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Vērtējuma Nr.: LV-22-03-29-2271 
 
 
Rīgā,                                2022.gada 29.martā. 
  
                                       
Par novērtējamā objekta ar adresi Puķu iela 9A, Salaspils, Salaspils nov.  novērtēšanu. 

 
Pēc Jūsu pasūtījuma esam novērtējuši novērtējamo objektu ar adresi Puķu iela 9A, Salaspils, Salaspils nov. 
Šis vērtējums parāda mūsu viedokli par šī novērtējamā objekta tirgus vērtību novērtēšanas dienā – 
2022.gada 28.martā, kad vērtētājs veicis īpašuma apskati dabā. 
 

Novērtējamais objekts novērtēšanas dienā sastāv no: 
viena zemes nekustamā īpašuma ar adresi Puķu iela 9A, Salaspils, Salaspils nov., kadastra numurs 8011 004 
0226, kas sastāv no viena zemes gabala 831 kv.m. platībā.  
 

 
Inženierkomunikācijas: 

 
 

 
Pašreizējais izmantošanas veids: 

Labākais izmantošanas veids: 

 
Centralizēta elektroapgāde, zemes gabalā ir uzstādīts elektrosadales 
skapis. Ir iespēja pieslēgties pie ciemata centralizēta ūdensvada un 
kanalizācijas, kā arī centralizēta gāzesvada. 
 
Neapbūvēts, neizmantots zemes gabals. 
Apbūve ar vienģimeņes savrupmāju.  
 

Īpašuma tiesības: 
SIA "ALKONBŪVE", nodokļu maksātāja kods 40003840337. 
Īpašuma tiesības reģistrētas Salaspils pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 100000193537. 
 

Apgrūtinājumi: 
1. Atzīme - ceļa servitūta teritorija (75 kv.m.). Apgrūtinātā zemes platība nav pilnvērtīgi izmantojama, līdz 

ar to minētais apgrūtinājums šajā vērtējumā tiek uzskatīts arī par novērtējamā objekta tirgus vērtību 
nedaudz pazeminošu faktoru. 

2. Atzīme - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai ceļu - sarkanā līnija (75 kv.m.). Minētais 
apgrūtinājums šajā vērtējumā tiek uzskatīts arī par novērtējamā objekta tirgus vērtību nedaudz 
pazeminošu faktoru, jo apgrūtinātā zemes platība nav nožogojama un pilnvērtīgi izmantojama, sakrīt 
ar ceļa servitūta platību, turklāt pastāv tās atsavināšanas risks, un apgrūtinātā zemes gabala platība 
var netikt kompensēta šādas brīvas zemes tirgus vērtības apmērā. 

3. Atzīme - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam (118 
kv.m.).  
Atzīme - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar pašteces kanalizācijas vadu (117 kv.m.). 
Atzīme - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tīklu kabeļu līniju (40 kv.m.) Ņemot vērā 
nelielo apgrūtināto platību, kā arī to, ka apgrūtinājums neietekmē novērtējamā objekta pilnvērtīgas 
izmantošanas iespējas, šajā vērtējumā šis apgrūtinājums netiek uzskatīts par novērtējamā objekta 
tirgus vērtību ietekmējošu faktoru. 
Atzīme - ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar gāzesvadu ar spiedienu līdz 0,4 megapaskāliem (12 
kv.m.). 
Šie apgrūtinājumi neietekmē vai nebūtiski ietekmē novērtējamā objekta pilnvērtīgas izmantošanas 
iespējas un attiecīgi neietekmē vai nebūtiski ietekmē tā tirgus vērtību.  
 

Vērtējuma mērķis un uzdevums: 
SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” ir sagatavojusi šo vērtējuma atskaiti pēc vērtējuma pasūtītāja pasūtījuma.  
 
Atskaite sagatavota vērtējuma pasūtītāja pašu vajadzībām novērtējamā objekta tirgus vērtības apzināšanai, kā 
arī finanšu atskaišu vajadzībām. 
 
Vērtējuma atskaitē noteikta novērtējamā objekta tirgus vērtība. 
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Šis vērtējums ir paredzēts vienīgi norādītajam mērķim un nav izmantojams aizdevuma saņemšanai 
kredītiestādēs vai citiem mērķiem bez vērtētāja rakstiskas piekrišanas. 
 
Šī vērtējuma atskaite ir konfidenciāls dokuments, kas paredzēts vērtējuma pasūtītājam. Atskaite var tikt nosūtīta 
pa elektronisko pastu. 
 

Vērtējuma pasūtītājs: 
SIA "ALKONBŪVE", nodokļu maksātāja kods 40003840337. 
 

Noteiktās vērtības: 
 
 
Tirgus vērtība: 
30 000 (trīsdesmit tūkstoši) EUR.   
Pārdošanas termiņš: 12 mēneši.  
 
 
Piespiedu pārdošanas vērtība, noteikta 70% apmērā no tirgus vērtības: 
21 000 (divdesmit viens tūkstotis) EUR.   
Piespiedu pārdošanas termiņš: 6 mēneši.  
 
 

Vēlamais noteikto vērtību aktualizācijas laiks: 12 mēneši. 

Novērtējamā objekta apskates un vērtību noteikšanas datums: 2022.gada 28.marts. 

Vērtējuma atskaites sastādīšanas un parakstīšanas datums: 2022.gada 29.marts. 

