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Cēsu novada Līgatnes apvienības pārvalde  

Rīgā, datumu skatīt dokumenta paraksta laika zīmogā 

Reģ. Nr. L16505/ER/2026 

Pēc Jūsu lūguma esam veikuši nekustamā īpašuma – zemes gabala ar kopējo platību 3000 m²,              
“Ķillas”, Līgatnes pagastā, Cēsu novadā, kadastra numurs 4262 003 0078 novērtēšanu. Mūsu darba 
uzdevums bija noteikt minētā īpašuma tirgus vērtību. Vērtējuma mērķis – objekta vērtības noteikšana 
tirgus vērtības apzināšanai. Vērtības aprēķins pamatojas uz mūsu rīcībā esošo informāciju par 
apskatāmo īpašumu un tā vērtību ietekmējošiem faktoriem pašreizējā tirgus situācijā. 

Augstāk minētā īpašuma tirgus vērtība 2026. gada 1.septembrī ir 

EUR 3 000 (trīs tūkstoši euro) 
 
Pašreizējā reakcija uz esošo situāciju Eiropā, nozīmē, ka mēs saskaramies ar nepieredzētu apstākļu kopumu, uz 
kuriem nevaram balstīt spriedumu. Mūsu vērtējumam būtu jāpiešķir mazāka noteiktība un lielāka piesardzības 
pakāpe nekā parasti. Ņemot vērā, ka nezināma nākotnes ietekme, ko šī situācija varētu atstāt uz nekustamā 
īpašuma tirgu.  

Šī vērtība ir noteikta pie tiem nosacījumiem, kas uzskaitīti vērtējuma atskaitē.  

Mēs neuzņemamies atbildību par vērtējuma atskaitē neminētu apgrūtinājumu ietekmi uz objekta vērtības 
izmaiņām, kas varētu atklāties pēc objekta vērtēšanas datuma.  

Vērtības bāze raksturo visticamāko cenu, kuru hipotētiskā darījumā varētu iegūt brīvā un atvērtā tirgū. Atbilstoši 
LVS 401:2013 standartu definīcijai, šajā kategorijā ietilpst Tirgus vērtība. 

Saskaņā ar spēkā esošo Latvijas Standartu LVS 401:2013 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 (p.2.1.11). 

Novērtējuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzēti tikai atskaitē uzrādītajam lietošanas mērķim un 
nododami tikai ar to saistītajām fiziskajām un juridiskajām personām. 

Ja Jums ir kādi jautājumi, vai arī mēs varam sniegt Jums kādu tālāku palīdzību, lūdzu, sazinieties ar mums pa 
tālruni 67 365 999. 

SIA „Eiroeksperts”  _______________________  Vilis Žuromskis 
Valdes loceklis 
LĪVA kompetences sertifikāts nekustamā īpašuma, 
kustamās mantas un uzņēmējdarbības (biznesa) vērtēšanā Nr.1 
 

Indra Plinte-Gaižute 26307737 

 
ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZĪMOGU 
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Galvenā informācija par vērtējamo objektu 
 

Vērtējamā objekta 

adrese “Ķillas”, Līgatnes pagasts, Cēsu novads, LV-4108. 

kadastra Nr. 4262 003 0078. 

īpašnieks Cēsu novada pašvaldība, reģistrācijas numurs 90000031048. 

sastāvs Nekustamais īpašums – zemes gabals ar kopējo platību 3000 m², 
kadastra apzīmējums 4262 003 0078. 

Vērtēšanas datums 2026. gada 1. septembris. 

Vērtējuma pasūtītājs Cēsu novada Līgatnes apvienības pārvalde. 

Vērtēšanas uzdevums Noteikt nekustamā īpašuma tirgus vērtību. 

Vērtēšanas mērķis Tirgus vērtības noteikšana vērtības apzināšanai. 

