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Rīgā, datumu skatīt dokumenta paraksta laika zīmogā 

Reģ. Nr. L13093 /ER/2023 

Valmieras novada pašvaldība 

 

Pēc Jūsu lūguma esam veikuši nekustamā īpašuma “Alejas”, Ēvelē, Ēveles pagastā, Valmieras novadā, kadastra 
numurs 9454 007 0443,  turpmāk tekstā – Objekts, novērtēšanu. Mūsu darba uzdevums bija noteikt Objekta tirgus 
vērtību. Objekta vērtības noteikšana pasūtītāja vajadzībām. 

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

 

Augstākminētā īpašuma tirgus vērtība 2023. gada 24.novembrī varētu būt 

EUR 22 300 (divdesmit divi tūkstoši trīs 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. 
Objekta vērtība ir noteikta 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.  
Augstāk minētā vērtība ir precīzākais viedoklis, kādu mēs varējām pieņemt, vadoties no mūsu rīcībā esošās 
informācijas. Mūsu viedokļa objektivitāti (neatkarību no vērtējuma apmaksas nosacījumiem, kā arī cita veida 
ieinteresētības) apliecina vērtējuma atskaitei pievienotais vērtētāju neatkarības apliecinājums.  
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 vai e-pastu birojs@eiroeksperts.lv. 
 
 

SIA Eiroeksperts Valdes loceklis      Vilis Žuromskis 
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Galvenā informācija par vērtējamo objektu  

Vērtējamā objekta 

adrese “Alejas”, Ēvele, Ēveles pagasts, Valmieras novads 

kadastra Nr. 9454 007 0443 

īpašnieks Valmieras novada pašvaldība, reģistrācijas numurs 90000043403 

sastāvs Zemes gabals ar kopējo platību 1.5959 ha kadastra apzīmējumu 9454 
007 0426 un 2 būves ar kadastra apzīmējumiem 9454 007 0246 001, 
9454 007 0246 002. 

Vērtēšanas datums 2023. gada 24.novembris 

Vērtējuma pasūtītājs Valmieras novada pašvaldība, reģistrācijas numurs 90000043403. 

Vērtēšanas uzdevums Noteikt nekustamā īpašuma tirgus vērtību. 

Vērtēšanas mērķis Vērtības apzināšana pasūtītāja vajadzībām. 

Īpašumtiesības uz 
vērtējamo objektu 
apstiprinošie 
dokumenti 

uz zemi Ēveles pagasta zemesgrāmatas nodalījums Nr. 100000603050. 

uz apbūvi Ēveles pagasta zemesgrāmatas nodalījums Nr. 100000603050. 

Fiziski saistīti īpašumi, kas neietilpst 
vērtējamā objekta sastāvā 

Nav 

Apgrūtinājumi, 
kas attiecas uz 
vērtējamo 
objektu 

īres, nomas līgumi Nav reģistrēti, pieņemts, ka nav. 

hipotēka Nav 

citas lietu tiesības Ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tīklu kabeļu līniju – 
0.0191ha; 
Ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tīklu kabeļu līniju 
pilsētās un ciemos ar nominālo spriegumu līdz 20kV – 0.0522ha; 
Ziemeļvidzemes biosfēras rezervāta ainavu aizsardzības zonas 
teritorija – 1.5959ha. 

citi Nav 

Atļautā izmantošana Saskaņā ar Burtnieku novada teritorijas plānojumu (2021. – 2024. 
gadam) Burtnieku novada Ēveles un Dakstu ciemu plānoto (atļauto) 
izmantošanu, zemesgabals atrodas Jauktas apbūves teritorijā (JA): 

  

Jauktas apbūves teritorijas nozīmē zemesgabalu, kur primārais zemes 
un būvju izmantošanas veids ir sabiedriski un komercobjekti, 
mazumtirdzniecības un pakalpojumu objekti, kā arī dzīvojamā apbūve, 
bet sekundārais - citas atļautās izmantošanas. 

Esošais izmantošanas veids Komercdarbības objektu apbūve – 0.5858 ha/ Dabas pamatnes, parki, 
zaļās zonas un citas rekreācijas nozīmes objektu teritorijas, ja tajās 
atļautā saimnieciskā darbība nav pieskaitāma pie kāda cita klasifikācijā 
norādīta lietošanas mērķa – 1.0101ha. 
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Labākais un efektīvākais izmantošanas 
veids 

Labākais un efektīvākais izmantošanas veids – jauktas apbūves 
teritorija. 

