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2024.gada 07.novembrī 

 

Atzinums par nekustamā īpašuma,  

kas atrodas Liepājas pilsētā, 1905. gada ielā 5, 

tirgus un piespiedu pārdošanas vērtību 

Sabiedrība ar ierobežotu atbildību "LIEPĀJAS TRAMVAJS" 

 

Cienītās kundzes / Godātie kungi! 

 

 Pēc Jūsu pasūtījuma esam veikuši savstarpēji saistītu nekustamo īpašumu kopuma: 

- nekustamā īpašuma  ar kadastra numuru 1700 021 0198 , kas atrodas Liepājas pilsētā, 1905. gada ielā 5, ir 

reģistrēts Liepājas pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr.100000542354 un sastāv no zemes vienības ar kadastra 

apzīmējumu 1700 021 0198, ar kopējo platību 510 m²; 

- būvju īpašuma  ar kadastra numuru  1700 521 0005,  kas atrodas Liepājas pilsētā, 1905. gada ielā 5 - zemes 

gabalam ar kadastra apzīmējumu 1700 021 0198  piesaistītās elektrosadales ēkas ar  kadastra apzīmējumu  1700 

021 0198 001, ar kopējo platību 356,2 m² (būvju īpašumam nav atvērts zemesgrāmatas nodalījums, saskaņā ar 

www.kadastrs.lv datiem – ēka pieder zemes īpašniekam); 

turpmāk tekstā vērtēšanas „Objekts”, novērtēšanu. 

 Atzinums satur mūsu viedokli par iepriekš minētā nekustamā īpašuma tirgus un piespiedu pārdošanas vērtību, izsoles 

sākumcenas noteikšanai.  

Atzinums paredzēts pasūtītāja informēšanai, finanšu atskaišu vajadzībām un nedrīkst būt izmantots citu 

juridisku un fizisku personu vajadzībām bez rakstiskas vērtētāju atļaujas.  

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu „Īpašumu vērtēšana” LVS-401:2013 un vislabākā izmantošanas veida 

koncepciju saskaņā ar tirgus vērtības definīciju. Mūsu viedoklis balstīts uz vērtētāju zināšanām par nekustamā īpašuma 

tirgu, pieejamo informāciju par vērtēšanas objektu un prasmi analizēt nekustamā īpašuma tirgus notikumus. Turpmāk 

minētā vērtība ir vērtētāju labākais viedoklis, kādu varēja pieņemt, vadoties no mūsu rīcībā esošās informācijas un laika 

ierobežojumiem, kā arī punktā 5.1 minētajiem pamatpieņēmumiem un ierobežojošiem faktoriem.  

“Piespiedu pārdošana” ir aktīva atsavināšanas situācijas raksturojums, nevis atšķirīga vērtības bāze. Cena, par 

kādu pārdevējs piekrīt pārdot aktīvu piespiedu pārdošanas darījumā, atspoguļo konkrētā darījuma apstākļus, nevis 

teorētiska labprātīga pārdevēja rīcību tirgus vērtības definīcijas ietvaros (LVS 401:2013). Vērtējamā īpašuma gadījumā 

piespiedu pārdošanas vērtība ir noteikta pie pieņēmuma, ka īpašums tiek atsavināts izsolē termiņā, kas nav pietiekams 

atbilstošam piedāvājumam. 

Darām Jums zināmu atzinumu, ka savstarpēji saistītu nekustamo īpašumu kopuma, kas atrodas Liepājas 

pilsētā, 1905. gada ielā 5, tirgus un piespiedu pārdošanas vērtības 2024.gada 12.septembrī* ir aprēķinātas: 

 

• tirgus vērtība :  73 000 (septiņdesmit trīs tūkstoši) eiro  

• piespiedu pārdošanas vērtība : 51 000 (piecdesmit viens tūkstotis) eiro  

 

* - nekustamā īpašuma apskates (vērtētāja apmeklējuma) datums. 

Noteiktās tirgus vērtība un piespiedu pārdošanas vērtība ir spēkā, ja 

- būvju īpašumam tiek atvērts zemesgrāmatas nodalījums, vai zemes un būvju īpašumi tiek apvienoti vienā 

zemesgrāmatas nodalījumā (izbeidzot dalīta īpašuma statusu); 

-  ja tiek atsavinātas pilnas īpašuma tiesības uz vērtēšanas Objektu, tā sastāvs un tehniskais stāvoklis atbilst 

atzinuma 4.punktā aprakstītajam stāvoklim, ja telpu lietošana nav ierobežota ar atzinuma 5.6 punktā 

minētiem iespējamiem apgrūtinājumiem. Apgrūtinājumu izmaiņu gadījumā izmainīsies arī noteiktās 

vērtības. Vērtētāji neuzņemas atbildību par neparedzamām tirgus vērtību izmaiņām, kas var notikt ārēju 

apstākļu ietekmes rezultātā. 

 

Ar cieņu , vērtētāja  

Gunita Geide 

LĪVA sertifikāts nekustamā īpašuma vērtēšanā  Nr.126 

 

ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZĪMOGU

http://www.kadastrs.lv/
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Nekustamā īpašuma Liepājas pilsētā, 1905. gada ielā 5 tirgus vērtības noteikšana 

1. VISPĀRĒJĀ INFORMĀCIJA 
1.1 Vērtējamais īpašums Savstarpēji saistītu nekustamo īpašumu kopums, kas atrodas Liepājas pilsētā, 1905. 

gada ielā 5. 

1.2 Vērtējuma pasūtītājs Sabiedrība ar ierobežotu atbildību "LIEPĀJAS TRAMVAJS" 

1.3 Vērtēšanas uzdevums Noteikt vērtēšanas objekta tirgus un piespiedu pārdošanas vērtību (izsoles sākumcenas 

noteikšanai) vērtēšanas datumā. 

1.4 Vērtēšanas datums 2024.gada 12.septembrī. 

1.5 Vērtēšanas mērķis Sniegt atzinumu par vērtējamā nekustamā īpašuma tirgus un piespiedu pārdošanas 

vērtību, vērtējuma pasūtītāja informēšanai, finanšu atskaišu vajadzībām. 

1.6 Īpašumtiesības Saskaņā ar Zemesgrāmatu – Sabiedrība ar ierobežotu atbildību "LIEPĀJAS 

TRAMVAJS", reģ.nr. 42103005911 

1.7 Vērtējamā īpašuma sastāvs Savstarpēji saistītu nekustamo īpašumu kopums: 

- nekustamais īpašums  ar kadastra numuru 1700 021 0198 , kas atrodas 

Liepājas pilsētā, 1905. gada ielā 5, un sastāv no zemes vienības ar kadastra 

apzīmējumu 1700 021 0198, ar kopējo platību 510 m²; 

- būvju īpašums  ar kadastra numuru  1700 521 0005,  kas atrodas Liepājas 

pilsētā, 1905. gada ielā 5 - zemes gabalam ar kadastra apzīmējumu 1700 021 0198  

piesaistītā elektrosadales ēka ar  kadastra apzīmējumu  1700 021 0198 001, ar kopējo 

platību 356,2 m² (būvju īpašumam nav atvērts zemesgrāmatas nodalījums, saskaņā ar 

www.kadastrs.lv datiem – ēka pieder zemes īpašniekam). 

1.8 Pašreizējā izmantošana Zemes gabals ar tam piesaistītu elektrosadales ēku (elektroiekārtas ēkā ir demontētas un 

izvestas). Vērtēšanas brīdī īpašums netiek izmantots saimnieciskajā darbībā, nav 

apdzīvots . 

1.9 Plānotā/atļautā izmantošana 

saskaņā ar attīstības plānu 

Saskaņā ar  spēkā esošo Liepājas pilsētas teritorijas plānojumu, vērtējamais īpašums 

atrodas Jauktas apbūves teritorijā ar dzīvojamo funkciju. 

1.10 Labākais izmantošanas veids Zemes gabals ar tam piesaistītu, rekonstruējamu vai pilnībā renovējamu (ar lietošanas 

veida maiņu) vēsturisko elektrosadales ēku, ar dzīvojamās vai darījumu apbūves 

potenciālu. 

1.11 Vērtējumā izmantotā 

informācija 

Zemesgrāmatas apliecības datorizdruka. 

Zemes robežu plāna kopija. 

Zemes apgrūtinājumu plāna kopija. 

Zemes situācijas plāna kopija. 

LR Valsts zemes dienesta (VZD) Ēkas kadastrālās uzmērīšanas lietas kopija. 

Maksāšanas paziņojums par nekustamā īpašuma nodokli 2024.gadam. 

Apdrošināšanas polise. 

LR Valsts zemes dienesta (VZD) datubāzes izdruka (www.kadastrs.lv). 

