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R�ga, 2023. gada 17. apr�l� 

Re�. Nr. V/23-834 

Par nekustam� �pašuma, kas atrodas 

Hapaka gr�vis, R�ga, nov�rt�šanu 

 

 
Pas�t�t�js SIA “Latvijas Universit�tes Nekustam� �pašuma a�ent�ra” 

 

God�tie p�rst�vji! 

P�c J�su pas�t�juma esam veikuši nekustam� �pašuma ar kadastra Nr. 0100 104 0010, kas atrodas Hapaka 

gr�vis, R�ga un ir re�istr�ts R�gas pils�tas zemesgr�matas nodal�jum� Nr. 100000418613, nov�rt�šanu. 

V�rt�jamais objekts sast�v no zemes gabala ar kop�jo plat�bu 58 700 m2. 

V�rt�šanas uzdevums ir sniegt Pas�t�t�jam sl�dzienu par v�rt�jam� objekta visvair�k iesp�jamo tirgus v�rt�bu. 

V�rt�jums sagatavots saska�� ar V�rt�šanas standarta LVS 401-2013 pras�b�m. Tirgus v�rt�ba ir noteikta 

izmantojot tirgus pieeju. 

V�rt�šanas m�r�is ir v�rt�juma iesniegšana Pas�t�t�jam, t� tirgus v�rt�bas apzin�šanai. V�rt�jumu nedr�kst 

izmantot citu juridisku un fizisku personu vajadz�b�m bez rakstiskas v�rt�t�ju piekrišanas.  
SIA “Latio” apliecina, ka mums nav ne pašreiz�jas, ne ar� perspekt�vas person�gas un materi�las intereses 

v�rt�jamaj� objekt�, k� ar� nav aizspriedumi pret pus�m, kuras saist�tas ar v�rt�jamo objektu. 

Dar�m Jums zin�mu, ka atbilstoši tirgus situ�cijai apskates dien� 2023. gada 5.apr�l�, V�rt�jam� objekta 

apr��in�ta: 

• tirgus v�rt�ba ir EUR 70 000 (septi�desmit t�kstoši eiro). 

 
 
 
 
 

Ar cie�u, 

Edgars Š�ns 

SIA "Latio" valdes priekšs�d�t�js  

L�VA Kompetences uzraudz�bas biroja izsniegts sertifik�ts  

nekustam� �pašuma v�rt�šanai Nr.3 
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1. V�rt�jama objekta novietojums kart� 

 
 

 

 
Avots: https://www.openstreetmap.org/ 
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2. V�rt�jama objekta fotoatt�li  

 

  

Skats uz v�rt�šanas objektu 

 

Skats uz v�rt�šanas objektu 

  

Skats uz v�rt�šanas objektu 
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Piebraucamais ce�š – Kleistu iela, kuras mal� atrodas v�rt�šanas objekts 

  

Blakus esošo zemes gabalu labiek�rtojums, apb�ve  
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3. Galven� inform�cija 

 

V�rt�jamais objekts No apb�ves br�va zemes gabala teritorija  

V�rt�šanas uzdevums 
un m�r�is 

Noteikt v�rt�jam� objekta tirgus v�rt�bu, pas�t�t�ja paša vajadz�b�m, tirgus 
v�rt�bas apzin�šanai.  

�pašuma adrese Hapaka gr�vis, R�ga 

�pašuma kadastra Nr. 0100 104 0010 

�pašuma 
zemesgr�matas Nr. 

100000418613 

�pašuma ties�bas uz 
v�rt�jamo objektu 

�pašnieks: Latvijas Universit�te, nodok	u maks�t�ja kods 90000076669. 

V�rt�jam� objekta sast�vs, kop�j� plat�ba, m2 

Zemes gabals kadastra apz. 0100 104 0010 -  58 700 m2 

Esošais izmantošanas 
veids 

No apb�ves piln�b� br�va zemes gabala teritorija, bez akt�vas izmantošanas. 
Izvietota pils�tas perif�r� zon�, Spilves poldera, mazapg�tu teritoriju da	�. 
Saska�� ar sp�k� esošo R�gas pils�tas teritorijas pl�nojumu zemes gabals da	�ji 
atrodas jauktas centru apb�ves teritorij� (JC1), da	�ji perspekt�v� transporta 
infrastrukt�ras teritorij� (TR1) un pavisam nedaudz dabas un apst�d�jumu 
teritorij� (DA1).  

Lab�kais izmantošanas 
veids 

Esošais izmantošanas veids atbilst lab�kajam izmantošanas veidam. 

Objekta �res un nomas 
l�gumi 

Nav 

Tirgus v�rt�bu b�tiski 
ietekm�joši 
apgr�tin�jumi: 
 

R�gas pils�tas zemesgr�matas nodal�jum� Nr. 100000418613 un LR VZD 
Kadastra re�istr� fiks�tie:  

-augstsprieguma t�kla gaisvadu elektrop�rvades l�nija ar 110 kV spriegumu un 

t�s aizsardz�bas zonu 11284 kvm. 

Esošam apgr�tin�jumam ir b�tiska tirgus v�rt�bu samazinoša ietekme. 

Tirgus v�rt�bu b�tiski 
neietekm�joši 
apgr�tin�jumi:  
 

R�gas pils�tas zemesgr�matas nodal�jum� Nr. 100000418613 un LR VZD 
Kadastra re�istr� fiks�tie:  

• Atz�me: Zemes gabala teritorij� izb�v�tas telekomunik�cijas. 

• Atz�me: R�gas g�zes saimniec�bai "R�gas g�ze" piederošs g�zes vads. 

Nelikum�gas p�rb�ves/ 
cita inform�cija par 
�pašuma dokumentiem 

Nav 

Tirgus v�rt�ba EUR 70 000 

Objekta apsekošanas 
datums 

05.04.2023. 

V�rt�šanas atskaites 
sagatavošanas datums 

17.04.2023. 

Pie��mumi - 

�paši pie��mumi - 

V�rt�šanas gait� 
izmantoti dokumenti un 
inform�cija 

• R�gas pils�tas zemesgr�matas nodal�juma Nr. 100000478233 izdruka; 
• Zemes robežu pl�ns; 
• LR VZD Kadastra re�istr� pieejam� inform�cija. 
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4. V�rt�jam� objekta raksturojums 

 
4.1. V�rt�jamais objekts 

 

V�rt�jums sniegts nekustamam �pašumam ar kadastra Nr. 0100 104 0010, kas atrodas Hapaka gr�vis, R�ga 

un re�istr�ts R�gas pils�tas zemesgr�matas nodal�jum� ar Nr. 100000418613. 

 

V�rt�jam� objekta sast�vs: 

•  zemes gabals 58 700 m2 plat�b� (kadastra apz�m�jums 0100 104 0010), k� ar� ar zemes gabalu 

nesaraujami saist�tas izb�ves un citi uzlabojumi, t�d� st�vokl�, k� fiks�ts uz apskates dienu.  

 

Par pamatu nekustam� �pašuma sast�va noteikšanai tiek izmantota pas�t�t�ja iesniegt� dokument�cija, k� ar� 

objekta apsekošana dab�, LR VZD Kadastra re�istr� pieejam� inform�cija. 

 
4.2. V�rt�jam� objekta atrašan�s vieta 

 
Avots: bing.com 

 

V�rt�jamais objekts atrodas R�gas pils�tas Kurzemes priekšpils�t�. Izvietots kvart�l�, ko ierobežo Kleistu iela, 

Hapaka gr�vis un dzelzce	a l�nija.  

Apskat�m� pils�tas da	a - Kleisti ar izteikti retin�tu apb�vi. Kleisti atrodas starp pils�tas dz�vojamiem 

mikrorajoniem Imanta un Bolder�ja, net�lu no robežas ar Bab�tes pagastu. Faktiski t� ir pils�tas nomale ar 

minim�lu infrastrukt�ras nodrošin�jumu. 

Tuv�kie viet�jas infrastrukt�ras objekti – veikali, izgl�t�bas un vesel�bas iest�des atrodas mikrorajon� Imanta. 

Imanta atrodas ~ 2-3 km attalum� no v�rt�šanas objekta. Pils�tas centrs ~ 15km attalum� no v�rt�šanas 

objekta. 

Kleistu/R�tsup�tes ielas rajon� apk�rtnes apb�vi veido atseviš�as daudzdz�vok	u �kas un sabiedriska rakstura 

objekti – sporta un izgl�t�bas iest�des. R�tsup�tes ielas s�kumposm� atrodas RSU Mikrobiolo�ijas instit�ta �ku 

apb�ve, ar� sporta centrs “Kleisti”. Tuv�k v�rt�šanas objektam pie Kleistu ielas, apb�vi veido atseviš�as 

vien�ime�u dz�vojam�s �kas.  
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V�rt�šanas objektu ieskauj plaši, neapg�ti zemju mas�vi, kuri agr�kaj� period� da	�ji izmantoti mazd�rzi�u 

vajadz�b�m. Zemes gabalu izmantošanu ietekm� paaugstin�tie grunts�de�i, izb�v�t� novadgr�vju sist�ma – 

faktiski apskat�m� teritorija ir Spilves polderis, kuru ierobežo Hapaka gr�vis. Kleistu ielas t�l�k� posm�, 

apskat�m� tipa zemju mas�v�, uzs�kta ar� savrupm�ju apb�ves zonas izveide. 

Apk�rt�j�s teritorijas ar polderim rakstur�gu, retin�tu apaugumu. 

Sabiedrisk� transporta kust�bu uz R�gas centru nodrošina autobusu l�nijas nr.36, 56, kuri kurs� pa Kleistu ielu 

un savieno Daugavgr�vu/Bolder�ju ar Imantu un Ziepniekkalnu. Tuv�k� sabiedrisk� transporta pieturvieta 

atrodas pie Mikrobiolo�ijas instit�ta teritorijas, ~ 400-500m att�lum� no v�rt�šanas objekta. Maršruta autobuss 

kurs� apm�ram divas reizes stund�. Nodrošin�jums ar sabiedrisko transportu da	�ji apmierinošs. 

