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Par nekustam� �pašuma 

Talsu novad�, Abavas pagast�, Valgal�, “Ciemlauki”, nov�rt�šanu 

 

Talsu novada pašvald�ba 

God�tie kungi un cien�t�s kundzes! 

P�c J�su pas�t�juma esam veikuši nekustam� �pašuma ar kadastra Nr. 8842 007 0316, kas atrodas Talsu 

novad�, Abavas pagast�, Valgal�, “Ciemlauki”, un re�istr�ts Abavas pagasta zemesgr�matas nodal�jum� 

Nr. 100000561071 - zemes vien�bas ar kop�jo plat�bu 3390 m2, nov�rt�šanu. V�rt�jums satur m�su viedokli 

par iepriekšmin�t� nekustam� �pašuma tirgus v�rt�bu p�rdošanas cenas noteikšanas vajadz�b�m. 

V�rt�jums pamatojas uz vislab�k� izmantošanas veida koncepciju saska�� ar tirgus v�rt�bas defin�ciju. 

V�rt�jums paredz�ts Pas�t�t�ja vajadz�b�m. V�rt�jums nedr�kst b�t izmantots citu juridisku un fizisku personu 

vajadz�b�m bez rakstiskas v�rt�t�ju at�aujas.  

Dar�m Jums zin�mu, ka v�rt�šanas objekta 2023. gada 18. janv�r� apr��in�t� tirgus v�rt�ba ir EUR 11 200 

(vienpadsmit t�kstoši divi simti 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�jam� objekta novietojums kart� 

 

 
 

 
 Avots © OpenStreetMap contributors" 
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2. V�rt�jam� objekta fotoatt�li 
s  vien�bas  zieme� da �ua 
  

 

  
Skats uz zemes vien�bu  

 
Skats uz zemes vien�bu  

  
Skats uz apk�rt�jo apb�vi 

 
Skats un piebraucamo ce�u 
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3. Galven� inform�cija 

V�rt�jamais objekts Zemes gabals. 

V�rt�šanas m�r�is Noteikt �pašuma tirgus v�rt�bu p�rdošanas cenas noteikšanas 
vajadz�b�m. 

	pašuma adrese Talsu novads, Abavas pagasts, Valgale, “Ciemlauki” 

	pašuma kadastra numurs 8842 007 0316 

Zemesgr�matas nodal�juma Nr. 100000561071 

V�rt�šanas objekta sast�vs  

 Kop�j� plat�ba, m2 

Zemes vien�ba ar kadastra apz�m�jumu 
8842 007 0308 

3390 

  

Apskates un v�rt�bas noteikšanas datums 18.01.2023 

Atskaites sagatavošanas datums 25.01.2023 

	pašuma ties�bas uz zemi 	pašuma ties�bas uz nekustamo �pašumu ir re�istr�tas Abavas 

pagasta zemesgr�matas nodal�jum� Nr.100000561071. 

	pašnieks: Talsu novada pašvald�ba, re�istr�cijas 

Nr.90009113532. 

V�rt�šanas objekta apgr�tin�jumi V�rt�t�jiem nav zin�mi. 

Lab�kais izmantošanas veids  Zemes gabals apb�ves izveidei saska�� ar novada teritorijas 

pl�nojumu. 
emot v�r� asfalta seguma esam�bu, zemes gabals 

piem�rots krautuves, materi�lu novietnes vajadz�b�m. 

Esošais izmantošanas veids Zemes gabals ar asfalta segumu. Apskates dien� zemes gabala 

plat�ba netiek apsaimniekota. 

Tirgus v�rt�ba 11 200 EUR 

	pašie pie��mumi - 

Pie��mumi  
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4. V�rt�šanas objekts 

 

Nov�rt�jums sniegts nekustamam �pašumam ar kadastra Nr. 8842 007 0316, kas atrodas Talsu novad�, 

Abavas pagast�, Valgal�, “Ciemlauki” un ir re�istr�ts Abavas pagasta zemesgr�matas nodal�jum� 

Nr. 100000561071. 