Informācija no www.geolatvija.lv. 

1.12 Būtiski neietekmējošie 

apgrūtinājumi 

Saskaņā ar zemesgrāmatu: 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tīklu kabeļu līniju – 47 m2; 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tīklu kabeļu līniju – 44 m2; 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tīklu līniju un 

kabeļu kanalizāciju – 38 m2; 

- zemes īpašniekam nepiederoša būve vai būves daļa – 245 m2 (ieraksts nav 

aktualizēts) 

- vides un dabas resursu aizsardzības aizsargjoslas (aizsardzības zonas) teritorija ap 

kultūras pieminekli pilsētās – 392 m2; 

1.13 Negatīvi ietekmējošie 

apgrūtinājumi 

Nav informācijas 

1.14 Tiek pieņemts, ka īpašums ir 

brīvs no sekojošiem 

apgrūtinājumiem 

- ilgtermiņa nomas līgumi, kuru pirmstermiņa izbeigšana rada finansiālas saistības 

īpašniekam; 

- hipotēkas, ķīlas atzīmes, parādi vai citi iepriekš neminēti lietu tiesības ierobežojoši 

apgrūtinājumi. 

1.15 Citi izdarītie pieņēmumi Būvju īpašumam tiek atvērts zemesgrāmatas nodalījums, vai zemes un būvju īpašumi 

tiek apvienoti vienā zemesgrāmatas nodalījumā . 

 

 

http://www.kadastrs.lv/
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2. VĒRTĒJAMĀ ĪPAŠUMA NOVIETOJUMA ATZĪME KARTĒ 

 

 

©Jāņa sēta 
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Nekustamā īpašuma Liepājas pilsētā, 1905. gada ielā 5 tirgus vērtības noteikšana 

Vērtējamā īpašuma sastāvā esošās zemes vienības novietojums orto-foto plānā 

(www.kadastrs.lv) 

 

 

 

http://www.kadastrs.lv/
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 3. FOTOATTĒLI 

Piebraucamais ceļš – 1905.gada iela 

  

Elektrosadales ēka kad.apz.001 
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Skats no loga  

(iekšpagalms, skats uz kaimiņu īpašuma teritoriju) 
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Nekustamā īpašuma Liepājas pilsētā, 1905. gada ielā 5 tirgus vērtības noteikšana 

4. VĒRTĒJAMĀ ĪPAŠUMA RAKSTUROJUMS 

 

4.1 Atrašanās vieta 

Vērtējamais nekustamais īpašums atrodas Liepājas pilsētas Jaunliepājas apkaimē, kvartālā 

kuru ieskauj Rīgas, Jelgavas un 1905. gada ielas. 

Līdz Liepājas pilsētas centram (Rožu laukumam) ir aptuveni 1,5 km jeb 2 min. brauciens ar 

vieglo automašīnu. Sabiedriskā transporta kustību uz Liepājas pilsētas centru un citiem rajoniem 

nodrošina tramvaju un autobusu maršruti. Tuvākā maršruta pieturvieta atrodas uz Rīgas ielas. Līdz 

tuvākai dzelzceļa stacijai “Liepāja” ir aptuveni 500 m. 

                                                                          Teicams  Labs  Vidējs  Vājš    Slikts 
Iedzīvotāju nodarbinātība -   X       

Darba vietu pieejamība-   X       

Iepirkšanās vietu pieejamība-   X       

Skolu pieejamība-   X       

Sabiedriskā transporta pieejamība-   X       

Atpūtas vietu pieejamība-   X       

Labiekārtojuma atbilstība-     X     

Tuvāko īpašumu atbilstība apskatāma īpašuma 

tipam- 

    X     

Kaitīgo apstākļu iedarbība (maza=teicams)-       X   

Drošība-   X       

Īpašumu izskats-       X   

Tirgus pievilcība-     X     

Kopumā vērtēšanas objekta novietojums Liepājas pilsētā uzskatāms par labu.  

 

4.2 Zemes gabala apraksts  

Vērtējamā nekustamā īpašuma sastāvā ietilpst zemes vienība ar kopējo platību 510 m² un 

kadastra apzīmējumu 1700 021 0198. 

 

4.2.1 Zemes gabala pieejamība, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un 

gājēju plūsmas gar zemes gabalu 

Piebraukšana zemes gabalam no 1905.gada ielas puses (pašvaldības īpašums, 

apmierinošas kvalitātes vēsturiskā bruģakmens segums). Gājēju celiņi pie zemes gabala 

robežas ar ielu  klāti ar labas kvalitātes betona bruģakmens un asfaltbetona segumu. 

Autotransporta plūsma un gājēju kustība pa 1905.gada ielu, gar īpašumu ir vāja. Kopumā 

piebraukšana zemes gabalam ar personīgo autotransportu ir ērta. 

Pie zemes gabala ielas malā atrodas: 
Gājēju ietve- ir X nav  

Zālāja josla- ir  nav X 

Lapu koku stādījumu rinda- ir X nav  

Ielas apgaismojums- ir X nav  

 

4.2.2 Zemes gabala konfigurācija un reljefs  

Zemes gabalam plānā ir piecstūra forma un tas ir ar līdzenu reljefu. Renovējamā būve 

lit.001 (vēsturiskā elektrosadales ēka) ir izvietota zemes gabala centrālajā daļā un aizņem 

lielāko daļu zemes gabala platības (apbūves laukums 250,6m2). 
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4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi 

Iebraukšanas ceļš un autostāvvieta pagalmā klāti ar grants un asfaltbetona ceļu segumu. 

Vērtējamais nekustamais īpašums no blakus esošā īpašuma Jelgavas ielā 41, un Rīgas 

ielā 48, norobežots ar metāla stabos stiprinātu, krāsotu koka latojuma .  No  1905. gada ielas 

puses teritorija nav nožogota.  Zemes gabala pagalma  daļa no ielas norobežota ar ēkas D 

malas pagalma pusē novietotu metāla stabos stiprinātu metāla sētu, vārti – metāla 

konstrukcijas. Vārtu un sētu tehniskais stāvoklis ir apmierinošs. 

 

4.2.4 Inženierkomunikāciju raksturojums 

Nosaukums Centralizētie tīkli Vietējie tīkli 

Elektroapgāde X  

Siltumapgāde - - 

Ūdensapgāde X  

Kanalizācija X  

Gāzes apgāde - - 

Citas izbūves/tīkli X (Tet)  

 

 

4.2.5 Apkārtējā apbūve un infrastruktūra 

 

Blakus esošajos zemes gabalos atrodas dzīvojamā, sabiedriskā un darījumu apbūve - 

mazstāvu daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas, Liepājas Olimpiskais centrs, vieglatlētikas 

manēža, Draudzīgā aicinājuma vidusskola, Raiņa parks, Jaunliepājas M. Lutera baznīca.   
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4.2.6 Zemes gabala perspektīvā atļautā izmantošana 

Saskaņā ar  spēkā esošo Liepājas pilsētas teritorijas plānojumu, vērtējamais īpašums 

atrodas Jauktas apbūves teritorijā ar dzīvojamo funkciju. 

Avots: www.geolatvija.lv  

 

 

 

 

Maksimāli pieļaujamais apbūves stāvu skaits 

 

  

 

 

 

 

 

http://www.geolatvija.lv/
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4.3 Apbūves apraksts 

4.3.1 Elektrosadales ēkas kad.apz.001 apraksts 

 

Slēgto transformatoru apakšstacijas ēka celta pagājušā gadsimta otrajā pusē.  Saskaņā ar 

VZD kadastra informatīvajā sistēmā  www.kadastrs.lv  publiskoto informāciju – ēkas 

ekspluatācija uzsākta 2014. gadā. Nav informācijas par ēkas nodošanu ekspluatācijā. 

Zemesgrāmatā un www.kadastrs.lv nav reģistrēts jaunbūves statuss, tādēļ vērtējot tiek 

pieņemts, ka ēka ir nodota ekspluatācijā. 

Ēkas fasāde daļēji apmesta, krāsota. Būves tehniskais stāvoklis kopumā ir nosacīti 

apmierinošs.  Iekštelpas – sliktā tehniskā stāvoklī, bez apdares.  Elektroiekārtas, kas vēsturiski 

it atradušās ēkā ir demontētas un izvestas.  Vērtēšanas brīdī ēka netiek ekspluatēta (Liepājas 

tramvaja elektroapgādes inženiertīklu uzturēšanai netiek izmantota), ir rekonstruējama vai 

kapitāli renovējama, mainot lietošanas veidu.  

 

Ēkas izvietojums attiecībā pret ielu – fasāde. 

Ēkas izvietojums zemes gabalā – brīvi stāvoša. 