 
 
 
 

SIA “Newsec Valuations LV” 
Vērtēšanas nodaļas vadītājs,  
nekustamā īpašuma vērtētājs 
Kaspars Dzedulis               ______________________________ 

    Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr. 5PL-3     
                                                                                  

Latvijas Īpašumu Vērtētāju Asociācijas 
profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr.77 

 
Tegova REV-LV/LIVA/2016/10 
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IEROBEŽOJOŠI NOSACĪJUMI UN APSTĀKĻI 
 
Vispārīgi nosacījumi un apstākļi. 
 
Šī atskaite sagatavota, balstoties uz: 

1. 10.09.1998. Hipotekāro ķīlu zīmju likumu (Latvijas Vēstnesis, 280/281 (1341/1342), 29.09.1998.; 
Latvijas Republikas Saeimas un Ministru kabineta Ziņotājs, 21, 05.11.1998.);  

2. 23.04.2014. MK noteikumiem Nr.559 “Prasības nekustamā īpašuma vērtētāja profesionālajai 
kvalifikācijai un profesionālās kvalifikācijas sertifikāta izsniegšanas kārtība” (Latvijas Vēstnesis, 190 
(5250), 25.09.2014.); 

3. Latvijas vērtēšanas standartiem (LVS 401:2013); 
4. Latvijas īpašumu vērtētāju asociācijas (LĪVA) izstrādātu Vērtētāju ētikas kodeksu; 
5. Latvijas īpašumu vērtētāju asociācijas (LĪVA) izstrādātām metodiskām rekomendācijām; 
6. Eiropas vērtēšanas standartiem (EVS 2020), ciktāl tie nav pretrunā ar Latvijas vērtēšanas 

standartiem (LVS 401:2013); 
7. Citiem normatīviem aktiem, kas saistīti ar vērtēšanu. 

 
Šo vērtēšanas atskaiti nevar uzskatīt par pamatu, lai pieņemtu lēmumu par īpašuma pirkšanu, pārdošanu 
vai nomu. Šī atskaite neietver novērtējamā īpašuma jautājumus, kas ir tehniskā, tiesiskā, nodokļu vai 
ekonomiskā audita priekšmets. Vērtējuma atskaites secinājums par īpašuma tirgus vērtību Pasūtītājam un 
jebkādām trešajām personām, pieņemot jebkādus lēmumus par īpašuma vērtību, nav obligāts. 
 
Atskaite sagatavota, balstoties uz dokumentu kopijām un citu informāciju, ko ir sniedzis Pasūtītājs, kā arī 
publiski pieejamo reģistru datiem, trešo personu sniegto informāciju, dokumentiem, apstiprinājumiem, 
piekrišanām u.tml. 
No Zemesgrāmatas un VZD Kadastra reģistra pārlūka iegūtā informācija, ja tāda ir, šajā vērtējumā tiek 
uzskatīta par aktuālu un atbilstošu realitātei novērtēšanas dienā. Pretrunas gadījumā starp  Zemesgrāmatas 
un VZD Kadastra reģistra datiem par ticamiem tiek pieņemti aktualizētākie dati, ja vien nav uzmērītas 
patvaļīgas pārbūves, telpu pievienošanai vai tml. 
 
Vērtēšanas nolūkā vērtētājs pieņem, ka visi iesniegtie dokumenti ir precīzi, paraksti un zīmogi ir autentiski, 
visas dokumentu kopijas atbilst oriģinālajiem dokumentiem, un nekādi grozījumi vai papildinājumi nav veikti 
pēc tam, kad informācija tika iesniegta Vērtētājam. Vērtētājs nav pārbaudījis, vai sniegtā informācija ir patiesa 
un pilnīga, izņemot to apjomu, kurā to ir pārbaudījis. Atskaitē neietilpst dokumentu apskats, kuri nav minēti 
atskaitē. Veiktās vērtēšanas darbības bija ierobežotas, jo bija ierobežotas iespējas izmantot datus par 
īpašumu. SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” nav atbildīga par informācijas izmaiņām, dokumentu izmaiņām 
un izslēgšanu. 
 
✓ Visu vērtēšanas atskaiti, tāpat tās daļu vai norādi uz to nevar publiskot nevienā publiskā dokumentā, 

rakstā vai paziņojumā, vai publiskot citā veidā bez iepriekšējas Vērtētāja rakstiskas piekrišanas, izņemot 
atskaitē norādītā vērtēšanas gadījuma mērķiem. Vērtētājs neuzņemas atbildību, ja citas personas šo 
atskaiti izmanto iepriekš minētajiem vai citiem mērķiem.  
 

✓ Šī atskaite ir Pasūtītāja īpašums. Visas autortiesības uz pārskatu pieder Vērtētājam. Vērtētājs un 
Pasūtītājs šo atskaiti uzskata par konfidenciālu. Šīs vērtējuma atskaites vai tās kopijas pieejamība 
nedod tiesības pavairot vai izplatīt šo atskaiti vai tās daļu bez rakstiskas Vērtētāja piekrišanas konkrētai 
publiskošanai, citēšanai vai norādei uz to, izņemot atskaites iesniegšanu trešajām personām vai 
publiskošanu atskaitē norādītā vērtēšanas gadījumā, kā arī Civilprocesa likumā vai citos normatīvajos 
aktos noteiktajos gadījumos. 
Visi šajā vērtējumā veiktie aprēķini un pieņēmumi attiecas tikai uz konkrēto dokumentu un nav 
izmantojami atrauti no tā.  

