.2022, vērtētāji secina, ka esošais nomas līgums aprēķinos tiek pielietots, tas atbilst 
nomas tirgus situācijai, līdz ar to aprēķinos nomas maksa tiek pieņemta ēkas lietderīgai platībai 
98,4 m2  – 2,35 EUR/m2;. 

 Ņemot vērā pieredzi, izvērtējot līdzvērtīgu garāžu nomas telpu tirgu Daugavpilī, tiek pieņemta 
vērtības aprēķinā vienai garāžas telpai vidējā svērtā nomas likme 30,0 EUR mēnesī, pieņemot, 1,50 
EUR/m2.   

 Ar ēkas apdrošināšanu un nekustamo īpašumu saistītos nodokļus sedz īpašnieks.  
 Nekustamā īpašuma nodoklis tiek aprēķināts no kadastrālās vērtības: 
 

Kadastrālā vērtība objektam –   Šaurā iela 18, Daugavpilī, kad. nr. 05000052818 17454 

NĪ nodokļa likme, % 1,5% 

NĪ nodoklis par objektu, EUR 261,81 
 
 

 Ēkas administratīvie izdevumi tiek pieņemti 0,3 EUR/m2 mēnesī un tiek piemēroti ēku telpu 
nenoslogotības periodā, kas tiek aprēķināta no ēkas iekštelpu kopējās platības 100,3 m2 (nav 
iekļautas pagraba stāva telpas 16,5 m2), kurus sedz īpašnieks, bet turpmākajos periodos sedz 
nomnieki. 

 Ēkas apsaimniekošanas izdevumi tiek pieņemti 0,2 EUR/m2 mēnesī un tiek piemēroti ēkas 
nenoslogotības periodā, kas tiek aprēķināta no ēkas iekštelpu kopējās platības 100,3 m2 (nav 
iekļautas pagraba stāva telpas 16,5 m2), kurus sedz īpašnieks, bet turpmākajos periodos sedz 
nomnieki. Aprēķinos apsaimniekošanas izdevumi tiek aprēķināti attiecīgi gada noslogotībai. 

 Novērtējamam objektam neparedzētie izdevumi un nepieciešamie tekošie remonti, kas nav 
jāveic katru gadu, bet šie tekošajiem remontiem paredzēti līdzekļi var tikt uzkrāti un izmantoti 
nomnieka maiņas gadījumā vai arī netraucējot tiešo nomnieka darbību. Izvērtējot apbūves 

https://www.ss.com/msg/lv/real-estate/premises/garages/daugavpils-and-reg/daugavpils/bxgedl.html#photo-2
https://www.ss.com/msg/lv/real-estate/premises/garages/daugavpils-and-reg/daugavpils/bxgedl.html#photo-2
https://www.kadastrs.lv/explications/2900071737?options%5Binline%5D=true&options%5Bnew_tab%5D=false&options%5Borigin%5D=property&options%5Bstructure%5D=false
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stāvokli un nolietojuma pakāpi, vērtētājs uzskata, ka amortizācijas uzkrājumi vērtējami 10 % 
apmērā no nomas efektīvā bruto ieņēmumiem gadā; 

 Diskonta likme noteikta ņemot vērā minimālo noguldījuma likmi, īpašuma tehnisko stāvokli, 
likviditāti, ekonomisko situāciju: 11%; 

 Kapitalizācijas likme, pieņemta veicot analogu, vērtētāja datu bāzē esošu, apbūves pārdošanas 
datu un ieņēmumu no šiem objektiem analīzi. Balstoties uz to, vērtētājs secina, ka 
kapitalizācijas likme, ievērojot visus iespējamos riskus, varētu būt 10%. 

Aprēķins ar ienākumu pieejas naudas plūsmas diskontēšanas metodi - Aprēķinu tabula Nr.3: 
 

Periods 1 2 3   

  Gads 1 Gads 2 Gads 3 Gads 3 Pēcperiods 

Ieņēmumi           
Administratīvā ēka, EUR/m2 98,4 98,4 98,4 98,4 98,4 

Nomas maksa, EUR/m2 2,35 2,35 2,35 2,35 2,35 

Noslodze 40% 60% 75% 85% 85% 

Kopā: 1 109,95 1 664,93 2 081,16 2 358,65 2 358,65 

Divas garāžu ēkas, , EUR/m2 94,00 94,00 94,00 94,00 94,00 

Nomas maksa, EUR/m2 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 

Noslodze 75% 75% 80% 80% 85% 

Kopā: 1 269,00 1 269,00 1 353,60 1 353,60 1 438,20 

Ieņēmumi kopā 2 378,95 2 933,93 3 434,76 3 712,25 3 796,85 

            
Izdevumi           
remonta izmaksas, 32,2 m2 5000         
Apdrošināšana gadā 150 150 150 150 150 