Ēkas tehniskie parametri: 

 

 

 

 

Telpu eksplikācija: 

Stāvs Nosaukums Platība, m² Augstums, m 

1.stāvs 
10 iekštelpas 208,0 2,05 – 8,0 

2.stāvs 
5 iekštelpas, 1 ārtelpa 

(balkons) 

148,2 (t.sk. ārtelpas – 2,3) 2,25 – 3,9 

 

Ēkas konstruktīvie pamatelementi un to tehniskais stāvoklis: 

Konstruktīvais pamatelements Konstruktīvais risinājums 
Tehniskais 

stāvoklis 

Pamati Monolītais dzelzsbetons, betons (plātne, lentveida) Apmierinošs 

Ārsienas un nesošās starpsienas 

Dzelzsbetona paneļi, Ķieģeļu mūris 2,5 ķieģeļu 

biezumā vai biezāks, Ķieģeļu mūris 1,5 līdz 2,5 

ķieģeļu biezumā 

Apmierinošs 

Nenesošās starpsienas 
Apmestas koka karkasa konstrukcijas, ķieģeļu 

mūris 

Apmierinošs 

Starpstāvu pārsegums Dzelzsbetona paneļi, sijas Apmierinošs 

Ārsienu ārējā apdare Apmetums, krāsojums, ķieģeļi bez apdares Apmierinošs 

Jumta konstrukcija Dzelzsbetons Apmierinošs 

Jumta segums Ruberoīds Apmierinošs 

Lietus ūdens novadīšana Metāla Apmierinošs 

Logu ailes PVC Nosacīti labs 

Ārdurvis Metāls 
Nosacīti 

apmierinošs 
Iekšējās durvis Koka Apmierinošs 

Kāpnes Betona Apmierinošs 

 

 

Apbūves laukums, m² 250,6 

Kopējā telpu platība, m² 356,2 

Iekštelpas, m² 353,9 

Ārtelpas, m² 2,3 

http://www.kadastrs.lv/
http://www.kadastrs.lv/
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Telpu iekšējā apdare: 

Konstruktīvais pamatelements Tehniskais risinājums Tehniskais 

stāvoklis 

Grīdas Flīzes, preskartons, betons Slikts 

Sienas Krāsotas, koka dēlīšu apdare Slikts 

Griesti Krāsoti Slikts 

 

Sanitārtehniskās ierīces vannas istabā un tualetē:  
Nosaukums Mūsdienu 

prasībām 

neatbilstoša 

Mūsdienu prasībām 

atbilstoša 

Tehniskais 

stāvoklis 

Vanna - - - 

Izlietne X  slikts 
Ūdens maisītāji  X  slikts 
Klozetpods  X slikts 
Dušas kabīne - - - 

 

Inženierkomunikāciju raksturojums: 

Nosaukums Centralizētie tīkli Vietējie tīkli 

Elektroapgāde X  

Siltumapgāde -  

Ūdensapgāde X  

Kanalizācija X  

Gāzes apgāde - - 

Vājstrāvas tīkli X Tet  

Vēdināšana  Dabīgā 

Citi uzlabojumi  - - 
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5. ĪPAŠUMA VĒRTĒJUMS 
 

5.1 Vērtējuma pamatojums 

Vērtēšanas objekta tirgus vērtības aprēķins tiek veikts saskaņā ar Latvijas standartā „Īpašumu 

vērtēšana” LVS-401:2013 noteikto tirgus vērtības definīciju:  

„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”. 

Nekustamo īpašumu vērtēšanas praksē tiek lietotas trīs galvenās vērtēšanas pieejas: 

- izmaksu pieeja; 

- ienākumu pieeja; 

- salīdzināmo darījumu pieeja. 

 

Izmaksu pieejas  

pamatprincips ir sekojošs: saprātīgs pircējs par nekustamo īpašumu nemaksās vairāk, kā viņam 

izmaksātu jauna līdzvērtīga īpašuma uzbūvēšana. 

 Šīs pieejas aprēķinu pamatā ir visu to izmaksu summa, kas nepieciešama, lai it kā no 

jauna radītu vērtējamam īpašumam līdzvērtīgu īpašumu vērtēšanas brīža situācijā. 

Pielietojot šo pieeju, tiek veiktas sekojošas darbības: 

• jāaprēķina zemes gabala tirgus vērtība, pieņemot, ka tas ir bez jebkādiem uzlabojumiem un 

var tikt izmantots atbilstoši tā labākajam un efektīvākajam izmantošanas veidam; 

• jāaprēķina nepieciešamās zemes gabala uzlabojumu aizvietošanas izmaksas; 

• jāaprēķina fiziskā nodiluma, funkcionālās novecošanās vai ārējo faktoru radītais 

nolietojums; 

• no uzlabojumu aizvietošanas izmaksām jāatņem nolietojums; 

• pie iegūtās atlikušās aizvietošanas vērtības tiek pieskaitīta zemes vērtība, tādējādi iegūstot 

īpašuma vērtību pēc izmaksu metodes. 

 

Ienākumu pieeja. 

 Ar ienākumu pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kura pamatā ir naudas plūsmas pārvēršana 

vienā lielumā – kapitāla pašreizējā vērtībā. 

 Ienākumu pieejā tiek ņemti vērā no aktīva tā lietderīgās kalpošanas laikā gūstamie 

ieņēmumi, un vērtības aprēķinam tiek izmantota kapitalizācijas procedūra. Kapitalizācija paredz 

ienākumu pārvēršanu 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. 

 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. 

Ienākumu pieeja ir izmantojama arī saistību vērtēšanai, ņemot vērā saistību apkalpošanai 

nepieciešamās naudas plūsmas līdz to segšanas brīdim.  
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Salīdzināmo darījumu pieeja.  

Ar salīdzināmo darījumu pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kura pamatā ir vērtējamā 

aktīva un līdzīgu vai  identisku aktīvu, par kuru cenām ir pieejama informācija, salīdzinājums. 

  Šīs pieejas pirmais solis ir darījumu ar identiskiem vai līdzīgiem aktīviem, kas nesen 

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, piedāvājuma 

cenas ar noteikumu, ka šī informācija ir pilnīgi precīza un tiek kritiski analizēta. Tāpat var būt 

nepieciešams koriģēt informāciju par notikušo darījumu cenām ar mērķi atspoguļot jebkuras 

darījuma faktisko apstākļu vērtības bāzes atšķirības, kā pieņēmumus, kas ir izvirzīti vērtēšanas 

vajadzībām. Vērtējamam aktīvam un notikušajos darījumos iesaistītajiem aktīviem var būt arī 

atšķirīgi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. 

 

Vērtētāju rīcībā ir informācija par notikušiem darījumiem, kuru sastāvā ir īpašumi, kuru 

sastāvs (zemes gabali ar pilnībā rekonstruējamām vai renovējamām ēkām) ir korekti salīdzināma ar 

novērtējamo īpašumu. Novērtējamā īpašuma sastāvā esošās būves  lietošanas veids (tehniskā būve/ 

elektrosadales ēka) nav atbilstoša vērtēšanas brīdī spēkā esošajam Liepājas pilsētas teritorijas 

attīstības plānā noteiktajam apbūves zonējumam. Novērtējamā īpašuma tirgus vērtības aprēķinā tika 

pielietota tirgus datu salīdzināšanas pieeja. 

Apsekojot īpašumu, vērtētāji nonāca pie slēdziena, ka tā sastāvā esošā ēka ir kapitāli 

remontējama (ar lietošanas veida maiņu) . Vērtētājiem netika iesniegts ēkas rekonstrukcijas projekts  

un prognozējamā būvdarbu tāme. Nav zināms ēkas lietošanas veids pēc rekonstrukcijas, tāpēc 

īpašuma potenciāli ģenerētā naudas plūsma pēc remonta un rekonstrukcijas darbu pabeigšanas 

vērtējumā netiek prognozēta. Ņemot vērā augšminēto, ienākumu pieeja īpašuma tirgus vērtības 

aprēķinā netika pielietota.  

Vērtēšanas Objekta sastāvā ir pilnībā renovējama ēka. Vērtētājiem netika iesniegts ēkas 

rekonstrukcijas projekts un būvdarbu tāmes, tāpēc būvniecības izmaksu aizvietošanas pieeja 

īpašuma tirgus vērtības aprēķinā netika pielietota.  