 
✓ Šī atskaite ir spēkā tad, ja tā ir parakstīta ar autentisku to sagatavojušā neatkarīgā īpašuma  vērtētāja, 

kam ir tiesības rīkoties SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” vārdā, personīgu parakstu, vai, vadoties pēc 
Elektronisko dokumentu likuma (Publicēts: Latvijas Vēstnesis, 169 (2744), 20.11.2002.; Latvijas 
Republikas Saeimas un Ministru kabineta Ziņotājs, 23, 12.12.2002.) ar kvalificētu elektronisku parakstu, 
kam ir tāds pats juridisks spēks. 
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✓ Ja rodas jautājumi par īpašuma vērtēšanu vai ir nepieciešama papildu informācija, Pasūtītājam 
vajadzētu vērsties pie personas, kas parakstījusi šo atskaiti. 
 

✓ Konstatējot vērtēšanas kļūdas vai neprecizitātes, Vērtētājs apņemas nekavējoties paziņot Pasūtītājam 
un, ja tas vēlas, bez maksas tās izlabot. Vērtēšanas atskaites precizēšana tiek veikta, vērtējuma 
atskaitei pievienojot pielikumu (pavadvēstuli), kurā norāda: 
o vērtēšanas atskaites precizēšanas iemeslu (iemeslus);  
o precizējamo (precizējamās) vērtēšanas atskaites daļu (daļas). 

 
✓ Vērtētājam nav jāpiedalās tiesā vai jāliecina citā veidā par veikto īpašuma vērtējumu, izņemot likumā 

paredzētos gadījumus. Ja Pasūtītājs vēlas, lai Vērtētājs piedalītos tiesas vai citā izskatāmā lietā, kas 
saistīta ar šo īpašuma vērtējumu, jānoslēdz iepriekšēja vienošanās par katru piedalīšanos attiecīgā 
procesā, paredzot papildu atlīdzību Vērtētājam un pietiekami daudz laika, lai sagatavotos. 

 
Tirgus analīzes pamats ir informācija par pirkšanas-pārdošanas un īres/nomas darījumiem, kā arī pārdošanai 
un nomai/īrei piedāvātajiem objektiem no Zemesgrāmatas, VZD Kadastra reģistra, datubāzes “Cenubanka”, 
SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” datubāzes, darījumu dalībniekiem, notāru birojiem, nekustamā īpašuma 
aģentūrām un citiem informācijas avotiem (laikrakstiem, žurnāliem, tīmekļa vietnēm u.c.).  
 
Veicot nekustamā īpašuma vērtēšanu, vērtētājs balstījās pieņēmumā, ka novērtējamais īpašums ir pieejams 
atklātā tirgū, attiecībā uz īpašumu nav nekādu mantisku saistību, kas varētu ietekmēt noteikto vērtējamā 
īpašuma tirgus vērtību. Tiek pieņemts, ka īpašums nav ieķīlāts vai arestēts, pret to nav vērstas nekādas 
trešo personu prasības, īpašums nav apgrūtināts ne ar kādām īpašuma vērtējuma atskaitē neminētām trešo 
personu tiesībām. 
 
Vērtētājs neuzņemas nekādu atbildību tajos gadījumos, kad pēc vērtējuma atskaites sagatavošanas parādās 
vai neparādās attiecīgi ar šo īpašumu / tā tiesisko statusu saistīti juridiski fakti, ieskaitot vērtējuma pasūtītāja 
nespēju ar šo īpašumu veikt noteiktas darbības. 
 
Vērtētājs neuzņemas nekādu atbildību tajos gadījumos, kad pēc īpašuma vērtējuma atskaites 
sagatavošanas atklājas, ka likumā noteiktajām prasībām attiecībā uz formu un saturu atbilstoši dokumenti, 
kas saistīti ar šo īpašumu un kuri bija iesniegti Vērtētājam, ir sagatavoti, pārkāpjot normatīvajos aktos 
noteikto kārtību, tāpēc atzīti par spēkā neesošiem. Vērtētājs neuzņemas nekādu atbildību par Pasūtītāja un 
/ vai Īpašnieka darbībām, kas saistītas ar novērtējamo īpašumu, un nekādos citos gadījumos, izņemot likumā 
noteiktos gadījumus. 
 
Vērtētāja noteiktā tirgus vērtība ir spēkā tikai vērtēšanas datumā. Vērtētājs neuzņemas atbildību par 
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestāties pēc vērtēšanas datuma un ietekmēt tirgus 
situāciju, kā arī vērtējamā īpašuma vērtības izmaiņas. Vērtētājs neuzņemas saistības atjaunināt vērtējuma 
atskaiti  tādu notikumu vai apstākļu dēļ, kas notikuši pēc šā pārskata sagatavošanas datuma, ja vien par to 
ar Pasūtītāju netiek slēgta atsevišķa vienošanās.  
 
Jāuzsver, ka īpašuma vērtējuma atskaites kopsavilkums – tas ir īss vērtējuma atskaites kopsavilkums, kas 
būtu jālasa kopā ar visu atskaiti. 
 
