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Rīga, 2021. gada 12. novembrī 

Reģ. Nr. V/21-4371 

 

Par nekustamā īpašuma 

Cēsu novadā, Līgatnes pagastā, “Raspodiņi”, novērtēšanu 

Cēsu novada Līgatnes apvienības pārvaldei 

Godātie pašvaldības pārstāvji! 

Pēc Jūsu pasūtījuma esam veikuši nekustamā īpašuma ar kadastra Nr. 4262 004 0797, kas atrodas Cēsu 

novadā, Līgatnes pagastā, “Raspodiņi” un ir reģistrēts Līgatnes pagasta zemesgrāmatas nodalījumā 

Nr.100000615650 – zemes gabala ar kopējo platību 4425 m2, novērtēšanu. Vērtējums satur mūsu viedokli par 

iepriekšminētā nekustamā īpašuma tirgus vērtību pārdošanas cenas noteikšanas vajadzībām. 

Vērtēšanas uzdevums ir sniegt Pasūtītājam slēdzienu par vērtējamā objekta tirgus vērtību. 

Vērtējums paredzēts iespējamās atsavināšanas cenas noteikšanas vajadzībām.  

Vērtējums nedrīkst būt izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzībām bez rakstiskas vērtētāju atļaujas. 

Darām Jums zināmu, ka ka atbilstoši tirgus situācijai apskates dienā, 2021. gada 05. novembrī, aprēķinātā 

vērtējamā objekta:  

• tirgus vērtība ir EUR 3 400 (trīs tūkstoši četri simti eiro) 

 

Ar cieņu, 

Edgars Šīns 

SIA "LATIO" valdes priekšsēdētājs 

LĪVA Kompetences uzraudzības biroja izsniegts sertifikāts nekustamā īpašuma vērtēšanai Nr.3 
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1. Vērtējamā objekta novietojums kartē 

 

Avots: @Karšu izdevniecība Jāņa sēta  
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2. Vērtējamā objekta fotoattēli 

  
Skats uz zemes gabalu no V283 (Mūrnieki - Līgante -
Augšlīgatne) autoceļa puses 

Skats uz zemes gabalu 

  
Skats uz zemes gabalu   

  
Skats uz zemes gabalu 
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Skats uz zemes gabalu  

  

Skats uz zemes gabalu  

  

Skats uz zemes gabalu  
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Tiešais piebraucamais ceļš pie zemes gabala 
Piebraucamais ceļš – V283 (Mūrnieki - Līgante -
Augšlīgatne) 
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3. Galvenā informācija 

Vērtējamais objekts Zemes gabals bez apbūves 

Vērtēšanas uzdevums un mērķis Noteikt nekustamā īpašuma tirgus vērtību iespējamās 
atsavināšanas cenas noteikšanas vajadzībām 

Īpašuma adrese Cēsu novads, Līgatnes pagasts, “Raspodiņi” 

Kadastra numurs 4262 004 0797 

Vērtēšanas objekta sastāvs 

 Kopējā platība, m2 

Zemes gabala kopējā platība 4425 m2 

  

Apskates datums un vērtības noteikšanas 
datums 

05.11.2021. 

Atskaites sagatavošanas datums  12.11.2021. 

Īpašuma tiesības uz zemi 
Reģistrētas Līgatnes pagasta zemesgrāmatas nodalījumā 
Nr.100000615650. Īpašnieks: Cēsu novada pašvaldība, 
reģistrācijas numurs 90000031048. 

Zemes nomas līgums Zemesgrāmatā nav reģistrēti. Vērtētājiem nav iesniegti. 

Apgrūtinājumi 

Saskaņā ar VZD Kadastra pārlūka datiem ir reģistrēti sekojoši 
apgrūtinājumi: 

• sanitārās aizsargjoslas teritorija ap kapsētu - 0,3911 ha; 
• ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tīklu 

gaisvadu līniju pilsētās un ciemos ar nominālo 
spriegumu līdz 20 kilovoltiem - 0,0739 ha; 

Reģistrētie apgrūtinājumi negatīvi ietekmē nekustamā 

īpašuma tirgus vērtību. 

• nacionālā parka neitrālās zonas teritorija - 0,4425 ha; 
• vides un dabas resursu ķīmiskās aizsargjoslas teritorija 

ap pazemes ūdens ņemšanas vietu - 0,4425 ha; 
• būvniecības ierobežojumu teritorija, kas noteikta 

teritorijas attīstības plānošanas dokumentā - 0,0261 ha. 

Reģistrētie apgrūtinājumi būtiski negatīvi neietekmē 

nekustamā īpašuma tirgus vērtību. 

Zemes gabala atļautā izmantošana 
Pamatojoties uz spēkā esošo Līgatnes pagasta teritorijas 
attīstības plānu, zemes gabals atrodas “Mazstāvu dzīvojamās 
apbūves teritorijā” (DzM). 