Objekta apskates datums  2023. gada 24.novembris 

Apskati veica Inita Vilka 

Noteiktā vērtība 

 Vērtība 

Tirgus vērtība EUR 22 300,- 

Īpašie pieņēmumi Saskaņā ar LR VZD datu sistēmā kadastrs.lv reģistrēto informāciju, 
ēkas kopējā platība ir 974 m2, tajā skaitā ārtelpu platība 13,4 m2; 

Saskaņā ar 2006. gada 1.marta Būves kadastrālās uzmērīšanas lietu, 
ēkas kopējā platība – 960,6 m2. 

Turpmākajos aprēķinos vērtētāji par pamatu izmanto ēkas iekštelpu 
kopējo platību – 960.6 m2. 

Papildus informācija Šobrīd ēkā tiek izmantotas tikai atsevišķas telpas humāno preču 
uzglabāšanai un izsniegšanai pašvaldības vajadzībām. 

Vērtējamā objekta novietnes raksturojums 

Izvietojums reģionā, pilsētā Īpašums atrodas Valmieras novadā, Ēveles pagastā, Ēvelē, netālu no 
vietējās nozīmes autoceļu V231 un V238 krustojuma. Ēveles ciemā 
pieejamie infrastruktūras objekti – pagasta pārvalde, pasts, pārtikas 
veikali u.c. Attālums līdz novada administratīvajam centram - 
Valmierai – aptuveni 27km. Satiksmi ar tuvākajām pilsētām nodrošina 
starppilsētu autobuss.  

Apkārtējā apbūve Mazstāvu un daudzstāvu dzīvojamā apbūve, rūpnieciska rakstura 
ražošanas apbūve, neapbūvētas lauku teritorijas.  

Piebraukšana Piebraukšana pa vietējās nozīmes ceļu ar asfaltbetona segumu.  

Sabiedriskais transports Sabiedriskā autobusa pieturvieta atrodas ~200m attālumā.  
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Zemes vienības raksturojums 

Kadastra apzīmējums:  9454 007 0426 

Platība: 1.5959 ha 

Atļautais izmantošanas veids: Jaukta apbūves teritorija.  

Izvietojums kvartālā: Fasādes  x Stūra  Iekškvartāls   

Inženierkomunikācijas (uz 
vērtēšanas dienu 
atslēgtas/nedarbojas) 

Centralizētas 
Citas (norādīt, kādas) 

Elektroapgāde X  

Gāze   

Ūdensapgāde X  

Kanalizācija X  

Apkure X  

Zemes gabala raksturojums: 

Reljefs Līdzens 

Forma Daudzstūra forma 

Izskats Uz zemes gabala atrodas bērnudārza ēka un palīgēka. Teritorija nožogota. 

Grunts apstākļi Nav pazīmes par paaugstinātu gruntsūdeņu līmeni. 

Apzaļumojums Apstādījumi, zālājs, atsevišķi koki un krūmi 

Apkārtnes uzlabojumi 

Piebraucamie ceļi/ielas Piebraukšana zemes gabalam pa asfaltētu vietējās nozīmes ceļu.  

Ietves nav 

Ielu apgaismojums ir 

Papildus piezīmes par zemes vienības novietni:  

nav 
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Novietnes shēma 

   
 

  
 

 

Avots:  Balticmaps.lv 
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Avots: Kadastrs.lv 
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Uz zemes esošās apbūves identifikācija 

Celtņu/būvju 
nosaukums 

Kad. apzīmējums Stāvu skaits 

Telpu platība 
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Vērtējamā apbūve 

Bērnu dārzs  94540070246001 
virszemes – 1; 
pazemes - 0 

960.6    
Kadastrs.lv – 
974.0 m2 

Saimniecības ēka 94540070246002 
virszemes – 1; 
pazemes - 1 

63.4     

 

Foto fiksācija 

  

Skats uz bērnu dārza ēku no ielas                                     Skats uz bērnu dārzu no teritorijas 

  

Skats uz bērnu dārzu no teritorijas Skats uz bērnu dārzu no teritorijas                     
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Skats uz bērnu dārzu no teritorijas  Skats uz bērnu dārzu no teritorijas  

 

  

Skats uz bērnu dārzu no teritorijas Skats uz bērnu dārzu no teritorijas 

 

  

