
 

 

 

 

 

 

Smiltenes novadā, Gaujienas pagastā, Gaujiena, “Gaujienas Jaunā pils” 

 

2024.gada 17.oktobrī 

 

Atzinums par nekustamā īpašuma, kas atrodas 
Smiltenes novadā, Gaujienas pagastā, Gaujiena, 
“Gaujienas Jaunā pils”, 

tirgus vērtību atbilstoši 

Publiskas personas mantas atsavināšanas likuma nosacījumiem 

Smiltenes novada pašvaldībai 

Cienījamās kundzes! 

Augsti godātie kungi! 

Pēc Jūsu pasūtījuma esam veikuši nekustamā īpašuma, ar kadastra numuru 3648 005 0339, kas atrodas 

Smiltenes novadā, Gaujienas pagastā, Gaujiena, “Gaujienas Jaunā pils” ir reģistrēts Gaujienas pagasta 

zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 100000908116 un sastāv no zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0328 

un kopējo platību 1,6524 ha, būves (šķūņa) ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0201 004 un kopējo platību 112,7m2, 

būves (skolas) ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0201 005 un kopējo platību 2028,0 m2, būves (pagraba) ar kadastra 

apzīmējumu 3648 005 0201 007 un kopējo platību 86,6m2 (turpmāk tekstā „Objekts”) novērtēšanu.  

Atzinums paredzēts Smiltenes novada pašvaldībai un nedrīkst būt izmantots citu juridisku un fizisku personu 

vajadzībām bez rakstiskas vērtētāju atļaujas. 

Atzinums satur mūsu viedokli par iepriekš minētā nekustamā īpašuma tirgus vērtību atbilstoši Publiskas 

personas mantas atsavināšanas likuma nosacījumiem un Latvijas standartu „Īpašumu vērtēšana” LVS-401:2013 

prasībām.  

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

veida koncepciju saskaņā ar tirgus vērtības definīciju. Mūsu viedoklis balstās 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. 

Darām Jums zināmu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka nekustamā īpašuma, kas atrodas Smiltenes novadā, 

Gaujienas pagastā, Gaujiena, 2024.gada 9.oktobrī* visvairāk iespējamā tirgus vērtība atbilstoši Publiskas personas 

mantas atsavināšanas likuma nosacījumiem ir  

 

140 500 (viens simts četrdesmit tūkstoši pieci simti) eiro. 

 

* - nekustamā īpašuma apskates (vērtētāja apmeklējuma) datums. 
Noteiktā tirgus vērtība ir spēkā, 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, vai vērtējamā īpašuma sastāva izmaiņu 
gadījumā, kā arī izmantošanas veida maiņas gadījumā, izmainīsies arī noteiktās vērtības. Vērtētāji neuzņemas atbildību par 
neparedzamām tirgus vērtību izmaiņām, kas var notikt ārēju apstākļu ietekmes rezultātā.  

 

Ar cieņu  

 

Arnis Zeilis, 

Valdes loceklis 

 

ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZĪMOGU
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Nekustamā īpašuma Smiltenes novadā, Gaujienas pagastā, Gaujiena, “Gaujienas Jaunā pils” tirgus vērtības noteikšana 

1. VISPĀRĒJĀ INFORMĀCIJA 

1.1 Vērtējamais īpašums Nekustamais īpašums, kas atrodas Smiltenes novadā, Gaujienas pagastā, Gaujiena, 
nosaukums “Gaujienas Jaunā pils”. 

1.2 Vērtējuma pasūtītājs Smiltenes novada pašvaldība. 

1.3 Vērtēšanas uzdevums Noteikt vērtēšanas Objekta tirgus vērtību vērtēšanas datumā. 

1.4 Vērtēšanas datums 2024.gada 9.oktobris. 

1.5 Vērtēšanas mērķis Noteikt vērtēšanas Objekta tirgus vērtību vērtēšanas datumā, atbilstoši Publiskas 

personas mantas atsavināšanas likuma nosacījumiem. 

1.6 Īpašumtiesības Smiltenes novada pašvaldība, reģistrācijas numurs 90009067337. 

Pamats: 2024.gada 29.augusta nostiprinājuma lūgums. 

1.7 Vērtējamā īpašuma sastāvs Zemes vienība ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0328 un kopējo platību 1,6524ha. 

Būve (šķūnis) ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0201 004 un kopējo platību 112,7 m2.  

Būve (skolas) ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0201 005 un kopējo platību 2028,0 m2. 

Būve (pagrabs) ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0201 007 un kopējo platību 86,6 m2.  

1.8 Pašreizējā izmantošana Skolas ēka ar palīgēkām un zemes gabalu. 

1.9 Plānotā/atļautā izmantošana 

saskaņā ar attīstības plānu 

Publiskās apbūves teritorija, aizsargājamo ainavu apvidus, valsts aizsargājamais kultūras 

piemineklis nemērogā. 

1.10 Labākais izmantošanas veids Skolas ēka, sociālās aprūpes nams, tūrisma objekts vai cita rakstura nedzīvojamā ēka ar 

palīgēkām un zemes gabalu. 

1.11 Vērtējumā izmantotā 

informācija 

Gaujienas pagasta zemesgrāmatas nodalījuma Nr. 100000908116 noraksta kopija. 

