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Pamatojoties uz 04.07.2025 līgumu un Kuldīgas novada pašvaldības nekutamo īpašuma 
nodaļas darba uzdevumu, mēs apskatījām augstāk minēto īpašumu, tā apkārtni un izanalizējām mums 
pieejamo informāciju, kas varētu ietekmēt nekustamā īpašuma vērtību. 
Izpētes nolūks bija noteikt nekustamā īpašuma tirgus vērtību. Nekustamais īpašums sastāv no zemes 
gabala 6,9 ha platībā ar kopējo audžu krāju 85,0 m3, kura īpašuma tiesības reģistrētas Gudenieku 
pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 331 kadastra Nr. 6250 003 0175. 
Veicot informācijas analīzi, tika ņemts vērā, ka novērtējuma mērķis ir nekustamā īpašuma vērtības 
noteikšana iespējamai atsavināšanai. 
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, p.2.1.11.) 
Īpašuma apskate un novērtēšana tika veikta 2025.gada 01.oktobrī. 
Atbilstoši vērtības definīcijai, kā arī balstoties uz informāciju, ko satur šis ziņojums, mūsu zināšanām 
un pieredzi, mūsu viedoklis ir sekojošs: 
 
    Nekustamā īpašuma tirgus vērtība apskates datumā noapaļojot ir: 
 

13 108,- EUR 
(trīspadsmit tūkstoši viens simts astoņi euro) 

 

• Zemes gabala lielāko daļu (84%) aizņem smilts/grants ieguves karjers, kur apsekošanas 
brīdī ieguve nenotiek. 

• Saskaņā ar novērtējuma Pasūtītāja iesniegto Darba Uzdevumu: noteiktajā tirgus vērtībā nav 
iekļauta derīgo izrakteņu: smilts/grants vērtība. 

Veicot aprēķinus, mēs ņēmām vērā tādus vērtību ietekmējošus faktorus kā rajons, apkārtne, attīstības 
tendences, līdzīgi pārdošanas darījumi, kā arī citi faktori, kas varētu ietekmēt apskatāmā īpašuma 
tirgus vērtību. Izmantotās informācijas precizitāte un patiesums iespēju robežās ir pārbaudīta, bet 
nevar tikt garantēta. 
Mēs apliecinām, ka personas, kas parakstījušas ziņojumu, kā arī citi uzņēmuma darbinieki nav 
finansiāli ieinteresēti vai kādā citādā veidā ieinteresēti neobjektīvi atspoguļot tirgus vērtību, un ka arī 
mūsu atalgojums nav atkarīgs no novērtējuma summas. 

 
 

Ar cieņu, 
 
 
 
 
Pēteris Strautmanis 
SIA VCG Ekspertu grupa valdes priekšsēdētājs 
 

ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR  
DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZĪMOGU 
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1. Nozīmīgāko faktu un secinājumu izklāsts 

 

    Novērtējamais īpašums: 
Kaibas grantsbedres, Gudenieku pagasts,  

Kuldīgas novads 

  

    Kadastra Nr.: 6250 003 0175  

    Īpašnieks: 
Kuldīgas novada pašvaldība,  

reģ. Nr. 90000035590 

    Objekta juridiskais apraksts: 
Īpašuma tiesības reģistrētas Gudenieku pagasta 

zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 313 

    Kopējā platība:  6,9 ha 

    Zemes sadalījums:  

6,9 ha, t.sk.: 

• LIZ – 0,6 ha 

• Mežs – 0,5 ha; 

• Zem ceļiem – 0,3 ha; 

• Citas zemes – 5,5 ha 

    Meža raksturojums: 

0,5 ha, t.sk.: 

• Mežaudzes– 0,5 ha vai 100%; 
Kopējā audžu krāja 85,0 m3, t.sk.: 

Valdošais MAAT - damaksnis 0,5 ha vai 100% 

    Koksnes resursu apgūšanas iespējas: 

Galvenā cirte iespējama 0,5 ha apjomā ar kopējo 
izcērtamo krāju 115 m3, kas pa valdošajām sugām 

sadalās (nocērtamā krāja līdz 2075.gadam):  

• valdošā suga ozols 115 m3,   

    Esošais izmantošanas veids: 
Mežsaimniecībā izmantojamā zeme 
/ derīgo izrakteņu ieguves teritorijas 

    Labākais un efektīvākais izmantošanas veids: 
Mežsaimniecībā izmantojamā zeme 
/ derīgo izrakteņu ieguves teritorijas 

    Vērtējuma pasūtītājs: Kuldīgas novada pašvaldība 

    Vērtējuma mērķis: 
Nekustamā īpašuma vērtības noteikšana 

iespējamai atsavināšanai 

 Apgrūtinājumi: 

 

  

    Tirgus vērtība: 
13 108,- EUR 

(trīspadsmit tūkstoši viens simts astoņi euro) 

    Īpašuma apskate un novērtēšana tika veikta: 2025.gada 01.oktobris 

    Piezīmes: 

• Zemes gabala lielāko daļu (84%) aizņem smilts/grants ieguves karjers, kur 
apsekošanas brīdī ieguve nenotiek. 