Skats uz teritoriju no iekštelpām  Skats uz teritoriju no iekštelpām 
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 Bērnu dārza ēkas iekštelpas Bērnu dārza ēkas iekštelpas 

  

Bērnu dārza ēkas iekštelpas Bērnu dārza ēkas iekštelpas 

  

Bērnu dārza ēkas iekštelpas Bērnu dārza ēkas iekštelpas 
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Bērnu dārza ēkas iekštelpas Bērnu dārza ēkas iekštelpas 

 
 

Bērnu dārza ēkas iekštelpas Bērnu dārza ēkas iekštelpas 

  

Bērnu dārza ēkas iekštelpas Bērnu dārza ēkas iekštelpas  
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Bērnu dārza ēkas iekštelpas    Bērnu dārza ēkas iekštelpas 

 

 
  

Bērnu dārza ēkas iekštelpas Bērnu dārza ēkas iekštelpas 

  

Bērnu dārza ēkas iekštelpas         Bērnu dārza ēkas iekštelpas 
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Bērnu dārza ēkas iekštelpas    Bērnu dārza ēkas iekštelpas 
 

  

Bērnu dārza ēkas iekštelpas    Bērnu dārza ēkas iekštelpas 

 

  

Bērnu dārza ēkas iekštelpas    Bērnu dārza ēkas iekštelpas 
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Saimniecības ēka              Saimniecības ēka 

 

  

Skats uz teritoriju     Skats uz teritoriju  

 

  

Skats uz iebrauktuvi teritorijā    Skats uz teritoriju  
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Skats uz teritoriju     Skats uz teritoriju  

 

  

Skats uz teritoriju           Skats uz ēku 

 

  

Skats uz piebraucamo ceļu            Skats uz piebraucamo ceļu 
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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. 

• Būvju kadastrālās uzmērīšanas lietas, 01.03.2006. 

• Zemes robežu plāns, 07.02.2002; 

• Situācijas plāns, 07.02.2002; 

• Apgrūtinājumu plāns, 07.02.2002; 

• Īpašnieka mutiski sniegtā informācija. 

 

Īpašas piezīmes par īpašumtiesībām 
Mūsu rīcībā nav informācijas par citiem īpašuma tiesības aprobežojošiem faktoriem.  

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 

Bērnu dārza ēka (kadastra apzīmējums 9454 007 0246 001) 

1-stāva ķieģeļu/paneļu ēka. Ekspluatācijas uzsākšanas gads – 1992. 

Funkcionālais pielietojums:  

Ēkā izvietots bērnu dārzs un funkcionāli saistītas telpas. Uz vērtēšanas dienu ēka praktiski netiek 
izmantota. 

Tehniskais stāvoklis: 

Ēka netiek ilgstoši izmantota, līdz ar to, novērojami bojājumi ēkas apdarē un atsevišķās konstrukcijās. 
Ēkas apdare ir morāli un fiziski nolietojusies. Daudzviet redzami bojājumi griestos, ko izraisījusi 
mitruma noplūde no jumta. Atsevišķās telpās novērojamas pamatu hidroizolācijas problēmas, kas 
radījuši bojājumus ēku sienās. Elektroinstalācija un ēka tehniskais aprīkojums nolietojies un nav 
izmantojami turpmākai ēkas ekspluatācijai.  

Kopumā ēkas tehniskais stāvoklis vērtējams kā apmierinošs/slikts.  

Labiekārtojums: elektroapgāde – centralizēta; ūdensapgāde, kanalizācija, apkure – centralizēta, 
pieslēgums apdzīvotas vietas tīkliem. Uz vērtēšanas dienu visas komunikācijas 
atslēgtas/nedarbojas. 

Ēkas parametri (saskaņā ar LR VZD datiem):*  

Kadastra apzīmējums 9454 007 0246 001 

Apbūves laukums, m2 1077.3 

Tilpums, m3 3511.0 

Kopējā ēkas telpu platība, m2 974.0 

        t.sk. iekštelpu platība, m² 960.6 

*Saskaņā ar 2006. gada 1.marta Būves kadastrālās uzmērīšanas lietu, ēkas kopējā platība – 960,6m2. 

Konstruktīvais risinājums: 

Pamati dzelzsbetons 

Sienas ķieģeļu/paneļu 

Pārsegumi dzelzsbetona 

Jumts azbestcementa loksnes 
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Saimniecības ēka (kadastra apzīmējums 9454 007 0246 002) 

1-stāva koka ēka ar pagrabstāvu. Ekspluatācijas uzsākšanas gads – 1989. 