Esošais izmantošanas veids Neapbūvēts zemes gabals 

Labākais izmantošanas veids Mazstāvu dzīvojamās apbūves teritorija 

Tirgus vērtība, EUR 3 400 EUR 

Pieņēmumi Nav 

Īpašie pieņēmumi Nav 
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4. Vērtēšanas objekts 

Vērtējums sniegts nekustamajam īpašumam ar adresi Cēsu novadā, Līgatnes pagastā, “Rapodiņi” ar 

kadastra Nr. 4262 004 0797. Īpašuma tiesības ir reģistrētas Līgatnes pagasta zemesgrāmatas nodalījumā 

Nr.100000615650. 

Vērtējumā ar vērtēšanas objektu tiek saprasts:  

o zemes gabals 4425 m² kopplatībā (kadastra apzīmējumu 4262 004 0796), 

kā arī ar zemes gabalu nesaraujami saistītas izbūves un citi uzlabojumi, tādā stāvoklī kā fiksēts nekustamā 

īpašuma apskates dienā. 

Vērtēšanas objekta sastāva noteikšanai tika izmantota vērtējuma pasūtītāja iesniegtā dokumentācija, publiski 

pieejamie Valsts kompetento institūciju reģistri un vērtējamā objekta vizuālās apskates dati 

5. Vērtēšanas mērķis un darba uzdevums 

Vērtējums sagatavots saskaņā ar Vērtēšanas standarta LVS 401-2013 prasībām. Vērtēšanas mērķis ir sniegt 

Pasūtītājam – Cēsu novada Līgatnes apvienības pārvaldei – slēdzienu par minētā īpašuma tirgus vērtību. 

Vērtējums paredzēts iespējamās atsavināšanas cenas noteikšanas vajadzībām. Vērtējums nedrīkst būt 

izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzībām bez rakstiskas vērtētāju atļaujas.  

6. Īpašuma tiesības un apgrūtinājumi 

Vērtēšanas objekta īpašnieks 

Reģistrētas Līgatnes pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr.100000615650. Īpašnieks: Cēsu novada 

pašvaldība, reģistrācijas numurs 90000031048. 

Īpašuma tiesības apliecinošus dokumentus, kā arī citu vērtējumā izmantoto dokumentu kopijas, skatīt 

novērtējuma atskaites pielikumā (pielikums Nr.2). 

Vērtēšanas objekta apgrūtinājumi 

Saskaņā ar VZD Kadastra pārlūka datiem ir reģistrēti sekojoši apgrūtinājumi: 

• sanitārās aizsargjoslas teritorija ap kapsētu - 0,3911 ha; 

• ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tīklu gaisvadu līniju pilsētās un ciemos ar nominālo 

spriegumu līdz 20 kilovoltiem - 0,0739 ha; 

Reģistrētie apgrūtinājumi negatīvi ietekmē nekustamā īpašuma tirgus vērtību. 

• nacionālā parka neitrālās zonas teritorija - 0,4425 ha; 

• vides un dabas resursu ķīmiskās aizsargjoslas teritorija ap pazemes ūdens ņemšanas vietu - 0,4425 ha; 

• būvniecības ierobežojumu teritorija, kas noteikta teritorijas attīstības plānošanas dokumentā - 0,0261 ha. 

Reģistrētie apgrūtinājumi būtiski negatīvi neietekmē nekustamā īpašuma tirgus vērtību. 

Vērtēšanas gaitā izmantotā informācija 

• Zemesgrāmatas nodalījuma noraksts. 

• Izdruka no LR VZD kadastra datiem; 

• Zemes robežu, situācija un apgrūtinājumi plānu kopijas; 

• Informācija no Līgatnes pagasta teritorijas plānojuma par zemes atļauto izmantošanu;  

• Tirgus informācija. 
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7. Vērtējamā objekta raksturojums 

7.1. Vērtēšanas objekta atrašanās vieta 

Vērtēšanas objekta novietojums Līgatnes pagastā. 

Vērtēšanas objekts atrodas Līgatnes pagastā, Augšlīgatnē, pie autoceļa  V283 (Mūrnieki - Līgante -

Augšlīgatne) malā un netālu no A2 autoceļa (Rīga - Sigulda - Igaunijas robeža).  

Augšlīgatne (agrāk arī Līgatne, Līgatnes stacija) ir apdzīvota vieta Cēsu novada Līgatnes pagastā, pagasta 

centrs. Izvietojusies Līgatnes upītes kreisajā krastā pie Rīgas - Valkas dzelzceļa un autoceļu A2 un P32 

krustojumā 6 km no novada centra Līgatnes un 64 km no Rīgas. 