• Saskaņā ar novērtējuma Pasūtītāja iesniegto Darba Uzdevumu: noteiktajā 
tirgus vērtībā nav iekļauta derīgo izrakteņu: smilts/grants vērtība. 
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2. Novietnes plāns 

 

 
 

 
 
Izmantotais avots: Karšu materiāls no www.balticmaps.eu, ©Karšu izdevniecība Jāņa sēta 
 

http://www.balticmaps.eu/
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3. Situācijas plāns 

 

 
 

 
 
Izmantotais avots: Karšu materiāls no www.balticmaps.eu, ©Karšu izdevniecība Jāņa sēta 
 

http://www.balticmaps.eu/
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4. Piebraucamais ceļš 
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Izmantoti Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmas dati, 2025.gads.  

Piekļūšana pie novērtējamā zemes gabala no tuvākā valsts ceļa tiek organizēta pa pašvaldībai 
piederošu piebraucamo ceļu. Uz zemes gabala ir reģistrēts servitūta apgrūtinājums, bet Kadastrs.lv 
tādu neuzrāda. 
informācijas avots: LR VZD kadastra informācijas sistēma 
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5. Zemes gabala izvietojums apkārtnē 

 

 
 

 
 

Izmantoti Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmas dati, 2025.gads.  
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6. Zemes gabala robežu plāns 
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7. Atradnes dati 

 

 
 

 
 

Avots: www.videscentrs.lvgmc.lv  

 

http://www.videscentrs.lvgmc.lv/
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8. Teritorijas zonējums  
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9. Foto attēli 
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10. Vērtības definīcija 
 

Saskaņā ar Latvijas Standartam 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.  
 
Tirgus vērtība tiek pielīdzināta visiespējamākajai darījuma cenai tirgū vērtēšanas datumā, kas reāli var 
tikt saņemta. Tā ir augstākā no reāli iespējamās pārdevējam un zemākā no reāli iespējamām 
pircējam.  
 
Vērtēšanas datums izsaka tirgus vērtības aprēķina piesaisti konkrētam datumam. Tā kā tirgus 
situācija var mainīties, aprēķinātā vērtība citā laika momentā var izrādīties ar lielāku novirzi no 
darījuma cenas. Vērtējuma rezultāts parāda tirgus stāvokli tieši vērtēšanas datumā, nevis pagātnē vai 
nākotnē.  
 
Īpašuma apskate un novērtēšana tika veikta 2025.gada 01.oktobrī. 
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11. Pieņēmumi un ierobežojošie faktori 

 
Tirgus vērtības noteikšanā tiek piemēroti šādi nozīmīgākie pieņēmumi: 
 

• Pasūtītāja iesniegtajā dokumentācijā fiksētās platības un apraksti ir precīzi; 
 

• Iespējamās mājokļu tirgus izmaiņas, kas var notikt līdz darījumam tiek uzskatītās par 
nebūtiskām, bet vērtējamā objekta tirgus vērtības noteikšanā tiek ņemtas cenas izmaiņas 
tendences vērtējamā objekta atrašanās vietā.  

 

• Īpašums var tikt pārdots tirgū un nepastāv nekādi apgrūtinājumi darījumam  -  īpašuma tiesību 
maiņai; 

 

• Vērtējuma atskaitē tiek iekļauti visi nozīmīgākie aspekti, kas ietekmē vērtējamā objekta tirgus  
vērtību; 

 

• Vērtējamais objekts nav apķīlāts vai apgrūtināts ar jebkādiem citiem apgrūtinājumiem, izņemot 
tos, kas iekļauti  vērtējuma atskaitē; 
 

• Vērtējamais Īpašums tiks apsaimniekots saprātīgi, atbilstoši tā konstruktīvām un 
ekspluatācijas īpatnībām, lai saglabātu tā lietošanas vērtību laika periodā, kamēr tas ir 
izdevīgi īpašniekiem.  

 

• Īpašumam ir pieejamas atskaitē minētās komunikācijas. 
 

Apstākļu pieņēmumi - pieņēmumi par iespējamiem darbību ierobežojumiem un darbību rezultātā 
ietekmējošiem faktoriem. Apstākļu pieņēmumi apraksta faktorus, kurus nosaka tirgus nosacījumi, lietu 
faktiskais stāvoklis dabā un likumdošanas normatīvi. 
 

• Ieņēmumu un izmaksu reālās cenas nākotnē nemainās; 

• Reālā diskonta likme; 

• Likumdošanā noteiktais agrākais galvenās cirtes caurmērs vai vecums nemainās. 
 

Darbību pieņēmumi – plānotās darbības un to apjoms. Šie pieņēmumi ir mainīgi un atkarīgi no katra 
konkrētā īpašnieka(meža apsaimniekotāja). Šos pieņēmumus ir nepieciešams saskaņot ar NĪ 
īpašnieku (meža apsaimniekotāju). 
 

• Meža atjaunošana: 
 

➢ Dabiskā; 
➢ Atjaunojamā koku suga. 

 

• Koksnes resursu ieguve: 
 

Galvenā cirte: 
 

➢ Galvenās cirtes periodiskums; 
➢ Saglabājamo koku skaits un prioritātes galvenajā cirtē. 

 
Kopšanas cirte(krājas kopšana): 
 

➢ Šķērslaukums, kuru sasniedzot var veikt krājas kopšanas cirtes; 
➢ Minimālā nocērtamā krāja nogabalā; 
➢ Minimālais paliekošais šķērslaukums pēc krājas kopšanas cirtes veikšanas. 