Īpašumtiesības apstiprinošie 
dokumenti 

 

Nostiprinātas 2026. gada 13. augustā Līgatnes pagasta zemesgrāmatas 
nodalījumā Nr. 100000958508. Pamats: 2026.gada 24.jūlija Cēsu 
novada pašvaldības uzziņa Nr.6.2-23/2026/3068 par pašvaldībai 
piekrītošo zemes gabalu. 

Fiziski saistīti īpašumi, kas neietilpst 
vērtējamā objekta sastāvā 

Nav. 

Apgrūtinājumi, 
kas attiecas uz 
vērtējamo 
objektu 

īres, nomas līgumi Nav reģistrēti. 

hipotēka Nav. 

citas lietu tiesības Zemesgrāmatā: 
Nav. 

 Kadastrā: 

 
citi Nav. 

Atļautā izmantošana Lauksaimniecībā izmantojamā zeme un nedaudz meža zeme gar 
robežu. 

Esošais izmantošanas veids 

 
Zemes gabals netiek izmantots. 

Labākais un efektīvākais izmantošanas 
veids 

Zemes gabala izmantošana atbilstoši spēkā esošajam teritorijas 
plānojumam. 

Objekta apskates datums un datums, 
uz kuru noteikta vērtība 

2026. gada 1. septembris. 

Apskati veica 
 

Vērtētāja asistente Indra Plinte-Gaižute. 

Noteiktā vērtība 
 Vērtība, EUR 

Tirgus vērtība  3 000 
 

 

Īpašie pieņēmumi  

Papildus informācija  
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Vērtējamā objekta novietnes raksturojums 
Izvietojums reģionā, pilsētā Īpašums atrodas Cēsu novada Līgatnes pagasta teritorijā, Vildogas 

upītes krastā. 
Apkārtējā apbūve Apkārtni raksturo dzīvojamās mājas, lauksaimniecībā 

izmantojamās zemes, mežu masīvi, viesu nams. 
Piebraukšana Piebraukšana objektam pa Valsts īpašumā esošiem grantēta 

seguma piebraucamiem ceļiem, nav izveidota nobrauktuve no 
autoceļa. 

Sabiedriskais transports Autobuss, tuvākā autobusa pieturvieta ~1.8 km un dzelzceļa stacija 
Līgatne ~4 km attālumā. 

 
www.balticmaps.eu 

Zemes vienības raksturojums 
Kadastra apzīmējums:  4262 003 0078. 

Platība: 3000 m². 

Atļautais izmantošanas veids: Lauksaimniecībā izmantojamā zeme un nedaudz meža zeme gar robežu. 

Vai pašreizējie zemes gabala uzlabojumi atbilst zonējuma nosacījumiem? Jā X Nē  

Izvietojums kvartālā: Fasādes  X Stūra  Iekškvartāls   

Labākais un efektīvākais zemes 
gabala izmantošanas veids:  

Pašrei-
zējais 

X 
Cits (norādīt, kāds) 

 
 

Inženierkomunikācijas Municipālās Citas (norādīt, kādas) 

Elektroapgāde nav  

Gāze nav  

Ūdensapgāde nav  

Kanalizācija nav  

Vājstrāvas tīkli un telefons nav  

Zemes gabala raksturojums: 

Reljefs Ar nelielu reljefu, atrodas ieplakā attiecībā pret ceļu. 

Forma Neregulāra. 

Izskats Zemes gabals netiek kopts, daļēji aizaudzis ar krūmājiem. 

Izmantojums pēc VZD KP Krūmāju platība 0.1600 ha, zeme zem ūdeņiem 0.0300 ha un paŗējā zeme 
0.1100 ha. 

Grunts apstākļi Nav zināmi. 
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Apzaļumojums Dabīgais  

Nožogojums: Zemes gabalam nav, ir no blakus esošā īpašuma. 

Starpgabals Nav. 

Apkārtnes uzlabojumi 

Piebraucamie ceļi/ielas Piebraukšana objektam pa Valsts īpašumā esošiem grantēta seguma 
piebraucamiem ceļiem, nav izveidota nobrauktuve no autoceļa. 