Funkcionālais pielietojums:  

Saimniecības/noliktavu telpas. Bērnu dārza ēkai funkcionāli saistītas telpas. 

Tehniskais stāvoklis: 

Uz vērtēšanas dienu ēka netiek izmantota.   

Ēkas tehniskais stāvoklis vērtējams kā apmierinošs.  

Labiekārtojums: elektroapgāde – zemsprieguma, 1 fāzes. Uz vērtēšanas dienu elektrība ir atslēgta. 

Ēkas parametri:  

Kadastra apzīmējums 9454 007 0246 002 

Apbūves laukums, m2 40.6 

Tilpums, m3 198.0 

Kopējā ēkas telpu platība, m2 63.4 

        t.sk. pagrabstāva platība, m² 29.5 

Konstruktīvais risinājums: 

Pamati dzelzsbetons 

Sienas koka 

Pārsegumi dzelzsbetona 

Jumts azbestcementa loksnes 

Galvenie ierobežojumi un pieņēmumi 

• Mēs neuzņemamies atbildību vai rūpības pienākumu jebkuram citam mērķim vai pret jebkuru 
citu personu, kurai šis dokuments tiek uzrādīts vai kuras rīcībā tas var nonākt, izņemot gadījumus, 
kuros saņemta mūsu iepriekšēja atļauja. 

• Pēc savas būtības īpašumu vērtēšanas darbs nav uzskatāms par precīzu zinātni, un izdarītie 
secinājumi daudzos gadījumos neizbēgami būs subjektīvi un atkarīgi no personiska sprieduma, 
pamatojoties uz vērtēšanas brīdī izdarītajiem galvenajiem pieņēmumiem. Lai gan mūsu 
secinājumi būs, mūsuprāt, loģiski un pamatoti, citas personas varētu censties pierādīt atšķirīgu 
vērtību.  

• Vērtējuma atskaite ir sagatavota, pamatojoties uz informāciju, ko mums iesniedza pasūtītājs un 
tā konsultanti, kā arī uz informāciju, ko mēs ieguvām pašu spēkiem. Ja mums iesniegtā informācija 
izrādītos nepilnīga vai neprecīza, tas varētu būtiski ietekmēt mūsu atzinumus šajā atskaitē, kas 
tādā veidā varētu zaudēt spēku.  

• 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.  
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• 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.  

• 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 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 

Tirgus vērtība - aprēķināta summa, par kādu vērtēšanas datumā īpašumam būtu jāpāriet no viena 
īpašnieka pie otra savstarpēji nesaistītu pušu darījumā starp labprātīgu pārdevēju un labprātīgu 
pircēju pēc atbilstoša piedāvājuma, katrai no pusēm rīkojas kompetenti, ar aprēķinu un bez 
piespiešanas. (Latvijas Standarts LVS401-2013, p.2.1.11) 

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, tiesiska 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) 

Labākais un efektīvākais izmantošanas veids - jauktas apbūves teritorija. 

Tirgus situācijas raksturojums 

Kopš 2020. gada “globālās pandēmijas” pieaudzis pieprasījums pēc dažāda rakstura īpašumiem lauku 
teritorijās, kas atrodas salīdzinoši netālu no novadu administratīvajiem centriem ar pieeju 
infrastruktūras objektiem – veikaliem, skolām, bērnudārziem, poliklīnikām u.c. Iezīmējoties tendencei 
strādāt attālināti, arvien vairāk cilvēki izvēlas pārcelties uz dzīvi ārpus pilsētām.  

Lielāko pieprasījumu veido dzīvojamais fonds - īpašumi, kurus iespējams apdzīvot uzreiz un/vai 
pakāpeniski veikt remontdarbus. Šādu īpašumu cenas ir atkarīgas no daudziem faktoriem – atrašanās 
vietas un attāluma līdz tuvākajai pilsētai, komunikāciju pieejamība, ēku tehniskais stāvoklis un citi 
faktori. Pieaugot iedzīvotāju skaitam reģionos, arī pašvaldībām rodas nepieciešamība pēc 
infrastruktūras nodrošināšanas arvien lielāka iedzīvotāju skaitam. Tāpēc, pieaug ne tikai pieprasījums 
pēc dzīvojamām ēkām lauku reģionos, bet arī attīstās dažādi sabiedriska rakstura objekti. 
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Vērtējamā objekta statuss (lietošanas veids) ir pirmsskolas izglītības iestāde, kas atrodas jauktas 
apbūves teritorijā.  