 
 

Ierobežojošie faktori: 
 

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

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

 

• Vairums pieņēmumu un aprēķinu, kas lietoti atskaitē, attiecināmi tikai uz konkrēto novērtējumu 
un nav izmantojami atrauti no konteksta; 

 

• Īpašums tika apsekota vizuāli un stāvoklis noteikts balstoties uz dabā konstatētajiem un 
publiskajos reģistros reģistrētiem datiem. Apsekošanas laikā netika izmantotas speciālas 
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metodes, mērierīces vai instrumenti un vērtētāji neuzņemas atbildību par slēptiem defektiem, 
kas nevar tikt vizuāli konstatēti un kuri nav reģistrēti publiskajos reģistros; 

 

• Tā kā ģeoloģisko apstākļu izpēte netika iekļauta vērtēšanas uzdevumā, kā arī netika 
iesniegta nekāda informācija, kas liecinātu par īpašām gruntīm, īpašuma tirgus vērtība ir 
noteikta, pieņemot, ka nepastāv nekāda objekta vērtību ietekmējošas grunts īpatnība; 

 

• Ir pieņemts, ka vērtējamais īpašums atbilst visām vides aizsardzības prasībām, un nav 
paredzama ar vides aizsardzību saistītu prasību ietekme uz īpašuma vērtību; 
 

• Vērtētājs nav atbildīgs par datiem - ziņām, plāniem, precizējumiem, izpētes materiāliem un 
citiem dokumentiem, ko ir iesniedzis vērtējuma pasūtītājs; 
 

• Novērtētāji ir pieņēmuši, ka, bez novērtējumā apskatītajiem, nav citu rakstisku vienošanos vai 
nomas līgumu, kas ietekmē vērtību; 
 

• Vērtējamā objekta tirgus vērtība tiek noteikta tikai uz ziņojumā minēto vērtējuma datumu, 
Vērtētājs neuzņemas atbildību par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas 
notikuši pēc vērtēšanas datuma un to ietekmi uz vērtējamā objekta tirgus vērtību; 
 

• Nekustamā īpašuma tirgus vērtība ir spēkā pie nosacījuma, ka īpašums nav apgrūtināts ar 
īrniekiem, nomniekiem un citiem šāda veida apgrūtinājumiem, ja vērtējumā nav atrunāts citādi; 
 

• Vērtējums ir veikts atbilstoši Latvijas Valsts Standartam LVS 401:2013 un vērtētāju 
profesionālās ētikas normām; 
 

• Vērtējumā iekļautā informācija, fotogrāfijas un cita dokumentācija, kuru radījis vērtētājs un ir 
iekļauta atskaitēs, ir vērtētāja un SIA “VCG Ekspertu grupa” intelektuālais īpašums. Atskaites 
teksts ir izmantojams tikai pilnā apjomā. Bez rakstiskas vērtētāja un SIA “VCG Ekspertu 
grupa” piekrišanas nevienu no atskaites daļām vai atskaiti kopumā, nedrīkst publicēt, 
publiskot, reproducēt, izplatīt vai kā citādi darīt publiski pieejamu, tai skaitā ar reklāmas, 
sabiedrisko attiecību, informatīvo ziņu, pārdošanas mediju vai citu sabiedriskās saziņas 
līdzekļu starpniecību, kā arī aizliegts izmantot vērtējuma atskaites formas vai to daļas jaunu 
vērtējumu atskaišu formu radīšanai. 
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12. Tirgus analīze 

 
Mežsaimniecībā izmantojamās zemes cenu veido sekojoši faktori: 
 

➢ Kopējais ekonomiskais līmenis pagastā, novadā un reģionā; 
➢ Pagasta, novada un reģiona vispārējais ekonomiskās attīstības līmenis; 
➢ Zemes novietojums, piekļūšanas iespējas; 
➢ Dominējošie meža augšanas apstākļu tipi; 
➢ Dominējošā meža zemju auglība(bonitāte); 
➢ Mežaudžu valdošā koku suga; 
➢ Mežaudžu vecumstruktūra; 
➢ Nepieciešamās investīcijas meža apsaimniekošanai 5 – 10 gadu periodā; 
➢ Koksnes resursu apgūšanas iespējas 5-10 gadu periodā (naudas plūsma); 
➢ Koksnes cena. 

 

Pēdējo gadu ekonomiskā situācija valstī kopumā ir atstājusi pozitīvu iespaidu arī uz nekustamo 
īpašumu tirgu. Ja iepriekšējā periodā bija vērojams vērtību kritums vai stagnācija, praktiski visos 
nekustamā īpašumu tirgus segmentos, tad, sākot ar 2017. gadu ir vērojama vērtību stabilizēšanās un 
pieaugums. 
Meža zemju tirgus sektorā 6 gadu periodā ir vērojams būtisks vērtības pieaugums, kas saistīts 
pirmkārt ar tirgus dalībnieku skaita būtisku palielināšanos, brīvo līdzekļu pieejamību, kas ir veicinājis 
dažādu fondu ienākšanu tirgū, ja līdz šim, tirgū dominēja Skandināvijas meža kompānijas, tad šajā 
periodā tirgū piedalās pensiju fondi, kā jauni dalībnieki tirgū ir ienākuši arī Latvijas un Lietuvas fondi. 

 
Ņemot vērā, ka mežsaimniecībā izmantojamās zemes cenu veidojošā struktūra ietver kā minimums 
deviņus rādītājus, dažādu meža īpašumu pārdošanas cenas ir ar lielu amplitūdu. 
 