LR VZD Vidzemes reģionālās nodaļas būves tehniskās inventarizācijas lietas Nr. 

36480050201004-01 kopija. 

LR VZD Vidzemes reģionālās nodaļas būves tehniskās inventarizācijas lietas Nr. 

36480050201005-01 kopija. 

LR VZD Vidzemes reģionālās nodaļas būves tehniskās inventarizācijas lietas Nr. 

36480050201007-01 kopija. 

Situācijas plāna kopija. 

Apgrūtinājumu plāna kopija. 

VZD informatīvā izdruka no Kadastra informācijas sistēmas. 

1.12 Būtiski neietekmējošie 

apgrūtinājumi 

VZD informatīvā izdrukā no Kadastra informācijas sistēmas izdarītas atzīmes: 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tīklu gaisvadu līniju pilsētās un ciemos 

ar nominālo spriegumu līdz 20 kilovoltiem- 0,0342 ha; 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai ceļu - sarkanā līnija- 0,0364 ha; 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap ūdensvadu, kas atrodas līdz 2 metru dziļumam- 

0,0112 ha; 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tīklu kabeļu līniju- 0,0062 ha; 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tīklu līniju un 

kabeļu kanalizāciju- 0,0052 ha; 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar pašteces kanalizācijas vadu- 0,044ha; 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija gar pašteces kanalizācijas vadu- 0,0162ha; 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tīklu sadales iekārtu- 0,0004ha; 

- ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap ārēju virszemes elektronisko sakaru tīklu līniju 

neapkalpojamu pastiprināšanas un reģenerācijas punktu, ārēju kabeļu sadales skapi un 

kasti ar ieraktu pamatni vai skapi un kasti, kas uzstādīta uz atsevišķas pamatnes- 

0,0003ha; 

- ceļa servitūta teritorija- 0,0073 ha. 

1.13 Negatīvi ietekmējošie 

apgrūtinājumi 

VZD informatīvā izdrukā no Kadastra informācijas sistēmas izdarītas atzīmes: 

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

kultūras pieminekli laukos- 1,6524 ha; 

- aizsargājamo ainavu apvidus neitrālās zonas teritorija- 0,9542 ha; 

- valsts nozīmes arhitektūras pieminekļa teritorija un objekti- 1,6524 ha; 

- aizsargājamo ainavu apvidus dabas parka zonas teritorija- 0,6983 ha. 

1.14 Citi izdarītie pieņēmumi - vērtējamais īpašums ir brīvs no īres līgumiem, deklarētām personām, 

- vērtējamais īpašums nav ieķīlāts, apgrūtināts ar parādiem vai citiem lietu tiesības 

ierobežojošiem apgrūtinājumiem. 
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Nekustamā īpašuma Smiltenes novadā, Gaujienas pagastā, Gaujiena, “Gaujienas Jaunā pils” tirgus vērtības noteikšana 

2. VĒRTĒJAMĀ ĪPAŠUMA NOVIETOJUMA ATZĪME KARTĒ 
 

 
Novietojums 
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Nekustamā īpašuma Smiltenes novadā, Gaujienas pagastā, Gaujiena, “Gaujienas Jaunā pils” tirgus vērtības noteikšana 

Izkopējums no attīstības plāna plānotā/atļautā izmantošana 
Apes novada teritorijas plānojums 2014. - 2025. Gadam 

 

 

 

 

 
Informācijas avots: https://geolatvija.lv/geo/tapis#document_215#nozoom  

https://geolatvija.lv/geo/tapis#document_215#nozoom
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3.FOTOATTĒLI 
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Pagrabstāva telpas 
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1.stāva telpas 

   

   

   

   

  
2.stāva telpas 
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3.stāva telpas 
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Būve (šķūnis) ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0201 004 

   
Būve (pagrabs) ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0201 007 
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Nekustamā īpašuma Smiltenes novadā, Gaujienas pagastā, Gaujiena, “Gaujienas Jaunā pils” tirgus vērtības noteikšana 

4. VĒRTĒJAMĀ ĪPAŠUMA RAKSTUROJUMS 
4.1 Atrašanās vieta 

Vērtējamais nekustamais īpašums atrodas Smiltenes novadā, Gaujienas pagastā, apdzīvotā vietā Gaujiena, 

Gaujas upes tuvumā.  

Attālums kilometros no vērtējamā nekustamā īpašuma līdz 

Meža ceļam Vietējās 

nozīmes ceļam 

Asfaltētam 

autoceļam 

Pagasta 

centram 

Novada centram Rīgai 

- robežojas 0,3 0,8 40,0 161,5 

Līdz tuvākai autobusa maršruta pieturvietai, kas atrodas uz valsts reģionālā autoceļa P23 Valka- Vireši aptuveni 

ir 0,4 km. 

                                                            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 Smiltenes novadā, Gaujienas pagastā, Gaujiena uzskatāms par labu.  
 

4.2 Zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0328 apraksts  

Vērtējamā nekustamā īpašuma sastāvā ietilpst zemes gabals ar kopējo platību 1,6524 ha. Zemes gabals ir 

sakopts. Objekts atrodas Gaujienas muižas parka teritorijā, kas kopumā veido 12ha teritoriju. 