Tirgus vērtības aprēķini un sagatavotais atzinums balstās uz sekojošiem pamatpieņēmumiem: 

- pasūtītāja sniegtā dokumentācija un mutiskā informācija ir patiesa;  

- pasūtītāja iesniegtās inventarizācijas lietās un zemesgrāmatā fiksētās platības un 

apraksti ir pareizi; 

- vērtēšanas objekts var tikt pārdots un nepastāv nekādi apgrūtinājumi īpašuma tiesību 

maiņai; 

- bez atzinumā aprakstītajiem, nav citu faktoru, kas ietekmē īpašuma vērtību; 

- vērtēšanas objekts nav apķīlāts vai apgrūtināts ar jebkādiem citiem apgrūtinājumiem, 

izņemot vērtējuma atskaitē uzrādītos; 

- vērtēšanas objekts tiks apsaimniekots saprātīgi, atbilstoši labākajam un efektīvākajam 

izmantošanas veidam;  

 

Tirgus vērtības aprēķinus ierobežojošie faktori: 

- atzinuma saturs un rezultāti ir derīgi tikai uzrādītajam vērtēšanas mērķim; 

- vairums pieņēmumu un aprēķinu, kas lietoti atzinumā, attiecas tikai uz konkrēto 

novērtējumu un nav lietojami ārpus konteksta; 

- vērtēšanas objekta tehniskais stāvoklis tika apskatīts vizuāli uz vietas, tas netika 

pārbaudīts ar speciālām inženiertehniskām metodēm; 

- nav paredzēta vērtētāja nepamatota atbildība par datu precizitāti attiecībā uz ziņām, 

plāniem, precizējumiem, izpētes materiāliem un citiem dokumentiem, kurus ir 

iesniedzis vērtējuma pasūtītājs; 
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- tirgus vērtība ir noteikta tikai uz ziņojumā minēto vērtējuma datumu, vērtētājs 

neuzņemas atbildību par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas 

notikuši pēc vērtēšanas datuma; 

- tirgus vērtība ir spēkā pie nosacījuma, ka īpašums nav apgrūtināts ar ilgtermiņa 

nomniekiem un citiem šāda veida apgrūtinājumiem, ja atzinumā nav atrunāts citādi; 

- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilnā apjomā, bez rakstiskas autora piekrišanas 

nevienu no ziņojuma daļām nedrīkst pavairot publiskai pieejamībai jebkādā veidā; 

 

5.2 Vērtējamā īpašuma labākais izmantošanas veids 

Saskaņā ar Latvijas standartu „Īpašumu vērtēšana” LVS 401:2013 īpašuma labākā un 

efektīvākā izmantošana ir aktīva tāda izmantošana, pie kuras tiek iegūts maksimālais labums, un kas 

ir reāli iespējama, tiesiska un finansiāli pamatota. 

Saskaņā ar spēkā esošo Liepājas pilsētas teritoriālo plānojumu vērtējamais īpašums atrodas 

jauktas darījumu apbūves ar dzīvojamo funkciju apbūves teritorijā (JDz).  Teritorijas esošā 

izmantošana neatbilst juridiski atļautajam teritorijas izmantošanas veidam . 

Īpašums tika novērtēts atbilstoši tā labākajam (juridiski atļautajam) izmantošanas veidam –  

zemes gabals ar tam piesaistītu renovējamu (ar lietošanas veida maiņu) vai pilnībā rekonstruējamu 

būvi, ar dzīvojamās un darījumu apbūves potenciālu. 

 

5.3 Nekustamā īpašuma tirgus daļas, kurā ietilpst vērtēšanas objekts, 

raksturojums/analīze 

 

Pēdējos gados Latvijas ekonomika, tajā skaitā arī nekustamo īpašumu tirgus ir saskārušies ar 

dažādiem satricinājumiem un izaicinājumiem – 2020.gadā, kad sākās Covid-19 pandēmija, 

2022.gadā inflācijas pieaugums, energoresursu sadārdzināšanās, cenu pieaugums, resursu iegādes 

ierobežojumi, ko izraisīja karš Ukrainā. 2023.gada pirmajā pusē sekoja Eiropas Centrālās bankas 

atbilde, būtiski ceļot Euribor likmes.  

 Latvijas tautsaimniecības izaugsme šogad prognozējama gausa, jo galvenajās tirdzniecības 

partnervalstīs pieprasījums ir vājš. Inflācija eirozonā turpināja samazināties atbilstoši 

prognozētajam. Saskaņā ar ECB septembra prognozēm eirozonā šogad tā būs 2.5 % līmenī un 2025. 

gadā turpinās sarukt, tuvojoties ECB Padomes noteiktajam 2 % mērķim. 

Kopš šā gada sākuma inflācija Latvijā saglabājusies zema, un pēdējo mēnešu inflācijas dati 

bija nedaudz zemāki, nekā tika prognozēts 2024. gada jūnijā. Kopš jūnija prognožu izstrādes 

sarukušas atsevišķu enerģijas un lauksaimniecības produktu nākotnes darījumu cenas. Tādējādi 

Latvijas Bankas inflācijas prognoze 2024. gadam samazināta līdz 1.3 % (2024. gada jūnija 

prognoze bija 1.5 %). 

2024. gada IKP prognoze būtiski samazināta (0.6 % pretstatā 1.8 % jūnijā publicētajai 

prognozei). To ietekmē gan vājāka, nekā gaidīts, izaugsme 1. pusgadā, gan Centrālās statistikas 

pārvaldes veiktā nacionālo kontu etalonrevīzija. Joprojām piesardzīgais tautsaimniecības dalībnieku 

noskaņojums liek lēst gausāku izaugsmes sasparošanos arī 2. pusgadā. Gaidāms, ka budžeta deficīts 

visā prognožu periodā pārsniegs 3 % no IKP. Deficīta vērtējums 2024. gadam uzlabojies 

salīdzinājumā ar jūnijā prognozēto labākas darbaspēka nodokļu izpildes dēļ, ko veicināja būtiskais 

algu pieaugums tautsaimniecībā. Avots: https://www.bank.lv/aktualitates-banklv/zinas-un-

raksti/jaunumi/17053-makroekonomiskas-prognozes-2024-gada-oktobris 

 Lai gan inflācija ir būtiski samazinājusies arī globāli, izaicinājumi turpmākai pasaules 

tautsaimniecības attīstībai joprojām ir būtiski – nenoteiktība pasaulē saglabājas augstā līmenī un 

notikumi liecina par ģeopolitiskās spriedzes pieaugumu. 
 

https://www.bank.lv/aktualitates-banklv/zinas-un-raksti/jaunumi/17053-makroekonomiskas-prognozes-2024-gada-oktobris
https://www.bank.lv/aktualitates-banklv/zinas-un-raksti/jaunumi/17053-makroekonomiskas-prognozes-2024-gada-oktobris
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Nekustamā īpašuma tirgus Liepājā 

 

Apskatot datus no Kurzemes rajona tiesas, Liepājas zemesgrāmatu nodaļā, reģistrētajiem 

nostiprinājuma lūgumiem, uz pirkuma līguma pamata, par pēdējiem 4 gadiem redzam, ka darījumu 

skaits būtiski nav mainījies, 2023. gadā, tas pat ir pieaudzis attiecība pret 2022. gadu. Tāpat arī 

apskatot nostiprināto hipotēkāro kredītu nodrošinājumu skaitu, varam secināt, ka 2023. gadā tas ir 

bijis vislielākais pēdējo 4 gadu laikā. 

Darījumu skaits būtiski nemainās - 2020. gadā notika 1003 darījumi, 2021. gadā 1031 

darījumi, 2022. gadā 932 darījumi, 2023. gadā 960 darījumi. Tomēr redzams, ka būtiski pieaug 

kopējā darījuma summa, darījumos ar dzīvokļu īpašumiem, Liepājā, 2020. gadā 19, 359 milj. EUR, 

2021 gadā 25, 426 milj. EUR, 2022. gadā 26,732 milj. EUR, bet 2023. gadā jau 32, 413 milj. EUR. 

Dati no VZD atvērtajiem datiem (https://data.gov.lv/dati/lv/dataset/tirgus-statistika) 

Tas liecina tikai par to, ka nekustamie īpašumi, Liepājā, paliek dārgāki un to vidējā vērtība ik 

gadu pieaug, lai gan atskatoties uz 2023. gada izskaņu un 2024. gada sākumu, jūtama neliela cenu 

korekcija. Apskatot šobrīd publiskajā telpā atrodamo nekustamo īpašumu piedāvājumu var secināt, 

ka cenas ir samazinājušās, bet neteiktu, ka aktivitāte būtu samazinājusies. Joprojām notiek gana 

daudz darījumu ar tiem nekustamajiem īpašumiem, kuru īpašnieki, sekojot tirgus tendencēm, ir 

spējuši iziet publiskā piedāvajumā ar atbilstoši noteiktu pārdošanas cenu.  