Kleistu ielai sal�dzinoši nesen veikti rekonstrukcijas darbi un šodien t� ir lab� tehnisk� st�vokl�, ar jaunu 

segumu, izb�v�tiem labiek�rtojuma elementiem. G�j�ju pl�sma zemas intensit�tes. Gar Kleistu ielu izb�v�ts 

ar� veloceli�š.  

Kopum� v�rt�šanas Objekta novietojums uzskat�ms par apmierinošu – pieejam�ba un ekspoz�cija ir laba, 

tom�r izvietojums pils�tas perif�raj� zon�, poldera teritorij�, att�lin�ti no viet�jas infrastrukt�ras objektiem un 

ar da	�ji apmierinošu sabiedriska transporta pieejam�bu, nosaka ierobežotu piepras�jumu p�c nekustam� 

�pašuma objektiem šaj� pils�tas da	�. 

 
4.3. Zemes gabala raksturojums 

 
Zemes gabala plat�ba 
un izvietojums kart�  
Avots: 
www.kadastrs.lv 

Zemes gabals ar kadastra apz. 0100 104 0010 un kop�jo plat�bu 58 700 m2. 
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Topogr�fija 
Avots: 
www.kadastrs.lv 
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Zemesgabala 
izmantošanas veids 
saska�� sp�k� 
esošu R�gas pils�tas 
teritorijas pl�nu  

  
Teritorijas pl�not� (at	aut�) izmantošana. 
Jauktas centra apb�ves teritorija (JC1) ir funkcion�l� zona, ko nosaka teritorijai, kur� pl�nots plašs 
jauktas izmantošanas spektrs vai ko izmanto vai pl�nots att�st�t k� apkaimes centru. Šaj�s teritorij�s prim�ri 
nodrošina m�jok	a un publisk�m funkcij�m nepieciešamo pils�tvides kvalit�ti. Ražošanas funkcijas ir 
ierobežotas. 
4.5.1.2. Teritorijas galvenie izmantošanas veidi 
634. Savrupm�ju apb�ve (11001). 
635. Rindu m�ju apb�ve (11005). 
636. Daudzdz�vok	u m�ju apb�ve (11006). 
637. Biroju �ku apb�ve (12001). 
638. Tirdzniec�bas vai pakalpojumu objektu apb�ve (12002): tirdzniec�bas un pakalpojumu objekti, iz�emot 
atkl�ta tipa pašapkalpošan�s automazg�tavas. Degvielas uzpildes stacijas un transportl�dzek	u apkopes 
uz��mumus at	auts izvietot zemes vien�b�s, kur�m ir piek	uve (tiešs piesl�gums) C vai D kategorijas ielai 
vai B kategorijas ielas viet�j�s satiksmes kust�bas joslai. 
639. T�risma un atp�tas iest�žu apb�ve (12003). 
640. Kult�ras iest�žu apb�ve (12004). 
641. Sporta b�vju apb�ve (12005). 
642. Aizsardz�bas un droš�bas iest�žu apb�ve (12006): aizsardz�bas un droš�bas iest�žu apb�ve. 
Br�v�bas at�emšanas iest�des, aizsardz�bas sp�ku kazarmas un citas valsts aizsardz�bas un droš�bas 
iest�des un to funkciju �stenošanai nepieciešam�s �kas un b�ves – veicot b�vniec�bas ieceres publisko 
apspriešanu. 
643. Izgl�t�bas un zin�tnes iest�žu apb�ve (12007). 
644. Vesel�bas aizsardz�bas iest�žu apb�ve (12008). 
645. Soci�l�s apr�pes iest�žu apb�ve (12009). 
646. Dz�vnieku apr�pes iest�žu apb�ve (12010): veterin�r�s prakses; veicot b�vniec�bas ieceres 
publisko apspriešanu – cita dz�vnieku apr�pes iest�žu apb�ve. 
647. Reli�isko organiz�ciju �ku apb�ve (12011): reli�isko organiz�ciju �ku apb�ve, veicot 
b�vniec�bas ieceres publisko apspriešanu. 
648. Labiek�rtota �rtelpa (24001): labiek�rtota �rtelpa, iz�emot kaps�tas un dz�vnieku kaps�tas. 
4.5.1.3. Teritorijas papildizmantošanas veidi 
649. Viegl�s r�pniec�bas uz��mumu apb�ve (13001): ar viegl�s r�pniec�bas uz��mumiem saist�ta apb�ve: 
1. kategorijas viegl�s r�pniec�bas uz��mumi atbilstoši šo noteikumu 10. pielikuma 1. tabul� ietvertajiem 
darb�bu veidiem, noliktavu apb�ve, iz�emot noliktavas, kuras ietvertas šo noteikumu 10. pielikuma 2. tabul� 
un 11. pielikum�. Aizliegti objekti, kuri p�c uzglab�jamo vielu kvalific�jošiem daudzumiem atbilst 
paaugstin�tas b�stam�bas objekta krit�rijiem. 
650. Transporta apkalpojoš� infrastrukt�ra (14003): st�vparki un pasažieru termin�	i – at	auti, ja no zemes 
vien�bas ir piek	uve (tiešs piesl�gums) C vai D kategorijas ielai vai B kategorijas ielas viet�j�s satiksmes 
kust�bas joslai. Autotransporta apkopes objektus, st�vparkus un termin�	us at	auts izvietot, veicot 
b�vniec�bas ieceres publisko apspriešanu un izvietojot objektu ne tuv�k par 25 m no esošas dz�vojam�s 
�kas. 
 
Transporta infrastrukt�ras teritorija (TR1) ir funkcion�l� zona, ko nosaka, lai nodrošin�tu ielu satiksmei, 
tostarp sabiedrisk� transporta, velosip�du un g�j�ju satiksmei, nepieciešamo infrastrukt�ru un t�s att�st�bai 
nepieciešamo teritorijas organiz�ciju un inženiertehnisko apg�di (ietverot sabiedrisk� transporta 
pieturvietas, sabiedrisk� transporta maršrutu galapunktu b�ves, elektromob�	u uzl�des stacijas u.tml.). 
4.7.1.2. Teritorijas galvenie izmantošanas veidi 
928. Inženiertehnisk� infrastrukt�ra (14001). 
929. Transporta line�r� infrastrukt�ra (14002): transporta line�r� infrastrukt�ra, iz�emot dzelzce	a line�ro 
infrastrukt�ru. 
930. Transporta apkalpojoš� infrastrukt�ra (14003): b�ves sauszemes satiksmes nodrošin�šanai. 

rpus ielas satiksmes telpas, ja tuv�ko piecu gadu laik� konkr�taj� viet� nav pl�nota ielas b�vniec�ba vai 
p�rb�ve, at	auti autotransporta apkopes objekti 

Forma, izvietojums Neregul�ra daudzst�ra formas zemes gabals. Ar vienu malu piegu	 Kleistu ielai, ar vienu malu piegu	 Hapaka 
gr�vim, ar p�r�j�m mal�m robežojas ar blakus esošiem neapb�v�tiem zemes gabaliem.  
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Piek	�šana pie 
�pašuma 

Piebraukšana pie zemes gabala pa pašvald�bai piekrit�go Kleistu ielu. Piebraucamais ce	š – asfalta seguma.  
Tieša iebrauktuve zemes gabal� nav izb�v�ta. Starp v�rt�šanas objektu un Kleistu ielas braucamo da	u 
stiepjas za	�s zonas josla ar izb�v�tu novadgr�vi.  

 

Apb�ve un 
labiek�rtojums 

Zemes gabals no apk�rt esošajiem apb�v�tiem un neapb�v�tiem zemes gabaliem nav norobežots. Zemes 
gabals nav kopts. Uz zemes gabala nav apb�ves. Zemes gabalu š��rso novadgr�vju t�kls. 

Reljefs/Apaugums Reljefs l�dzens. Zemes gabalu kl�j nekopts z�liens, dažviet maznoz�m�gs apaugums.  

Inženierkomunik�cijas Zemes gabalam nav piesl�gumu centraliz�tiem inženiertehnisko komunik�ciju t�kliem. Centraliz�ti g�zes 
apg�des un elektroapg�des inženiertehnisko komunik�ciju t�kli stiepjas pa Kleistu ielu. 
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Zemesgabala 
apgr�tin�jumu pl�ns 
Sarkanas l�nijas/ 
apl�stoš� 
teritorija/ce	a servit�ts 
caur v�rt�jamo 
zemesgabalu 

Esošs Zemes robežu pl�ns, kur� atz�m�ta augstspriegumu elektrol�nijas aizsargjosla (11 284 m2) 

 
V�rt�t�ju r�c�b� nav prec�zas inform�cijas par v�rt�šanas objekta sast�v� esoš�s zemes gabala da	as, kas 
atrodas ielu sarkano l�niju robež�s, esošo apjomu. Veicot nosac�tus m�r�jumus konstat�ts, ka orient�jošais 
zemes gabala apjoms, kas iek	auts sarkano l�niju robež�s (perspekt�v� ce	a zona) ir ~ 1,5 ha, jeb ~ 25% no 
kop�j� zemes gabala apjoma. 