Vērtēšanas objekts ir izvietots Augšlīgatnes A daļā. Vērtēšanas objekts atrodas aptuveni 100 m no A2 autoceļa 

(Rīga - Sigulda - Igaunijas robeža). Apkārtni jaukta tipa rakstura apbūve. Tuvējā apkārtne ir zemes īpašumi, 

kur izmantojami lauksaimniecībā. 

Augšlīgatnē nodrošinājums ar infrastruktūru ir uzskatāms kā labs. Augšlīgatnē darbojas bērnu dārzs, 

pamatskola, vairāki nelieli veikali, aptiekas, ārstu privātprakse u.c. sabiedrībai nozīmīgi objekti.  

Pa blakus esošo V283 (Mūrnieki - Līgante - Augšlīgatne) autoceļu ir samērā aktīva, gājēju plūsma praktsiki 

nav, savukārt pa A2 autoceļa (Rīga - Sigulda - Igaunijas robeža) ir intensīva transporta kustība. 

Vērtēšanas objektam ir iespējams piekļūt ar autotransportu. Pie vērtēšanas objekta sastāvā esošā zemes 

gabala pieved asfaltēta seguma ceļš. 

7.2. Zemes gabala ar kadastra apz. 4262 004 0796 raksturojums 

Zemes gabala platība  4425 m2 

Zemes gabala shēma 
Avots www.kadastrs.lv  

 

 

Forma, izvietojums Zemes gabals veido salīdzinoši regulāru, četrsūrim līdzīgu formu. Zemes gabals D daļā robežojas ar 
savrupmāju apbūves zemes gabalu, uz kura atrodas komerciāla rakstura apbūve – sabiedriskās 
ēdināšanas iestāde, Z mala ar servitūta ceļu un apbūvētu teritoriju (privātmāja), R daļā ar apbūvētu 
zemes gabalu (palīgēkas) un R daļā ar autoceļu V283 (Mūrnieki - Līgante -Augšlīgatne). 
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Reljefs Līdzens.  

Atļautā izmantošana saskaņā ar 
teritorijas plānojumu 
www.ligatne.lv  

  

Labiekārtojums, sastāvs 
Novērtēšanas dienā zemes gabala teritoriju klāj nekopts zālājs, krūmi un reti augoši koki. No 
apkārtnes zemes gabals nav norobežots, tas ir brīvi pieejas no visām pusēm.  

Inžnierkomunikācijas Zemes gabalu šķērso gaisvadu elektrolīnijas, iespējams pieslēgums pie elektrības tīkliem 

Apbūve Brīvs no apbūves 

Apgrūtinājumi 

• sanitārās aizsargjoslas teritorija ap kapsētu - 0,3911 ha; 

• ekspluatācijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tīklu gaisvadu līniju pilsētās un ciemos ar 

nominālo spriegumu līdz 20 kilovoltiem - 0,0739 ha; 

• nacionālā parka neitrālās zonas teritorija - 0,4425 ha; 

• vides un dabas resursu ķīmiskās aizsargjoslas teritorija ap pazemes ūdens ņemšanas vietu - 

0,4425 ha; 

• būvniecības ierobežojumu teritorija, kas noteikta teritorijas attīstības plānošanas dokumentā - 

0,0261 ha. 
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8. Vērtību definīcija 

Tirgus vērtība – 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. /LVS 401-2013/. 

9. Tirgus situācijas raksturojums un iespējamā pārdošanas termiņa noteikšana 

Līgatnes pagastā neapbūvētu zemes gabalu tirgus segmentā aktivitāte ir salīdzinoši aktīva. Pēdējo 2 gadu 

laikā Līgatnes pagastā ir notikuši aptuveni 10 darījumi ar neapbūvētiem zemes gabaliem, kas atradušies 

apbūves teritorijā un ir platībā no 1500 – 8000 m2. Darījumi notiek no 0,50 – 6,0 EUR/m2. Zemāko cenu līmenis 

pielīdzināms vietām, kas atrodas dārzkopības sabiedrību teritorijās, vietās apgrūtinātām piekļūšanas iespējām, 

tālāk no ciemu centriem. Cenu galvenokārt ietekmē komunikāciju pieejamība, zemes gabala konfigurācija, 

piebraukšanas iespējas un atrašanās vieta. Vērtēšanas datumā sludinājumu portālos internetā ir publicēti 1 ar 

vērtējamo nekustamo īpašumu salīdzināmi zemes gabalu pārdošanas piedāvājumi. Piedāvājumu cenas, 

salīdzinot ar pārdošanas darījumiem ir par aptuveni 15 – 20% augstākas nekā fiksēts oficiālajos Valsts 

pārdošanas darījumu reģistros. 