 

4.2.1 Zemes gabala pieejamība, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta plūsma gar zemes 
gabalu 

Piebraukšana zemes gabalam no valsts reģionālā autoceļa P23 Valka- Vireši, kas klāts ar labas kvalitātes 

asfaltbetona ceļu segumu, tālāk aptuveni 0,3 km pa vietējās nozīmes ceļu, kas klāts ar apmierinošas kvalitātes 

asfaltbetona/grants segumu. Autotransporta plūsma gar īpašumu nav intensīva. Kopumā piebraukšana zemes 

gabalam ar personīgo autotransportu ir ērta. 
 

4.2.2 Zemes gabala konfigurācija un reljefs  

Zemes gabalam plānā ir neregulāra forma. Reljefs lielākajā teritorijas daļā ir samērā līdzens.  

Zemes gabala konfigurācija un reljefs ir piemērots publiska rakstura ēku uzturēšanai. 
 

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi 

Zemes gabala lielāko daļu aizņem pagalms, ēkas, koku stādījumi.  

Zemes gabalā ierīkots asfaltbetona iebraukšanas ceļš. 

Vērtējamais nekustamais īpašums no blakus zemes gabaliem nav norobežots ar sētu.  
 

4.2.4 Inženierkomunikāciju raksturojums 

Nosaukums Centralizētie tīkli Vietējie tīkli 

Elektroapgāde X  

Siltumapgāde - - 

Ūdensapgāde X  

Kanalizācija X  

Gāzes apgāde - - 

Citas izbūves/tīkli - - 
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Informācijas avots: www.kadastrs.lv  
 

4.3 Apbūves apraksts 
 

4.3.1 Būves (šķūņa ēka) ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0201 004 apraksts 

Ēkas ekspluatācija uzsākta 1990.gadā. Ēkas plānojums, telpu platības, izmantotie materiāli nav atbilstoši 

mūsdienu prasībām. Ēkas tehniskais stāvoklis kopumā ir apmierinošs. 

 
Apbūves laukums, m2 122,8 

Tilpums, m3 368,0 

Fiziskais stāvoklis, % 10 

Kopējā telpu platība, m2 112,7 

 

Telpu sadalījums atbilstoši izmantošanas veidam: 
Šķūnis, m2 112,7 

 

Ēkas konstruktīvie pamatelementi un to tehniskais stāvoklis: 

Konstruktīvais pamatelements Konstruktīvais risinājums Tehniskais 

stāvoklis 

Pamati Dzelzsbetona/betona bloki Apmierinošs 
Ārsienas un nesošās starpsiena Koka konstrukcija Apmierinošs 
Nenesošās starpsienas Koka konstrukcija Apmierinošs 
Starpstāvu pārsegums Koka konstrukcija Apmierinošs 
Ārsienu ārējā apdare Koka dēļi  Apmierinošs 
Jumta konstrukcija Koka spāru konstrukcija Apmierinošs 
Jumta segums Viļņotās azbestcementa loksnes Apmierinošs 
Logu ailes - - 

Ārdurvis Koka dēļu Apmierinošs 
 

Telpu iekšējā apdare: 

Konstruktīvais pamatelements Tehniskais risinājums Tehniskais 

stāvoklis 

Grīdas Bez apdares Apmierinošs 
Sienas Bez apdares Apmierinošs 
Griesti Bez apdares Apmierinošs 

 

http://www.kadastrs.lv/
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Sanitārtehnisko ierīču nav. 
 

        Inženierkomunikāciju nav. 
 

4.3.2 Būves (skolas) ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0201 005 apraksts 

Ēkas ekspluatācija uzsākta 1848.gadā. Ēkas plānojums, telpu platības, izmantotie materiāli nav atbilstoši 

mūsdienu prasībām. Ēkas tehniskais stāvoklis kopumā ir samērā apmierinošs, nepieciešams remonts. 

Nepieciešama gan ēkas ārējās apdares atjaunošana, gan iekštelpu remonts, inženierkomunikācijas tīklu 

atjaunošana, sanitārtehnisko ierīču nomaiņa utt.. Vērtējamais objekts atrodas Gaujienas muiža ar parku teritorijā, 

kas aizņem 12 ha teritoriju gleznainajā Gaujas ielejas labajā krastā. Muižas centra apbūves ansamblis un parks 

ir saglabājuši sākotnējo autentisko izskatu. Gaujienas Jaunā pils celta vēlīnā klasicisma stilā 19.gs. vidū, 

noslēdzot būvniecību ar greznu seškolonnu jonisko portiku un simetriskiem sānu rizalītiem. Pils parādes durvju 

kāpnes apsargā divas gulošas lauvas. Pils interjeri veidoti ampīra un rokoko formās, dažās telpās saglabājušas 

oriģinālās parketa grīdas, restaurēti interjera fragmenti kapelas telpā. Kopš 1922.gada pilī darbojas skola 

(inormācijas avots: www.pilis.lv). Šobrīd ēkā atrodas Ojāra Vācieša Gaujienas pamatskola, Ojāra Vācieša klase 

un Skolas un pagasta muzejs. Detalizētāka ēkas vērture ir atrodama http://www.zvartavaspils.lv/ vietnē. 