Salīdzinājumam - 2023. gada janvārī, Kurzemes rajona tiesas, Liepājas zemesgrāmatu 

nodaļās, tika nostiprināti 75 darījumi uz pirkuma līguma pamata, savukārt 2024. gada janvārī 80 

darījumi uz pirkuma līguma pamata, kas liecina par to, ka tirgus ir ne mazāk aktīvs, kā tas bijis gadu 

iepriekš. Jūtams vidējā segmenta dzīvokļu pārdošanas apjoma samzinājums, kas noteikti 

izskaidrojams ar šī brīža kreditēšanas apstākļiem un augsto EURIBOR likmi, kas arī ietekmē 

situāciju par kopējo cenu samazināšanos. Tomēr šobrīd ir dzirdamas runas par iespējamu šīs likmes 

samazināšanos jau šajā gadā, kas pavisam noteikti atkal varētu palielināt aktivitāti arī šajā 

segmentā. 

Liepājā, joprojām, jūtams izteikts pieprasījums pēc moderniem vai nestandarta mājokļiem. It 

īpaši ņemot vērā, ka jaunuzceltu dzīvokļu projektu pilsētā nav bijis jau kādu laiku un liela daļa no 

atjaunotajiem namīpašumiem nenonāk pārdošanā, bet tie kļūst par īstermiņa vai ilgtermiņa īres 

dzīvokļiem. Rezultātā, piedāvājums šobrīd neatbilst pieprasījumam, kas var radīt labus 

priekšnosacījumus jaunu mājokļu būvniecībai. Protams, ka svarīgs aspekts ir potenciālā jaunā 

projekta pārdošanas cena. Tomēr redzot, kādas summas šobrīd tiek maksātas par otreizējā tirgū 

esošiem nekustamajiem īpašumiem, var secināt, ka tās neatpaliek tālu no atsevišķu dzīvokļu, kuri 

atrodās jaunajos projektos, pārdošanas cenām Rīgā.  

Arī privātmāju un zemju tirgus šobrīd ir gana aktīvs pilsētā – darījumi ar privātmājām Liepājā 

2022. gadā bija 133, 2023. gadā 109 darījumi. Darījumi ar zemēm bez apbūves - 2022. gadā 93 

darījumi, 2023. gadā 132 darījumi. Iespējāms, ka pie pienācīgāka piedāvājuma arī šie rādītāji būtu 

augstāki. 

 

Var secināt, ka Liepājas nekustamo īpašumu tirgus ir pietiekami aktīvs, lai būtu pievilcīgs 

jaunu investīciju piesaistīšanai. Visi dati liecina par to, ka ja kopējie makroekonomikas rādītāji 

nepasliktināsies un EURIBOR likmes samazināsies, tad Liepājas nekustamā īpašuma kopējā vērtība 

varētu turpināt augt un uzņemt jaunus apgriezienus. 

 

Biroji Liepājā 

 

Liepājā 2024. gadā biroju tirgus attīstās, ņemot vērā pieaugošo pieprasījumu pēc elastīgiem 

darba risinājumiem. Pēdējos gados ir novērota tendence uz mūsdienīgu biroju telpu radīšanu, kas 

atbilst hibrīda darba modeliem. Jauni projekti tiek attīstīti, lai piedāvātu dažādas telpas, sākot no 

kopstrādes birojiem līdz tradicionālajiem birojiem. Lielāka uzmanība tiek pievērsta arī ilgtspējības 

aspektiem un darbinieku labklājībai. 
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Investīcijas infrastruktūrā un transporta infrastruktūras pieejamība palielina interesi par biroju 

telpām Liepājā. Arī tehnoloģiju attīstība ietekmē tirgu, jo uzņēmumi meklē modernus risinājumus, 

kas uzlabo produktivitāti un darba vidi. 

Biroju telpu nomas likmes Liepājā var būt diezgan atšķirīgas atkarībā no atrašanās vietas, 

telpu kvalitātes un piedāvātajiem pakalpojumiem. 2024. gadā vidējās nomas likmes var svārstīties 

no apmēram 5 līdz 10 eiro par kvadrātmetru, taču premium klases telpām vai centrālās atrašanās 

vietas birojus var piedāvāt par augstāku cenu. Ir vērts ņemt vērā arī papildu izmaksas, piemēram, 

komunālos pakalpojumus un uzturēšanu.  

Liepājā biroju telpu nomas likmes var atšķirties atkarībā no atrašanās vietas, telpu kvalitātes 

un piedāvātajiem pakalpojumiem. 2024. gadā vidējās likmes parasti svārstās: 

- telpas jaunuzbūvētas ēkās: apmēram 6 līdz 10 eiro par kvadrātmetru. 

- telpas renovētās ēkās: apmēram 5 līdz 8 eiro par kvadrātmetru. 

- biroju telpas “padomju” laikā celtās, nerenovētās vai daļēji renovētās ēkās: var piedāvāt 

cenas sākot no 4 eiro par kvadrātmetru, atkarībā no ēkas stāvokļa un atrašanās vietas. 

 

Jaunliepājā biroju telpu nomas likmes var būt nedaudz zemākas nekā pilsētas centrā, taču tās 

var atšķirties atkarībā no konkrētās atrašanās vietas, telpu kvalitātes un aprīkojuma. Vidēji likmes 

var svārstīties no 4 līdz 8 eiro par kvadrātmetru. Jaunliepāja attīstās, un arvien vairāk tiek 

piedāvātas modernizētas telpas ar labām transporta iespējām un pakalpojumiem, kas var ietekmēt 

cenu.  

Liepājā ir vairākas adreses, kurās tiek piedāvātas biroju telpas jaunuzbūvētās vai renovētās 

ēkās. Dažas no tām ir: 

Lielā iela – centrālā atrašanās vieta, kur ir modernizētas biroju telpas un pieejami dažādi 

pakalpojumi. 

K. Zāles iela – jaunuzbūvētas telpas ar mūsdienīgām ērtībām, kas piemērotas dažādiem 

uzņēmumiem. 

Jaunliepāja – šajā rajonā ir vairāki jaunuzbūvēti projekti, kas piedāvā elastīgas biroju telpas. 

Ventspils iela – renovētas telpas ar vēsturisku šarmu, kas piemērotas radošiem uzņēmumiem. 

Rīgas iela – šeit ir gan jaunas, gan renovētas ēkas ar piekļuvi transporta iespējām un citām 

ērtībām. 

Liepājā biroju telpu nomas pieprasījums pēdējos gados ir pieaudzis, taču piedāvājums 

joprojām ir pietiekams, lai apmierinātu tirgus vajadzības. Tomēr, ņemot vērā jaunuzbūvēto un 

renovēto telpu popularitāti, pilsētas centra apkaimēs pieprasījums  pārsniedz piedāvājumu . 

- Pieprasījums: augošais hibrīda darba modelis un pieprasījums pēc elastīga darba laika 

veicina interesi par biroju telpām, īpaši modernizētās un labi aprīkotās ēkās. 

- Piedāvājums: jaunuzbūvēto un renovēto biroju telpu skaits palielinās, tomēr 

konkurence par labākajām vietām un kvalitāti var radīt situācijas, kad pieprasījums 

pārsniedz piedāvājumu. 

 

Liepājā biroju telpu pārdošanas cenas var atšķirties atkarībā no telpu kvalitātes, atrašanās 

vietas un ēkas tehnsikā stāvokļa. 2024. gadā vidējās pārdošanas cenas par biroju telpām svārstās: 

 

- telpas jaunuzbūvētas ēkās: no 1,200 līdz 2,000 eiro par kvadrātmetru. 

- telpas renovētās ēkās: no 800 līdz 1,500 eiro par kvadrātmetru. 

- biroju telpas “padomju” laikā celtās, nerenovētās vai daļēji renovētās ēkās: sākot no 400 eiro 

par kvadrātmetru. 

Darījumu summas var mainīties atkarībā no specifiskiem nosacījumiem – telpu platības, 

pieejamības, atrašanās vietas centrā vai blakus sabiedriskajam transportam, kā arī ēkas aprīkojuma 

un iespējamajiem papildus pakalpojumiem. 
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Dzīvokļi jaunajos projektos un renovētās mājās Liepājā 

Liepāja, kā trešā lielākā pilsēta Latvijā, piedzīvo attīstību ne tikai rūpniecības un tūrisma 

jomās, bet arī nekustamo īpašumu tirgū. Jaunie dzīvokļu projekti, kas tiek realizēti pilsētā, piedāvā 

mūsdienīgus dzīvojamus risinājumus, kas piesaista gan vietējos iedzīvotājus, gan potenciālos 

pircējus no citām pilsētām un ārvalstīm. Šobrīd dzīvokļu tirgus Liepājā piedzīvo nelielu izaugsmi, 

un arvien vairāk attīstītāju investē jaunajos projektos, radot pievilcīgus dzīves apstākļus. 