 
 
 

Avots: SIA VCG Ekspertu grupa 
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Latvijas reģionu apaļkoku tirgus cenu monitoringa rezultāti:  
 

 
 
Avots: www.latvianwood.lv 
 

http://www.latvianwood.lv/
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13. Atrašanās vieta 

 

    Novietojums: 
Zemesgabals atrodas Kuldīgas novada R daļā, 

Gudenieku pagastā 

 Piekļūšanas iespējas: 
Tieša piekļuva pa pašvaldībai piederošu piebraucamo 

ceļu no valsts vietējā autoceļa V1294. 

    Apkārtne, infrastruktūra: Apkaimē atrodas LIZ, meža zemes un viensētas. 

    Vides tīrība, īpašuma specifika: 
Tuvākajā apkaimē vidi piesārņojoši objekti netika 

konstatēti 

    Vides,  
    sociālo  
    un 
    pārvaldības 
    (ESG)  
    faktoru     
    analīze: 
 

 
Avots:https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes 

 

Pamatojoties uz pieejamo informāciju (skatīt Avots) un teritorijas plānojumu, 
novērtējamais īpašums neatrodas plūdu (ts.k. vējuzplūdu riska)  

- krasta erozija (“Coastal erosion”) 
- karstuma viļņu (“Heatwave”) risks  
- savvaļas ugunsgrēku (Wildfire) risks 
- vētras (“Storms”) risks 
- īpaši smagi nokrišņu (“Heavy precipitation”) risks 

Nav oficiālu informācijas avotu. 
Riski saistīti ar klimatiskajai joslai 

raksturīgajiem apstākļiem. 

 

https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes
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14. Zemes gabala īss apraksts 

 

    Kopējā platība:  6,9 ha 

    Zemes sadalījums:  

6,9 ha, t.sk.: 

• LIZ – 0,6 ha 

• Mežs – 0,5 ha; 

• Zem ceļiem – 0,3 ha; 

• Citas zemes – 5,5 ha 

    Kadastrālās vērtības noteikšanas datums: 01.01.2025 

    Fiskālā kadastrālā vērtība: 
4 728,- EUR 

Avots un skaidrojums: www.kadastrs.lv 

    Universālā kadastrālā vērtība: 
16 560,- EUR 

Avots un skaidrojums: www.kadastrs.lv 

 Apgrūtinājumi: 

 

  Uzlabojumi: -- 

  Pieejamās komunikācijas: Nav pieejamas.. 

    Konfigurācija: Neregulārs daudzstūris  

    Reljefs: Izstrādāts karjers ar stāvām malām 

    Zonējums un tā atbilstība: Lauku teritorija (L) – 100% 

    Drenāža un gruntsūdeņi: -- 

 
 

http://www.kadastrs.lv/
http://www.kadastrs.lv/
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15. Labākā un efektīvākā izmantošanas veida analīze 

 
Īpašuma tirgus vērtība ir ekonomiskās situācijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vērtēšanas 
pamatprincipiem, ņemot vērā visus sociāli – ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Tā atspoguļo 
nekustamo īpašumu tirgus dalībnieku spēku samēru, kā arī iezīmē šo samēru izmaiņas tendences. 
Jebkurš saprātīgs pircējs vai investors tiecas iegūt maksimālu atdevi no ieguldītajiem līdzekļiem, 
nekustamo īpašumu izmantojot atbilstoši tā labākajam un efektīvākajam izmantošanas veidam. Šis 
izmantošanas veids būs atkarīgs no nekustamo īpašumu tirgus stāvokļa, savukārt tirgus vērtība pie 
minētā izmantošanas veida būs visaugstākā 
 
Saskaņā ar šā ziņojuma mērķi labākais un efektīvākais izmantošanas veids ir definējams kā 
nekustamā īpašuma pielietojums, kurš vērtēšanas brīdī radīs lielāko ieguvumu īpašniekam (naudas 
vai ērtību ziņā). 
 
Labākā un efektīvākā izmantošana ir aktīva tāda izmantošana, pie kuras tiek iegūts maksimālais 
labums, un kas ir reāli iespējama, tiesiska un finansiāli pamatota. (LVS 401:2013) 
 
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. (LVS 401:2013) 
 
Labāko un efektīvāko lietošanas veidu var ierobežot atsevišķu darbību aizliegums. 
 
Līdzsvarots un konsekvents pielietojums ir svarīgs apsvērums, nosakot labāko un efektīvāko 
izmantošanas veidu. 
 
Labākais un efektīvākais izmantošanas veids dotajā situācijā ir mežsaimniecībā izmantojamā zeme, 
jo šis izmantošanas veids ir reāli iespējams, saprātīgi pamatots, juridiski likumīgs un šim īpašuma 
veidam visatbilstošākais. 
 
Nekustamā īpašuma esošais lietošanas veids atbilst labākajam un efektīvākajam izmantošanas 
veidam. 
 
Nekustamais īpašums tiek vērtēts atbilstoši tā esošajam izmantošanas veidam. 