Ēkas tehniskie parametri: 
Apbūves laukums, m2 964,2 

Tilpums, m3 10675,0 

Fiziskais stāvoklis, % 60 

Kopējā telpu platība, m2 2028,0 

1.stāvs, m2 684,5 

2.stāvs, m2 709,5 

3.stāvs, m2 73,1 

pagrabstāvs, m2 560,9 
 

Telpu sadalījums atbilstoši izmantošanas veidam: 
Nedzīvojamo iekštelpu platība, m2 1981,5 

Ārtelpas, m2 46,5 

 

Ēkas konstruktīvie pamatelementi un to tehniskais stāvoklis: 
Konstruktīvais pamatelements Konstruktīvais risinājums Tehniskais stāvoklis 

Pamati Akmens mūris Apmierinošs 
Ārsienas un nesošās starpsiena Akmens mūris 2,5 ķieģeļu biezumā vai biezāks Apmierinošs 
Nenesošās starpsienas Ķieģeļu mūris Apmierinošs 
Starpstāvu pārsegums Koka sijas ar koka dēļu aizpildījumu Apmierinošs 
Ārsienu ārējā apdare Dekoratīvais apmetums krāsots Slikts 
Jumta konstrukcija Koka spāru konstrukcija Apmierinošs 
Jumta segums Metāla loksnes Labs 
Lietus ūdens novadīšana Metāla teknes un notekcaurules Labs 

Logu ailes Koka vērtnes ar stiklojumu, PVC Apmierinošs 

Ārdurvis PVC, koka Labs/ apmierinošs 
Iekšējās durvis Koka Apmierinošs 

Kāpnes Ārējās – betona; iekšējās - koka konstrukcijas 
Apmierinošs/nosacīti 

apmierinošs 
 

Telpu iekšējā apdare: 
Konstruktīvais pamatelements Tehniskais risinājums Tehniskais stāvoklis 

Grīdas Koka dēļu, flīžu, parketa Apmierinošs/nosacīti 

apmierinošs 
Sienas Krāsotas, tapetes, flīzes Apmierinošs/nosacīti 

apmierinošs 
Griesti Krāsoti, balsināti Apmierinošs/nosacīti 

apmierinošs 
 

http://www.pilis.lv/
http://www.zvartavaspils.lv/
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Sanitārtehniskās ierīces vannas istabā un tualetē:  
Nosaukums “Padomju laika” Mūsdienu prasībām atbilstoša Tehniskais stāvoklis 

Vanna - - - 

Izlietne X X Apmierinošs 

Ūdens maisītāji  X X Apmierinošs 

Klozetpods X X Apmierinošs 

Dušas kabīne  X Slikts 
 

Inženierkomunikāciju raksturojums: 
Nosaukums Centralizētie tīkli Vietējie tīkli 

Elektroapgāde X  

Siltumapgāde  X (krāšņu apkure) 

Ūdensapgāde X  

Kanalizācija X  

Gāzes apgāde - - 

Vājstrāvas tīkli - - 

Vēdināšana  Dabīgā  

Citi uzlabojumi (signalizācija, gaisa 

kondicionēšana, teritorijas apgaismojums 

un laistīšanas sistēmas) 

- - 

 

4.3.3 Būves (pagraba) ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0201 007 apraksts 

Ēkas ekspluatācijā uzsākta 1900.gadā. Ēkas plānojums, telpu platības, izmantotie materiāli ir atbilstoši tā 

laika prasībām. Ēkas tehniskais stāvoklis kopumā ir apmierinošs. 

Ēkas tehniskie parametri: 
Apbūves laukums, m2 64,8 

Tilpums, m3 369,0 

Fiziskais stāvoklis, % 65 

Kopējā telpu platība, m2 86,6 
 

Ēkas konstruktīvie pamatelementi un to tehniskais stāvoklis: 

Konstruktīvais pamatelements Konstruktīvais risinājums Tehniskais stāvoklis 

Pamati Akmens mūris Apmierinošs 
Ārsienas un nesošās starpsiena Akmens mūris 2,5 ķieģeļu biezumā vai biezāks Apmierinošs 
Starpstāvu pārsegums Koka konstrukcija Apmierinošs 
Ārsienu ārējā apdare Krāsots apmetums  Slikts 
Jumta konstrukcija Koka spāru konstrukcija Apmierinošs 
Jumta segums Metāla loksnes Apmierinošs 
Lietus ūdens novadīšana Metāla teknes un notekcaurules Apmierinošs 
Logu ailes Koka vērtne ar stiklojumu Nosacīti apmierinošs 

Ārdurvis Koka  Nosacīti apmierinošs 
 

Telpu iekšējā apdare: 

Konstruktīvais pamatelements Tehniskais risinājums Tehniskais stāvoklis 

Grīdas Bez apdares Nosacīti apmierinošs 
Sienas Bez apdares Nosacīti apmierinošs 
Griesti Bez apdares Nosacīti apmierinošs 

 

Sanitārtehnisko ierīču vērtējamā objektā nav. 