Latvijas nekustamo īpašumu tirgus attīstības līmenis un darījumu intensitāte, kā arī specifisku īpašumu 

pārdošanas prakse, nosaka - 6 līdz 12 mēnešus kā nepieciešamo laika periodu nekustamo īpašumu 

pārdošanai par noteikto cenu. Šai laikā interesenti (potenciālie pircēji) iepazīstas ar piedāvāto īpašumu, 

nogaida izmaiņas nekustamo īpašumu tirgū (iespējamo cenu krišanos), meklē alternatīvus līdzekļu 

ieguldīšanas variantus - pētī līdzvērtīgus piedāvājumus par zemāku cenu, veic pārrunas ar īpašniekiem par 

cenu un maksāšanas nosacījumiem. Līdz ar to termiņš 12 (divpadsmit) mēneši ir uzskatāms par visvairāk 

iespējamo vērtēšanas objekta pārdošanas termiņu, ja pārdevējs veic visu nepieciešamo īpašuma piedāvāšanai 

brīvā tirgū. Vērtētāji vērtējamam īpašumam prognozē salīdzinoši zemu likviditāti. 

Ierobežotas ekspozīcijas (aptuveni 6 mēneši) apstākļos piedāvājuma cenas samazinājums varētu būt aptuveni 

30% no tirgus vērtības. 
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10. Esošais un labākais izmantošanas veids, vērtību ietekmējošie faktori 

Labākā un efektīvākā izmantošana tiek definēta kā visiespējamākais izmantošanas veids, kas ir reāli 

iespējams, saprātīgi pamatots, juridiski likumīgs, finansiāli realizējams, kā rezultātā novērtējamā īpašuma 

vērtība būs visaugstākā. /LVS 401-2013/. 

Ar likumu aizliegts vai reāli neiespējams īpašuma izmantošanas veids nevar būt uzskatāms par efektīvāko. 

Labākās un efektīvākās izmantošanas jēdziens ir neatņemama tirgus vērtības aprēķina sastāvdaļa.  

Vērtēšanas objekta esošais izmantošanas veids uz apskates dienu ir zemes gabals mazstāvu dzīvojamās 

apbūves teritorijā (DzM). Pamatojoties uz spēkā esošo teritorijas plānojumu, zemes gabals atrodas “Mazstāvu 

dzīvojamās apbūves teritorijā (DzM)”. Mazstāva dzīvojamās apbūves teritorija nozīmē  zemes vienības pilsētā 

un ciemos, kurām noteikts izmantošanas veids ar mērķi nodrošināt mājokļa funkciju ar mazstāvu dzīvojamai 

apbūvei atbilstošu teritorijas organizāciju, apbūves struktūru, tehnisko infrastruktūru un pakalpojumu klāstu, 

kas nepieciešams pilnvērtīgu dzīves apstākļu nodrošināšanai. Zemes gabala labākais izmantošanas veids ir 

tā apbūve, atbilstoši teritorijas plānā noteiktajam izmantošanas veidam. 

   
Avots: https://www.ligatne.lv  

Īpašuma tirgus vērtību ietekmējošie faktori. 

Pozitīvie: 

• labs nodrošinājums ar nepieciešamo infrastruktūru; 

• regulāra zemes forma; 

• labas piebraukšanas iespējas; 

• asfalta seguma piebraucamais ceļi 

Negatīvie: 

• novērtēšanas dienā nav pieslēgumu inženiertehniskām komunikācijām; 

• zemes gabals ir ar apgrūtinājumiem, kas daļēji ierobežo tā pilnvērtīgu izmantošanu. 
  

                            13 / 35



  

Nekustamā īpašuma Cēsu novads, Līgatnes pagasts, “Raspodiņi” novērtējums 14 

11. Vērtēšanā izdarītie pieņēmumi un atrunas 

Vērtējuma aprēķini tiek veikti pieņemot, ka: 

• nekustamais īpašums ir brīvs no īres līgumiem un īpašumā deklarētām personām, vai ir saņemts notariāli 

apliecināts deklarēto personu apliecinājums par dzīves vietas deklarēšanas maiņu vērtēšanas objekta 

atsavināšanas gadījumā; 

• ar šo nekustamo īpašumu nav izdarīts galvojums; 

• nekustamais īpašums nav ieguldīts uzņēmējsabiedrības pamatkapitālā; 

• nekustamā īpašumā nav veikti neatdalāmie ieguldījumi (īpašuma uzlabojumi), uz kuriem varētu pretendēt 

trešās personas; 

• nekustamais īpašums nav apgrūtināts ar parādiem, t.sk., par nekustamā īpašuma (zemes) nodokļa un 

īpašuma nodokļa maksājumu kavējumiem, komunālo pakalpojumu maksājumu kavējumiem; 

• nekustamais īpašums nav apgrūtināts ar nomas līgumiem. 

Vērtētāji uzsver, ka vērtēšanas gaitā tika ņemti vērā pieņēmumi un ierobežojošie faktori, kas atspoguļoti 

pielikumā Nr.1. 
 