 
Nosacījumi un apstākļi, kuri varētu ietekmēt īpašuma vērtēšanu un kas netika ņemti vērā. 
 
Novērtējamajā īpašumā ietilpst ierīces un iekārtas, kas uzskatāmas par ēkas apgādes instalāciju daļu. 
Vērtētājs detalizēti nav analizējis novērtējamā īpašuma konstrukciju, apdares un iekārtu inženiertehnisko 
stāvokli. Fiziskais stāvoklis noteikts, veicot ārēju apskati. Vērtētājs ir balstījies pieņēmumā, ka novērtējamais 
īpašums tika uzbūvēts un tiek ekspluatēts, ievērojot visas Latvijas Republikas normatīvos aktos paredzētās 
prasības.  
 
Īpašuma vērtēšana balstās prezumpcijā, ka nepastāv jebkādi piesārņojuma faktori, kas varētu ietekmēt 
noteikto nekustamā īpašuma tirgus vērtību. Ja atklājas, ka vērtējamā īpašuma robežās vai kaimiņos tam 
pastāv piesārņojuma faktori, noteiktā īpašuma tirgus vērtība var mainīties. 
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Vērtētājs pieņem, ka nav zemes izmantošanas, plānošanas vai ceļu būves piedāvājumu, kas varētu būt 
saistīti ar likuma spēku vai citā veidā tieši ietekmēt nekustamo īpašumu. 
 
Novērtētais īpašums tiek uzskatīts par brīvu no apgrūtinājumiem, finansiālām saistībām, kā arī citiem tirgus 
vērtību pazeminošiem faktoriem, ja tas nav īpaši atrunāts šajā vērtējumā. 
 
Ieņēmumu uz izdevumu plānošana balstās uz vispārēju nekustamā īpašuma tirgus novērtējumu. Nav 
garantiju, ka šie pieņēmumi noteikti piepildīsies. Nekustamo īpašumu tirgus pastāvīgi mainās. Noteiktās 
tirgus vērtības ir spēkā pie vērtēšanas dienā spēkā esošajiem LR normatīvajiem aktiem. Šo normatīvo aktu 
izmaiņas gadījumā noteiktās vērtības var mainīties. Noteiktās tirgus vērtības ir spēkā pie vērtēšanas dienā 
pastāvošās tirgus situācijas un tirgū pastāvošām būvizmaksām. Tirgus situācijas vai būvizmaksu izmaiņas 
gadījumā noteiktās vērtības var mainīties. 
 
Tiek pieņemts, ka īpašumā nav veikti tādi ieguldījumi, uz kuriem varētu pretendēt trešās personas. 
 
Tiek pieņemts, ka nav apslēptu vai neredzamu grunts stāvokļa izmaiņu, kas palielinātu vai samazinātu 
novērtējamā objekta tirgus vērtību un kas ir atklājami tikai ar speciālām inženiertehniskām pārbaudēm. Tiek 
pieņemts, ka nav apslēptu vai neredzamu konstrukciju stāvokļa izmaiņu, kas palielinātu vai samazinātu 
novērtējamā objekta tirgus vērtību un kas ir atklājami tikai ar speciālām inženiertehniskām pārbaudēm. 
 
Vērtētājs nav aplūkojis salīdzināmos objektus darījuma noslēgšanas dienā un detalizēti nav analizējis 
salīdzināmo darījumu pieejā izmantotos salīdzināmos objektus. Salīdzināmo objektu fiziskais stāvoklis 
noteikts, veicot pieņēmumus saskaņā ar Zemesgrāmatas, VZD Kadastra reģistra datiem, datubāzes 
“Cenubanka” informāciju un vērtētāja rīcībā esošiem datiem par iespējamo īpašuma stāvokli darījuma 
noslēgšanas dienā.  
 
 
Ģeopolitiskā situācija. 
 
Ņemot vērā ģeopolitisko situāciju, šī vērtējuma rezultāts ir jāuztver kā vairāk nenoteikts salīdzinājumā ar 
pirmskrīzes periodu. Tas jāņem vērā gan vērtējuma pasūtītājam, gan arī iespējamiem šī vērtējuma 
adresātiem. 
 
 
Neatkarības apliecinājums 
 
Vērtētājs apliecina, ka pamatojoties uz savu labāko pārliecību un zināšanām: 

• faktu konstatācija, ko satur šī atskaite, ir patiesa un pareiza; 

• vērtējuma analīzes, viedokļi un secinājumi ir ierobežoti tikai ar vērtējumā minētiem pieņēmumiem un 
nosacījumiem. Tās ir manas personīgās, profesionālās domas, viedokļi un secinājumi; 

• man nav īpašas pašreizējas vai perspektīvas intereses par šo novērtējamo objektu un man nav 
īpašas personīgas intereses vai aizspriedumu attiecībā uz pusēm, kas tajā iesaistīti; 

• mana darba apmaksa nav atkarīga no iepriekš noteiktās vērtības paziņošanas vai arī vērtību 
virzīšanas tā, lai tā nāktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vērtības lielumam, nonākšanai pie 
iepriekš izvirzīta rezultāta vai arī kāda cita sekojoša notikuma. 
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Novērtējamā objekta novietojuma shēma.  
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Novērtējamā objekta fotogrāfijas. 

      
Skats uz zemes gabalu.                                                               Skats uz zemes gabalu. 