Liepājas dzīvokļu tirgus jaunajos projektos piedāvā potenciālajiem investoriem izdevīgas 

iespējas ieguldīt nekustamajos īpašumos. Pilsēta piedzīvo strauju attīstību un kļūst par aizvien 

pievilcīgāku vietu gan dzīvošanai, gan investīcijām. Jaunajos projektos dominē moderni risinājumi, 

kas apmierina mūsdienu prasības attiecībā uz energoefektivitāti, ērtībām un dzīves kvalitāti. 

Jāņem vērā arī augošās cenas, kas norāda uz dzīvokļu vērtības pieaugumu nākotnē. Tāpēc tie, 

kas interesējas par dzīvokļu iegādi Liepājā, var sagaidīt stabilu ilgtermiņa peļņu. 

 

Tirgus tendences 

Liepājā jaunajos dzīvokļu projektos novērojama vairāku tendence, kas ietekmē tirgus 

dinamiku: 

- Pieprasījuma pieaugums. 

Pēdējos gados Liepājā ir novērots pieprasījuma pieaugums pēc dzīvokļiem 

jaunajos projektos, kas galvenokārt tiek motivēts ar cilvēku vēlmi dzīvot kūrortpilsētā 

un dabiski skaistas vides apstākļos. Tāpat daudzi cilvēki no Rīgas un citām Latvijas 

pilsētām izvēlas Liepāju kā dzīvesvietu, pateicoties relatīvi zemākām dzīvošanas 

izmaksām. 

- Investīciju pieaugums 

Vietējie un ārvalstu investori arvien biežāk izvēlas ieguldīt nekustamajos 

īpašumos Liepājā. To veicina gan pilsētas attīstība, gan pozitīvā ekonomiskā situācija, 

kas nodrošina stabilitāti un ilgtspējīgu peļņu. 

- Mūsdienīgi dzīvojamie risinājumi 

Jaunie projekti piedāvā mūsdienīgus dzīvokļus ar augstvērtīgu telpu apdari un 

tehnoloģijām – energoefektīvas sistēmas, atvērtā plānojuma telpas, modernus 

aprīkojuma risinājumus, kas atbilst mūsdienu dzīvesveida prasībām. 

 

Piedāvājums jaunajos projektos 

Liepājā ir vairāki jaunie dzīvojamo projektu attīstītāji, kas piedāvā dažāda tipa dzīvokļus – 

gan nelielus vienistabas dzīvokļus, gan plašākus daudzistabu dzīvokļus ģimenēm. Galvenās 

teritorijas, kur šie projekti tiek īstenoti, ir: 

- pilsētas centrs un piekrastes rajoni – kur vērojams augsts pieprasījums pēc dzīvokļiem 

jūras piekrastes tuvumā, kā arī pēc modernām dzīvokļu ēkām ar labu infrastruktūru. 

- jaunie dzīvojamo māju projekti, kuros attīstītāji piedāvā dzīvokļus ar lielāku 

dzīvojamo platību un bieži vien arī pievilcīgākām cenām, salīdzinot ar piekrastes 

teritorijām. 

- dzīvokļi renovētās “pirmskara” ēkās – Liepājā tiek realizēti vairāki daudzdzīvokļu 

projekti vecajās ēkās ar vēsturisku vērtību, kuru mērķis ir saglabāt vēsturisko 

arhitektūru, saglabājot ēku autentiskumu, piedāvājot modernus dzīvokļus. 

 

Cenu dinamika un prognozes 

Pašlaik dzīvokļu cenas Liepājā jaunajos projektos ir pieaugošas, bet salīdzinoši pieejamas, 

salīdzinājumā ar Rīgu. Jaunajos projektos cenas svārstās no apmēram 1 300 līdz 1 800 eiro par 

kvadrātmetru, atkarībā no atrašanās vietas, dzīvokļa lieluma un apdares kvalitātes. 

Nākotnē tiek prognozēts, ka dzīvokļu cenas Liepājā varētu pieaugt vēl par 5–10% gadā, jo 

pilsēta turpina attīstīt infrastruktūru un pievilcīgas dzīvojamās zonas. 
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5.4 Vērtējamā īpašuma tirgus vērtību ietekmējošie faktori 

Tirgus vērtību ietekmējošie faktori Tirgus vērtību ietekmē  

Pozitīvi Nenozīmīgi Negatīvi 

1. Novietojums pilsētas rajonā ... X   

2. Novietojums pilsētas rajona daļā ... X   

3. Ēkas arhitektoniskais veidols ...  X  

4. Izmantoto celtniecības materiālu kvalitāte ... X   

5. Ēkas tehniskais stāvoklis ...   X 

6. Ēkas lielums ... X   

7. Ēkas telpu plānojums ...  X  

8. Piebraukšanas iespējas ... X   

9. Zemes gabala lielums proporcionāli ēkas lielumam ... X   

10. Zemes gabala konfigurācija ... X   

11. Zemes gabala reljefs ... X   

12. Teritorijas labiekārtojums ...  X  

13. Komunikāciju nodrošinājums ... X   

14. Apgrūtinājumi (sarkanās līnijas, aizsargjoslas u.c.) 

... 
 X  

15. Īpašuma attīstības potenciāls ... X   

 

5.5 Vērtējamā īpašuma tirgus vērtības aprēķins 

Vērtēšanas objekta tirgus vērtības aprēķins tiek veikts, izmantojot salīdzināmo darījumu 

pieeju.  

5.5.1 Vērtējamā īpašuma tirgus vērtības aprēķins, izmantojot salīdzināmo 

darījumu pieeju. 

Salīdzināmo darījumu pieejas pamatprincips ir vienkāršs: saprātīgs pircējs par 

nekustamo īpašumu nemaksās vairāk kā par kvalitātes un lietderības ziņā analogu īpašumu. 

Pieejas praktiskā pielietošana ir saistīta ar informācijas par nekustamo īpašumu tirgū 

notikušiem darījumiem un piedāvājumā esošiem īpašumiem apkopošanu un analīzi. Vērtētāju 

uzdevums ir atlasīt no plašās informācijas pēc iespējas līdzīgākus nekustamos īpašumus, ar 

kuriem notikuši komerciāli darījumi salīdzinoši tuvā pagātnē vai arī kuri atrodas piedāvājumā 

vērtēšanas brīdī. 

Lai izlīdzinātu atšķirības, izvēlēto salīdzināmo objektu cena ar koeficientu palīdzību 

tiek koriģēta ievērojot tirgus vērtību ietekmējošos faktorus – darījuma apstākļi, izmaiņas 

nekustamo īpašumu tirgus stāvoklī, novietojums pilsētas rajonā un pilsētas rajona daļā, ēkas 

arhitektoniskais veidols, izmantoto celtniecības materiālu kvalitāte, ēkas tehniskais stāvoklis, 

ēkas lielums, ēkas telpu plānojums, atbilstība labākajam izmantošanas veidam. 

Korekcijas koeficienti k parāda katra tirgus vērtību ietekmējošā faktora salīdzinājumu 

attiecības veidā starp vērtēšanas objektu un salīdzināmo objektu. 

  Pievienotā aprēķinu tabula sniedz pārskatu par koriģējošiem lielumiem un palīdz 

noteikt galīgo vērtību pēc šīs pieejas. 
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Salīdzināmo objektu īss apraksts 
 

1.Objekts.  

Nekustamā īpašuma  Loču ielā 1A, Liepājā sastāvs: 

Gruntsgabals ar platību 872 m2, ar tam piesaistītu: 

-  1900.gadā celtu,  pilnībā renovējamu  2-virszemes stāvu noliktavas ēku ar ķieģeļu mūra ārsienām. 

Būves kopējā platība 649,6 m2 (iekštelpu platība: 649,6m2). Ēkai atjaunota jumta konstrukcija, mainīts 

jumta segums. Iekštelpas bez apdares, ir sliktā tehniskā stāvoklī.  Būve kapitāli remontējama.  

Mazstāvu dzīvojamās apbūves teritorija. Maksimālais pieļaujamais apbūves stāvu skaits: 3 

Mājai ir pieslēgums pilsētas komunikāciju tīkliem (elektrības). Pilsētas komunikāciju tīkli  - aukstā ūdens, 

gāzes apgāde un kanalizācija – pie īpašuma robežas uz Loču ielas  

Vēsturiskā akmens /betona bruģa seguma piebraucamais ceļš – Loču iela (pašvaldības īpašums). Uz ielas pie 

ēkas ir automašīnas novietošanas iespējas . Iekšpagalmā ir automašīnas novietošanas iespējas (ierobežots 

skaits). 

Īpašums ir pārdots 2024.gada augustā. Darījuma summa 105 000 EUR jeb 162 EUR/mājas platības m2. 
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2.Objekts.  