 
Esošo apgr�tin�to teritoriju da	u (augstspriegumu t�klu aizsargjosla un sarkano l�niju robež�s esoša da	a) 
izvietojums nav savstarp�ji sakr�tošs, un ar� teritorijas da	a, kas izvietojas starp t�m, ar maz ticamu lietder�go 
izmantošanu, t�d�j�di konstat�ts, ka faktiski “lietder�gais (perspekt�v� izmantojamais)” zemes gabala apjoms 
v�rt�šanas objekt� nep�rsniedz ~ 40-50% no kop�j� zemes gabala apjoma. 
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5. V�rt�bu defin�cijas 

 

Tirgus v�rt�ba ir apr��in�ts lielums– v�rt�šanas datum� noteikta naudas summa, par k�du �pašumam b�tu 

j�p�riet no viena �pašnieka pie otra komerci�la dar�juma rezult�t� starp labpr�t�gu p�rdev�ju un labpr�t�gu 

pirc�ju p�c atbilstoša m�rketinga: pie tam tiek pie�emts, ka katra no pus�m r�kojas kompetenti, ar apr��inu un 

bez piespiešanas. /LVS 401-2013/. 

 

Lab�k� un efekt�v�k� izmantošana ir akt�va t�da izmantošana, pie kuras tiek ieg�ts maksim�lais labums, un 

kas ir re�li iesp�jama, tiesiska un finansi�li pamatota. �pašuma tirgus v�rt�ba atspogu	os t� lab�ko un efekt�v�ko 

izmantošanu. Lab�k� un efekt�v�k� izmantošana var sakrist ar akt�va pašreiz�jo izmantošanas veidu, vai ar� 

var b�t k�ds cits alternat�vs izmantošanas veids. To nosaka izmantošanas veids, kuru tirgus dal�bnieka 

iecer�jis, nosakot cenu, kuru tas b�tu ar mieru maks�t par �pašumu. /LVS 401-2013/. 

 

6. Tirgus situ�cijas raksturojums 

Ekonomiska situ�cija. 

Sarež��t� �eopolitisk� situ�cija 2022.gad� rad�jusi milz�gu glob�lu ietekmi uz pasaules ekonomiku – main�juš�s 

tirdzniec�bas pl�smas, par priorit�ti izvirzot droš�bas apsv�rumus un c��u par glob�lo ietekmi, nevis komerci�lu 

lo�iku. 

2022 gads ies�k�s ar liel�m cer�b�m par ekonomisk�s aktivit�tes stabiliz�šanos Baltij� p�c pand�mijas 

ierobežojumu samazin�šan�s un invest�ciju apjoma pieauguma prognoz�m, ko nedaudz aiz�noja augst� 

infl�cija. Ta�u strauj�s izmai�as �eopolitiskaj� situ�cij�, sankciju piem�rošana un tirdzniec�bas saišu 

p�rraušana ar Krieviju un Baltkrieviju, prognoz�m lika strauji main�ties.  

2022.gada 1.pusgad� v�l piln� apm�r� nebija j�tamas kara sekas. Ekonomika pieauga par 3,9%, sal�dzinot ar 

2021.gada 1.pusgadu. K�pumu ietekm�ja zem� b�ze 2021.gada s�kum� un pak�peniska Covid-19 

ierobežojumu atcelšana. Tom�r 2.pusgad� izaugsme gada griezum� samazin�j�s l�dz 0,3%, pasliktinoties 

eksporta importa saldo bilancei un samazinoties priv�t� pat�ri�a un invest�ciju pieauguma tempiem. 

Kopum� Latvijas ekonomika 2022. gad� gan Covid-19 kr�zi, gan ar� kara un energoresursu cenu k�puma 

rad�t�s probl�mas ir p�rvar�jusi lab�k, nek� s�kotn�ji gaid�ts, un iekšzemes kopprodukts (IKP), sal�dzin�jum� 

ar 2021. gadu ir palielin�jies par 2,0%, liecina Centr�l�s statistikas p�rvaldes publiskotie dati. 

Ekonomikai atg�stoties no Covid-19 ierobežojumiem, strauja izaugsme p�rn bijusi gandr�z vis�s pakalpojumu 

nozar�s un liel�ko devumu IKP pieaugum� nodrošin�jis 15,7% pieaugums komercpakalpojumu nozar�s. 

B�tiska loma bijusi ar� 57,5% pieaugumam izmitin�šanas un �din�šanas nozar� un 26,6% pieaugumam 

m�kslas, izklaides un atp�tas nozar�. �oti veiksm�gi p�rn att�st�jusies inform�cijas un komunik�cijas 

pakalpojumu nozare, uzr�dot 14,0% pieaugumu. 

Kopum� pag�juš� gada dati r�da, ka Krievijas s�kt� kara negat�v� ietekme p�rn atspogu	ojusies liel�koties 

tikai vairumtirdzniec�bas nozares apjomu kritum� par 18,7% sal�dzin�jum� ar 2021. gadu. Negat�va dinamika 

p�rn saglab�jusies b�vniec�bas nozar�, kas p�c 9,8% krituma 2021.gad� p�rn samazin�jusies v�l par 11,3%, 

strauji pieaugot b�vniec�bas izmaks�m un kav�joties l�gumu p�rsl�gšanai.  

Sagaid�ms, ka �eopolitisk� nenoteikt�ba un augst�s cenas turpin�s ietekm�t ekonomisko att�st�bu ar� 

2023.gad�. Visticam�k 2023.gada pirmaj� pus� b�s v�rojami 	oti m�reni ekonomikas izaugsmes tempi. 

Ekonomikas ministrija prognoz�, ka kopum� 2023.gad� IKP saglab�sies tuvu 2022 gada apjomiem, ja esošaj� 

�eopolitiskaj� situ�cij� nenotiks b�tiskas izmai�as. 

Silt� ziema un valsts atbalsta pas�kumi ir m�kstin�juši energoresursu cenu k�puma negat�vo ietekmi uz 

m�jsaimniec�bu pat�ri�u, pasaules tirgos jau ir v�rojams b�tisks energoresursu cenu kritums, un p�d�jo 

m�nešu laik� ir uzlabojuš�s ar� Latvijas �r�j�s tirdzniec�bas partnervalstu un eirozonas att�st�bas prognozes 

2023. gadam. 
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Šobr�d�jie operat�vie indikatori Latvijai ir pozit�v�ki un par krasu iesp�jamu kritumu nesignaliz�. 

Mazumtirdzniec�b� janv�r� ir saglab�jies sal�dzinoši sp�c�gs pieaugums, gada s�kum� b�tiski pieaugušas 

valsts invest�cijas pamatkapit�la veidošan�, nor�dot uz b�vniec�bas aktivit�tes palielin�šanos, un p�d�jos 

m�nešos turpin�juši uzlaboties ar� uz��m�ju un pat�r�t�ju noska�ojuma r�d�t�ji. Latvijas kop�jais ESI indekss 

febru�r� ir paaugstin�jies l�dz pozit�v�kajam l�menim kopš pag�juš� gada marta, vienlaikus uzlabojoties gan 

pat�r�t�ju, gan b�vnieku un r�pnieku konfidencei. Tom�r j�atz�m�, ka pat�r�t�ju noska�ojums joproj�m ir 

negat�v�ks nek� Covid-19 kr�zes laik� un jauni, negaid�ti un nekompens�ti cenu k�pumi var atst�t ar� visai 

negat�vu ietekmi uz priv�t� pat�ri�a l�meni. 

Latvijas Bankas 2023. gada marta – makroekonomisk�s prognozes: 

• Infl�cijas prognoze ir pazemin�ta visam prognožu periodam – 2023. gadam l�dz 10.0 % (2022. gada 

decembra prognoze bija 10.9 %), 2024. gadam – l�dz 2.7 % (4.4 %), bet 2025. gadam – l�dz 2.6 % (3.0 %). 

• Iekšzemes kopprodukta (IKP) pieauguma prognoze 2023. gadam palielin�ta uz 0.5 % (decembr� tika 

prognoz�ts 0.3 % kritums), un tas savuk�rt samazina IKP pieaugumu turpm�kajos gados – 2024. gad� tas 

gaid�ms 3.7 % (decembra prognoze – 4.4 % pieaugums) un 2025. gad� 3.3 % (3.5 %). 

Invest�cijas. 

P�c 2021. gada rekorda 2022. gad� invest�ciju apjomi gan Igaunij�, gan Latvij� atgriez�s “norm�l�” 300 miljonu 

eiro l�men�, savuk�rt Lietuv� gada beigas bija akt�vas, kop�jais invest�ciju apjoms ceturtaj� ceturksn� 

p�rsniedza 165 miljonus eiro un 625 miljonus eiro kopum� pag�jušaj� gad�. Rezult�t� Baltijas invest�ciju 

apjoms 2022. gad� ir sasniedzis 1,2 miljardus eiro.  

 
Avots: Colliers.com 

Sagaid�ms, ka 2023. gad� invest�ciju aktivit�te samazin�sies, �paši gada pirmaj� pus�, jo pirc�ji turpina 

pie�emt diezgan nogaidošu un lab�ku cenu attieksmi. Paredzams, ka invest�ciju tirgu vad�s viet�jie sp�l�t�ji 

un liel�ks maz�ka apjoma dar�jumu �patsvars, kas savuk�rt ietekm�s kop�jos Baltij� sasniegtos invest�ciju 

apjomus. Kopum� sagaid�ms, ka kop�jais invest�ciju apjoms Baltijas valst�s 2023. gad� saglab�sies zem 

tradicion�l� 1 miljarda eiro sliekš�a, bet liel�k� da	a dar�jumu tiks pl�noti gada otraj� pus�. P�rrobežu 

sadarb�ba var�tu k	�t paman�m�ka: investori, k� ar� daži citi tirgus dal�bnieki no Baltijas mekl� iesp�jas Polij� 

un cit�s CAE valst�s, savuk�rt vair�kas �rvalstu mazumtirdzniec�bas ��des un z�moli izskata Baltiju k� iesp�ju 

Euribor procentu likmju izmai�u ietekm� daž�du banku produktu, piem�ram, kr�jkontu, hipot�ku kred�tu un 

aizdevumu, procentu likmju l�menis main�s.  