Inženierkomunikāciju raksturojums 
       Nosaukums Centralizētie tīkli Vietējie tīkli 

Elektroapgāde X  

Vēdināšana  Dabīgā  

Citi uzlabojumi (signalizācija, gaisa kondicionēšana, 

teritorijas apgaismojums un laistīšanas sistēmas) 

- - 
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5. ĪPAŠUMA VĒRTĒJUMS 
 

5.1 Vērtējuma pamatojums 

Vērtēšanas objekta tirgus vērtības aprēķins tiek veikts saskaņā ar Latvijas standarta „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 rīkojas kompetenti, ar aprēķinu un bez piespiešanas.” 

Nekustamo īpašumu vērtēšanas praksē tiek lietotas trīs galvenās vērtēšanas pieejas: 

- izmaksu pieeja; 

- ieņēmumu pieeja; 

- salīdzināmo darījumu pieeja. 

Katrā konkrētā gadījumā iespējams izmantot visas pieejas, to kombinācijas (divas no tām; viena metode 

vairākos variantos) vai, izņēmuma gadījumos, vienu no tām. Vērtējamā nekustamā īpašuma tirgus vērtība tiek iegūta ar 

svērtās vērtības palīdzību, t.i. izvērtējot, cik lielā mērā ar katru metodi aprēķinātais rezultāts atbilst tirgus situācijai. 

Šo pieeju apraksts, pielietojuma īpatnības un vērtēšanas teorētiskās bāzes izklāsts sniegts turpmākajā tekstā 

p.5.5. 

Vērtēšanas objekta tirgus vērtības aprēķināšanai tika izmantota salīdzināmo darījumu pieeju, jo vērtētāju rīcībā ir 

pietiekams informācijas daudzums par nekustamā īpašuma tirgū pārdotiem un piedāvājumā esošiem līdzīgiem 

nekustamiem īpašumiem. 

Ieņēmumu pieeja netiek pielietota, jo pārsvarā līdzīga rakstura nekustamos īpašumus iegādājas personiskai 

lietošanai, nevis ienākumu gūšanai no iznomāšanas un dzīvojamo māju nomas tirgus nav pietiekami attīstīts, tā kā 

potenciālie interesenti labprātāk iegādājas dzīvojamo platību īpašumā, izmantojot kredītiestādes, nevis īrē to.  

Izmaksu pieeja netiek izmantota vērtējamā īpašuma tirgus vērtības aprēķinam, jo atbilstoši Latvijas standarta 

„Īpašumu vērtēšana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonāktu pie slēdziena par vērtību, vairākas pieejas un metodes ir 

izmantojamas tikai gadījumos, ja faktiskie vai novērojumu dati nav pietiekami. 

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; 

- tirgus vērtība ir noteikta tikai uz ziņojumā minēto vērtējuma datumu, mēs neuzņemamies atbildību par 

ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikuši pēc vērtēšanas datuma; 

- tirgus vērtība ir spēkā pie nosacījuma, ka īpašums nav apgrūtināts ar īrniekiem, nomniekiem un citiem 

šāda veida apgrūtinājumiem, ja atzinumā nav atrunāts citādi; 

- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilnā apjomā, bez rakstiskas autoru piekrišanas nevienu no 

ziņojuma daļām nedrīkst pavairot publiskai pieejamībai jebkādā veidā; 

- atzinums ir veikts vadoties pēc Latvijas standarta „Īpašumu vērtēšana” LVS 401:2013 un vērtētāju 

profesionālās ētikas normām. 
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5.2 Vērtējamā īpašuma labākais izmantošanas veids 

Saskaņā ar Latvijas standarta „Īpašumu vērtēšana” LVS 401:2013 formulējumu īpašuma labākais izmantošanas 

veids tiek saprasta īpašuma izmantošanas, kas reāli iespējama, saprātīgi pamatota, juridiski likumīga un finansiāli 

realizējama, kā rezultātā īpašuma vērtība būs visaugstākā (ja vērtējumā nav atrunāts citādi). 

Saskaņā ar spēkā esošo Gaujienas pagasta teritoriālo plānojumu, vērtējamais īpašums atrodas publiskās 

apbūves teritorijā, aizsargājamo ainavu apvidus teritorijā, valsts aizsargājamais kultūras piemineklis nemērogā.  

Ņemot vērā apkārtējo apbūvi, ko veido individuālās dzīvojamās mājas, publiska rakstura ēkas, esošo apbūvi - 

mūsdienu prasībām atbilstoša skolas ēka, tās tehnisko stāvokli un pašreizējo izmantošanu, kā arī tirgus situāciju, 

vērtētāji secina, ka vērtējamā īpašuma labākais izmantošanas veids ir optimāla plānojuma un platības mūsdienu 

prasībām atbilstoša publiska rakstura, sociāla rakstura vai tūrisma objekta ēka ar palīgēkām un zemes gabalu. 

Tirgus vērtības aprēķins tiek veikts atbilstoši labākajam izmantošanas veidam. 

 

5.3 Nekustamā īpašuma tirgus daļas, kurā ietilpst vērtēšanas objekts, raksturojums/analīze 

Latvijas iekšzemes kopprodukts (IKP) 2024.gada 2.ceturksnī, salīdzinot ar 2023.gada 2.ceturksni, pēc sezonāli 

un kalendāri nekoriģētajiem datiem salīdzināmajās cenās ir palielinājies par 0,5%, liecina Centrālās statistikas 

pārvaldes (CSP) apkopotie dati. Salīdzinājumam gada pirmajā ceturksnī IKP izaugsme gada griezumā bija lēnāka – 

0,1% apmērā. 