      
Skats uz zemes gabalu.                                                               Skats uz piebraucamo ceļu. 

                  
                                  

I  Galvenā informācija par novērtējamo objektu. 
 
Apkārtnes raksturojums un uzlabojumi. 
Novērtējamais objekts atrodas Salaspilī, Puķu ielā 9A. Attālums līdz Rīgas centrālajai daļai sastāda aptuveni 
22 km. Salaspils ir pilsēta Latvijā, Salaspils novada administratīvais centrs. Tā ir Rīgas piepilsēta, atrodas 
tikai 18 km attālumā no galvaspilsētas centra un 16 km attālumā no Ogres. Pilsēta tās mūsdienu veidolā 
veidojusies saistībā ar līdzās esošā Rīgas HES un vairāku rūpniecības uzņēmumu celtniecību, savukārt 
vēsturiskā Salaspils šobrīd ir appludināta zem Rīgas HES ūdenskrātuves. Pilsētas tiesības kopš 1993. gada.  
 
Tuvākais pārtikas veikals, izglītības iestādes, kā arī citi sociālās infrastruktūras objekti atrodas Salaspils 
centrālajā daļā, aptuveni 1,5 km no novērtējamā objekta.  
 
Piekļūšana novērtējamajam objektam sākotnēji ir iespējama pa pašvaldībai piederošiem autoceļiem, kas ir 
asfaltēti, tad pa blakus īpašumos nostiprinātiem ceļa servitūtiem, kas ir grants seguma, vidējā tehniskā 
stāvoklī. 
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Avots: www.kadastrs.lv 

 
Īpašums atrodas vietā ar apmierinošu sociālo un transporta infrastruktūru. Tuvāko apkārtni pārsvarā veido 
vienģimeņu savrupmājas, kā arī neapbūvēti zemes gabali. 
 
Zemes gabals ar adresi Puķu iela 9A, Salaspils, Salaspils nov. 
Novērtējamā objektā ietilpstošā zemes gabala platība sastāda 831 kv.m. 
Zemes gabals ir trapeces formas, konfigurācija uzskatāma par optimālu. 
Zemes gabals šobrīd nav apbūvēts. Zemes gabals ir apaudzis ar kokiem. 
 
Centralizēta elektroapgāde, zemes gabalā ir uzstādīts elektrosadales skapis. Ir iespēja pieslēgties pie 
ciemata centralizēta ūdensvada un kanalizācijas, kā arī centralizēta gāzesvada. 

http://www.kadastrs.lv/
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Komunikāciju izvietojums zemes gabalā -  www.kadastrs.lv. 
 

   
Novērtējamā objekta izvietojums – www.kadastrs.lv, novērtējamais objekts ir iezīmēts ar sarkanu kontūru. 
 
 
 
 

II Novērtējamā objekta vērtējums. 
 
1. Labākais un efektīvākais izmantošanas veids. 
 
Labākā un efektīvākā izmantošana ir aktīva tāda izmantošana, pie kuras tiek iegūts 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. (LVS 401:2013 
p.3.12.4.) 
 
Īpašuma, kas tiek vērtēts kā atsevišķs objekts, labākā un efektīvākā izmantošana var atšķirties no tā labākās 
un efektīvākās izmantošanas īpašuma objektu grupas sastāvā, kad ir jāņem vērā tā ieguldījums grupas 
kopējā vērtībā. (LVS 401:2013 p.3.12.5.) 
 
Labākās un efektīvākās izmantošanas noteikšana ietver šādus apsvērumus:  

a) lai noteiktu, vai kāda izmantošana ir reāli iespējama, vērā ir ņemami tikai tie apsvērumi, ko par 
saprātīgiem uzskata tirgus dalībnieki, 

b) lai atspoguļotu prasību, ka izmantošanai ir jābūt tiesiskai, ir jāņem vērā visi esošie īpašuma 
lietošanas juridiskie ierobežojumi, piemēram, zonējums, 

c) prasība, ka izmantošanai ir jābūt finansiāli iespējamai paredz izvērtēt, vai pastāv kāda 
alternatīva, fiziski iespējama un juridiski pieļaujama izmantošana, kas, ņemot vērā ar īpašuma 
izmantošanas veida maiņu saistītās izmaksas, tipiskam tirgus dalībniekam nodrošinātu tādu 

http://www.kadastrs.lv/
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ienesīguma līmeni, kas būtu augstāks un pārsniegtu īpašuma ienesīgumu pie esošās 
izmantošanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.) 

 
Vērtētājs uzskata, ka ņemot vērā: 

1)  zemes gabala atļauto izmantošanu šajā vietā - saskaņā ar spēkā esošā Salaspils novada teritorijas 
plānojuma no 2013.gada funkcionālā zonējuma karti zemes gabals atrodas savrupmāju apbūves 
teritorijā (DzS1);  
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2) īpašuma atrašanās vietu, apkārtējo apbūvi (pārsvarā vienģimeņu savrupmājas); 
3) zemes platību, reljefu, konfigurāciju un teritorijas stāvokli; 
4) pieejamās centralizētās inženierkomunikācijas; 

 
secināms, ka novērtējamā objekta labākais izmantošanas veids ir apbūve ar vienģimenes savrupmāju. 
 
 
2. Objekta vērtēšanas metožu pamatojums. 
 
Vērtējuma uzdevums ir novērtējamā objekta tirgus vērtības noteikšana.  
 