ECB prognoz�, ka infl�cija eirozon� 2022.gad� kopum� b�s sasniegusi vid�ji 8,4%, bet n�kamgad un 

2024.gad� t� samazin�sies attiec�gi l�dz 6,3% un 3,4%. 

Jaun�kie Centr�l�s statistikas p�rvaldes dati apstiprina, ka gada infl�cija Latvij� turpina mazin�ties un š� gada 

mart� pat�ri�a cenu indekss gada laik� palielin�j�s par 17,3%, sal�dzinot ar 20,3% pieaugumu febru�r�. Š�ds 

gada infl�cijas apm�rs bijis maz�kais kopš 2022. gada j�nija. 

Kopum� pat�ri�a cenas att�st�s paredzami, un sagaid�ms, ka pat�ri�a cenu pieauguma temps gada izteiksm� 

turpin�s mazin�ties ar� turpm�k. Ekonomikas att�st�bas b�zes scen�rij� netiek sagaid�ta energoresursu cenu 
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eskal�cija 2023. gad�, t�d�j�di papildus nepalielinot infl�ciju. Tas noz�m�, ka l�dz vasarai gada infl�cija Latvij� 

mazin�sies, sasniedzot 10%, ko noteiks energoresursu cenu stabiliz�šan�s un p�rn� gada augst� b�ze, bet 

jau š� gada nogal� infl�cija sasniegs 3% – 4%. 

Zemes �pašumu tirgus. 

P�d�jos gados visakt�v�kais bija priv�tai un daudzdz�vok	u dz�vojamo �ku b�vniec�bai izmantojamo zemes 

gabalu segments. Tom�r ar� komerci�la rakstura apb�vei piem�roto zemes gabalu dar�jumu skaits ar pozit�vu 

pieauguma tendenci, gan dar�juma skaita, gan p�rdošanas cenu griezum�.  

Analiz�jot datus par zemes gabalu p�rdošanas r�d�t�jiem, v�rt�t�ji konstat�juši, ka dar�jumu skaits ar zemes 

gabaliem 2019.gad� bija sal�dzinoši liel�ks k� 2020.gad�. Da	�ji tas pamatojams ar Covid-19 rad�t�s 

nenoteikt�bas ietekmi, da	�ji ar faktu, ka pils�tas centr� un t� perif�raj� zon�, arvien vair�k sar�k jaunai apb�vei 

piem�rotu zemes gabalu skaits. Analiz�jot p�rdošanas cenu r�d�t�jus, n�kas konstat�t, ka ierobežot� 

pied�v�juma apst�k	i, sekm�juši p�rdošanas cenu pieaugumu. Interese par zemes gabalu ieg�di saglab�j�s 

sal�dzinoši augsta ar� 2022. gada pirmaj� pus�.  

Komerci�l�s apb�ves zemes tirg� bija pirc�ji, kas interes�jas gan par zemes gabaliem R�gas centr�, kur b�tu 

iesp�jams uzb�v�t biroju �kas, jaunas daudzdz�vok	u dz�vojam�s �kas, gan zemes gabaliem pils�tas 

mikrorajonos, kuri piem�roti daudzdz�vok	u dz�vojamo �ku, viet�jas infrastrukt�ras objektu un industri�la tipa 

objektu b�vniec�bai.  

Pieaugot iedz�vot�ju maks�tsp�jai un aktiviz�joties banku kredit�šanai, savu aktivit�ti saglab�jis ar� segments 

- zemes gabali pils�tas mikrorajonos, kuri piem�roti daudzdz�vok	u dz�vojamo �ku apb�vei, viet�jas 

infrastrukt�ras objektu b�vniec�bai.  

Mainoties visp�r�jai ekonomiskai situ�cijai, pils�tas centram pietuvin�tas da	�s, kur v�sturiski izvietota 

industri�la rakstura apb�ve, main�s ar� �pašumu izmantošanas veids un agr�k�s r�pniecisk�s teritorijas 

pak�peniski tiek p�rveidotas par dar�juma vai pat dz�vojam�m teritorij�m. Lai ar� bieži šaj�s teritorij�s 

saglab�jusies v�sturisk� apb�ve, tom�r t� šodien jau ar v�rt�bu samazinošu, nevis paaugstinošu ietekmi. Tirg� 

nov�rota situ�cija, kad bieži vien p�rdošanas cena tiek attiecin�ta uz zemi, nevis �k�m, jo apb�ves turpm�kas 

izmantošanas iesp�jas ir ierobežotas. K� liecina tirgus dati š�du agr�ko r�pnieciska rakstura teritoriju ar fiziski 

un mor�li novecojušu apb�vi centra perif�raj� zon� un tuvaj� P�rdaugav�, p�rdošanas cenas sv�rst�s robež�s 

no 60 -100 EUR/m2 attiecinot uz zemes gabala plat�bu, pied�v�juma cenas sasniedz ar� 100-150 EUR/m2 

robežas. Pils�tas att�l�kos rajonos š�du zemes gabalu p�rdošanas cenas sv�rst�s 30-50 EUR/m2. 

Zemes gabaliem, plat�b� l�dz 2000 m2, kas atrodas paš� R�gas centr� pie akt�v�m iel�m, 1 m2 cenas sv�rst�s 

no 1000 EUR l�dz pat 3000 EUR/m2, bet zemes gabalu, kas atrodas pils�tas centr�, bet pie zem�kas 

intensit�tes iel�m, 1 m2 cenas sv�rst�s no 300 l�dz pat 700 EUR/m2. Pils�tas centra perif�raj� zon� pie akt�vas 

pl�smas iel�m (piem.A.
aka, L��pl�ša, Eksporta, u.tmldz., ielu rajoni) zemes gabalu p�rdošanas cenas ~ 100- 

200 EUR/m2 robež�s. Centra perif�raj� zon�, kur zem�kas pl�smas intensit�te un apk�rtn� atrodas ar� 

v�sturisk� industri�l� apb�ve zemes gabalu p�rdošanas cenas ~ 80-120 EUR/m2, pied�v�juma cen�m 

sasniedzot ar� 150-200 EUR/m2. Zemes cenas pils�tas “jaun� dar�juma centra” apkaim� (Skanstes, Sporta ielu 

rajons) ar labu pieejam�bu un inženiertehnisko komunik�ciju nodrošin�jumu ir vid�ji no 250 l�dz 400 EUR/m2. 

J�uzsver, ka potenci�l�s zemes gabalu p�rdošanas cenas ir b�tiski atkar�gas no iesp�jam� “n�kotnes 

apb�ves” rakstura. Augst�k�s p�rdošanas cenas sasniedz zemes gabali, kuros n�kotn� b�s iesp�jama apb�ve 

ar augsta ienes�guma komerctelp�m, jeb “premium” klases daudzdz�vok	u �ku, viesn�cu �ku, apb�vi.  

Zemes gabalu, kas atrodas pils�tas „akt�vajos” mikrorajonos, ma�istr�lo ielu 1.l�nij�s un paredz�ti komerci�la 

rakstura apb�vei, p�rdošanas cenas sv�rst�s robež�s no ~ 60 - 150 EUR/m2, atseviš�os gad�jumos sasniedzot 

pat 200-300 EUR/m2. Zemes gabali pils�tas mikrorajonos, ne ma�istr�lo ielu mal�s, bet ar norm�lu pieejam�bu 

un racion�lu izmantošanu, kas piem�roti jauktas apb�ves izveidei (pamat� daudzdz�vok	u dz�vojam�s apb�ves 

izveidei), p�rdošanas cenas sv�rst�s robež�s no ~ 40- 85 EUR/m2.  

Apskatot situ�ciju jauktas un dz�vojam�s apb�ves teritoriju segment�, konstat�ts, ka zemes gabali, kas 

piem�roti daudzdz�vok	u dz�vojamo �ku (5-9 st�vi) vai komerci�la rakstura �ku b�vniec�bai R�gas pils�tas 

popul�r�kajos mikrorajonos (piem.Purvciems, Imanta u.c.) tiek ieg�d�ti vid�ji par ~ 50-90 EUR/m2. Cenas 

att�l�kos pils�tas rajonos (piem.Vecm�lgr�vis, Bolder�ja) š�diem zemes gabaliem sv�rst�s ~ 10-25 EUR/m2 
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robež�s. Zemes gabali, kas izvietoti iekškvart�lu zon� un kuru potenci�las apb�ves iesp�jas v�l nav skaidri 

zin�mas (nav veikta publisk� apspriešana) p�rdošanas cenas sv�rst�s ~ 15-25 EUR/m2 robež�s, savuk�rt 

iekškvart�lu apb�ves gabalu, kuros ir zin�ms, ka tie var tikt apb�v�ti (ir saska�ota projekta dokument�cija 

vismaz minim�l� sast�v�) p�rdošanas cenas sv�rst�s ~ 30-50 EUR/m2 robež�s. �emot v�r� specifiskos 

iekškvart�lu apb�ves nosac�jumus, katrs gad�jums izskat�ms individu�li. 