Pēc straujajiem ražošanas apjomu kāpumiem pērn, būvniecības nozares produkcijas apjoms šī gada otrajā 

ceturksnī samazinājās par 1,5%, ko noteica zems pieprasījums ēku būvniecībā (kritums par 15,8%). 

Preču un pakalpojumu eksporta apjomi samazinājušies par 3,4%, tai skaitā preču eksports samazinājies par 

2,4%, bet pakalpojumu eksports samazinājies par 6%. 

2024.gada pirmajā ceturksnī, salīdzinot ar iepriekšējā gada attiecīgo ceturksni mājokļu cenas eirozonā 

samazinājās par 0,4%, bet Eiropas Savienībā (ES) pieauga par 1,3%, liecina “Eurostat” dati. 

Augusta otrajā pusē sešu mēnešu Euribor likme nokritās zem 3,4%, un īpaši jūtams bija 12 mēnešu likmes 

kritums, kas bija 3,1%. Tik zema Euribor 12 mēnešu likme bija 2022. gada beigās. 

Pircēji galvenokārt vēlas iegādāties mājokļus, kas piemēroti tūlītējai dzīvošanai un to uzlabošanā nav jāiegulda 

papildu līdzekļi. Izvēloties dzīvokli, liela uzmanība tiek pievērsta mājokļa uzturēšanas izmaksu līmenim, mājas 

tehniskajam stāvoklim, paveiktajiem vai plānotajiem ēkas uzlabošanas pasākumiem, svarīgs faktors ir 

apsaimniekošanas izdevumi un kvalitāte. 

Saeima 15.02.2024.g. galīgajā lasījumā nolēma iedzīvotājiem vienkāršot hipotekārā kredīta pārkreditēšanu, 

tostarp vairs nebūs jāmaksā pārkreditēšanas maksa. Izmaiņas stājas spēkā nākamajā dienā pēc tā izsludināšanas. Ar 

izmaiņām trijos likumos atvieglotas procedūras, lai iedzīvotāji varētu pāriet pie kredītdevēja, kurš piedāvā labākus 

nosacījumus. Likumprojekta autori skaidroja, ka hipotekārā pārkreditēšana kļūs vienkārša, jo, aizejot pie cita kreditētāja, 

vairs nebūs jāmaksā pārkreditēšanas maksa. Tāpat vairs nebūs jāsaņem esošā kredīta devēja piekrišana. Eiropas 

Komisijas pētījums liecina, ka Latvijā pārkreditē tikai divus procentus no kredītiem, no kuriem kredītiestādes varētu gūt 

peļņu. Citviet Eiropas Savienībā tas ir no 13% līdz 35%  

(Informācijas avots: https://www.delfi.lv/193/politics/56344688/par-hipotekara-aiznemuma-parkreditesanu-nebus-

jamaksa-lemj-saeima 

Pēdējā gada laikā Gaujienas pagastā zemesgrāmatā ir reģistrēti 5 reģistrēti darījumi ar zemes un ēku 

īpašumiem. Vērtētāji prognozē, ka tuvākajā gada laikā īpašumu pārdevuma cenas būtiski nemainīsies.  

 

https://www.lsm.lv/raksts/zinas/ekonomika/31.05.2024-latvijas-ikp-pirmaja-ceturksni-pieaudzis-par-01.a556183/?utm_source=lsm&utm_medium=theme&utm_campaign=theme
https://www.lsm.lv/raksts/zinas/ekonomika/31.05.2024-latvijas-ikp-pirmaja-ceturksni-pieaudzis-par-01.a556183/?utm_source=lsm&utm_medium=theme&utm_campaign=theme
http://www.delfi.lv/temas/eiropas-komisija
http://www.delfi.lv/temas/eiropas-komisija
https://www.delfi.lv/193/politics/56344688/par-hipotekara-aiznemuma-parkreditesanu-nebus-jamaksa-lemj-saeima
https://www.delfi.lv/193/politics/56344688/par-hipotekara-aiznemuma-parkreditesanu-nebus-jamaksa-lemj-saeima
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5.4 Vērtējamā īpašuma tirgus vērtību ietekmējošie faktori 

Tirgus vērtību ietekmējošie faktori Tirgus vērtību ietekmē  

Pozitīvi Nenozīmīgi Negatīvi 

1. Īpašuma novietojums Smiltenes novadā  X   

2. Īpašuma novietojums Gaujienas pagasta daļā X   

3. Piebraukšanas iespējas X   

4. Zemes gabala lielums X   

5. Zemes gabala konfigurācija X   

6. Zemes gabala reljefs X   

7. Teritorijas labiekārtojums X   

8. Komunikāciju nodrošinājums X   

9. Zemes gabala apgrūtinājumi (sarkanās līnijas, 

aizsargjoslas u.c.) 
 X  

10.Ēkas arhitektoniskais veidols X   

11.Izmantoto celtniecības materiālu kvalitāte  X  

12.Ēkas tehniskais stāvoklis  X  

13.Ēkas lielums  X  

14.Ēkas telpu plānojums  X  

15.Atbilstība labākajam izmantošanas veidam  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 Smiltenes novadā un Gaujienas pagasta daļā, ēkas arhitektoniskais veidols, celtniecības materiālu 

kvalitāte, ēkas tehniskais stāvoklis, ēkas lielums, 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. 