Nekustamā īpašuma  Oskara Kalpaka ielā 77, Liepājā sastāvs: 

Gruntsgabals ar platību 803 m2, ar tam piesaistītu: 

-  1912.gadā celtu,  pilnībā renovējamu  2-virszemes stāvu 8-dzīvokļu dzīvojamo ēku ar koka 

karkasa/ķieģeļu mūra ārsienām. Būves kopējā platība 254,4 m2 (iekštelpu platība: 254,4m2). Ēka sliktā 

tehniskā stāvoklī, pilnībā renovējama vai rekonstruējama. Iekštelpu apdare, ir sliktā tehniskā stāvoklī.  

Būve kapitāli remontējama.  

Jauktas darījumu ar  dzīvojamo funkciju apbūves teritorija. Maksimālais pieļaujamais apbūves stāvu skaits: 

no 2-5, bet nepārsniedzot esošā apbūves augstumu kvartālā vairāk kā par vienu stāvu. 

Mājai ir pieslēgums pilsētas komunikāciju tīkliem (elektrības). Pilsētas komunikāciju tīkli  - aukstā ūdens, 

gāzes apgāde un kanalizācija – pie īpašuma robežas uz O.Kalpaka ielas 

Asfalta  seguma piebraucamais ceļš – O.Kalpaka iela (pašvaldības īpašums). Uz ielas pie ēkas ir automašīnas 

novietošanas iespējas. Iekšpagalmā ir automašīnas novietošanas iespējas. 

Īpašums ir pārdots 2024.gada aprīlī. Darījuma summa 43 000 EUR jeb 169 EUR/mājas platības m2. 
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3.Objekts.  

Nekustamā īpašuma  Kapsētas ielā 10, Liepājā sastāvs: 

Gruntsgabals ar platību 1042 m2, ar tam piesaistītu: 

-  1950.gadā celtu,  pilnībā renovējamu  2-virszemes stāvu 10-dzīvokļu dzīvojamo ēku ar ķieģeļu mūra 

ārsienām. Būves kopējā platība 280,7 m2 (iekštelpu platība: 280,7m2). Ēka sliktā tehniskā stāvoklī, 

pilnībā renovējama vai rekonstruējama. Iekštelpas bez apdares. Ēkā nomainītas ārdurvis, logi, 

elektrosinstalācija, siltās grīdas (pieslēgums – Liepājas enerģija). 

Mazstāvu dzīvojamās apbūves teritorija. Maksimālais pieļaujamais apbūves stāvu skaits: 3 

Mājai ir pieslēgums pilsētas komunikāciju tīkliem - elektrības, aukstā ūdens un kanalizācija, pilsētas siltuma 

apgādes tīkliem.  

Vēsturiskā akmens bruģa piebraucamais ceļš – Kapsētas iela (pašvaldības īpašums). Uz ielas pie ēkas ir 

automašīnas novietošanas iespējas. Iekšpagalmā ir automašīnas novietošanas iespējas. 

Īpašums ir pārdots 2022.gada jūlijā. Darījuma summa 43 000 EUR jeb 153 EUR/mājas platības m2. 
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4.Objekts.  

Nekustamā īpašuma Uliha ielā 95, Liepājā sastāvs: 

Gruntsgabals ar platību 534 m2, ar tam piesaistītu: 

-  1910.gadā celtu,  pilnībā renovējamu  2-virszemes stāvu 6-dzīvokļu dzīvojamo ēku ar koka karkasa 

ārsienām. Būves kopējā platība 357,3 m2 (iekštelpu platība: 357,3m2). Ēka sliktā tehniskā stāvoklī, 

pilnībā renovējama vai rekonstruējama. Iekštelpu apdare, ir sliktā tehniskā stāvoklī.  Būve kapitāli 

remontējama.  

-  1900. gadā celta koka karkasa 2-stāvu palīgēka (šķūnis) ar kopējo platību 45,6m2. Būve sliktā tehniskā 

stāvoklī, nojaucama vai pilnībā renovējama. 

Jauktas darījumu ar  dzīvojamo funkciju apbūves teritorija. Maksimālais pieļaujamais apbūves stāvu skaits: 

3. 

Pilsētas komunikāciju tīkli  - aukstā ūdens, gāzes apgāde un kanalizācija, pilsētas siltumapgādes tīkli – pie 

īpašuma robežām uz Uliha un Jūrmalas ielām. Mājai komunikācijas ir atslēgtas. 

Asfalta  seguma piebraucamais ceļš – Uliha un Jūrmalas ielas (pašvaldības īpašums). Uz Uliha ielas pie ēkas 

ir automašīnas novietošanas iespējas. Iekšpagalmā ir automašīnas novietošanas iespējas. 

Īpašums ir pārdots 2024.gada jūnijā. Darījuma summa 75 000 EUR jeb 210 EUR/mājas platības m2. 
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Vērtējamā īpašuma cenu ietekmējošo faktoru raksturojuma un tirgus vērtības aprēķina 

tabula 

  Īpašums Nr.1 Īpašums Nr.2 Īpašums Nr.3 Īpašums Nr.4 

Salīdzināmā ipašuma adrese Liepājā 
Loču ielā 1A, 

Vecliepāja 

Oskara kalpaka 

iela 77, Ziemeļu 

priekšpilsēta 

Kapsētas iela 10, 

Jaunliepāja 

Ūliha iela 95, 

Vecliepāja/DR 

rajons 

Darījuma laiks 2024. Augusts 2024. Aprīlis 2022. Jūlijs 2024. Jūnijs 

Salīdzināmā īpašuma pārdošanas cena, EUR 105 000 43 000 43 000 75 000 

Pārdošanas cenas koriģēšana, ievērojot darījuma apstākļus 1,00 1,00 1,00 1,00 

Pārdošanas cenas koriģēšana, ievērojot izmaiņas 

nekustamo īpašumu tirgū 
1,00 1,00 1,10 1,00 

Īpašuma sastāvā ir apbūvei piesaistītais zemes gabals 1,00 1,00 1,00 1,00 

Salīdzināmā īpašuma koriģētā pārdošanas cena, EUR 105 000 43 000 47 300 75 000 

Salīdzināmā īpašuma sastāvā esošās ēkas kopējā platība, 

m2 
649,60 254,40 280,70 357,30 

tajā skaitā telpu platība pagrabstāvā , m2 0,00 0,00 0,00 0,00 

tajā skaitā ārtelpu platība, m2 0,00 0,00 0,00 0,00 

Pagrabstāva telpu un ārtelpu īpatsvars kopējā platībā % 0% 0% 0% 0% 

Salīdzināmā īpašuma sastāvā/lietošanā esošā zemes gabala 

platība , m2 
872 803 1042 534 

Būves kopējās platības 1 m2 nosacītā pārdošanas cena, 

EUR/m2 
161,64 169,03 168,51 209,91 

Koriģējošie koeficienti, kas izlīdzina atšķirības 
% EUR % EUR % EUR % EUR 

Novietojums pilsētas apkaimē -10% -16,16 5% 8,45 5% 8,43 -15% -31,49 

Novietojums kvartālā, apkārtējās apbūves kvalitāte 5% 8,08 5% 8,45 15% 25,28 -5% -10,50 

Piebraukšanas iespējas ( novietojums pret galvenajām 

ielām, piebraucamo ceļu kvalitāte) 
0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 -5% -10,50 

Ēkas arhitektoniskais veidols, būvkonstruktīvais 

risinājums 10% 
16,16 

15% 
25,35 

10% 
16,85 

15% 
31,49 

Ēkas tehniskais stāvoklis, izmantoto celtniecības materiālu 

kvalitāte 10% 
16,16 

10% 
16,90 

-5% 
-8,43 

10% 
20,99 

Ēkas platība 10% 16,16 -3% -5,07 -2% -3,37 0% 0,00 

Ēkas telpu plānojums (t.sk. lietderīgā platība) 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 

Telpu izmantošanas iespējas (tirdzniecības telpas 1. stāva 

līmenī) 0% 
0,00 

0% 
0,00 

0% 
0,00 

0% 
0,00 

Zemes gabala platība attiecībā pret apbūves platību -5% -8,08 -4% -6,76 -7% -11,80 0% 0,00 

Zemes gabala konfigurācija, reljefs 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 

Ēkas nodrošinājums ar komunikācijām 0% 0,00 0% 0,00 -5% -8,43 0% 0,00 

Teritorijas labiekārtojums (nožogojums, izbūvētas 

autostāvvietas) 0% 
0,00 

0% 
0,00 

0% 
0,00 

0% 
0,00 

Apgrūtinājumi (sarkanās līnijas, aizsargjoslas, nelikumīgas 

plānojuma izmaiņas) 0% 
0,00 

0% 
0,00 

0% 
0,00 

0% 
0,00 

Īpašuma attīstības potenciāls 5% 8,08 0% 0,00 5% 8,43 0% 0,00 

Palīgēkas īpašuma sastāvā, to kvalitāte 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 

Kopējā korekcija 25%   28%   16%   0%   

Būves kopējās platības 1 m2 koriģētā pārdošanas cena, 

EUR 
202,05 216,35 195,47 209,91 

Vidējā koriģētā būves  platības vērtība, EUR/m2 205,94 

Vērtējamā īpašuma sastāvā esošās būves platība 356,20 

tajā skaitā telpu platība pagrabstāvā , m2 0,00 

tajā skaitā ārtelpu platība, m2 2,30 

Pagrabstāva telpu un ārtelpu īpatsvars kopējā platībā % 1% 

Vērtējamā īpašuma sastāvā esošā zemes gabala platība m2  510 

Īpašuma tirgus vērtība, EUR 73 357 

Vērtējamā īpašuma tirgus vērtība, noapaļoti EUR 73 000 
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5.5.2 Piespiedu pārdošanas vērtības aprēķins. 