Apskatot situ�ciju ar v�rt�šanas objektam atbilstošu zemes gabalu p�rdošanas datiem konstat�ts, ka faktiski 

apskat�m� tipa zemes gabalu p�rdošanas gad�jumi ir 	oti reti. Zemes gabali, kas sava fizisk� st�vok	a d�	 nav 

piem�roti t�l�t�jai ekspluat�cijai, jo nepieciešami noz�m�gi teritoriju papildus sagatavošanas izdevumi, vairum� 

gad�jumu tiek ieg�d�ti k� invest�ciju tipa objekti – pirc�ji veic pirkumus par sal�dzinoši zem�m ieg�des cen�m, 

bez nodoma apg�t zemes gabalus tuv�kaj� perspekt�v�. Šos dar�jumus veic par priv�tiem l�dzek	iem, 

nepiesaistot aizdev�jus. Zemes gabali ~ 2-15 ha plat�b�, kuri p�c zon�juma paredz�ti apb�vei, bet kuri ar 

reljefa �patn�b�m, neatbilstošu grunts st�vokli (piem.appl�stoši, vai neatbilstoša grunts nestsp�ja) vai cit�di 

ierobežotu t�l�t�ju izmantošanu, R�gas pils�t� tiek p�rdoti par cen�m ~ 1-3 EUR/m2. R�gai tuv�kajos pagastos 

(piem.Bab�tes, M�rupes, Olaines, 
dažu pagastos) agr�k�s lauksaimniec�bas teritorijas, kas p�c zon�juma 

re�istr�tas k� perspekt�v�s apb�ves zemes, bet kuru apg�šana saist�ta ar noz�m�giem papildus izdevumiem 

teritoriju iepriekš�j� sagatavošan� (piem.zemes gabali polderu zon�s, zemes gabali ar paaugstin�tu grunts 

�de�u zon�m vai neatbilstošu grunts sast�vu), p�rdošanas cenas sv�rst�s 0,3-1,0 EUR/m2 robež�s. 

Apskat�maj� pils�tas da	�, p�d�jo 10 gadu laik� fiks�ti tikai 3-4 p�rdošanas gad�jumi, ar v�rt�šanas objektam 

l�dz�ga tipa zemes gabaliem, pie tam da	� gad�jumu pirc�js bijusi valsts vai pašvald�ba, kas atsavin�jusi zemes 

gabalus ar sarkano l�niju aprobežojumiem. Zemes gabalu p�rdošanas cenas nav b�tiski main�juš�s un sv�rst�s 

~ 1,1-2,4 EUR/m2 robež�s.    

V�rt�juma sagatavošanas br�d� apskat�m� tipa zemes gabali v�rt�šanas objekta tuvum�, publisk� 

pied�v�jum� nav konstat�ti.  

2022.gada marta s�kum� Covid-19 rad�to nenoteikt�bu �r�j� vid� piln�b� aiz�noja Krievijas uzs�kt� kara 

darb�ba Ukrain�. Esošo apst�k	u kopums, t.sk. b�tiskais energo resursu cenu pieaugums un visp�r�js straujais 

infl�cijas k�pums, k� ar� CB realiz�t� politika infl�cijas ierobežošanai, var b�tiski ietekm�t turpm�ku nekustamo 

�pašumu tirgus att�st�bu. K� liecina p�d�jo m�nešu nov�rojumi, strauju dar�juma skaita samazin�šanos 

piedz�vo m�jok	u tirgus segments, kas nes l�dz ar� negat�vu cenu korekciju. Komerci�la rakstura objektu 

segment� dar�juma skaita vai nomas/p�rdošanas cenu samazin�jums netiek nov�rots, tom�r iev�rojot 

visp�r�ju ekonomisk�s situ�cijas recesiju, tuv�kaj� n�kotn� sagaid�m�s izmai�as šobr�d nav iesp�jams prec�zi 

prognoz�t.  

Analiz�jot l�dzšin�jo tirgus situ�ciju, v�rt�t�ji konstat�ja, ka pirc�ji neveic nep�rdom�tus pirkumus, tie r�p�gi 

iepaz�stas ar objektiem, p�t� l�dzv�rt�gus pied�v�jumus, tom�r tirg� esošais ierobežotais pied�v�jums, nosaka, 

ka komerci�la rakstura nekustam� �pašuma ekspoz�cijai nepieciešamais laiks vairum� gad�jumu nep�rsniedz 

9-18 m�nešus. 

V�rt�šanas Objektam, esoš� sast�v� un st�vokl�, p�rdošanas termi�š 12 (divpadsmit) m�neši b�tu uzskat�ms 

par optim�lu termi�u š�da �pašuma realiz�cijai, ja p�rdev�js veic visu nepieciešamo �pašuma ekspoz�cijai br�v� 

tirg�. 

 

7. Esošais un lab�kais izmantošanas veids, v�rt�bu ietekm�jošie faktori 

 

Lab�k� un efekt�v�k� izmantošana tiek defin�ta k� visiesp�jam�kais izmantošanas veids, kas ir re�li 

iesp�jams, sapr�t�gi pamatots, juridiski likum�gs, finansi�li realiz�jams, k� rezult�t� nov�rt�jam� �pašuma 

v�rt�ba b�s visaugst�k�. /LVS 401-2013/. Ar likumu aizliegts vai re�li neiesp�jams �pašuma izmantošanas 

veids nevar b�t uzskat�ms par efekt�v�ko. Lab�k�s un efekt�v�k�s izmantošanas j�dziens ir neat�emama 

tirgus v�rt�bas apr��ina sast�vda	a. /LVS 401-2013/. 

Nekustam� �pašuma esošais izmantošanas veids – no apb�ves piln�b� br�va zemes gabala teritorija, bez 

akt�vas izmantošanas. 
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Izvietota pils�tas perif�r� zon�, Spilves poldera, mazapg�tu teritoriju da	�. 

Saska�� ar sp�k� esošo R�gas pils�tas teritorijas pl�nojumu zemes gabals da	�ji atrodas jauktas centru 

apb�ves teritorij� (JC1), da	�ji perspekt�v� transporta infrastrukt�ras teritorij� (TR1) un pavisam nedaudz dabas 

un apst�d�jumu teritorij� (DA1)..  

V�rt�jam� �pašuma esošais izmantošanas veids atbilst lab�kajam.  

Objekta v�rt�bu ietekm�jošie faktori 

Pozit�vie tirgus v�rt�bu ietekm�jošie faktori: 

• Izvietojums rekonstru�tas ma�istr�las ielas mal�, ar labu ekspoz�ciju; 

• Racion�la konfigur�cija; 

• Zemes gabala at	aut�/potenci�li iesp�jam� izmantošana – jauktas apb�ves izveidei; 

Negat�vi �pašuma tirgus v�rt�bu ietekm�jošie faktori: 

• Zemes gabals izvietots Spilves poldera zon�; 

• Teritoriju š��rso augstsprieguma elektrol�nija; 

• Zemes gabala izmantošanu ierobežo esoš� novadgr�vju sist�ma, paaugstin�tais grunts �de�u l�menis; 

• Nav izveidota tieša iebrauktuve teritorij� – j�š��rso novadgr�vis; 

• Apskat�m� tipa zemes gabalu ieg�di nefinans� kred�tiest�des. 

 

8. V�rt�šan� izdar�tie pie��mumi un atrunas 

 

V�rt�juma apr��ini tiek veikti pie�emot, ka : 

• nekustamais �pašums nav apgr�tin�ts ar citiem iepriekš nemin�tiem �res/nomas l�gumiem; 

• ar šo nekustamo �pašumu nav izdar�ts galvojums; 

• nekustamais �pašums nav ieguld�ts uz��m�jsabiedr�bas pamatkapit�l�; 

• nekustam� �pašum� nav veikti neatdal�mie ieguld�jumi (�pašuma uzlabojumi), uz kuriem var�tu pretend�t 

�rnieki vai treš�s personas; 

• nekustamais �pašums nav apgr�tin�ts ar par�diem, t.sk., par nekustam� �pašuma nodok	a un maks�jumu 

kav�jumiem. 

V�rt�t�ji uzsver, ka v�rt�šanas gait� tika �emti v�r� pie��mumi un ierobežojošie faktori, kas atspogu	oti 

pielikum� Nr.1. 

 

9. Teor�tiskais pamatojums un v�rt�šanas pieejas 

 

Nekustamo �pašumu v�rt�šan�, visbiež�k, tiek pielietotas tr�s v�rt�šanas pieejas, jeb pa��mieni – tirgus, 

ie��mumu kapitaliz�cijas jeb naudas pl�smas diskont�šanas un izmaksu pieeja. Pieejas izv�le tiek veikta, 

vadoties no pieejam�s inform�cijas rakstura, tirgus �patn�b�m un paša nov�rt�jam� objekta specifikas. 

Saska�� ar Latvijas v�rt�šanas standartiem, neatkar�gi no pieejas izv�les konkr�taj� v�rt�jum�, kas ar vis�m 

metod�m noteiktajam rezult�tam ir j�b�t vienam – objekt�vi noteiktai tirgus v�rt�bai (ja visi apr��ini balst�s uz 

tirgus inform�ciju). Praks� konstat�ts, ka min�t�s v�rt�šanas pieejas, visbiež�k, dod nedaudz atš�ir�gus 

rezult�tus, t�d�	 nepieciešama apr��inu rezult�tu anal�ze un izl�dzin�šana. 

Rezult�tu gal�gajai saska�ošanai tiek pielietota matem�tisk�s izsv�ršanas pieeja, kas paredz ar katru 

nov�rt�jum� pielietoto pieeju ieg�tajam rezult�tam pieš�irt noteiktu �patsvara (ticam�bas) pak�pi (izteiktu 

procentos) un apr��in�t vid�jo sv�rto lielumu, kas tad tiek uzskat�ts par �pašuma tirgus v�rt�bu;  

Apr��inu rezult�tu saska�ošana nav vienk�ršs matem�tisks process, bet gan katras pieejas piem�rot�bas 

apsv�ršana un ieg�to rezult�tu ticam�bas anal�ze konkr�ta nekustam� �pašuma v�rt�šan� un gal�g�s tirgus 

v�rt�bas noteikšan�. 