 
 
 

16. Pozitīvie un negatīvie faktori, kas ietekmē īpašuma vērtību 

 
Pozitīvie faktori, kas ietekmē nekustamā īpašuma vērtību: 
 

• Valdoša suga ozols 
 

 
Negatīvie faktori, kas ietekmē nekustamā īpašuma vērtību: 
 

• Neliela mežaudzes teritorija 
 

• Izstrādāta karjera zeme, kas aizņem 84% no teritorijas 
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17. Vērtības aprēķinā izmantoto izejas datu raksturojums 

 
• Īpašumā esošo meža nogabalu platības un mežaudžu vecumi, kā arī sugu sastāvs, 

valdaudzes koku vidējie caurmēri un koksnes krājas galvenās cirtes vecumā. 
 

• Pašreizējā krāja, koku vidējais caurmērs un sugu mistrojums nogabalos, kuru šķērslaukums ir 
zem noteiktās kritiskās vērtības (MK normatīvs). 

 

• Nekustamā īpašuma nodokļa aprēķiniem izmantotais, MK noteiktais ģeogrāfiskā (teritoriālā) 
novietojuma koeficients. 

 

• Krājas kopšanas ciršu intensitāte atkarībā no audžu faktiskā šķērslaukuma. 
 

• Mežsaimniecisko darbu izmaksas. 
 

• VAS „LATVIJAS VALSTS MEŽI” koksnes cena uz celma galvenajā cirtē, EUR/m3 
 

• VAS „LATVIJAS VALSTS MEŽI” koksnes cena uz celma starpcirtē, EUR/m3 
 
 

18. Novērtēšanas pieejas 

 
Nekustamā īpašuma vērtēšanas teorija apskata trīs pieejas kā noteikt īpašuma vērtību, šīs pieejas ir: 
 

• Izmaksu pieeja; 
 

• Ienākumu pieeja; 
 

• Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja. 
 
Meža zemes un mežaudzes tirgus vērtības aprēķins ir veikts atbilstoši Latvijas Valsts 
Standartam LVS 401:2013 “Īpašumu vērtēšana” un  Latvijas īpašumu vērtētāju asociācijas 
(LĪVA) LVS401: 2013 pielietojuma vadlīnijām Meža vērtēšanai.  

  

Meža tirgus vērtība = meža zemes tirgus vērtība + mežaudzes tirgus vērtība 

 

Nodrošinot šo meža īpašumu vērtēšanas principu, meža īpašums nosacīti tiek sadalīts divās 

daļās – meža zeme un mežaudzes (5-gadu periodā apgūstams koksnes resurss).  

 

Meža zemes (bez apgūstama koksnes resursa 5-gadu periodā, t.i., ka likumdošanā pieļaujamais 

koksnes resurss ir apgūts (nocirsts) un, ka visi meža apsaimniekošanas darbi, t.sk. 

atjaunošana un jaunaudžu kopšana ir veikta atbilstoši LR likumdošanā noteiktajos termiņos un 

kvalitātē) tirgus vērtību tiek noteikta, pielietojot tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju. Ar meža zemi šīs 

metodikas izpratnē saprot zemi, kas tiek vai tiks izmantota meža audzēšanai – zeme zem 

mežaudzēm, izcirtumiem, laucēm, meliorācijas sistēmām un lauksaimniecībā izmantojamās zemes 

(gadījumos, kad vērtēšanas objekta sastāvā ietilpstošās lauksaimniecībā izmantojamās zemes 

labākais izmantošanas veids ir apmežošana). 
 

Mežaudzes (5-gadu periodā apgūstams koksnes resurss) tirgus vērtību tiek noteikta, pielietojot 

ienākumu pieeju (naudas plūsmas diskontēšanas metode). Prognozētajā naudas plūsmā iekļauj 

prognozējamos ieņēmumus (galvenajā cirtē nocērtamais koksnes resurss) un izdevumus - meža 

atjaunošana un jaunaudžu kopšana u.c. 

 

Aprēķini tiek veikti 5-gadu periodam, jo pēc LR likumdošanas, šis periods raksturojas kā cikls no meža 

nociršanas līdz tā atjaunošanai (izņēmums meža augšanas apstākļu tipi, kur tiek pieļauts 10-gadu 

garš atjaunošanas termiņš), kā arī ir iespējams ticami prognozēt gan ieņēmumus (augoša koka cenu), 

gan izdevumus meža apsaimniekošanas darbu veikšanai. 
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19. Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja 
 

Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja – ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju tiek iegūts vērtības 
indikators, kura pamatā ir vērtējamā aktīva un līdzīgu vai identisku aktīvu, par kuru cenām ir pieejama 
informācija, salīdzinājums. (LVS-401:2013) 
 

Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja balstās uz salīdzināmām cenām tirgū, kuras tiek maksātas par 
līdzīgiem īpašumiem tirgū, cenas, kuras pieprasa īpašnieki, un piedāvājumi, kurus izsaka iespējamie 
īpašuma pircēji vai nomnieki tirgū. 
  

Tirgus dati, ja tie tiek rūpīgi izvērtēti un analizēti, ir labs īpašuma vērtības rādītājs, jo tie atspoguļo 
pārdevēju, lietotāju un investoru darbības. Tirgus datu pieeja balstās uz aizvietošanas principu, tas 
nozīmē, ka apdomīga persona par īpašuma iegādi vai nomu nemaksās vairāk kā par līdzīga īpašuma 
iegādi vai nomu. 
 