 

“Piespiedu pārdošana” ir aktīva atsavināšanas situācijas raksturojums, nevis atšķirīga 

vērtības bāze. Cena, par kādu pārdevējs piekrīt pārdot aktīvu piespiedu pārdošanas darījumā, 

atspoguļo konkrētā darījuma apstākļus, nevis teorētiska labprātīga pārdevēja rīcību tirgus vērtības 

definīcijas ietvaros (LVS 401:2013). Vērtējamā īpašuma gadījumā piespiedu pārdošanas vērtība ir 

noteikta pie pieņēmuma, ka īpašums tiek atsavināts izsolē termiņā, kas nav pietiekams atbilstošam 

piedāvājumam. 

Nosakot vērtējamā objekta piespiedu pārdošanas vērtība jāņem vērā vairāki specifiskie 

faktori (riski):  

- tirgus ekspozīcijas faktors – nekustamā īpašuma piedāvājums tirgū notiek ar likumu 

ierobežotā termiņā un veidā, kas parasti ir nepietiekams adekvātam mārketingam saskaņā ar 

tirgus vērtības definīciju; turklāt pircēji ir informēti par pārdevuma piespiedu raksturu; 

- fiziskā stāvokļa faktors – risks, kas saistīts ar apgrūtināto un ierobežoto pircēja iespēju 

apskatīt īpašumu un iepazīties ar tā fizisko stāvokli pirms izsoles, kā arī risks, ka īpašuma 

stāvoklis līdz īpašuma saņemšanai valdījumā varētu pasliktināties; 

- finansēšanas faktors – nosolīto cenu pircējam ir jāsamaksā noteiktā termiņā pirms 

darījuma apstiprināšanas un īpašumtiesību reģistrācijas, kas būtiski apgrūtina iespējas 

izsolāma īpašuma iegādei izmantot hipotekāro kredītu; 

- pastāvošā tirgus tendenču faktors – faktors, kas sasaucas ar vērtēšanas teorijā pazīstamo 

paredzēšanas principu. Augšupejoša tirgus apstākļos šis faktors mazina piespiedu 

realizācijas negatīvo iedarbību uz vērtību, bet lejupejoša tirgus apstākļos – būtiski 

pastiprina;  

- papildus izmaksu faktors – risks, kas saistīts ar dažādām izmaksām par īpašuma 

apsaimniekošanu, juridisko palīdzību, interešu pārstāvniecību u.tml. periodā starp vinnēto 

izsoli un īpašuma saņemšanu valdījumā, kā arī nodokļi (piemēram, PVN), ar kuriem var tikt 

aplikta izsoles cena. 

 

Ietekmējošo faktoru uzskaitījuma un piespiedu pārdošanas vērtības aprēķina tabula 

 

Aprēķinātā tirgus vērtība EUR 73000 

  

Piespiedu pārdošanas vērtības aprēķins 

Faktori Korekcijas Vērtības izmaiņas EUR 

1. Tirgus ekspozīcijas faktors ... 0,85 -10950 

2. Fiziskā stāvokļa faktors ... 1,00 0 

3. Finansēšanas faktors ... 0,90 -7300 

4. Pastāvošā tirgus tendenču faktors ... 1,00 0 

5. Papildus izmaksu faktors 0,95 -3650 

Kopējais samazinājums 30% -21900 

   
Aprēķinātā piespiedu pārdošanas vērtība, noapaļoti, 

EUR 51 000 
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5.6 Vērtējumā izmantotie pieņēmumi un ierobežojošie faktori 

Vērtējamā nekustamā īpašuma atsavināšana var notikt LR likumdošanā noteiktā kārtībā. Šķēršļi 

atsavināšanai vērtētājiem nav zināmi, pieņemot, ka: 

- ar vērtējamo nekustamo īpašumu nav izdarīts galvojums; 

- vērtējamais nekustamais īpašums nav apgrūtināts ar citiem (iepriekš neminētiem) īres, nomas vai 

patapinājuma līgumiem; 

- vērtēšanas objekts nav ieguldīts kādas uzņēmējsabiedrības pamatkapitālā, kā arī LR tieslietu ministrijas 

Uzņēmumu reģistrā nav reģistrētas komercķīlas uz šīs uzņēmējsabiedrības kapitāldaļām; 

- vērtēšanas objektā nav veikti neatdalāmie ieguldījumi (īpašuma uzlabojumi), uz kuriem varētu pretendēt 

trešās personas; 

- vērtējamais nekustamais īpašums nav apgrūtināts ar parādiem un zemesgrāmatas nodalījumā reģistrētām 

kredīta saistībām. 

 

5.7 Neatkarības apliecinājums 

 

    Vērtētājs apliecina ka, pamatojoties  uz  vislabāko  pārliecību un  zināšanām: 

- faktu  konstatācija, ko satur  šis  ziņojums, ir  patiesa un pareiza; 

- ziņojuma  analīzes, viedokļi  un secinājumi  ir  limitēti  tikai ar ziņojuma pieņēmumiem  un  

ierobežojošiem   apstākļiem.  Tās  ir  vērtētāja  personīgās, objektīvās, profesionālās domas, 

viedokļi, secinājumi; 

- vētētājam  nav  īpašas,  patreizējas vai perspektīvas  intereses par šo īpašumu, kas ir  

novērtējamais  īpašums  šajā  ziņojumā, un nav īpašas personīgās intereses vai  aizspriedumu  

attiecībā  uz  tām  pusēm, kuras  šeit  ir  iesaistītas; 

- vērtētāja  darba  apmaksa  nav  atkarīga  no  iepriekš  noteiktās  vērtības  paziņošanas, vai  arī  

vērtību  virzīšanas  tā, lai  tā  nāktu  par  labu  klientam, vērtības  noteikšanas  lieluma, 

nonākšanas  pie  iepriekš  izvirzīta  rezultāta  vai  arī  kāda  cita  sekojoša  notikuma; 

- vērtētāja domas, viedokļi  un secinājumi  tika  veikti un šis ziņojums  tika  sagatavots  saskaņā 

ar Īpašuma  Vērtētāju Profesionālās Prakses Standartiem. 
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5.8 Kopsavilkums 

 

Savstarpēji saistītu nekustamo īpašumu kopuma, kas atrodas Liepājas pilsētā, 1905. gada 

ielā 5, tirgus un piespiedu pārdošanas vērtības 2024.gada 12.septembrī* ir aprēķinātas: 

 

• tirgus vērtība :  73 000 (septiņdesmit trīs tūkstoši) eiro  

• piespiedu pārdošanas vērtība : 51 000 (piecdesmit viens tūkstotis) eiro  

 

Noteiktās tirgus vērtība un piespiedu pārdošanas vērtība ir spēkā, ja 

- būvju īpašumam tiek atvērts zemesgrāmatas nodalījums, vai zemes un būvju īpašumi tiek 

apvienoti vienā zemesgrāmatas nodalījumā (izbeidzot dalīta īpašuma statusu); 

-  ja tiek atsavinātas pilnas īpašuma tiesības uz vērtēšanas Objektu, tā sastāvs un tehniskais 

stāvoklis atbilst atzinuma 4.punktā aprakstītajam stāvoklim, ja telpu lietošana nav 

ierobežota ar šo telpu robežās dzīvojošām fiziskām personām vai citiem atzinuma 5.6 

punktā minētiem iespējamiem apgrūtinājumiem. Apgrūtinājumu izmaiņu gadījumā 

izmainīsies arī noteiktās vērtības. Vērtētāji neuzņemas atbildību par neparedzamām 

tirgus vērtību izmaiņām, kas var notikt ārēju apstākļu ietekmes rezultātā. 
 

 

Vērtētāja  Gunita Geide 
LĪVA sertifikāts nekustamā 

īpašuma vērtēšanā nr.126 
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6. PIELIKUMI 
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