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. (LVS 401:2013 
p.3.12.1.) 
 
Terminu „piespiedu pārdošana” bieži lieto tad, kad pārdevējs ir spiests pārdot un tam tādējādi nav pietiekams 
laiks atbilstošam piedāvājumam. Šādos apstākļos iegūstamā cena ir atkarīga no pārdevēja grūtību rakstura 
un no iemesliem, kuru dēļ nevar īstenot atbilstošu tirgvedību. (LVS 401:2013 p.3.19.1.) 
Gadījumā, ja tiek prasīts norādīt cenu, kas varētu būt iegūstama piespiedu pārdošanas apstākļos, ir 
nepieciešams skaidri noteikt pārdevēja grūtību iemeslus, tostarp sekas nespējai pārdot noteiktajā laika 
periodā, izvirzot attiecīgus pieņēmumus. (LVS 401:2013 p.3.19.2.) 
 
Nekustamo īpašumu vērtēšanā pamatā tiek izmantotas trīs pieejas (metodes): 

• Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja (metode) 

• Izmaksu pieeja (metode) 

• Ienākumu pieeja (metode). 
 
Ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kuras pamatā ir vērtējamā aktīva 
un līdzīgu vai identisku aktīvu, par kuru cenām ir pieejama informācija, salīdzinājums. (LVS 401:2013 
p.3.21.1.) 
Šīs pieejas pirmais solis ir darījumu ar identiskiem vai līdzīgiem aktīviem, kas nesen ir notikuši tirgū, cenu 
izvērtēšana. Ja pēdējā laikā ir notikuši tikai daži darījumi, var būt lietderīgi izvērtēt identisku vai līdzīgu aktīvu, 
kas ir paredzēti vai tiek piedāvāti pārdošanai, cenas ar noteikumu, ka šī informācija ir pilnīgi precīza un tiek 
kritiski analizēta. Tāpat var būt nepieciešams koriģēt informāciju par citu darījumu cenām ar mērķi atspoguļot 
jebkuras faktisko darījuma apstākļu un vērtības bāzes atšķirības, kā arī pieņēmumus, kas ir izvirzīti 
vērtēšanas vajadzībām. Vērtējamam aktīvam un citos darījumos iesaistītajiem aktīviem var būt arī atšķirīgi 
juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013 p.3.21.2.) 
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Ar izmaksu pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kas balstās uz ekonomikas principu, ka pircējs par aktīvu 
nemaksās vairāk par paredzamajām identiskas lietderības aktīva iegādes, vai izveides izmaksas. (LVS 
401:2013 p.3.23.1.) 
Šī pieeja ir balstīta uz principu, ka gadījumā, ja nepastāv līdzvērtīga aktīva radīšanai nepieciešamā laika, 
neērtību, risku vai citu faktoru problēmas, tad cena, ko pircējs tirgū maksātu par vērtējamo aktīvu, nebūtu 
lielāka par ekvivalenta aktīva iegādes vai izveides izmaksām. Bieži vien vērtējamais aktīvs, ņemot vērā tā 
vecumu vai nolietojumu, ir mazāk pievilcīgs kā alternatīvs aktīvs, ko būtu iespējams iegādāties vai izveidot. 
Šādos gadījumos, atkarībā no izvēlētās vērtības bāzes, var būt nepieciešamas alternatīvā aktīva izmaksu 
korekcijas. (LVS 401:2013 p.3.23.2.) 
 
Ar ienākumu pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kura pamatā ir nākotnes naudas plūsmu konvertācija 
vienā lielumā - kapitāla pašreizējā vērtībā. (LVS 401:2013 p.3.22.1.) 
Šajā pieejā tiek ņemti vērā no aktīva tā lietderīgās kalpošanas laikā gūstamie ieņēmumi, un vērtības 
aprēķinam tiek izmantots kapitalizācijas process. Kapitalizācija paredz ienākumu konvertāciju kapitāla 
vērtībā ar atbilstošas diskonta likmes palīdzību. Ienākumu plūsmas pamatā var būt līgumā vai līgumos 
paredzētas, vai arī līgumā neparedzētas attiecības, piemēram, aktīva izmantošanas vai arī turēšanas 
rezultātā sagaidāmā peļņa. (LVS 401:2013 p.3.22.2.) 
Ienākumu pieejas ietvaros ietilpst šādas metodes: 

a) ienākumu tiešā kapitalizācija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienākumiem tiek piemērota visus 
riskus aptverošā vai kopējā kapitalizācijas likme, 

b) diskontētās naudas plūsmas metode, ar kuru vairāku nākamo periodu naudas plūsmas ar 
atbilstošu diskonta likmi tiek kapitalizētas to pašreizējā vērtībā, 

c) dažādi opciju cenu veidošanas modeļi. (LVS 401:2013 p.3.22.3.) 
Ienākumu pieeja ir izmantojama arī saistību vērtēšanai, ņemot vērā saistību apkalpošanai nepieciešamās 
naudas plūsmas, līdz to segšanas brīdim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.) 
 