Tā kā vērtējamā objekta raksturs ir specifisks un darījumu skaits ar šādiem objektiem ir ierobežots, 
tad vērtētāji izpētīja datus par notikušiem darījumiem ne tikai Vidzemes reģionā, bet visā Latvijas 
teritorijā. 

Pēdējo 2 gadu laikā Latvijas teritorijā notikuši aptuveni 20 darījumi ar īpašumiem, kuru sastāvā ir 
izglītības iestādes. Pārdošanas cenu diapazons ir ļoti plašs no 13 – 433 EUR/m2. Dārgāki pārdoti 
īpašumi, kuru sastāvā ir pils vai muižas ēkas, celtas 19.gs. beigās/20.gs. sākumā, kas vēsturiski tikušas 
izmantotas kā skolas/izglītības iestādes, bet šobrīd iegūst citu veidolu un nonāk privātpersonu 
īpašumā ar mērķi saglabāt vēsturisko mantojumu. Lielākais darījumu skaits noticis cenu kategorijā no 
13-30 EUR/m2. 

Vidzemes reģionā notikuši 2 darījumi: 

1. Cēsu novadā pārdots īpašums ar sākumskolas iestādi – 1850.gadā celta laukakmeņu ēka ar 
kopējo platību 572 m2 apmierinošā/sliktā tehniskā stāvoklī, zemes gabals 5150 m2, īpašums 
pārdots par EUR 38 000 jeb 66EUR/m2.  

2. Madonas novadā pārdots īpašums Veclubejas pils, kas vēsturiski bijusi skolas ēka, īpašuma 
sastāvā ietilpts zemes gabals ar kopējo platību  7.6ha un 1870. gadā celta pils/muižas ēka ar 
kopējo platību 598 m2, īpašuma pārdots par EUR 259 000 jeb 433 EUR/m2.  

Augstāk minētās ēkas turpmākajos aprēķinos nevar tikt izmantotas salīdzināšanai, jo to 
arhitektoniskais risinājums un nozīmē vēsturiskā mantojuma saglabāšanā neatbilst vērtējamajam 
objektam. Lai noteiktu vērtējamā Objekta tirgus vērtību, vērtētāji izmantoja datus par notikušiem 
darījumiem ar izglītības iestāžu ēkām līdzvērtīgā tehniskā stāvoklī visā Latvijas teritorijā, kas celtas 
20.gs. 60-90.gados. 

 

Izvēlētās vērtēšanas pieejas 

Nekustamo īpašumu vērtēšanas praksē tiek lietotas trīs galvenās vērtēšanas pieejas: 

• Izmaksu pieeja. 

• Ieņēmumu pieeja. 

• Salīdzināmo darījumu pieeja. 

Šajā gadījumā nekustamā īpašuma vērtības noteikšanai tiek izmantota salīdzināmo darījumu pieeja. 
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Aprēķins ar salīdzināmo darījumu pieeju 

Lai noteiktu vērtējamā Objekta tirgus vērtību, vērtētāji izmantoja datus par notikušiem darījumiem 
ar izglītības iestāžu ēkām līdzvērtīgā tehniskā stāvoklī visā Latvijas teritorijā, kas celtas 20.gs. 60-
90.gados. 

Salīdzināšanai tika izvēlēti sekojoši īpašumi: 

1. Nekustamais īpašums Rēzeknes novadā, Silmalas pagastā, apdzīvotā vietā Štikāni. Īpašuma 
sastāvā ietilpt zemes gabals ar kopējo platību 13 172 m2 un 1988.gada celta pamatskolas ēka 
ar kopējo platību 960.7 m2 un palīgēka – šķūnis. Komunikācijas: elektroapgāde, ūdensapgāde, 
kanalizācija, apkure – pieslēgums apdzīvotas vietas tīkliem. Piebraukšana pa grants seguma 
ceļu. Ēka līdzvērtīgā tehniskā stāvoklī kā vērtējamais objekts. Attālums līdz novada 
administratīvajam centram Rēzekne – aptuveni 32km. 