12. Teorētiskais pamatojums un vērtēšanas pieejas 

Nekustamo īpašumu vērtēšanā, visbiežāk, tiek pielietotas trīs vērtēšanas pieejas, jeb paņēmieni – tirgus, 

ieņēmumu kapitalizācijas jeb naudas plūsmas diskontēšanas un izmaksu pieeja. Pieejas izvēle tiek veikta, pēc 

pieejamās informācijas rakstura, tirgus īpatnībām un paša novērtējamā objekta specifikas. 

Saskaņā ar Latvijas vērtēšanas standartiem, neatkarīgi no pieejas izvēles konkrētajā vērtējumā, kas ar visām 

metodēm noteiktajam rezultātam ir jābūt vienam - objektīvi noteiktai tirgus vērtībai (ja visi aprēķini balstās uz 

tirgus informāciju). Praksē konstatēts, ka minētās vērtēšanas pieejas, visbiežāk, dod nedaudz atšķirīgus 

rezultātus, tādēļ nepieciešama aprēķinu rezultātu analīze un izlīdzināšana. 

Rezultātu galīgajai saskaņošanai tiek pielietota matemātiskās izsvēršanas pieeja, kas paredz ar katru 

novērtējumā pielietoto pieeju iegūtajam rezultātam piešķirt noteiktu īpatsvara (ticamības) pakāpi (izteiktu 

procentos) un aprēķināt vidējo svērto lielumu, kas tad tiek uzskatīts par īpašuma tirgus vērtību;  

Aprēķinu rezultātu saskaņošana nav vienkāršs matemātisks process, bet gan katras pieejas piemērotības 

apsvēršana un iegūto rezultātu ticamības analīze konkrēta nekustamā īpašuma vērtēšanā un galīgās tirgus 

vērtības noteikšanā. Turpmāk sniegts neliels ieskats tirgus vērtības aprēķinam pielietojamās pieejas. 

Tirgus pieeja 

Pieejas pamatā ir pieņēmums, ka zinošs pircējs nemaksās vairāk par konkrēto īpašumu, kā naudas summu, 

par kuru viņš tirgū varētu iegādāties citu, līdzīgas kvalitātes un pielietojuma īpašumu. Tiek apzināti un analizēti 

dati par vērtēšanas objektam līdzīgu īpašumu pārdevumiem / pārdošanas piedāvājumiem. Lai aprēķinātu 

vērtējamā īpašuma tirgus vērtību, tiek koriģēta izvēlēto salīdzināmo objektu cena atbilstoši jebkādām 

atšķirībām no vērtējamā īpašuma un veikts to salīdzinājums. 

Faktori, kas tiek apskatīti aprēķina gaitā un pēc kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedalīti sekojošās grupās- 

īpašuma tiesības, izmaiņas tirgus situācijā, finansēšanas apstākļi, darījuma apstākļi, atrašanās vieta, fiziskais 

raksturojums (zemes un apbūves lielums, tehniskais stāvokli, labiekārtotība, un citi); atļautā izmantošana un 

ekonomiskie faktori (nomas līgumi, apsaimniekošanas ierobežojumi, galvenokārt, komercobjektiem).  

Tirgus pieejas aprēķinu nosacīti varam sadalīt sekojošos soļos:  

• Tirgus izpēte, lai iegūtu informāciju par ar vērtēšanas objektam līdzīgiem īpašumiem veiktiem darījumiem 

un pārdošanas piedāvājumiem; 

• Šīs informācijas analīzi, lai noteiktu, vai iegūtā informācija ir precīza un pārdevumiem ir komerciālu 

darījumu raksturs; 

• Atbilstošas salīdzināšanas vienības izvēli (piemēram, eiro uz kvadrātmetru) un uz šo vienību bāzes veiktu 

salīdzinošo analīzi; 
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• Vērtējamā īpašuma un tirgus salīdzināšanu, pielietojot dažādus salīdzinošos rādītājus, kā rezultātā tiek 

koriģēta katra salīdzināmā objekta cena; 

• Vērtēšanas objekta salīdzināšanas vienības vērtības noteikšana, ko reizinot ar vienību skaitu, tiek iegūta 

vērtība. Nestabila tirgus apstākļos ar tirgus pieeju iegūtā vērtība var būt arī augstākā tirgus vērtības robeža. 

Ienākumu pieeja 

Nekustamo īpašumu tirgū ienākumus nesoši nekustamie īpašumi no investoru viedokļa tiek aplūkoti kā 

investīciju objekti, un šo principu balstās arī ieņēmumu pieeja. Tādejādi ieņēmumu pieeja sevišķi piemērota 

īpašumu, kas tiek pirkti kā investīciju objekti vērtēšanā. 