Ietves nav 

Ielu apgaismojums nav 

Apstādījumi nav  

Notekūdeņu kanalizācija nav 

Papildus informācija - 

Izkopējums no VZD KP kartes:  Izkopējums no Plūdu riska un plūdu draudu kartes: 

  

Izkopējums no spēkā esošā vēsturiskā Līgatnes novada teritorijas 
plānojuma 2012.-2023.gadam 
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Vērtējumā izmantotā dokumentācija 
• Informācija par vērtējamo nekustamo īpašumu no Valsts vienotās datorizētās zemesgrāmatas.  

• Zemes robežu plāna un situācijas plāna kopija. 

• Informācija no LR Valsts zemes dienesta datu publicēšanas portāla Kadastrs.lv. 

Īpašas piezīmes par īpašumtiesībām 
Mūsu rīcībā nav informācijas par citiem īpašuma tiesības aprobežojošiem faktoriem.  
Vērtība aprēķināta pie nosacījuma, ka īpašniekam ir pilnas tiesības rīkoties ar vērtējamo īpašumu, un 
tas nav aprobežots ar noslēgtiem nomas līgumiem vai ķīlas tiesībām.  

 

Galvenie ierobežojumi un pieņēmumi 
• Mēs neuzņemamies atbildību vai rūpības pienākumu jebkuram citam mērķim vai pret jebkuru 

citu personu, kurai šis dokuments tiek uzrādīts vai kuras rīcībā tas var nonākt, izņemot 
gadījumus, kuros saņemta mūsu iepriekšēja atļauja. 

• Pēc savas būtības īpašumu vērtēšanas darbs nav uzskatāms par precīzu zinātni, un izdarītie 
secinājumi daudzos gadījumos neizbēgami būs subjektīvi un atkarīgi no personiska sprieduma, 
pamatojoties uz vērtēšanas brīdī izdarītajiem galvenajiem pieņēmumiem. Lai gan mūsu 
secinājumi būs, mūsuprāt, loģiski un pamatoti, citas personas varētu censties pierādīt atšķirīgu 
vērtību.  

• Vērtējuma atskaite ir sagatavota, pamatojoties uz informāciju, ko mums iesniedza pasūtītājs 
un tā konsultanti, kā arī uz informāciju, ko mēs ieguvām pašu spēkiem. Ja mums iesniegtā 
informācija izrādītos nepilnīga vai neprecīza, tas varētu būtiski ietekmēt mūsu atzinumus šajā 
atskaitē, kas tādā veidā varētu zaudēt spēku.  

• Vērtējums ir izmantojams tikai pilnā apjomā.  

• Vairums pieņēmumu un aprēķinu, kas lietoti novērtējumā, attiecas tikai uz konkrēto 
dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.  

• Vērtējuma saturs un rezultāti ir derīgi tikai uzrādītajam vērtēšanas mērķim. 

• Vērtējumu nedrīkst publicēt, ne arī lietot kādam citam nolūkam, kas nav uzrādīts, iepriekš 
nesaņemot vērtētāja rakstisku atļauju. 

• Vērtējuma saturs ir konfidenciāls, izņemot gadījumus, ja to nepieciešams iesniegt attiecīgās 
organizācijās sertifikāta iegūšanai, kā arī kvalitātes pārbaudei strīdus jautājumu gadījumos. 

• Vērtējamais īpašums tiek uzskatīts kā brīvs no jebkurām prasībām vai hipotekāriem parādiem, 
ja pretējais nav speciāli atzīmēts novērtējumā. 

• Vērtētāji ir pieņēmuši, ka, bez novērtējumā apskatītajiem, nav citu rakstisku vienošanos vai 
nomas līgumu, kas varētu ietekmēt vērtību.  

• Šis novērtējums neuzliek par pienākumu saistībā ar šo īpašumu sniegt liecības tiesā, izņemot 
gadījumus, kad ir noslēgta iepriekšēja vienošanās. 

• Īpašuma tehniskais stāvoklis tika noteikts, veicot tā apskati dabā, kā arī izmantojot objekta 
apsaimniekotāju skaidrojumu un piegādāto informāciju. Nekādu citu pazemes vai ēku tehniskā 
stāvokļa inženiertehnisku pārbaudi neesam veikuši. 