Šīs pieejas pirmais solis ir darījumu ar identiskiem vai līdzīgiem aktīviem, kas nesen ir 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 un vērtības 
bāzes atšķirības, kā arī pieņēmumus, kas ir izvirzīti vērtēšanas vajadzībām. Vērtējamam aktīvam un 
notikušajos darījumos iesaistītajiem aktīviem var būt arī atšķirīgi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie 
raksturlielumi. (LVS-401:2013) 
 

Šī izpēte liek pārskatīt daudzus darījumus, tos analizēt un pielāgot to atšķirības. Nosakot vērtību, tiek 
izmantotas vērtētāju, brokeru, investoru un citu profesionāļu konsultācijas, kuri ir labi informēti par 
cenām konkrētiem īpašuma veidiem. 
 

Meža zeme – zeme, uz kuras ir mežaudze, izcirtumi, zeme zem meža infrastruktūras objektiem, mežā 
ietilpstoši pārplūstoši klajumi, purvi un lauces. 
 

Veicot meža zemes aprēķinu vērtētāji analizē sekojošus meža zemes kvalitātes rādītājus: 
 

• Atrašanās vieta – reģions; 
 

• Pēc koksnes resursu apgūšanas 5 gadu periodā mežaudžu, lauču, pārplūstošu klajumu, 
purvu, u.t.t.,  īpatsvara attiecība pret kopējo meža zemes platību; 

 

• Aizsardzības pazīmes – ainavu rezervāti, mikroliegumi ap aizsargājamu sugu atradnēm, 
aizsargjoslas gar upēm, ezeriem, kāpu zonu, dabiskām ūdenstecēm u.c.; 

 

• Meža zemju bonitātes; 
 

• Meža augšanas apstākļi (MAAT) – sausieņi, slapjaiņi, kūdreņi; 
 

• Mežaudžu valdošās sugas; 
 

• Mežaudžu vecumstruktūra – briestaudzes, vidēja vecuma audzes, jaunaudzes; 
 

• Meža meliorācijas sistēmu esamību un to tehnisko stāvokli; 
 

• Ceļu, tehnoloģisko koridoru esamību un stāvokli; 
 

• Piekļūšanas iespējas, servitūti, u.c. 
 

• Meža iepriekšējās apsaimniekošanas kvalitāti; 
 

• Meža nākotnes apsaimniekošanas iespējas.  
 
Piezīme: meža zemju sastāvā esošo izcirtumu un nepieciešamo jaunaudžu kopšanas ietekme uz gala 
vērtību ir ietverta aprēķinā ar ienākumu pieeju.
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20. Meža zemes salīdzināmo objektu īss apraksts 

 
Salīdzināmais objekts Nr. 1  
 

 

    Atrašanās vieta: 
Valki birzs, Nīkrāces pag. 

Kuldīgas novads 

    Kopējā platība: 0,56 ha 

    Vecumstruktūra: Sliktāka   

    Meža zemju īpatsvars: Atbilst 

    Valdošie AAT: Slapjais vēris 

    Piekļūšanas iespējas: Nedaudz sliktākas   

    Pārdošanas datums: 11.02.2025 

    Cena: 2 170,- EUR 

    Piezīmes: Meža zeme 

 

Salīdzināmais objekts Nr. 2  
 

 

    Atrašanās vieta: 
Spāres, Skrundas pag., 

Kuldīgas novads 

    Kopējā platība: 0,705 ha 

    Vecumstruktūra: Atbilst  

    Meža zemju īpatsvars: Atbilst  

    Valdošie AAT: Šaurlapu ārenis  

    Piekļūšanas iespējas: Atbilst   

    Pārdošanas datums: 03.03.2025 

    Cena: 4 000,- EUR 

    Piezīmes: Meža zeme 

 

Salīdzināmais objekts Nr. 3  
 

 

    Atrašanās vieta: 
Niedres meži, Skrundas pag. 

Kuldīgas novads 

    Kopējā platība: 0,5052 ha 

    Vecumstruktūra: Sliktāka  

    Meža zemju īpatsvars: Atbilst  

    Valdošie AAT: Šaurlapu ārenis 

    Piekļūšanas iespējas: Nedaudz sliktākas   

    Pārdošanas datums: 01.04.2025 

    Cena: 2 300,- EUR 

    Piezīmes: Meža zeme 

 



 

Novērtējamais īpašums: Kaibas grantsbedres, Gudenieku pagasts, Kuldīgas novads  29 

 

21. Aprēķins ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju, bez apgūstamiem koksnes resursiem 

 

  
Novērtējamais 

īpašums 
1 2 3 

  Cena, EUR --- 2 170 4 000 2 300 

  Platība, ha 0,5 0,56 0,705 0,5052 

  Cena par ha, EUR --- 3875,0 5673,8 4552,7 

  Vērtības koriģēšana: Raksturojums Raksturojums % EUR Raksturojums % EUR Raksturojums % EUR 

  Pārdošanas laiks --- 11.02.2025 0% 0 03.03.2025 0% 0 01.04.2025 0% 0 

  Koriģējamā vērtība: --- 3875,0 5673,8 4552,7 

  Novietojums rajonā --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0,0 Atbilst 0% 0 

  Novietojums apkārtnē --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 

  Novietojums teritorijā --- Atbilst 0% 0,0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0,0 

  Attālums līdz maģistrālajiem ceļiem --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0,0 

  Iepriekšējā meža apsaimniekošana --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 