 

V�rt�jum� ar v�rt�šanas objektu tiek saprasta zemes vien�ba ar kadastra apz. 8842 007 0308, ar kop�jo plat�bu 

3390 m2, k� ar� ar zemes vien�bu 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�ju iesniegt� dokument�cija, k� ar� 

v�rt�šanas objekta apsekošana dab�. 

 

5. V�rt�šanas m�r�is un darba uzdevums 

 

V�rt�jums sagatavots saska�� ar V�rt�šanas standarta LVS 401-2013 pras�b�m. V�rt�šanas m�r�is ir sniegt 

Pas�t�t�jam – Talsu novada pašvald�bai – sl�dzienu par v�rt�jam� nekustam� �pašuma tirgus v�rt�bu 

p�rdošanas cenas noteikšanas vajadz�b�m.  

V�rt�jums paredz�ts Pas�t�t�ja vajadz�b�m. V�rt�jums nedr�kst b�t izmantots citu juridisku un fizisku personu 

vajadz�b�m bez rakstiskas v�rt�t�ju at�aujas.  

 

6. V�rt�šanas gait� izmantot� inform�cija 

• Izdruka no LR VZD datiem; 

• Zemesgr�matas apliec�bas datorizdruka; 

• Tirgus inform�cija; 

• Zemes vien�bas robežu, situ�cijas un apgr�tin�jumu pl�ns; 

• Inform�cija no Talsu novada teritorijas pl�nojuma. 
 
7. V�rt�jam� objekta raksturojums 

 
7.1. V�rt�šanas objekta atrašan�s vieta 

Nekustam� �pašuma novietojums Talsu novad�. 

V�rt�šanas objekts atrodas Talsu novada, Abavas pagast�, aptuveni 20 km no novada centra – Talsu pils�tas.  

Abavas pagasts ir Talsu novada teritori�la vien�ba t� dienvidu da��. Pagasts  no vis�m pus�m iek�auj Sabiles 

pils�tu. Abavas pagasts robežojas ar� ar Talsu novada Stendes pils�tu, �ibu�u, L�bagu, Virbu pagastiem, 

Tukuma novada Kandavas un Matkules pagastiem, Kuld�gas novada Kabiles un Rendas pagastiem.  

Abavas pagast� v�rojama intens�va lauksaimniecisk� darb�ba – tiek apstr�d�tas zemes plat�bas, darbojas 

lielas zemnieku saimniec�bas, kas rada augstu lauksaimniec�bas zemju piepras�jumu un augstas zemju cenas 

pagast�. 

V�rt�šanas objekta sast�v� esošais zemes gabals izvietots pagasta centr�laj� da��, aptuveni 6  km no Sabiles 

centra. Objekts atrodas pagasta apdz�vot� viet� Valgale. Valgales infrastrukt�ras att�st�bas l�menis ir zems. 

Tuv�kie liel�kie infrastrukt�ru veidojošie objekti – daž�di veikali, skola, pasta noda�a un daž�di sadz�ves 

pakalpojumus sniedzoši uz��mumi atrodas Sabil�. 

Tuv�jo apb�vi veido agr�k�s ražošanas �kas, kas šobr�d ir slikt� tehnisk� st�vokl�. 

Kopum� v�rt�šanas objekta novietojums Talsu novad� uzskat�ms k� apmierinošs. 
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V�rt�šanas objekta  pieejam�ba. 

Pie v�rt�šanas objekta iesp�jams piebraukt. Zemes gabals ar vienu malu robežojas ar pagasta noz�mes grants 

seguma ce�u. Kopum� v�rt�šanas objekta pieejam�ba v�rt�jama k� vid�ja. 
 
7.2. Zemes vien�bas  ar kad. apz. 8842 007 0308 raksturojums 

Zemes gabala plat�ba, m2 3390 

Zemes gabala sh�ma 
Avots www.kadastrs.lv 

 

Topogr�fija 
Avots www.kadastrs.lv 

 

At�aut� izmantošana 
saska�� ar teritorijas 
pl�nojumu 
Avots www.talsunovads.lv 

 

 

Forma, izvietojums 
Zemes gabalam pl�n� kopum� ir sam�r� regul�ra forma. Ar �su malu rietumos zemes gabals piek�aujas 

pašvald�bas noz�mes piebraucamajam ce�am. Ar p�r�j�m mal�m v�rt�jam� zemes vien�ba piek�aujas 

apb�v�t�m teritorij�m un iekoptai LIZ teritorijai. 