• Salīdzināmie dati, kas ir saistīti ar šo vērtējumu, tiek uzskatīti par nākušiem no drošiem 
avotiem. Novērtētāji ir pārbaudījuši datus pēc savām vislabākajām iespējām. 

• Mēs neuzņemamies atbildību par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmainīties pēc 
novērtēšanas datuma un kas var ietekmēt īpašuma vērtību. 



 EIROEKSPERTS 

Zemes gabals – “Ķillas”, Līgatnes pagasts, Cēsu novads 7. lapa 

Vērtības aprēķins 

Tirgus vērtības definīcija 

Vērtības bāze raksturo visticamāko cenu, kuru hipotētiskā darījumā varētu iegūt brīvā un atvērtā tirgū. 
Atbilstoši LVS 401:2013 standartu definīcijai, šajā kategorijā ietilpst Tirgus vērtība. 

Saskaņā ar spēkā esošo Latvijas Standartu LVS 401:2013 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 (p.2.1.11). 

Labākā un efektīvākā izmantošana 

Īpašuma tirgus vērtība atspoguļos tā labāko un efektīvāko izmantošanu. Labākā un efektīvākā 
izmantošana ir aktīva tāda izmantošana, pie kuras tiek gūts maksimālais labums, un kas ir reāli 
iespējama, tiesiski un finansiāli pamatota. Labākā un efektīvākā izmantošana var sakrist ar aktīva 
pašreizējo izmantošanas veidu, vai arī var būt kāds cits alternatīvs izmantošanas veids. To nosaka 
izmantošanas veids, kuru tirgus dalībnieks iecerējis, nosakot cenu, kuru tas būtu ar mieru maksāt par 
īpašumu.(Latvijas Standarts LVS401;2013, p.3.12.4)  
 
Analizējot vērtējamā Objekta raksturu, atrašanās vietu un nekustamo īpašumu tirgus situāciju, tiek 
secināts, ka labākais izmantošanas veids vērtējamam Objektam ir zemes gabala izmantošana atbilstoši 
spēkā esošajam teritorijas plānojumam. 

Tirgus situācijas raksturojums 

Uz vērtēšanas brīdi Līgatnes pagasta teritorijā piedāvājumā neatrodas neviens vērtējamajam objektam 
līdzvērtīgs zemes gabals. Informācijas avots: www.ss.com.  

Cenu nosaka galvenie faktori kā zemes gabala lielums, iekoptība, piebraucamo ceļu kvalitāte un 
esamība, inženiertehnisko komunikāciju pieejamība un atrašanās vietas izdevīgums pilsētas vai 
pagasta teritorijā.  

Saskaņā ar vērtētāju rīcībā esošo informāciju pēdējo trīs gadu laikā ir notikuši ~divpadsmit darījumi 
Līgatnes pagasta teritorijā ar platību 2820-9132 m² un pārdevuma cenām no 500-25 000, jeb rēķinot 
uz vienu kvadrātmetru no 0.06 5.96 EUR/m². 

 To cenu diapazons ir atkarīgs no atrašanās vietas, zemes gabala kopplatības, komunikācijām, 
piebraucamajiem ceļiem, izmantošanas veida u.c. faktoriem.  

Izvēlētās vērtēšanas pieejas 

Nekustamo īpašumu vērtēšanas praksē tiek lietotas trīs galvenās vērtēšanas pieejas: 

• Izmaksu pieeja. 

• Ienākumu pieeja. 

• Tirgus pieeja. 
 

Novērtējot šo objektu, pielietota tirgus pieeja. 

 

Vērtību ietekmējošie faktori 

Pozitīvie 
- Apmierinošas kvalitātes grantēta seguma piebraucamie ceļi. 

Negatīvie 
- Zemes gabals netiek kopts, daļēji aizaudzis ar krūmājiem. 