Saskaņā ar Zemesgrāmatas datiem Smiltenes novadā darījumi ar vērtēšanas Objektam līdzīgu 
lietošanas mērķi pēdējā gada laikā nav notikuši, tāpēc aprēķinos tiek izmantoti darījumi citos novados ar 
līdzīgu izmantošanas veidu un cenu līmeni. 
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Salīdzināmo objektu īss apraksts 

Objekts Nr.1. (Valmiera K-309; ID-1771942). Nekustamā īpašuma Valmieras novadā, Dikļu pagastā, Dauguļos 

sastāvs: 3-stāvu mūra skolas ēka ar kopējo platību 1950,3 m2, tai skaitā pagrabstāvs 485,4 m2 (pagrabā ir lietderīgā 

platība). Ēka ir samērā labā tehniskā stāvoklī, celta 1936.gadā, vēlāk atjaunota, ar ūdensapgādi un kanalizāciju, 

centrālo apkuri. Īpašuma sastāvā ir pagrabs, saimniecības ēka, nojume un šķūnis. Zemes platība ir 3,4500ha, 

labiekārtots. Īpašums pārdots 2023.gada decembrī, pārdošanas cena bija 203 000 EUR. 

   
 

Objekts Nr.2. (Cēsis M-325, ID-1187618). Nekustamā īpašuma Cēsu novadā, Stalbes pagastā, Rozulas skola sastāvs: 

2-stāvu silikātķieģeļu skolas ēka (ekspluatācija uzsākta 1887.gadā), nomainīts jumta segums)ar kopējo platību 888,4m2, 

tai skaitā pagraba telpas 39,3 m2 un ārtelpas 0 m2. Ēka ir samērā apmierinošā tehniskā stāvoklī, fiziskais nolietojums 

26%, ar ciemata ūdensapgādi un kanalizāciju, krāšņu apkuri. Īpašuma sastāvā ir palīgceltne 156,9m2 platībā. Zemes 

gabals ar kopējo platību 6,49ha, samērā kopts. Īpašums pārdots 2021.gada martā, pārdošanas cena bija 75 200 EUR. 

   
 

Objekts Nr.3. (Rēzekne M-188). Nekustamā īpašuma Rēzeknes novadā, Sakstagala pagastā, Ciskādu ciematā 

sastāvs: 2-stāvu ķieģeļu mūra bijušās skolas ēka ar kopējo platību 1051,5m2, tai skaitā pagraba telpas (cokola stāvs ar 

lietderīgām telpām) 139,7 m2 un ārtelpas 10 m2. Ēka ir samērā apmierinošā tehniskā stāvoklī, fiziskais nolietojums 55%, 

ar ciemata ūdensapgādi un kanalizāciju, vietējo centrālo apkuri. Īpašuma sastāvā ir piecas palīgceltnes. Zemes gabals 

ar kopējo platību 0,7455 ha, samērā kopts. Īpašums piedāvājumā kopš 2024.gada oktobra, orientējošā pārdošanas 

cena ir 79 000 EUR. 
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Vērtējamā nekustamā īpašuma cenu ietekmējošo faktoru raksturojuma un tirgus vērtības aprēķina tabula 

  

Salīdzināmie objekti 

Objekts Nr.1 Objekts Nr.2 Objekts Nr.3 

    Salīdzināmais Objekts attiecībā pret vērtējamo Objektu … 

Salīdzināmā objekta pārdošanas / 
piedāvājuma cena, EUR 

203000 75200 79000 

Pārdošanas / piedāvājuma cenu 
ietekmējošie faktori 

Pārdošanas / piedāvājuma cenu ietekmējošo faktoru raksturojums un koriģējošie 
koeficienti, kas izlīdzina atšķirības 

A. … darījuma apstākļi ir … Pārdevums 1.00 Pārdevums 1.00 Piedāvājums 0.95 

B. … pārdošanas / piedāvājuma laiks ir 
… 

2023.gada 

decembris 

1.00 2021.gada marts 1.10 Piedāvājumā kopš 

2024.gada 

oktobra 

1.00 

C. … īpašuma sastāvs ir … Zeme un apbūve 1.00 Zeme un apbūve 1.00 Zeme un apbūve 1.00 

Salīdzināmā objekta koriģētā 
pārdošanas / piedāvājuma cena, EUR 

203000 82720 75050 

  