  Meža apsaimniekošanas iespējas --- Nedaudz labāks -5% -193,8 Nedaudz labāks -5% -283,7 Nedaudz labāks -5% -227,6 

  Valdošā mežaudžu suga --- Nedaudz sliktāks 5% 193,8 Nedaudz sliktāks 5% 283,7 Nedaudz sliktāks 5% 227,6 

  Mežaudžu vecumstruktūra --- Atbilst 0% 0,0 Labāks -10% -567,4 Atbilst 0% 0,0 

  Valdošas MAAT --- Atbilst 0% 0,0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0,0 

  Piekļūšanas iespējas, piebraucamo ceļu kvalitāte --- Nedaudz sliktāks 5% 193,8 Atbilst 0% 0,0 Nedaudz sliktāks 5% 227,6 

  Zemes gabala lielums, meža zemes attiecība --- Atbilst 0% 0,0 Atbilst 0% 0,0 Atbilst 0% 0,0 

  Zemes gabala izmantošanas iespējas, apgrūtinājumi   Atbilst 0% 0,0 Nedaudz labāks -5% -283,7 Nedaudz labāks -5% -227,6 

  Kopējā korekcija par ha, EUR  4068,8 5% 193,8 4822,7 -15% -851,1 4552,7 0% 0,0 

Nekustamā īpašuma noteiktā vērtība par ha, EUR 4481,4           

Nekustamā īpašuma noteiktā vērtība noapaļota, EUR 2 200          
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22. Citas zemes (6,4 ha) salīdzināmo objektu īss apraksts 

 
Salīdzināmais objekts Nr. 1  
 

 

    Atrašanās vieta: 
Mārtiņi, Remtes pagasts, 

Saldus novads 

    Kopējā platība: 5,37 ha 

    Inženierkomunikācijas: -- 

    Konfigurācija: Daudzstūris  

    Piekļūšanas iespējas: Atbilst  

    Citu zemju īpatsvars: Atbilst  

    Pārdošanas datums: 24.09.2024 

    Cena: 9 700,- EUR 

    Piezīmes: Lauku zemes (L) 

 

Salīdzināmais objekts Nr. 2  
 

 

    Atrašanās vieta: 
Rūķīši, Kursīšu pagasts, 

Saldus novads 

    Kopējā platība: 5,47 ha 

    Inženierkomunikācijas: EL 

    Konfigurācija: Neregulārs daudzstūris  

    Piekļūšanas iespējas: Atbilst  

    Citu zemju īpatsvars: Atbilst  

    Pārdošanas datums: 24.09.2024 

    Cena: 9 350,- EUR 

    Piezīmes: Lauku zemes (L) 

 

Salīdzināmais objekts Nr. 3  
 

 

    Atrašanās vieta: 
Annas, Novadnieku pagasts, 

Saldus novads 

    Kopējā platība: 6,33 ha 

    Inženierkomunikācijas: EL 

    Konfigurācija: Neregulārs daudzstūris  

    Piekļūšanas iespējas: Atbilst  

    Citu zemju īpatsvars: Atbilst  

    Pārdošanas datums: 11.01.2024 

    Cena: 10 900,- EUR 

    Piezīmes: Lauku zemes (L) 
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23. Aprēķins ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju, citas zemes (6,4 ha) 

 

  
Novērtējamais 

īpašums 
1 2 3 

  Cena, EUR --- 9 700 9 350 10 900 

  Platība, m2 6,4 5,37 5,47 6,33 

  Cena par m2, EUR --- 1806,3 1709,3 1722,0 

  Vērtības koriģēšana: Raksturojums Raksturojums % EUR Raksturojums % EUR Raksturojums % EUR 

  Pārdošanas laiks --- 24.09.2024 0% 0 06.02.2024 0% 0 11.01.2024 0% 0 

  Koriģējamā vērtība: --- 1806,3 1709,3 1722,0 

  Novietojums rajonā --- Nedaudz labāks -5% -90,3 Nedaudz labāks -5% -85,5 Nedaudz labāks -5% -86,1 

  Novietojums apkārtnē --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 

  Novietojums kvartālā --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 

  Attālums līdz maģistrālajiem ceļiem --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 

  Apkārtējā apbūve, ainaviskums --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 

  Infrastruktūra --- Nedaudz labāks -5% -90,3 Nedaudz labāks -5% -85,5 Nedaudz lielāks -5% -86,1 

  Inženierkomunikācijas --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 

  Piekļūšanas iespējas, piebraucamo ceļu kvalitāte --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 

  Pārējās zemes attiecība --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 

  Zemes gabala konfigurācija --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 

  Zemes gabala lielums --- Nedaudz lielāks 5% 90,3 Nedaudz lielāks 5% 85,5 Atbilst 0% 0 

  Zemes gabala izmantošanas iespējas, apgrūtinājumi   Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 

  Kopējā korekcija par m2, EUR  1716,0 -5% -90,3 1623,9 -5% -85,5 1549,8 -10% -172,2 

Nekustamā īpašuma noteiktā vērtība par m2, EUR 1625,0           

Nekustamā īpašuma noteiktā vērtība noapaļota, EUR 10 400          

 

• Zemes gabala lielāko daļu (84%) aizņem smilts/grants ieguves karjers, kur apsekošanas brīdī ieguve nenotiek. 