 
 
 

http://www.ss.com/
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Slēdziens 
Analīzes rezultātā esam secinājuši, ka nekustamā īpašuma – zemes gabala ar kopējo platību 3000 m² 
“Ķillas”, Līgatnes pagastā, Cēsu novadā, kadastra numurs 4262 003 0078 tirgus vērtība 2026. gada            
1. septembrī ir  

 

EUR 3 000 (trīs tūkstoši euro) 

 

 

SIA Eiroeksperts neuzņemas atbildību par tādām iespējām nekustamā īpašuma tirgus cenu 
svārstībām, kuras varētu rasties specifisku ekonomisko vai sociālo parādību iedarbības rezultātā pēc 
vērtēšanas datuma un kuras iepriekš nebija iespējams paredzēt. 

Apliecinam, ka pamatojoties uz mūsu vislabāko pārliecību un zināšanām: 

• saņemto informāciju esam atspoguļojuši patiesi un pareizi; 

• analīzes un secinājumi ir limitēti tikai ar atskaites  pieņēmumiem un ierobežojošiem apstākļiem; 

• mums nav īpašas, patreizējas vai perspektīvas intereses par šajā atskaitē novērtējamo īpašumu, un mums nav īpašas 

personīgas intereses  vai aizspriedumi attiecībā uz tām pusēm, kuras šeit ir iesaistītas; 

• mūsu darba apmaksa nav atkarīga no iepriekš noteiktā slēdziena paziņošanas,  vai arī slēdziena virzīšanas pie iepriekš 

izvirzītā rezultāta,  lai tas nāktu par labu klientam; 

• īpašumu apsekojusi un atskaiti sagatavojusi Indra Plinte-Gaižute. 

 

Vilis Žuromskis  
Sertifikāts Nr.1 
nekustamā īpašuma vērtēšanā 
Latvijas Īpašumu vērtētāju asociācijas biedrs 

 

 

 

Indra Plinte-Gaižute 

Asistente nekustamo īpašumu vērtēšanā 

 

 

 

 
 
 

ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR 
LAIKA ZĪMOGU  
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Vērtēšanas metodikas teorētiskais pamatojums 

Zemes vērtības aprēķins 

Parasti zemes gabalu tirgus vērtība tiek noteikta ar salīdzināmo darījumu pieeju. 
Zemes gabalu salīdzināšanas gaitā parasti tiek izvērtēti sekojoši salīdzināmo objektu vērtību 
ietekmējoši faktori: 

• Darījuma noslēgšanas laiks. 
Faktors atspoguļo cenu dinamiku laika periodā pēc salīdzināmā darījuma slēgšanas brīža. 

• Atrašanās vieta. 
Korekcija atkarībā no īpašuma novietojuma, izvērtējot apkārtnes apbūves kvalitāti, atrašanos 
attiecībā pret galvenajām pilsētas automaģistrālēm, izvietojuma kvartālā, u.c. 

• Inženierkomunikāciju nodrošinājums. 
Korekcija atkarībā no nodrošinājuma ar inženierkomunikācijām. 

• Zemesgabala platība. 
Izvēlēto salīdzināmo objektu viena kvadrātmetra cena tiek koriģēta, ievērojot zemesgabala platību. 
Ievērojami palielinoties zemes platībai, krītas platības vienības cena. 

• Zemes gabala forma. 
Korekcija, ievērojot zemesgabala konfigurāciju, kas nodrošina objekta efektīgu apsaimniekošanu. 

• Zemes gabala apgrūtinājumi. 
Korekcija, ievērojot zemesgabala apgrūtinājumus, kas samazina objekta pievilcību pircēju acīs un 
sašaurina potenciālo pircēju loku. 
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Novietojuma shēma un zemes robežas  
 

 
www.balticmaps.eu 

 

 
www.balticmaps.eu 
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www.kadastrs.lv 

 
 

 
www.kadastrs.lv 
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Fotouzņēmumi 

  

Skats uz vērtējamo objektu 

 

  

Skats uz vērtējamo objektu  

 

  

Piebraucamais ceļš  
 

 
 
 

 



 