Zemes kopējā platība, m² 34500 64900 7455 

Ēkas kopējā platība (bez ārtelpām un 
pagraba telpām), m² 

1950.30 888.40 1041.50 

Ēkas iekštelpu platības 1 m² 
pārdošanas / piedāvājuma cena, EUR 

104.09 93.11 72.06 

Ēku 1 m² vidējās koriģētās pārdošanas cenas aprēķins 

1. Novietojums novada daļā ... Sliktāks 1.10 Sliktāks 1.10 Sliktāks 1.10 

2. Novietojums pagasta daļā ... Līdzīgs 1.00 Līdzīgs 1.00 Līdzīgs 1.00 

3. Ēkas arhitektoniskais veidols ... Līdzīgs 1.00 Līdzīgs 1.00 Līdzīgs 1.00 

4. Izmantoto celtniecības materiālu 
kvalitāte ... 

Labāka 0.90 Līdzīga 1.00 Līdzīga 1.00 

5. Ēkas tehniskais stāvoklis ... Labāks 0.80 Līdzīgs 1.00 Līdzīgs 1.00 

6. Ēkas lielums ... Līdzīgs 1.00 Mazāks 0.91 Mazāks 0.94 

7. Ēkas telpu plānojums ... Līdzīgs 1.00 Līdzīgs 1.00 Līdzīgs 1.00 

8. Piebraukšanas iespējas ... Līdzīgas 1.00 Līdzīgas 1.00 Līdzīgas 1.00 

9. Zemes gabala lielums proporcionāli 
ēkas lielumam ... 

Lielāks 0.94 Lielāks 0.70 Mazāks 1.01 

10. Zemes gabala konfigurācija ... Līdzīga 1.00 Līdzīga 1.00 Līdzīga 1.00 

11. Zemes gabala reljefs ... Līdzīgs 1.00 Līdzīgs 1.00 Līdzīgs 1.00 

12. Teritorijas labiekārtojums ... Līdzīgs 1.00 Sliktāks 1.03 Sliktāks 1.03 

13. Komunikāciju nodrošinājums ... Labāks 0.90 Līdzīgs 1.00 Labāks 0.90 

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

Līdzīgi 1.00 Līdzīgi 1.00 Līdzīgi 1.00 

15. Ārtelpas ... Sliktāka 1.03 Sliktāka 1.03 Sliktāka 1.01 

Kopējais korekcijas koeficients, % -33.00 -23.00 -1.00 

Ēkas iekštelpu platības koriģētā 
pārdošanas cena, EUR/m² 

69.74 71.70 71.34 

Ēku iekštelpu platības 1 m² vidējā koriģētā pārdošanas cena 
noapaļoti, EUR 

70.9 

   Platība, m² Aprēķinātā vērtība, EUR 

Vērtējamais zemes gabals 16524 Iekļauta ēkas kvadrātmetra cenā 

Vērtējamā pamatceltne 1981.5 140 488 

       Salīdzināšanas rezultātā iegūtā tirgus vērtība noapaļoti, EUR 140 500 

Piezīme: ārtelpu un palīgceltņu ar kadastra apzīmējumiem 3648 005 0201 004 un 3648 005 0201 007 vērtība ir 
ietverta kopējā aprēķinātā tirgus vērtībā. 
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5.6 Vērtējamā īpašuma atsavināšanas iespējas 

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) 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. 

 

5.7 Neatkarības apliecinājums 

SIA “INTERBALTIJA” vērtēšanas nodaļas vadītājs Arnis Zeilis un pieaicinātie speciālisti nav ieinteresēti palielināt 

vai samazināt novērtējamā īpašuma vērtību. Šajā atzinumā ir parādīts labākais viedoklis, ko varējām pieņemt, 

izmantojot mums pieejamo informāciju. 

Mēs apliecinām, ka, pamatojoties uz mūsu zināšanām un pārliecību: 

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

- atskaitē redzamā analīze un secinājumi ir ierobežoti ar pieņēmumiem un ierobežojumiem; 

- secinājumi pamatojas uz mūsu personisko pieredzi un objektīvu analīzi; 

- mums nav pašreizējas vai perspektīvas intereses vērtējamā īpašumā, kā arī nav intereses vai aizspriedumi 

pret pusēm, kas šeit iesaistītas; 

- mūsu darba apmaksa nav atkarīga no turpmāk noteiktās objekta vērtības; 

- mēs personīgi veicām īpašuma apskati dabā; 

- atskaite izstrādāta atbilstoši Latvijas standartam „Īpašuma vērtēšana” LVS-401:2013. 

 
5.8 Kopsavilkums 

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka nekustamā īpašuma, ar kadastra apzīmējumu 3648 005 0339, kas atrodas 

Smiltenes novadā, Gaujienas pagastā, Gaujiena, “Gaujienas Jaunā pils” un reģistrēts Gaujienas pagasta 

zemesgrāmatas nodalījumā Nr.100000908116, 2024.gada 9.oktobrī* visvairāk iespējamā tirgus vērtība atbilstoši 

Publiskas personas mantas atsavināšanas likuma nosacījumiem ir  

 

140 500  (viens simts četrdesmit tūkstoši pieci simti) eiro. 

 
* - nekustamā īpašuma apskates (vērtētāja apmeklējuma) datums. 
Noteiktā tirgus vērtība ir spēkā, 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, 
vai vērtējamā īpašuma sastāva izmaiņu gadījumā, kā arī izmantošanas veida maiņas gadījumā, izmainīsies arī 
noteiktās vērtības. Vērtētāji neuzņemas atbildību par neparedzamām tirgus vērtību izmaiņām, kas var notikt 
ārēju apstākļu ietekmes rezultātā. 

 

Vērtēšanas nodaļas vadītājs  Arnis Zeilis 
Latvijas vērtētāju asociācijas 

          sertifikāts Nr.23 nekustamā 

          īpašuma vērtēšanā 

 

 
Vērtētāja asistents         Svetlana Anča 

 

 
Vērtētāja palīgs         Alise Ozere 
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