Ienākumu pieejas pamatā ir pieņēmums, ka tipisks ieguldītājs/ pircējs, kas darbojas tirgū, iegādājas nekustamo 

īpašumu nākotnē cerot saņemt no tā ienākumu. Citiem vārdiem sakot, vērtība var tikt definēta kā tiesību uz 

nākotnes labumiem pašreizējā vērtība. Ienākumu pieejas aprēķinā tiek noteikta nekustamā īpašuma tirgus 

vērtība, nosakot un analizējot tīro ieņēmumu, ko tā īpašniekam var dot objekts tā iznomāšanas gadījumā. Ja 

vērtēšanas uzdevums ir tirgus vērtības aprēķins, ieņēmumu kapitalizācijas vai naudas plūsmas diskontēšanas 

pieeju jābalsta uz tirgū pastāvošajiem reālās naudas plūsmas un peļņas normas lielumiem. 
 

13. Vērtēšanas pieejas izvēle un aprēķinu gaita 

Ņemot vērā vērtēšanas objekta specifiku, izmantošanas veidu un objektīvas vērtības noteikšanai pietiekamu 

tirgus informācijas apjomu, uzskatām, ka vērtēšanas objekta tirgus vērtības aprēķinam piemērotākā ir tirgus 

(salīdzināmo darījumu) pieeja. 

Veicot tirgus situācijas izpēti un analīzi, vērtētāji apkopojuši informāciju par nekustamo īpašumu 

pārdošanas/ piedāvājuma gadījumiem Cēsu novadā. Par salīdzināmiem objektiem vērtētāji ir izvēlējušies trīs 

pārdotus īpašumus.  

Par salīdzināšanas vienību aprēķinos izvēlēta zemes gabala lietderīgās platības viena kvadrātmetra cena, šajā 

gadījumā zemes gabala kopējā platība.  Aprēķinu gaitā veiktas korekcijas, kas ievērtē darījuma apstākļu 

atšķirības, tirgus situācijas izmaiņas kopš darījuma brīža, īpašuma sastāva, fizisko parametru un izmantošanas 

veida atšķirības, kā arī visa veida saistību un apgrūtinājumu ietekmi uz īpašuma vērtību. 
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Salīdzināmie objekti: 

Objekts Nr.1   

  

Adrese Pērsieša iela 4, Ieriķi, Drabešu pag., Cēsu nov. 
Pārdošanas laiks 12.2020. 
Pārdošanas cena, 
EUR 4 500 

Zemes gabala 
platība, m2 

6 409 

Īss objekta 
raksturojums 

Daudzstūra formas zemes gabals. Īpašums 
saskaņā ar pašvaldības teritorijas plānojumu 
atrodas mazstāvu dzīvojamās apbūves 
teritorijā. Atrodas Ieriķu ciemā. Brīvs no 
apbūves, apaudzis ar krūmājiem un kokiem. 
Iebraukātā zemes seguma piebraucamais ceļš, 
pašvaldībai piederošs. Nav komunikāciju 
pieslēgumu.  Inženiertehniskās komunikācijas 
atrodas gruntsgabala tiešā tuvumā (elektrība). 
Zemes gabalu šķērso gaisvadu elektrolīnijas. 

   

Objekts Nr.2   

  

Adrese Mēness iela 2, Līgatne, Līgatnes p., Cēsu nov. 
Pārdošanas laiks 01.2020. 
Pārdošanas cena, 
EUR 8 400 

Zemes gabala 
platība, m2 8 301 

Īss objekta 
raksturojums 

Trijstūra formas zemes gabals. Īpašums 
saskaņā ar pašvaldības teritorijas plānojumu 
atrodas mazstāvu apbūves teritorijā. Atrodas 
Līgatnē, grants seguma pašvaldības ceļa malā. 
Brīvs no apbūves, apaugumu veido zāliens, ir 
mazdārziņš. Nav komunikāciju pieslēgumu. 
Inženiertehniskās komunikācijas atrodas 
gruntsgabala tiešā tuvumā. Līgatnes ciema 
centrs atrodas ~ 2 km attālumā. Zemes gabalu 
šķērso gaisvadu elektrolīnijas 

      
Objekts Nr.3   

  

Adrese "Pelītes", Līgatnes pag., Cēsu nov. 
Pārdošanas laiks 03.2021. 
Pārdošanas cena, 
EUR 3 000 

Zemes gabala 
platība, m2 3 024 

Zemes gabala 
lietderīgā platība, m2 2 936 

Īss objekta 
raksturojums 

Zemes gabalu atrodas Augšlīgatnē, 
privātmājas apbūves rajonā. Īpašums saskaņā 
ar pašvaldības teritorijas plānojumu atrodas 
mazstāvu dzīvojamās apbūves teritorijā. Zeme 
zem ceļiem 88 m2. Regulāras formas zemes 
gabals - taisnstūris. Grants seguma 
piebraucamais ceļš kā servitūtu teritorijas 
kaimiņu zemes gabaliem. Nav komunikāciju 
pieslēgumu. Ir iespējams elektrības 
pieslēgums. 
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Aprēķins ar tirgus pieeju: 

  

Pērsieša iela 4, 
Ieriķi, Drabešu 
pag., Cēsu nov. 