• Saskaņā ar novērtējuma Pasūtītāja iesniegto Dara Uzdevumu: noteiktajā tirgus vērtībā nav iekļauta derīgo izrakteņu: smilts/grants vērtība. 
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24. Ienākumu pieeja 
 

Meža īpašuma vērtējumā, ko veica Latvijas koksnes kvalitātes eksperts Jānis Jansons  
Laika periodā no 2025.gada līdz 2101.gadam vērtējamajā īpašumā veicamie meža apsaimniekošanas darbi un koksnes resursu apgūšanas iespējas: 
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25. Iegūtā vērtība 

 
Vērtības noteikšanai tika izmantota tirgus (salīdzināmo darījumu) un ienākumu pieejas: 

 
Noteiktā nekustamā īpašuma tirgus vērtība noapaļojot ir:   13 108,- EUR 

(trīspadsmit tūkstoši viens simts astoņi euro) 
 
No tās, meža zemes vērtības noteikšanai tika izmantota  
tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja, noapaļojot:     2 200,- EUR 

(divi tūkstoši divi simti euro) 
 
No tās, citu zemju vērtības noteikšanai tika izmantota  
tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja, noapaļojot:     10 400,- EUR 

(desmit tūkstoši četri simti euro) 
 

No tās, apgūstamās mežaudzes vērtības  
noteikšanā tika izmantota ienākumu pieeja, noapaļojot: :   508,- EUR 

(pieci simti astoņi euro) 
 

26. Neatkarības apliecinājums 
 

Ar šo apliecinu: 
 

Ka pilnīgā saskaņā ar manām zināšanām un pārliecību šeit izvirzītie apgalvojumi ir patiesi, un 
informācija, uz kuru balstās šai ziņojumā iekļautie viedokļi, ir adekvāta, ņemot vērā ierobežojumus, 
kuri šajā ziņojumā ir minēti. 
 

Ka ne mana nodarbošanās, ne atlīdzība par šī novērtējuma ziņojuma izstrādi, nav atkarīga no 
vērtībām, kuras ziņojumā tiek uzrādītas. 
 

Ka šis ziņojums ir izstrādāts saskaņā ar profesionālo neatkarīgo vērtētāju ētikas un standartu 
principiem. 
 

Ka man nav ne tieša, ne netieša, pašreizēja vai nākotnē paredzama personīga interese par šo 
īpašumu, ne arī iespēja gūt labumu no šādi novērtēta īpašuma pārdošanas. 
 

Ka novērtējuma ziņojums izstrādāts atbilstoši Latvijas Vērtētāju Asociācijas apstiprinātiem īpašumu 
vērtētāju profesionālās prakses standartiem. 
 

Ka es personīgi esmu pārbaudījis novērtēto īpašumu, kā arī veicis novērtējuma ziņojumā izmantoto 
salīdzināmo datu pārbaudi. 
 

Ka neviens cits kā zemāk parakstījusies persona un tā asistents ir sagatavojusi analīzi, secinājumus 
un viedokli par nekustamā īpašuma vērtībām, kuras šeit pieminētas 
 

Ka neviena no šī ziņojuma daļām vai atskaiti kopumā, nedrīkst publicēt, publiskot, reproducēt, izplatīt 
vai kā citādi darīt publiski pieejamu bez rakstiska saskaņojuma ar vērtētāju un SIA “VCG ekspertu 
grupa”, tai skaitā ar reklāmas, sabiedrisko attiecību, informatīvo ziņu, pārdošanas mediju vai citu 
sabiedriskās saziņas līdzekļu starpniecību. Vērtējumā iekļautā informācija, fotogrāfijas un cita 
dokumentācija, kuru radījis vērtētājs un ir iekļauta atskaitēs, ir vērtētāja un SIA “VCG ekspertu grupa” 
intelektuālais īpašums. 
 
 
Vērtētāja asistents: ______________________________________ 
Armīns Burģis 
 
 
Sertificēts vērtētājs: ______________________________________ 
Guntars Pugejs 
LĪVA profesionālās kvalifikācijas sertifikāts Nr. 79 
LĪVA profesionālās kvalifikācijas mežaudzes sertifikāts Nr. 5 
 

ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR  
DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZĪMOGU 
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27. Iesniegtie dokumenti un pielikumi 

 
 
Iesniegtie dokumenti: 
 
 

• Zemesgrāmatu nodalījuma noraksta kopija 
 

 

• Zemes robežu un situācijas plāna kopija 
 
 

• Izdrukas no meža aktualizētās datu bāzes kopija 
 
 
 

Pielikumos iekļautie dokumenti: 
 
 

• Zemesgrāmatu nodalījuma noraksta kopija 
 

 

• Zemes robežu un situācijas plāna kopija 
 
 

• Informatīvā izdruka no Valsts zemes dienesta Kadastra informācijas sistēmas 
 
 

• Izdrukas no meža aktualizētās datu bāzes kopija 
 
 

• SIA “VCG Ekspertu grupa” reģistrācijas apliecības kopija 
 
 

• SIA “VCG Ekspertu grupa” kompetences sertifikāta Nr. 6 kopija 
 
 

• SIA “VCG Ekspertu grupa” civiltiesiskās apdrošināšanas polises kopija 
 
 

• Guntara Pugeja LĪVA profesionālās kvalifikācijas sertifikāta Nr. 79 kopija 
 
 

• Guntara Pugeja LĪVA profesionālās kvalifikācijas sertifikāta Nr. 5 kopija (mežaudze) 
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