Reljefs 
Kopum� l�dzens 

Zemes gabala sast�vs, 
LR VZD dati, izmantošana Saska�� ar LR VZD datiem, zemes gabala kop�jo plat�bu veido zeme zem �k�m -3390 m2. 

Liel�ko zemes gabala plat�bu kl�j asfalta segums – ar nolietošan�s paz�m�m. Zemes gabals netiek 

norobežots no apk�rt�jiem �pašumiem. 

Inženierkomunik�cijas 
Zemes gabalam netika konstat�ta elektroapg�des piesl�guma vieta.  
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Apb�ve 
- 

Apgr�tin�jumi Nav re�istr�ti. 

 

8. V�rt�bu defin�cijas 

 

Tirgus v�rt�ba – apr��in�ta summa, par k�du v�rt�šanas datum� �pašumam b�tu j�p�riet no viena �pašnieka 

pie otra savstarp�ji nesaist�tu pušu dar�jum� starp labpr�t�gu p�rdev�ju un labpr�t�gu pirc�ju p�c atbilstoša 

pied�v�juma, katrai no pus�m r�kojoties kompetenti, ar apr��inu un bez piespiešanas. /LVS 401-2013/. 

 

9. Tirgus situ�cijas raksturojums un iesp�jam� p�rdošanas termi�a noteikšana 

 

P�d�jo 2-4 m�nešu laik� nekustamo �pašumu tirg� ir v�rojama aktivit�tes b�tiska samazin�šan�s. Tas faktiski 

attiecin�ms uz visiem N	 segmentiem, iz�emot lauksaimniec�bas zemi. �r�jo faktoru iespaid� (kara darb�ba 

Ukrain�, energoresursu sad�rdzin�jums, infl�cijas pieaugums) pirc�ji v�las nogaid�t cer�b� uz �pašumu cenu 

kritumu. Savuk�rt p�rdev�ji šobr�d izv�l�s �pašumu nep�rdot cer�b�, ka pavasar� nekustamo �pašumu tirgus 

aktivit�te k�ps. To r�da ar� publiskajos sludin�jumu port�los redzamais sludin�jumu skaits, kas ir b�tiski 

samazin�jies.   

Abavas pagast� v�rojama akt�va lauksaimniecisk� darb�ba. P�d�j� gada laik� ir re�istr�ti aptuveni 12 daž�das 

kvalit�tes LIZ p�rdevumi. Dar�jumu cenas par zemes kop�j�s plat�bas vien�bu re�istr�tas vid�ji ap 5000-6000 

EUR.  

Dar�jumi ar v�rt�šanas objektam l�dz�giem zemes gabaliem – plat�bas, novietojuma zi��, ar asfalta segumiem, 

tiek re�istr�ti reti. V�rt�t�jiem ir zin�mi atseviš�i š�du zemes vien�bu p�rdošanas dar�jumi un pied�v�jumi – 

dar�jumu/pied�v�juma cenas ir no 4-6 EUR/m2. 

Izv�loties zemes �pašumus, liela v�r�ba šobr�d tiek piev�rsta piebraukšanas iesp�j�m un nodrošin�jumam ar 

inženierkomunik�cij�m, respekt�vi, faktiski nepast�v interese par apb�ves gabaliem, kas agr�k izveidoti sadalot 

p�avas apdz�votu vietu nomal�s, jo š�diem zemes gabaliem bieži vien nav iesp�jams piesl�gties pils�tas 

inženierkomunik�cij�m un ar� piebraucamo ce�u kvalit�te ir zema. 

	pašumiem, kas atrodas t�lu no novada centra, viet�s ar v�ji att�st�tu infrastrukt�ru, ir ierobežots piepras�jums. 