Mēness iela 2, 
Līgatne, 

Līgatnes p., 
Cēsu nov. 

"Pelītes", 
Līgatnes pag., 

Cēsu nov. 

VĒRT. 
OBJEKTS 

Pārdošanas cena, EUR 4 500 8 400 3 000  

Pārdošanas cenas koriģēšana, ievērojot 
darījuma apstākļus 0% 0% 0%  

Pārdošanas cenas koriģēšana, ievērojot 
izmaiņas nekustamo īpašumu tirgus stāvoklī 

0% 0% 0%  

Kopējā korekcija, % 0% 0% 0%  

Koriģētā pārdošanas cena, EUR 4 500 8 400 3 000  
     

Zemes gabala platība, m² 6 409 8 301 3 024 4 425 

Zemes gabala lietderīgā platība, m2 6 409 8 301 2 936 4 425 

Zemes gabala kopējās platības 1 m² nosacītā 
pārdošanas cena, EUR/m² 

0,70 1,01 0,99  

Zemes gabala nosacītā pārdošanas cena 4 500 8 400 3 000  

Koriģējošie koeficienti, kas izlīdzina atšķirības:   

Novietojums novadā, infrastruktūra 0% -5% 0%  

Attālums līdz novada centram, Rīgai 0% 0% 0%  

Zemes gabala lielums 5% 10% -4%  

Piebraukšanas ērtums, ceļa segums, juridiskais 
statuss ceļam 10% 5% 10%  

Nodrošinājums ar komunikācijām, to pieejamība 0% 0% 0%  

Apgrūtinājumi  -10% -10% -20%  

Zemes gabala reljefs 0% 0% 0%  

Apkārtējās apbūves fons / vietas atbilstība 
izmantošanas veidam 0% -10% -5% 

 
Zemes gabala labiekārtojums, apaugums -5% -5% -5%  
Zemes gabala konfigurācija 0% 2% 0%  
Kopējā korekcija, % 0% -13% -24%  
Zemes gabala kopējās platības 1 m² koriģētā 
pārdošanas cena, EUR 

0,70 0,88 0,75 0,78 

Ar tirgus pieeju aprēķinātā apbūves zemes gabala tirgus vērtība, apskates dienā: EUR 3 400 
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14. Vērtēšanas objekta pārdošanas iespējas 

Analizējot vērtējamā objekta pārdošanas un/vai ieķīlāšanas iespējas, vērtētāji secina, nepastāv šķēršļi 

vērtēšanas objekta ieķīlāšanai/pārdošanai. 

15. Neatkarības apliecinājums 

Nekustamā īpašuma tirgus vērtības aprēķinus veica SIA “Latio”. SIA “Latio” piešķirts LĪVA Kompetences 

uzraudzības biroja izsniegts sertifikāts nekustamā īpašuma vērtēšanai Nr. 3. Nekustamais īpašums tika 

apsekots un vērtējums izdarīts balstoties uz tā faktisko stāvokli 2021. gada 05. novembrī. Nekustamo īpašumu 

apmeklēja SIA “Latio” pārstāvis Emīls Broks. SIA „Latio” kā uzņēmējsabiedrība un atsevišķi tās vērtētāji nav 

ieinteresēta palielināt vai samazināt novērtējamā īpašuma vērtību. Ar šo apliecinām, ka pamatojoties uz mūsu 

zināšanām un pārliecību: 

• Mūsu saņemto informāciju esam atspoguļojuši patiesi, 

• Secinājumi pamatoti uz mūsu personīgo pieredzi un objektīvu analīzi, 

• Mūsu darba apmaksa nav atkarīga no noteiktās objekta vērtības, 

• Mums nav ne pašreizējas, ne arī perspektīvas personīgās ieinteresētības novērtējamajā īpašumā, kā arī nav 

intereses vai aizspriedumi pret pusēm, kas šeit iesaistītas. 

16. Slēdziens 

Darām Jums zināmu, ka ka atbilstoši tirgus situācijai apskates dienā, 2021. gada 05. novembrī, aprēķinātā 

vērtējamā objekta:  

• tirgus vērtība ir EUR 3 400 (trīs tūkstoši četri simti eiro) 

 

 

 

 

Ingars Kārkliņš 

SIA "Latio" sertificēts vērtētājs 

LĪVA profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr.129 

 

 

Emīls Broks 

SIA "Latio" vērtēšanas speciālists 
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Pielikums Nr.1 
 

Galvenie izmantotie pieņēmumi un ierobežojošie faktori 

 

• Novērtētais īpašums tiek uzskatīts par brīvu no aizņēmumiem, apķīlājumiem, finansiālām saistībām un 

apgrūtinājumiem, ja tas nav speciāli atzīmēts novērtējumā. 