Konkrētajā gadījumā pielietota: 
Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja (metode). Tās pamatprincips saka, ka saprātīgs pircējs par nekustamo 
īpašumu nemaksās vairāk kā par kvalitātes un lietderības ziņā analogu īpašumu. Šīs metodes praktiskā 
pielietošana ir saistīta ar tirgus datu apkopošanu, salīdzināšanu. Vērtētāja uzdevums ir atlasīt pēc iespējas 
līdzīgākus objektus un veikt to salīdzināšanu ar novērtējamo objektu, atsevišķi aplūkojot dažādus īpašuma 
vērtību iespaidojošus faktorus. 
 
Izmaksu pieeja (metode) netiek pielietota, jo nav īpašuma sastāvā esošas apbūves, un aprēķini ar izmaksu 
pieeju sakristu ar salīdzināmo darījumu pieeju. 
Ienākumu pieeja (metode) šajā vērtējumā netiek piemērota, jo šādi nekustami īpašumi šādā vietā pārsvarā 
tiek izmantoti personīgai dzīvošanai, nevis ienākumu gūšanai, tas ir, šādiem nekustamiem īpašumiem nav 
komerciāls raksturs.  
 
 
3. Nekustamā īpašuma tirgus raksturojums. 
 
Pierīgā zemes cena būs ļoti atkarīga no Rīgas tuvuma un lokācijas pievilcības, infrastruktūras, citu privātmāju 
būvniecības intensitātes apkārtnē. Parasti jo apbūvētāka kļūst atrašanās vieta, jo augstāka kļūst cena. Tā 
zemes cena platībām no 1 200 līdz 2 500 m² tuvu Rīgai (ap 10 km attālumā) maksā ap 40-50 EUR/m², vidēji 
tuvu Rīgai (10-20 km attālumā) maksā ap 15-30 EUR/m², tālāk no Rīgas, bet pieejamā attālumā (20-40 km) 
10-15 EUR/m². 
 
Tāpat Rīgas pilsētas administratīvā teritorijā, pie Rīgas administratīvās robežas zemes tirgus cenas var būt 
zemākas nekā blakus esošajās Pierīgas apkaimēs. To varētu skaidrot ar konkrētās Rīgas apkaimes mazāk 
attīstīto infrastruktūru un ar inženierkomunikāciju neesamību, kā arī ar NĪ nodokļa atšķirībām. Šāds kontrasts 
ir vērojamas Jaunciemā salīdzinājumā ar Ādažiem; Kleistos un daļēji Spilvē salīdzinājumā ar Babīti, Rumbulā 
salīdzinājumā ar Salaspili, tālajā Ziepniekkalnā (Dienvidu tilta pēdējās kārtas apkaime) salīdzinājumā ar 
Ķekavas novadu u.c. 
 
Pēc 2020.gada marta sakarā ar COVID-19 izplatību līdz pat 2020.gada maijam varēja konstatēt krasu 
darījumu skaita un kreditēšanas apjoma mazināšanos. Atsevišķos darījumos bija vērojama atlaides 
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piemērošana salīdzinājumā ar situāciju pirms 2020.gada marta, tomēr viennozīmīgs cenu samazinājums 
nebija vērojams.  
 

Nekustamā īpašuma tirgum atdzīvojoties 2020.gada maijā pēc ierobežojumu skaita mazināšanas, varēja 
konstatēt, ka mājokļu tirgū būtiskas cenu izmaiņas nav notikušas, cenas ir aptuveni tajā pašā līmenī, kā pirms 
2020.gada marta. Tomēr darījumu skaits bija sarucis.  
 
2020.gads lielākoties radīja problēmas komercīpašumu segmentā – viesnīcām, lielajiem tirdzniecības 
centriem, biroju ēkām, daudz mazāku vai pat nebūtisku ietekmi radot uz pārtikas veikaliem un industriālo 
telpu segmentu.  
 

Neapbūvētu zemes gabalu cenas Salaspilī novērtējamam objektam pielīdzināmās vietās (ar platību ap 700-
1500 kv.m.) cenas svārstās vidēji no 25 EUR/kv.m. līdz 40 EUR/kv.m. atkarībā no atrašanās vietas (vides 
pievilcība, novietojums klusā/skaļā vietā, infrastruktūra, piebraukšanas iespējas) un komunikāciju esamības. 
Kopējās zemes gabalu cenas parasti sastāda no 25 000 līdz 45 000 EUR.  
 
 
4. Novērtējamā objekta tirgus vērtības noteikšana ar salīdzināmo darījumu pieeju. 
 
Salīdzināmo darījumu pieejas pielietošanai vispirms ir jāapzina maksimāli līdzīgi objekti, kas nesen ir tikuši 
pārdoti vai kas atrodas piedāvājumā. Vērtētājam šo informāciju nepieciešams arī pārbaudīt pēc savām 
vislabākajām iespējām, lai novērstu neprecizitātes novērtējuma rezultātā. Turpmākajā novērtēšanas procesā 
vērtētājam ir jāsalīdzina novērtējamais objekts un salīdzinošie objekti pēc dažādiem vērtību ietekmējošiem 
faktoriem. 
 
Salīdzināšanai tiek izvēlēti četri pārdevumi ar līdzīgiem zemes nekustamiem īpašumiem. 
 