Komercobjektu v�rt�šan� visbiež�k tiek lietotas tirgus un ien�kumu pieejas, izmaksu pieeja tiek izmantota retos 

gad�jumos, p�rsvar�, kad �pašums ir tikko uzcelts un š�da objekta celtniec�ba ir ekonomiski pamatota. Turpm�k 

sniegts neliels ieskats tirgus v�rt�bas apr��inam pielietojam�s pieejas. 
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Tirgus pieeja 

Pieejas pamat� ir pie��mums, ka zinošs pirc�js nemaks�s vair�k par konkr�to �pašumu, k� naudas summu, 

par kuru vi�š tirg� var�tu ieg�d�ties citu, l�dz�gas kvalit�tes un pielietojuma �pašumu. Tiek apzin�ti un analiz�ti 

dati par v�rt�šanas objektam l�dz�gu �pašumu p�rdevumiem / p�rdošanas pied�v�jumiem. Lai apr��in�tu 

v�rt�jam� �pašuma tirgus v�rt�bu, tiek kori��ta izv�l�to sal�dzin�mo objektu cena atbilstoši jebk�d�m 

atš�ir�b�m no v�rt�jam� �pašuma un veikts to sal�dzin�jums. 

Faktori, kas tiek apskat�ti apr��ina gait� un p�c kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedal�ti sekojoš�s grup�s- 

�pašuma ties�bas, izmai�as tirgus situ�cij�, finans�šanas apst�k	i, dar�juma apst�k	i, atrašan�s vieta, fiziskais 

raksturojums (zemes un apb�ves lielums, tehniskais st�vokli, labiek�rtot�ba, un citi); at	aut� izmantošana un 

ekonomiskie faktori (nomas l�gumi, apsaimniekošanas ierobežojumi, galvenok�rt, komercobjektiem).  

Tirgus pieejas apr��inu nosac�ti varam sadal�t sekojošos so	os:  

• Tirgus izp�te, lai ieg�tu inform�ciju par ar v�rt�šanas objektam l�dz�giem �pašumiem veiktiem 

dar�jumiem un p�rdošanas pied�v�jumiem; 

• Š�s inform�cijas anal�zi, lai noteiktu, vai ieg�t� inform�cija ir prec�za un p�rdevumiem ir komerci�lu 

dar�jumu raksturs; 

• Atbilstošas sal�dzin�šanas vien�bas izv�li (piem�ram, EUR uz kvadr�tmetru) un uz šo vien�bu b�zes 

veiktu sal�dzinošo anal�zi; 

• V�rt�jam� �pašuma un tirgus sal�dzin�šanu, pielietojot daž�dus sal�dzinošos r�d�t�jus, k� rezult�t� tiek 

kori��ta katra sal�dzin�m� objekta cena; 

• V�rt�šanas objekta sal�dzin�šanas vien�bas v�rt�bas noteikšana, ko reizinot ar vien�bu skaitu, tiek 

ieg�ta v�rt�ba. 

 

Ie��mumu pieeja 

Metode balst�ta uz principu, ka nekustamo �pašumu tirg� ie��mumus nesoši nekustamie �pašumi no investoru 

viedok	a tiek apl�koti k� invest�ciju objekti, kas uz l�dzv�rt�giem principiem konkur� ar citiem finanšu ieguld�jumu 

veidiem. Š� iemesla d�	 ien�kumu metode seviš�i piem�rota t�du �pašumu v�rt�šan�, kas tiek pirkti k� 

invest�ciju objekti. 

Ien�kumu metodes pamat� ir pie��mums, ka tipisks ieguld�t�js/ pirc�js, kurš darbojas tirg�, ieg�d�jas 

nekustamo �pašumu, n�kotn� cerot sa�emt no t� ien�kumu. No augst�kmin�t� izriet, ka v�rt�ba var tikt defin�ta 

k� ties�bu uz n�kotnes labumiem pašreiz�j� v�rt�ba. Nekustamo �pašumu v�rt�šan�, ien�kumu no �pašuma 

veido ie��mums, ko t� �pašniekam var dot objekts t� iznom�šanas gad�jum�. 

P�rkot ien�kumus �ener�jošu �pašumu, investors r��in�s ar š� �pašuma rad�to periodisko ien�kumu pl�smu, 

k� ar� cer uz iesp�jamo �pašuma v�rt�bas pieaugumu n�kotn�. T� k� nekustamais �pašums ir ilgtermi�a 

invest�cija, ien�kumu metodes gait� tiek analiz�ta bezgal�ga naudas pl�sma. Lai iev�rt�tu apst�kli, ka 

sagaid�mais ien�kums, k� ar� ien�kums no p�rdošanas perioda beig�s tiek g�ti ilg�k� laika period�, v�rt�t�ju 

uzdevums ir p�rv�rst šo periodisko ien�kumu pl�smu šodienas v�rt�bas izteiksm�. Šo procesu nekustamo 

�pašumu v�rt�šan� sauc par diskont�šanu, bet likmi, ko pielieto n�kotnes ien�kuma p�rv�ršanai šodienas 

v�rt�b�, par diskonta likmi. 

No augst�kmin�t� izriet, ka �pašuma v�rt�ba tiek apr��in�ta sast�dot ilgtermi�a ien�kumu prognozi un apr��ins 

tiek veikts pielietojot sekojošu formulu, ko sauc par diskont�to naudas pl�smu: 

V= NOI1/(1+i)1 + NOI2/(1+i)2 + NOI3/(1+i)3 + ......+NOIn/(1+i)n, 

kur   NOI- gada t�rais ien�kums, 

i- diskonta likme, 

n- apskat�mo ien�kumu g�šanas periodu skaits. 

K� jau min�ts iepriekš, ien�kumu nesošu �pašumu v�rt�šan� v�rt�bu sast�da gan periodiskais ien�kums no t� 

apsaimniekošanas, gan ar� ien�kums no t� p�rdošanas n�kotn�, invest�ciju perioda beig�s. Ien�kumu no 

�pašuma p�rdošanas n�kotn� sauc par reversiju, jo t� izsaka sagaid�mo ieguld�t� kapit�la atguvi invest�ciju 

perioda beig�s. Reversijas v�rt�ba tiek noteikta k� sagaid�mais ien�kums no �pašuma p�rdošanas. 
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Gad�jum�, ja �pašuma rad�t� naudas pl�sma ir stabila un nemain�ga, matem�tisku p�rveidojumu rezult�t� tiek 

ieg�ta vienk�rša formula, ko sauc par tiešo kapitaliz�ciju: 

V=NOI/ R, 

kur   NOI- gada t�rais ien�kums, 

R- kapitaliz�cijas likme. 

Naudas pl�smas raksturlielumi ir b�tisk�kais faktors apr��ina metodes izv�l�: 

Tiešo kapitaliz�ciju lieto, ja v�rt�jamais �pašums sp�j �ener�t stabilu naudas pl�smu jau v�rt�šanas br�d� (tas 

atbilst lab�k� izmantošanas veida nosac�jumiem, taj� nav nepieciešami noz�m�gi kapit�lieguld�jumi, netiek 

prognoz�ts ne nomas maksu, ne izdevumu pieaugums u. tml.). 

Naudas pl�smas diskont�šana tiek lietota gad�jumos, ja prognoz�t� naudas pl�sma ir main�ga laik� 

(nepieciešami naudas ieguld�jumi, lai �pašumu optim�li izmantotu, vai ar� n�kotn� paredzamas sagaid�mo 

ie��mumu izmai�as (gan pieaugums, gan samazin�jums), vai, citiem v�rdiem sakot, ie��mumu pl�sma no 

�pašuma, analiz�jot to vair�kus gadus (periodus) uz priekšu, ir main�ga). Apr��ina periodu skaits ir atkar�gs no 

prognoz�t�s naudas pl�smas stabiliz�cijas perioda. 

Ien�kumu veido visa veida ie��mumi, ko �pašnieks g�st no �pašuma vis� �pašuma ties�bu period�, kas 

nekustamo �pašumu v�rt�šan� visbiež�k ir ien�kums no telpu/ zemes nomas maks�m, no k� apr��inu gait� 

tiek atskait�ti visi ar �pašuma uztur�šanu un apsaimniekošanu saist�tie izdevumi. 

Ja v�rt�šanas uzdevums ir tirgus v�rt�bas apr��ins, prognoz�jot ie��mumu/ izdevumu pl�smas, j�balst�s uz 

vid�j�m nomas/ �res maks�m un apsaimniekošanas izmaks�m nekustamo �pašumu tirg�, �emot v�r� 

v�rt�jam� objekta specifiku, tai skait� saist�bas (nomas/ �res l�gumus, apgr�tin�jumus u.c.). 

Kapitaliz�cijas likme, nekustamo �pašumu v�rt�šanas terminolo�ij�, ietver sev� invest�t� kapit�la atguvi, k� ar� 

ien�kumu (pe	�u) par invest�to kapit�lu. Pe	�a par invest�to kapit�lu ietver kompens�ciju par naudas v�rt�bas 

mai�u laik� un citus faktorus, kas saist�ti ar konkr�to invest�ciju. 

Diskonta likme ir lielums, ko pielieto n�kotnes naudas pl�smas p�rv�ršanai šodienas v�rt�b� vai otr�di. 

Diskonta likm�, atš�ir�b� no kapitaliz�cijas likmes, netiek ietverts sagaid�mais kapit�la pieaugums. 

Diskonta un kapitaliz�cijas likmes tiek noteiktas, izv�rt�jot finanšu tirgus un nekustamo �pašumu tirgus situ�ciju 

un ar �pašuma apsaimniekošanu un realiz�ciju saist�tos riskus. Praks� visbiež�k pielietot�s metodes ir likmes 

noteikšana no tirgus datiem (l�dz�ga rakstura p�rdotu objektu ienes�gumu anal�ze), kumulat�v� metode 

(kapitaliz�cijas likmes noteikšana, bezriska likmei pieskaitot riskus, kas saist�ti ar invest�ciju likvidit�ti, 

menedžmentu, atdevi), Ringa, Invuda vai Hoskolda invest�ciju atdeves metodes, k� ar� ienes�guma uz paša 

kapit�lu un aiz��muma kapit�lu („equity and mortgage”) anal�ze. 