Izv�loties lauku viens�tu, �oti svar�gs ir piek��šanas faktors  - att�lums l�dz asfalta ce�iem, piebraucamo ce�u 

tehniskais st�voklis, piebraukšanas likum�ba (zemesgr�mat� re�istr�ti servit�ta ce�i), att�lums l�dz sabiedrisk� 

transporta pieturas vietai.  

Kopum� v�rt�t�ji, analiz�jot tirgus situ�ciju Talsu novad�, uzskata, ka v�rt�šanas objektam ir prognoz�jama 

zema likvidit�te. L�dz ar to termi�š 12 (divpadsmit) m�neši ir uzskat�ms par optim�lu termi�u v�rt�šanas 

objekta tipam rakstur�ga �pašuma realiz�cijai, ja p�rdev�js veic visu nepieciešamo �pašuma ekspoz�cijai br�v� 

tirg�.  

 

10. 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�. Ar likumu aizliegts vai re�li neiesp�jams �pašuma izmantošanas veids nevar b�t 

uzskat�ms par efekt�v�ko. /LVS 401-2013/.  

V�rt�šanas objekta esošais izmantošanas veids – zemes gabals ar asfalta segumu. 

Saska�� ar Talsu novada teritorijas pl�nojumu, v�rt�šanas objekts atrodas funkcion�laj� zon� - 

Lauksaimniec�bas teritorija (L1). 
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Lauksaimniec�bas teritorija (L1) ir funkcion�l� zona, ko nosaka, lai nodrošin�tu lauksaimniec�bas zemes k� 

resursa racion�lu un daudzveid�gu izmantošanu lauksaimnieciskajai darb�bai un ar to saist�tajiem 

pakalpojumiem, bet t�l�k� perspekt�v� iesp�jama teritorijas k� apb�ves zemes izmantošana, kuru galven� 

izmantošana ir dz�vojam� apb�ve un teritorijas izmantošana pils�tu un ciemu teritorij�s.  

153. Galven� izmantošana:  

153.1. lauksaimnieciska teritorijas izmantošana, iz�emot specializ�tos lopkop�bas kompleksus, intens�vas 

m�jputnu un m�jlopu audz�šanas kompleksus un kažokzv�ru audz�šanu. At�auta esošo lauksaimniec�bas 

dz�vnieku b�vju ekspluat�cija un jaunu lauksaimniec�bas dz�vniekiem paredz�tu b�vju b�vniec�ba individu�l�m 

vajadz�b�m;  

153.2. viens�tu apb�ve ciemu teritorij�, savrupm�ju apb�ve ciemu un pils�tu teritorij�;  

153.3. lauksaimniecisk�s ražošanas uz��mumu apb�ve – at�auta tikai ciemu teritorij�s;  

153.4. publisk� �rtelpa.  

Analiz�jot nekustamo �pašumu tirgus situ�ciju, atrašan�s vietu un apskat�t� nekustam� �pašuma raksturu, 

v�rt�t�ji secina, ka nekustam� �pašuma lab�kais izmantošanas veids ir zemes gabals apb�ves izveidei 

saska�� ar novada teritorijas pl�nojumu. 
emot v�r� asfalta seguma esam�bu, zemes gabals piem�rots 

krautuves, materi�lu novietnes vajadz�b�m. 

 

�pašuma tirgus v�rt�bu ietekm�jošie faktori. 

Pozit�vie: 

• regul�ra zemes forma; 

• zemes vien�bas liel�ko plat�bu aiz�em asfalta laukums. 

Negat�vais: 

•  atrodas t�lu no novada centra, viet� ar ierobežotu infrastrukt�ras att�st�bu. 

 

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

 

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

• nekustamais �pašums ir br�vs no �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 

treš�s personas; 

• nekustamais �pašums nav apgr�tin�ts ar par�diem, t.sk., par nekustam� �pašuma (zem.s) nodok�a un 

�pašuma nodok�a maks�jumu kav�jumiem, komun�lo pakalpojumu 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. 

 

12. 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 

pieej�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. 
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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�. 

Turpm�k sniegts neliels ieskats tirgus v�rt�bas apr��inam pielietojam�s pieej�s. 

 

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�jamam 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�jamam 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, eiro 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�jam� objekta sal�dzin�šanas vien�bas v�rt�bas noteikšana, ko reizinot ar vien�bu skaitu, tiek ieg�ta 

v�rt�ba. 