Salīdzināmais īpašums Nr.1 
https://cenubanka.lv/lv/object/1268471 
 

 
 

 
 

 

https://cenubanka.lv/lv/object/1268471
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Salīdzināmais īpašums Nr.2  
https://cenubanka.lv/lv/object/1268456 
 

 
 

 
 

 
 
Salīdzināmais īpašums Nr.3 
https://cenubanka.lv/lv/object/1186194 
 

 
 

 
 

https://cenubanka.lv/lv/object/1268456
https://cenubanka.lv/lv/object/1186194
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Salīdzināmais īpašums Nr.4 
https://cenubanka.lv/lv/object/1103324 
 

 
 

 
 

 

https://cenubanka.lv/lv/object/1103324
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Salīdzināmie īpašumi

Novērtējamais 

objekts

Darījuma laiks

Kopējā cena, EUR

Zemes kopējā platība, kv.m. 831

Cena, EUR/kv.m.

Īpašuma tiesības

Koriģētā cena, EUR/kv.m.

Finansējuma apstākļi

Koriģētā cena, EUR/kv.m.

Darījuma apstākļi

Koriģētā cena, EUR/kv.m.

Izdevumi uzreiz pēc darījuma

Koriģētā cena, EUR/kv.m.

Darījuma veikšanas laiks

Koriģētā cena, EUR/kv.m.

Atrašanās vieta un citi parametri % EUR % EUR % EUR % EUR

Atrašanās vieta -10% -3,96 -5% -1,34 -10% -4,21 5% 1,19

Novietojums novadā, ciemā, infrastruktūra -3% -10% -3% 0%

Privātmāju ciemata infrastruktūra -4% 0% -4% 0%

        Piekļūšana, ceļa stāvoklis -3% 0% -3% 0%

Novietojums pie krustojuma, iepretim krustojumam 0% 5% 0% 5%

Meža, citas apbūves tuvums 0% 0% 0% 0%

Platība 2,2% 0,91 7,6% 2,03 -0,6% -0,28 15,4% 3,67

Forma 1% 0,42 -1% -0,27 0% 0,00 -1% -0,12

Inženierkomunikācijas, citi uzlabojumi 0% 0,00 35% 9,36 0% 0,00 0% 0,00

Zemes platība zem ūdeņiem 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00

Reljefs, grunts stāvoklis 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00

Teritorijas stāvoklis (apbūve, apaugums ar kokiem vai 

krūmājiem u.tml.) 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00

Apgrūtinājumi -9% -3,76 -5% -1,34 -9% -3,99 30% 7,14

Galīgā koriģētā cena, EUR/kv.m. 35,34 35,21 35,84 35,67

Kopējā korekcija, % -15% 32% -19% 50%

Koriģētā vidējā cena, EUR/kv.m. 35,51

Novērtējamā objekta tirgus vērtība, EUR 29 512

Novērtējamā objekta tirgus vērtība, noapaļojot, 

EUR 30 000

Piespiedu pārdošanas tirgus vērtība, noteikta 70% 

apmērā no tirgus vērtības, EUR 20 658

Piespiedu pārdošanas tirgus vērtība, noteikta 70% 

apmērā no tirgus vērtības, noapaļojot, EUR 21 000

39,57

12%

44,32

39,57

0%

39,57

0%

39,57

0%

Jaunzemju iela 27, 

Salaspils

10.03.2021.

31 616

799

39,57

0%

Jaunzemju iela 23, 

Salaspils

11.08.2021.

36 660

0%

39,00

940

39,00

39,00

0%

0%

0%

8%

Vīksnu iela 11, 

Salaspils

05.07.2021.

30 000

1 211

24,77

24,77

0%

24,77

41,73 26,75

0%

24,77

0%

24,77

0%

39,00

7%

39,00

Puķu iela 1, 

Salaspils

10.02.2021.

25 000

1 603

15,60

0%

21,05

13%

23,79

15,60

0%

15,60

35%

21,05

0%
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III Slēdziens. 
 
 
Pamatojoties uz augstāk veiktajiem aprēķiniem un vērtētāja rīcībā nodoto un esošo informāciju, pēc 
vērtētāja viedokļa novērtējamā objekta tirgus vērtība ar adresi Puķu iela 9A, Salaspils, Salaspils nov. 
ar pārdošanas termiņu 12 mēneši novērtēšanas dienā, tas ir, 2022.gada 28.martā, noapaļojot sastāda: 
 
30 000 (trīsdesmit tūkstoši) EUR.   
 
 
 
 
SIA “Newsec Valuations LV”  
Vērtēšanas nodaļas vadītājs,  
nekustamā īpašuma vērtētājs 
Kaspars Dzedulis          _____________________________ 

Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr. 5PL-3     
                                                                                  

Latvijas Īpašumu Vērtētāju Asociācijas 
profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr.77 

 
Tegova REV-LV/LIVA/2016/10 

 
 
 
 
 
 
Vērtētāja asistente 
Alīda Marija Krumholce 
Tālruņa numurs 26 809 144 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Šī vērtējuma atskaite sastādīta vienā eksemplārā uz 20 lapaspusēm. 
 
Vērtējuma atskaitei ir pievienotas sekojošu dokumentu kopijas: 

• LĪVA kompetences sertifikāts Nr.30, 1 lpp., 

• LĪVA profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr.77, 1 lpp., 

• Tegova sertifikāts, 1 lpp., 

• Komercpilnvara, 1 lpp., 

• Īpašuma tiesības apliecinoši dokumenti, 3 lpp., 

• VZD KR dati, 2 lpp. 
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