 

Izmaksu pieeja 

Izmaksu pieejas pamat� ir pie��mums, ka zinošs ieguld�t�js nemaks�s par �pašumu vair�k, k� naudas summu, 

par kuru vi�š var�tu ieg�t l�dzv�rt�gu zemes gabalu un uzcelt l�dz�gas kvalit�tes un pielietojuma �ku.  

Izmaksu pieejas ietvaros tiek apr��in�ta zemes gabala uzlabojumu aizvietošanas vai aizst�šanas v�rt�ba, no 

kuras tiek at�emts nolietojums, un ieg�tajam rezult�tam tiek pieskait�ta zemes v�rt�ba.  

Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek �emti no atkl�ta tirgus datiem. B�vniec�bas izmaksas tiek noteiktas 

izv�rt�jot vid�j�s b�vniec�bas izmaksas v�rt�šanas br�d�, bet zemesgabala v�rt�ba apr��in�ta ar tirgus pieeju. 

V�rt�bas zudumus veido sekojošas nolietojumu formas: 

• Fiziskais nolietojums - b�vkonstrukciju un materi�lu sabrukuma pak�pe daž�du faktoru (fizisk� un 

��misk� iedarb�ba, p�rslodzes, nepareiza ekspluat�cija u.tml.) iespaid�.  

• Funkcion�lais nolietojums - �ku un b�vju raksturlielumu neatbilst�ba past�vošajiem tirgus standartiem 

un priekšstatiem par apskat�m� tipa nekustamo �pašumu (novecojušas inženierkomunik�cijas, 

nemoderns pl�nojums). 

• 
r�jie v�rt�bas zudumi – atspogu	o daž�du �r�ju, v�rt�jum� �pašuma sast�v� tieš� veid� neietilpstošu 

faktoru rad�to vai nu apb�ves, vai ar� visa nekustam� �pašuma k� kopuma v�rt�bas samazin�šanos. 


r�jos v�rt�bu zudumus rada nelabv�l�ga ekonomisk� situ�cija. Noz�m�gs �r�jais faktors ir nekustam� 

�pašuma atrašan�s vieta un t�s atbilst�ba lietošanas veidam. 
r�jos v�rt�bas zudumus dažk�rt sauc 
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ar� par ekonomiskajiem v�rt�bu zudumiem. Šie v�rt�bu ietekm�jošie apst�k	i var b�t gan tehniskas, gan 

ekonomiskas dabas. 

 

10.  V�rt�šanas pieejas izv�le un apr��inu gaita 

 

�emot v�r� v�rt�šanas objekta raksturu, izmantošanas veidu un pieejamo tirgus inform�cijas apjomu, v�rt�t�ji 

uzskata, ka tirgus v�rt�bu iesp�jams noteikt ar tirgus pieeju.  

Tirgus pieeja   

Izmantotaj� metod� v�rt�t�ji apskata l�dz�gu nekustamo �pašumu p�rdošanas gad�jumus nesen� pag�tn� un 

tirg� esošus pied�v�jumus, iev�rojot atš�ir�bas starp šiem sal�dzin�miem �pašumiem un v�rt�šanas objektu. 

Izv�l�tos �pašumus sal�dzina ar v�rt�šanas objektu, to p�rdošanas vai pied�v�juma cenas kori��, balstoties 

uz nekustamo �pašumu tirgus cenas ietekm�jošiem faktoriem. Kori��jot ar dar�jumu apst�k	u faktoru, ja 

apskat�mie nekustamie �pašumi atrodas tirg� jau ilg�ku laiku, pied�v�juma cenas tiek samazin�tas par 10% 

l�dz 30% no s�kotn�j�s pied�v�juma cenas. 

Veicot tirgus situ�cijas izp�ti un anal�zi, v�rt�t�ji apkopojuši inform�ciju par l�dzv�rt�gu nekustamo �pašumu 

p�rdošanas/ pied�v�juma gad�jumiem R�gas pils�t�.  

Par sal�dzin�šanas vien�bu apr��inos izv�l�ta zemes gabala plat�bas (bez augstsprieguma elektrol�niju 

aizsargjoslu teritorij� esoš�s plat�bas) viena kvadr�tmetra cena. Apr��inu gait� veiktas korekcijas, kas iev�rt� 

dar�juma apst�k	u atš�ir�bas, tirgus situ�cijas izmai�as kopš dar�juma br�ža, �pašuma sast�va, fizisko 

parametru un izmantošanas veida atš�ir�bas, k� ar� visa veida saist�bu un apgr�tin�jumu ietekmi uz �pašuma 

v�rt�bu.  

V�rt�šanas objekta zemes gabals ~ 1,5ha plat�b� ietilpst ielu sarkano l�niju robež�s ar perspekt�vo izmantošanu 

– transporta infrastrukt�ras objekta izvietošanai. K� liecina l�dzšin�jie nov�rojumi, zemes gabalu da	as, kas tiek 

atsavin�tas pašvald�bas vai valsts vajadz�b�m tiek atpirktas par cen�m, kas nav zem�kas par šo zemes gabalu 

kadastr�laj�m v�rt�b�m (vairum� gad�jumu b�tiski augst�k�m). T� k� v�rt�šanas objekta sp�k� esoš� 

kadastr�l� v�rt�ba 2023.gad� ir 116253 EUR, jeb 1,98 EUR/m2, kas ir augst�ka k� apr��in�t� tirgus v�rt�ba, 

v�rt�t�ji uzskata, ka sarkano l�niju zon� esoš� zemes gabala da	a iek	aujama apr��inu plat�b�, jo pat, ja tiks 

realiz�ta š�s zemes da	as atsavin�šana, ir maz ticams, ka atsavin�šanas cena b�s zem�ka par apr��in�to 

tirgus v�rt�bu. 

Objekta v�rt�bu nosaka, balstoties uz plat�bas 1 m2 vid�jo kori��to p�rdošanas cenu, kuru ieg�st no 

sal�dzin�mo objektu kori��taj�m p�rdošanas cen�m. Par sal�dzin�miem v�rt�t�ji izmantoja �etrus p�d�jo 5 

gadu laik� p�rdotus objektus. 

Pievienota apr��inu tabula sniedz p�rskatu par kori��jošiem lielumiem, lai izl�dzin�tu atš�ir�bas, un pal�dz 

noteikt gal�go v�rt�bu p�c š�s pieejas. 

Sal�dzinošu objektu raksturojums: 

Objekts nr.1. 2018.gada decembr� p�rdots zemes gabals, kas 

atrodas Daugavgr�vas šosejas mal�, “Spilves lidlauka” zon�. 

Zemes gabals 80 252 m2 kopplat�b�. Bez noz�m�giem 

inženiertehnisko komunik�ciju t�klu aizsargjoslu 

apgr�tin�jumiem. Ir sarkano l�niju zon� ietilpstoša da	a ~ 1ha 

apjom�. Racion�la konfigur�cija, l�dzens reljefs. Bez noz�m�ga 

apauguma un apb�ves. Centraliz�ti inženiertehnisko 

komunik�ciju t�kli gar ielu. Esošais zon�jums – r�pniecisk�s 

apb�ves teritorija. P�rdošanas cena 180 086 EUR (pirc�js 

pašvald�ba). 
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Objekts nr.2. 2019.gada septembr� p�rdots zemes gabals, kas 

atrodas Spilves poldera zon�, starp Daugavgr�vas šoseju un 

dzelzce	a l�niju. Izvietots iekškvart�l�, pieejam�ba pa lok�lu, 

zemes seguma ce	u. Zemes gabals 46 702 m2 kopplat�b�. 

P�rdotas 5/6 dom�jam�s da	as, jeb 38 918 m2. Bez noz�m�giem 

inženiertehnisko komunik�ciju t�klu aizsargjoslu 

apgr�tin�jumiem. Ir sarkano l�niju zon� ietilpstoša da	a ~ 1,1 ha 

apjom�. Neracion�la konfigur�cija, l�dzens reljefs. Bez noz�m�ga 

apauguma un apb�ves. Esošais zon�jums – r�pniecisk�s 

apb�ves teritorija. P�rdošanas cena 64 670 EUR (pirc�js R�gas 

Br�vostas p�rvalde). 

 
 

Objekts nr.3. 2021.gada febru�r� p�rdots nekustamais �pašums -

zemes gabals, kas atrodas Imantas s�nu da	�, mežu mas�v�. 

Blakus L��upes kapi. Izvietots iekškvart�l�, pieejam�ba pa lok�lu, 

zemes seguma ce	u. Zemes gabals 79 182 m2 kopplat�b�, no 

tiem 994m2 elektroapg�des l�niju aizsargjosl�. Zemes gabal� 

atrodas dz�vojam� �ka, da	�ji apmierinoš� st�vokl�. Lok�las 

komunik�cijas. Ir sarkano l�niju zon� ietilpstoša da	a ~ 0,45 ha 

apjom�. Racion�la konfigur�cija, l�dzens reljefs. Ar bl�vu meža 

apaugumu. Esošais zon�jums – dz�vojam� savrupm�ju apb�ves 

teritorija. P�rdošanas cena 120 000 EUR (pirc�js juridiska 

persona). 