Nekustamā īpašuma nodoklis (zeme un ēka)   261,81 261,81 261,81 261,81 261,81 

Administratīvās izmaksas, apsaimniekošanas 
izmaksas  uz telpu nenoslogotības rēķina 

196,2 150,1 103,9 80,8 69,3 

Komunālās izmaksas uz telpu nenoslogotības 
rēķina 

98,1 75,0 111,6 40,4 34,6 

Uzkrājumi 10%, no EBI (EUR) 230 300 340 370 370 

Kopā: 5 936 937 967 903 886 

            
Neto ieņēmums -3 557,23 1 997,01 2 467,46 2 809,23 2 911,14 

Gada diskonta likme 11% 11% 11% 11%   
Diskonta koeficients 0,9009 0,8116 0,7312 1,0000   
            
Diskontētie naudas līdzekļi -3204,71 1620,82 1804,19 2809,23   

           
Reversijas perioda Nr. 4     

Diskontētie naudas līdzekļi 3 030     

Pēcperioda ieņēmums 2 911     

Kapitalizācijas likme 10%     

Reversija 29 111     

Reversijas diskonta koeficients 0,7312     

Reversijas pašreizējā vērtība, EUR 21 286     

Īpašuma vērtība, EUR 24 316     

 
Ar ienākumu pieeju aprēķinātā vērtējamā objekta vērtība ir EUR 24 316. 
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Svērto vērtību aprēķins 

Svērtās vērtības aprēķinā, izvēloties ietekmes koeficientus, vadījāmies pēc sekojošiem apsvērumiem: 

 Ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju aprēķinātā vērtība EUR 37 200 labi atspoguļo 
nekustamā īpašuma tirgus attieksmi pret līdzīgiem īpašumiem, pieejas ietekmes koeficients 
pieņemts 30 % apmērā.  

 Ar ienākumu pieeju aprēķinātā vērtība EUR 24 316 parāda objekta ienākuma iespējas, pieejas 
ietekmes koeficients pieņemts 70 % apmērā.  
 

  
Aprēķinātā vērtība, 

EUR 
Svara 

koeficients 

Objekta vērtība ar tirgus pieeju 37 200 40% 

Objekta vērtība ar ienākumu pieeju 24 316 60% 

Aprēķinātā objekta vērtība 29 470  

Noapaļojot 29 500  

 
Galīgā aprēķinātā objekta tirgus vērtība ir EUR 29 470, noapaļojot, EUR  29 500. 
 

Slēdziens 

Analīzes rezultātā esam secinājuši, ka nekustamo īpašumu kopuma –  zemesgabals ar kopējo platību 
0,0668 m2  (saskaņā ar VZD Kadastra informācijas sistēmā norādīto), uz kura atrodas ēku (būvju) 
īpašums/ administratīva ēka  un divas garāžu ēkas (saskaņā ar VZD Kadastra informācijas sistēmā 
norādīto) Šaurā ielā 18, Daugavpilī ar kadastra numuru 0500 005 2818, visvairāk iespējamā tirgus 
vērtība 2021. gada 09. aprīlī varētu būt  
 

                 EUR 29 500 (divdesmit deviņi tūkstoši pieci simti euro). 

 
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. 

 

Objekta vērtības aprēķins ar ieņēmumu pieeju 

Ar šo pieeju aprēķinātā vērtība raksturo investora priekšstatu par objektu kā ienākumu avotu.  
Pastāv tieša saistība starp investīciju apjomu un ienākumiem, kas tiks gūti nākotnē, komerciāli izmantojot šo 
īpašumu. Var teikt, ka, pērkot nekustamā īpašuma objektu, tiek pirktas tiesības uz nākotnē gūstamajiem 
ienākumiem, ko dos šis objekts. Metodes būtība ir aprēķināt šo nākotnē gūstamo ienākumu šodienas vērtību.  
Ja īpašums dod stabilus ienākumus jau vērtēšanas brīdī un nav paredzamas ar tirgus konjunktūru vai 
restrukturizāciju saistītas ienākumu svārstības, aprēķinam tiek izmantota peļņas kapitalizācijas metode. 
Ja paredzama objekta rekonstrukcija vai darbības restrukturizācija, kā ietekmē objekta ekspluatācijas pirmajā 
periodā ir paredzētas ieņēmumu plūsmas svārstības, aprēķinam tiek izmantota naudas plūsmas diskonta metode. 
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