• Ir brīvs no atsavināšanas aizlieguma.  

• Novērtētāji pieņem, ka īpašuma likumīgo piederību apliecinoši dokumenti ir pareizi. 

• Novērtētāji ir pieņēmuši, ka nav rakstisku vienošanos vai īres / nomas līgumu, kas ietekmē vērtību. 

Novērtētāju rīcībā nav informācijas par šādu gadījumu, bet ja pastāv kāda neapskatīta vienošanās vai 

nomas līgums, tad noteiktā objekta vērtība var mainīties. 

• Tiek pieņemts, ka objekts atsavināšanas dienā ir atbrīvots, nepasliktinot tā tehnisko stāvokli un ir brīvs 

no īpašumā deklarētām personām; 

• Tiek uzskatīts, ka īpašums nav ieguldīts uzņēmējsabiedrības pamatkapitālā; tajā nav veikti 

neatdalāmie ieguldījumi, uz kuriem varētu pretendēt trešās personas; 

• Novērtējumā paustā informācija ir pieņemta par ticamu, taču novērtētāji nevar uzņemties pilnu atbildību 

par to precizitāti, tā kā nav speciālu garantiju par tās ticamību. Precizitāte ir atkarīga no informācijas 

pareizības, kas ir iesniegta un iegūta no klientiem un citiem avotiem. 

• Novērtētājiem nevar prasīt dot apliecinājumu tiesā, saistībā ar vērtējumu par šo īpašumu, izņemot 

gadījumus, kad ir noslēgta iepriekšēja vienošanās. 

• Šai novērtējumā iekļautais vizuālais materiāls (kartes, attīstības plāns u.c.) tiek piedāvāts vienīgi ar 

nolūku, palīdzēt lasītājam iztēloties novērtējamo objektu un labāk izprast pasniegto informāciju, un 

novērtētāji neuzņemas atbildību par šiem materiāliem. 

• Novērtējumu nav atļauts kopēt un publicēt, kā arī tas nevar tikt lietots citiem nolūkiem kā novērtējuma 

uzdevumā teikts, bez iepriekšējās novērtētāju un īpašnieka rakstveida piekrišanas katrā gadījumā 

atsevišķi. 

• Ne viss vērtējums, ne daļa tā satura (sevišķi, kas attiecas uz secinājumiem par vērtību, par tirgus 

datiem) nedrīkst tikt izplatīti publiski reklāmās, ziņu raidījumos, pārdošanas portālos vai citos masu 

informācijas sakaru līdzekļos bez iepriekšējas rakstiskas vienošanās. 

• Kopējās vērtības sadalījums starp zemi un uzlabojumiem, ja tāds šai vērtējumā ir dots, attiecas tikai 

uz esošo izmantošanas veidu. Atdalīta zemes un ēkas vērtība nedrīkst tikt lietota kopā ar citu 

vērtējumu, un ir kļūdaini, ja tā tiek darīts. 

• Zemes virsma un augsnes apakškārta šķiet cieta un stingra. Toties novērtētāji negarantē pret 

apstākļiem vai gadījumiem, kad zeme vai augsnes apakškārta var nosēsties. 

• Tiek pieņemts, ka nav apslēptu vai neredzamu konstrukciju stāvokļa izmaiņu, kas palielinātu vai 

pazeminātu īpašuma vērtību, un kas ir atklājamas tikai ar speciālām inženieru pārbaudēm. 

• Tiek pieņemts, ka zemes gabalā veiktie būvniecības darbi, kā arī inženiertehnisko komunikāciju 

izbūve/pieslēgumi, ir veikti LR Likumdošanā noteiktajā kārtībā, ja vērtējumā nav atrunāts citādi. 

• Salīdzināmie skaitļi, kas saistīti ar šo vērtējumu, tiek uzskatīti par nākušiem no drošiem avotiem. 

Novērtētāji ir pārbaudījuši datus pēc savām vislabākajām iespējām, bet neuzņemas atbildību par 

skaitļu patiesumu. 

• Vērtējums ietver tikai faktus un stāvokli uz novērtēšanas brīdi, notikumi, kas ietekmē namīpašuma 

vērtību, pēc vērtēšanas datuma netiek iekļauti vērtējumā. 

• Vairums pieņēmumu un aprēķinu, kas lietoti novērtējumā, attiecas tikai uz konkrēto dokumentu un nav 

lietojami atrauti no tā konteksta. 
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