 
 

Objekts nr.4. 2021.gada august� p�rdots nekustamais �pašums -

zemes gabals, kas atrodas tieši l�dz�s v�rt�šanas objektam, 

Kleistu ielas mal�, starp Hapaka gr�vja atzariem. Ekspoz�cija 

laba, pieejam�ba pa lok�lu, zemes seguma ce	u. Zemes gabals 

19 122 m2 kopplat�b�, no tiem 3900 m2 elektroapg�des l�niju 

aizsargjosl�. Zemes gabals v�sturiski izmantots mazd�rzi�u 

vajadz�b�m. Ir sarkano l�niju zon� ietilpstoša da	a ~ 0,5 ha 

apjom�. Racion�la konfigur�cija, l�dzens reljefs. Bez noz�m�ga 

apauguma vai apb�ves. Esošais zon�jums – pamat� Dabas un 

apst�d�jumu teritorija (DA2), da	�ji ar� TR1 un DA1. P�rdošanas 

cena 17 401 EUR (pirc�js fiziska persona). 
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Tirgus v�rt�bas apr��ins ar tirgus pieeju 

  R�ga, 
Daugavgr�vas 

šoseja bnr 

R�ga, 
Ogelmausi 

R�ga, Balteg	u 
iela 30 

R�ga, Kleistu 
iela bnr 

V�RT�ŠANAS 
OBJEKTA 

ZEMES 
GABALS 

P�rdošanas cena, EUR 180 086 64 670 120 000 17 401   

P�rdošanas cenas kori��šana, iev�rojot 
dar�juma apst�k	us 

0% 0% 0% 0% 

P�rdošanas cenas kori��šana, iev�rojot 
izmai�as nekustamo �pašumu tirgus 
st�vokl� 

0% 0% 0% 0% 

Kop�j� korekcija, % 0% 0% 0% 0% 

Dar�juma laiks 12.2018. 08.2019. 02.2021. 08.2021. 

Kori��t� p�rdošanas cena, EUR 180 086 64 670 120 000 17 401 

Zemes gabala plat�ba, m² 80 252 38 918 78 188 15 222 47 416 

Zemes gabala lietder�g�s plat�bas 1 m² 
nosac�t� p�rdošanas cena, EUR/m² 

2,2 1,7 1,5 1,1 1,5 

�pašuma nosac�t� p�rdošanas cena,EUR 180 086 64 670 120 000 17 401   

Kori��jošie koeficienti, kas izl�dzina atš�ir�bas: 

Novietojums pils�t� (infrastrukt�ra) -10% 0% 0% 0%   

Novietojums kvart�l� (ekspoz�cija, 
piebraukšanas �rt�bas, apk�rt�j� apb�ve) 

0% 10% 10% 0% 

Zemes gabala lielums 10% 0% 10% -20% 

Nodrošin�jums ar komunik�cij�m 0% 0% 0% 0% 

Zemes gabal� esoša apb�ve, 
labiek�rtojums (segums, žogs, u.tmldz.) 

0% 0% -10% 0% 

Zemes gabala konfigur�cija 0% 10% 0% 0% 

Zemes gabala at	aut�/potenci�li iesp�jam� 
izmantošana (zon�jums/apb�ves 
augstums), projekta esam�ba 

0% 0% 0% 30% 

Zemes gabala apgr�tin�jumi -10% 0% -20% 0% 

Zemes gabala esošas izmantošanas 
uzlabojumi vai ierobežojumi (appl�šanas 
risks, esoši nomnieki, koplietošanas ce	i, 
apaugums, dzelzce	š, mežaudzes, reljefs 
u.tmldz.) 

-20% 0% -20% 0% 

Zemes gabala papildus plat�bu ietekme 0% 0% 0% 0% 

Kop�j� korekcija, % -30% 20% -30% 10% 

Zemes gabala kop�j�s plat�bas 1 m² 
kori��t� p�rdošanas cena, EUR 

1,6 2,0 1,1 1,3 1,5 

Zemes gabala apr��in�t� p�rdošanas cena, EUR 
 

€ 69 899 

noapa�ojot 
 

€ 70 000 
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11. Neatkar�bas apliecin�jums 

 

Nekustam� �pašuma tirgus v�rt�bas apr��inus veica SIA “Latio”. SIA “Latio” pieš�irts L�VA Kompetences 

uzraudz�bas biroja izsniegts sertifik�ts nekustam� �pašuma v�rt�šanai Nr.3. Nekustamais �pašums tika 

apsekots un v�rt�jums izdar�ts balstoties uz t� faktisko st�vokli 2023. gada 5. apr�l�. Nekustamo �pašumu 

apmekl�ja SIA “Latio” p�rst�ve Anda Zvirbule. SIA „Latio” k� uz��m�jsabiedr�ba un atseviš�i t�s v�rt�t�ji nav 

ieinteres�ti palielin�t vai samazin�t nov�rt�jam� �pašuma v�rt�bu. 

Ar šo apliecin�m, ka pamatojoties uz m�su zin�šan�m un p�rliec�bu: 

• sa�emto inform�ciju esam atspogu	ojuši patiesi, 

• secin�jumi pamatoti uz v�rt�t�ju person�go pieredzi un objekt�vu anal�zi, 

• m�su darba apmaksa nav atkar�ga no noteikt�s objekta v�rt�bas, 

• mums nav ne pašreiz�jas, ne ar� perspekt�vas person�g�s ieinteres�t�bas nov�rt�jamaj� �pašum�, k� ar� 

nav intereses vai aizspriedumi pret pus�m, kas saist�tas ar v�rt�šanas objektu. 
 

 

12. Sl�dziens 

 

Dar�m Jums zin�mu, ka atbilstoši tirgus situ�cijai apskates dien� 2023. gada 5. apr�l�, V�rt�jam� objekta 

apr��in�ta: 

• tirgus v�rt�ba ir EUR 70 000 (septi�desmit t�kstoši eiro); 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anda Zvirbule 

SIA "LATIO" sertific�ta v�rt�t�ja 

L�VA profesion�l�s kvalifik�cijas sertifik�ts Nr.149
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Pielikums Nr.1 
 

Galvenie izmantotie pie��mumi un ierobežojošie faktori 

 
• Nov�rt�tais �pašums tiek uzskat�ts par br�vu no aiz��mumiem, ap��l�jumiem, finansi�l�m saist�b�m un 

apgr�tin�jumiem, ja tas nav speci�li atz�m�ts nov�rt�jum�. 
• Ir br�vs no atsavin�šanas aizlieguma.  
• Nov�rt�t�ji pie�em, ka �pašuma likum�go pieder�bu apliecinoši dokumenti ir pareizi. 
• Nov�rt�t�ji ir pie��muši, ka nav citu rakstisku vienošanos vai �res / nomas l�gumu, kas ietekm� v�rt�bu. 

Nov�rt�t�ju r�c�b� nav inform�cijas par š�du gad�jumu, bet ja past�v k�da neapskat�ta vienošan�s vai 
nomas l�gums, tad noteikt� objekta v�rt�ba var main�ties. 

• Tiek pie�emts, ka objekts atsavin�šanas dien� ir atbr�vots, nepasliktinot t� tehnisko st�vokli un ir br�vs no 
�pašum� deklar�t�m person�m; 

• Tiek uzskat�ts, ka �pašums nav ieguld�ts uz��m�jsabiedr�bas pamatkapit�l�;  
• �pašum� nav veikti neatdal�mie ieguld�jumi, uz kuriem var�tu pretend�t treš�s personas; 
• Nov�rt�jum� paust� inform�cija ir pie�emta par ticamu, ta�u nov�rt�t�ji nevar uz�emties pilnu atbild�bu 

par to precizit�ti, t� k� nav speci�lu garantiju par t�s ticam�bu. Precizit�te ir atkar�ga no inform�cijas 
pareiz�bas, kas ir iesniegta un ieg�ta no klientiem un citiem avotiem. 

• Nov�rt�t�jiem nevar pras�t dot apliecin�jumu ties�, saist�b� ar v�rt�jumu par šo �pašumu, iz�emot 
gad�jumus, kad ir nosl�gta iepriekš�ja vienošan�s. 

• Šai nov�rt�jum� iek	autais vizu�lais materi�ls (kartes, att�st�bas pl�ns u.c.) tiek pied�v�ts vien�gi ar nol�ku, 
pal�dz�t las�t�jam izt�loties nov�rt�jamo objektu un lab�k izprast pasniegto inform�ciju, un nov�rt�t�ji 
neuz�emas atbild�bu par šo materi�lu precizit�ti. 

• Nov�rt�jumu nav at	auts kop�t un public�t, k� ar� tas nevar tikt lietots citiem nol�kiem k� nov�rt�juma 
uzdevum� teikts, bez iepriekš�j�s nov�rt�t�ju un �pašnieka rakstveida piekrišanas katr� gad�jum� 
atseviš�i. 

• Ne viss v�rt�jums, ne da	a t� satura (seviš�i, kas attiecas uz secin�jumiem par v�rt�bu, par tirgus datiem) 
nedr�kst tikt izplat�ti publiski rekl�m�s, zi�u raid�jumos, p�rdošanas port�los vai citos masu inform�cijas 
sakaru l�dzek	os bez iepriekš�jas rakstiskas vienošan�s. 

• Tiek pie�emts, ka nav apsl�ptu vai neredzamu konstrukciju st�vok	a izmai�u, kas palielin�tu vai 
pazemin�tu �pašuma v�rt�bu, un kas ir atkl�jamas tikai ar speci�l�m inženieru p�rbaud�m. 

• Tiek pie�emts, ka zemes gabal� veiktie b�vniec�bas darbi, k� ar� inženiertehnisko komunik�ciju 
izb�ve/piesl�gumi, ir veikti LR Likumdošan� noteiktaj� k�rt�b�, ja v�rt�jum� nav atrun�ts cit�di. 

• Sal�dzin�mie skait	i, kas saist�ti ar šo v�rt�jumu, tiek uzskat�ti par n�kušiem no drošiem avotiem. Nov�rt�t�ji 
ir p�rbaud�juši datus p�c sav�m vislab�kaj�m iesp�j�m, bet neuz�emas atbild�bu par skait	u patiesumu. 

• V�rt�jums ietver tikai faktus un st�vokli uz nov�rt�šanas br�di, tirgus cenu iesp�jamas sv�rst�bas, p�c 
v�rt�šanas datuma, netiek iek	auti v�rt�jum�. 

• Vairums pie��mumu un apr��inu, kas lietoti nov�rt�jum�, attiecas tikai uz konkr�to dokumentu un nav 
lietojami atrauti no t� konteksta. 
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