 

 

2. Nekustamais īpašums Saldus novadā, Nīgrandes pagastā, apdzīvotā vietā Kalni. Īpašuma 
sastāvā ietilpt zemes gabals ar kopējo platību 5824 m2 un 1978.gada celta bērnu dārza ēka ar 
kopējo platību 1328.6 m2. Komunikācijas: elektroapgāde, ūdensapgāde, kanalizācija, apkure 
– pieslēgums apdzīvotas vietas tīkliem. Piebraukšana pa asfaltētu ceļu. Ēka apmierinošā 
tehniskā stāvoklī. Attālums līdz novada administratīvajam centram Saldus – aptuveni 44km. 

 

 
 

3. Nekustamais īpašums Ludzas novadā, Cirsmas pagastā, apdzīvotā vietā Tutāni. Īpašuma 
sastāvā ietilpt zemes gabals ar kopējo platību 7 600 m2 un bērnu dārza ēka ar kopējo platību 
776.4 m2 un 4 palīgēkas. Komunikācijas: elektroapgāde, ūdensapgāde, kanalizācija – 
pieslēgums apdzīvotas vietas tīkliem, apkure – centralizētā, kurināmais cietais. Piebraukšana 
pa grants seguma ceļu. Pamatēkas tehniskais stāvoklis apmierinošs/slikts. Attālums līdz 
novada administratīvajam centram Ludza – aptuveni 6km. Apgrūtinājumi – servitūta ceļš. 
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Aprēķina gaita attēlota tabulā: 

    Salīdzināmie īpašumi 

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

Pārdošanas cena, EUR   21,100  21,300  16,500  

Platība, m2 961  961  1,329  776  

Cena, EUR/m2   21.96  16.03  21.25  

Zemes platība, m2 15959 13,172  5,824  7,600  

Laiks   Dec-2022 Jul-2022 Aug-2022 

Korekcijas koeficienti:         

   darījuma laiks, apstākļi   -  5% 5% 

   atrašanās vieta, attālums līdz nov. admin.centram   -  10% -5% 

   izmantošanas veids   -  -  -  

   infrastruktūra   -  5% -  

   ekonomiskās aktivitātes   -  5% -  

   piebraucamais ceļš   5% -  5% 

   ēkas tehniskais stāvoklis   -  -5% -  

   arhitektūra, interjers   -  -  -  

   inženierkomunikācijas   -  -  5% 

   ēkas grīdas platība    -  5% -5% 

   zemes gabala platība   -  - -  

   apgrūtinājumi   5% -  5% 

   teritorijas labiekārtojums   5% -  5% 

Pārrēķina koeficients   15% 25% 15% 

Reducētā vērtība, EUR/m2   25.26  20.04  24.44  

Vidējā reducētā m2 vērtība 23.25     

Aprēķinātā vērtība, EUR 22,330     

 

Ar salīdzināmo darījumu pieeju aprēķinātā īpašuma tirgus vērtība, noapaļojot, ir EUR 22 300. 
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Slēdziens 

Analīzes rezultātā esam secinājuši, ka nekustamā īpašuma ar kadastra numuru 9454 007 0443 
“Alejas”, Ēvelē, Ēveles pagastā, Valmieras novadā tirgus vērtība 2023. gada 24.novembrī varētu 
būt: 

EUR 22 300 (divdesmit divi tūkstoši trīs simti euro). 

 

 

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu vislabāko pārliecību un zināšanām: 

· saņemto informāciju esmu atspoguļojis patiesi un pareizi; 
· analīzes un secinājumi ir limitēti tikai ar atskaites  pieņēmumiem un ierobežojošiem apstākļiem; 
· man nav īpašas, patreizējas vai perspektīvas intereses par šo īpašumu, kas ir novērtējamais īpašums šajā 

atskaitē, un man nav īpašas personīgas intereses  vai aizspriedumi attiecībā uz tām pusēm, kuras šeit ir 
iesaistītas; 

· mana darba apmaksa nav atkarīga no iepriekš noteikta slēdziena paziņošanas, vai arī slēdziena virzīšanas tā, 
lai tā nāktu par labu klientam, nonākšanas pie iepriekš izvirzīta rezultāta. 

 

          Vilis Žuromskis  

            LĪVA vērtētāju asociācijas birojs 

            profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr.1  

            nekustamā īpašuma vērtēšanā 

 

 

Inita Vilka                             

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 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 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, piemēram, salīdzinot 
noliktavas, var būt mērķtiecīgi par salīdzināšanas vienību izvēlēties 1 m3.  

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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