 

Ien�kumu pieeja 

Nekustamo �pašumu tirg� ie��mumus nesoši nekustamie �pašumi no investoru viedok�a tiek apl�koti k� 

invest�ciju objekti, un šo principu balst�s ar� ien�kumu pieeja. T�dej�di ien�kumu pieeja seviš�i piem�rota 

�pašumu, kas tiek pirkti k� invest�ciju objekti v�rt�šan�. 

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

�pašumu n�kotn� cerot sa�emt no t� ien�kumu. Citiem v�rdiem sakot, v�rt�ba var tikt defin�ta k� ties�bu uz 

n�kotnes labumiem pašreiz�j� v�rt�ba. Ien�kumu pieejas apr��in� tiek noteikta nekustam� �pašuma tirgus 

v�rt�ba, nosakot un analiz�jot t�ro ie��mumu, ko t� �pašniekam var dot objekts t� iznom�šanas gad�jum�. Ja 

v�rt�šanas uzdevums ir tirgus v�rt�bas apr��ins, ien�kumu kapitaliz�cijas vai naudas pl�smas diskont�šanas 

pieeju j�balsta uz tirg� past�vošajiem re�l�s naudas pl�smas un pe��as normas lielumiem. 

 

Izmaksu pieeja 

Izmaksu pieejas gait� tiek veikta sal�dzin�šana, un t�s 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.  
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Apr��inu gait� ar izmaksu pieeju, tiek veiktas sekojoš�s darb�bas:  

• Tiek apr��in�ta zemes gabala tirgus v�rt�ba, pie�emot, ka tas ir bez jebk�diem uzlabojumiem un var tikt 

izmantots atbilstoši t� lab�kajam un efekt�v�kajam izmantošanas veidam; 

• Apr��in�tas nepieciešam�s zemes gabala uzlabojumu aizvietošanas izmaksas;  

• Apr��in�ts fizisk� nodiluma, funkcion�l�s novecošan�s vai �r�jo faktoru rad�tais nolietojums; 

• No uzlabojumu aizvietošanas izmaks�m tiek at�emts nolietojums, t�d�j�di ieg�stot zemes gabala 

uzlabojumu atlikušo aizvietošanas v�rt�bu;  

• Pie ieg�t�s atlikuš�s aizvietošanas v�rt�bas tiek pieskait�ta zemes v�rt�ba, t�d�j�di ieg�stot �pašuma 

v�rt�bu. 

Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek �emtiem 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). 

Ekonomiskais (�r�jais) nolietojums - raksturo apb�ves v�rt�bas zudumus, ko rada �r�jie apst�k�i un šie zudumi 

nav atkar�gi no paša objekta. Šo �pašuma v�rt�bas izmai�u izsauc k�di �r�ji, ar pašu �pašumu tieš� veid� 

nesaist�ti apst�k�i, kas b�tiski ietekm� �pašuma p�rdošanas iesp�jas. Šie v�rt�bu ietekm�jošie apst�k�i var b�t 

gan tehniskas, gan ekonomiskas, gan soci�las dabas. 
 

13.  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 v�rt�šanas objekta tirgus v�rt�bu iesp�jams noteikt, izmantojot tirgus pieeju.  

Ien�kumu pieeja netiek izmantota, jo š�dus �pašumus parasti ieg�d�jas sav�m vajadz�b�m, un tie netiek 

izmantoti ien�kumu g�šanai no iznom�šanas. 

 

Apr��ins ar tirgus pieeju. 

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 gad�jumiem. 
emot v�r� ierobežoto dar�jumu skaitu ar l�dz�giem �pašumiem, objekti izv�l�ti no 

visas Latvijas teritorijas. 

Par sal�dzin�miem objektiem v�rt�t�ji ir izv�l�jušies divus p�rdotus zemes gabalus un vienu pied�v�jum� 

esošu zemes vien�bu. Par apr��ina vien�bu v�rt�t�ji ir ��muši zemes vien�bu kop�j�s plat�bas vien�bas cenu – 

EUR/m2. 

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. 
  


