Signature not validated

i

s \"a Digitally signed SPARS DZEDULIS I I ewse '
- o5 Date: 2026.10.1 09:56 EEST

ZvaigZnu iela 16, Inciems,
Krimuldas pagasts,
Siguldas novads, LV-2145



Novértéjama objekta ar adresi ﬂ
ZvaigZnu iela 16, Inciems, Krimuldas pag., Siguldas nov., LV-2145 newsec
vértéjuma atskaite

2026-10-16

Saturs

IEROBEZOJOSI NOSACIJUMI UN APSTAKLI .....ccceerereeersuesursnesassnssssesessassassassesssssassnsossosssses 4
Visparigi nosacijumi Un aPStAKI .....ceeeereeieeruuiieirerreeitereiieieneeeeeetrennneeseeeeerrrennnnnessseeeseeennns 4

Nosacijumi un apstakli, kuri varétu ietekmeét ipasuma vértéSanu un kas netika nemti véra . 6

Neatkaribas aplieCINAJUINLS ..coviveiiitruuniiiiiiietiiiieiee ettt e e e et tereneee s e e eeeearenanaessaaeans 6
Novertejama objekta novietojuma SHEMA ......ccceeeeeeueeeiiiiiiriieennneiiiiiiiinieenneeciiieeneeeeeseneesssens 7
Novertejama objekta fotOZrafifas.......ccevuuuueiiiiiiirmmnuueiiiiiiiiiiimnneeiiiiiernteenseeeissseneeessssnseesssses 8
I Galvena informacija par novertejamo objeKtu........cccevuiiirrineiiirinniiiiinnciiirnnnciccnenncscnennenes 9

Apkartnes raksturojums un uzlabojumi......ccoovviiiiiiimiiiniiiiiiiii 9

Zemes gabala (kad.apz. 8068 005 0427) un teritorijas labiekartojuma raksturojums. ........... 10
II Novertejama objekta VEIt&JUIMS ......ccevueeiireeeiiiirrneiiiinsneciiinseeiiotrsnessinssesssssssssssssscsssssnnes 11

1. Labakais un efektivakais izmantoSanas veids .......cooevieriiiremmiiiniieeetiieniiienneeeecieennnenen 11

2. Objekta vértéSanas metoZu PamMAatOJUINLS cevveeurueerrieririiummiierieeetttieriieereeeeerrarmsesseeeeeenes 13

3. Nekustama Ipasuma tirgus rakStUTOJUINS cuueeueeeiiieiiiiiemmiiiiniieiitiiiiie e eeeereenaieseeeeennes 15

4. Novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vertibas apréKins.......ceeeereeeeeeerennnccerireeennnes 19
IIL SIEAZIENS...ceeerernnennniiiereerennnnnriiceeeeeressssssiseseeesssssssssssessesssssssssssssssessssssssssssssssssasssssssssssses 24

Latvija/Lietuva/Igaunija/Norvégija/Zviedrija/Somija/Danija



Novértéjama objekta ar adresi ﬂ
ZvaigZnu iela 16, Inciems, Krimuldas pag., Siguldas nov., LV-2145 newsec
vértéjuma atskaite

2026-10-16

Vertéjuma Nr.: LV-26-10-16-8034
Riga, 2026.gada 16.oktobri.

Par nekustama ipasuma ar adresi ZvaigZnu iela 16, Inciems, Krimuldas pag., Siguldas nov., LV-2145
novértésanu.

Péc Jusu pasttijuma esam novértéjusi nekustamo ipasumu ar adresi Zvaigznu iela 16, Inciems, Krimuldas
pagasts, Siguldas novads, LV-2145. Sis vértéjums parada misu viedokli par §1 novértéjama objekta piespiedu
pardosanas vértibu novértésanas diena - 2026.gada 19.septembri, kad vértétaja asistente Arnita Fedotova veikusi
ipasuma apskati.

Novértejamais objekts novérteésanas diena sastav no:

viena zemes IpasSuma ar adresi Zvaigznu iela 16, Inciems, Krimuldas pagasts, Siguldas novads, LV-2145, kadastra
numurs 8068 005 0427, kas sastav no viena zemes gabala ar kadastra apziméjumu 8068 005 0427 un ar kopéjo
platibu 3,99 ha.

Pasreizéjais izmantoSanas veids: | Lauksaimnieciba izmantojama zeme.
Labakais izmantoSanas veids: | Lauksaimnieciba izmantojama zeme.

Ipasuma tiesibas:

Fiziska persona.

IpaSuma tiesibas ir registrétas Rigas rajona tiesas Krimuldas pagasta zemesgramatas nodalijuma
Nr.100000608499.

Apgritinajumi:

Atzime - vérsta 2700,00 EUR piedzina. Piedzingjs: Valsts vides dienests, registracijas numurs 90000017078.
Atzime - vérsta 3200,00 EUR piedzina. Piedzingjs: Valsts vides dienests, registracijas numurs 90000017078.

Saja vértéjuma objekta tirgus vértiba un piespiedu pardo$anas vértiba tiek noteikta ka brivam no $iem
apgrutinajumiem.

Vértejuma meérkis un uzdevums:

SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” ir sagatavojusi So vértéjuma atskaiti péc vértéjuma pasiititaja pasttijuma.
Atskaite sagatavota novértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibas noteikSanai péc vértéjuma pasiititaja,
zverinata tiesu izpilditaja Ainara Susta pieprasijuma.

Sis vértéjums ir paredzéts vienigi noraditajam mérkim un nav izmantojams aizdevuma sanems$anai
kreditiestadés vai citiem mérkiem bez vértétaja rakstiskas piekriSanas.

Si vértéjuma atskaite ir konfidencials dokuments, kas paredzéts vértéjuma pasititajam. Atskaite var tikt
nosiitita pa elektronisko pastu. Atskaite var tikt publicéta normativajos aktos noteiktaja kartiba.

Vertejuma pasiititajs:
Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.86 zvérinats tiesu izpilditajs Ainars Susts.

Noteikta vertiba:

Novertejama objekta piespiedu pardosanas vertiba, noteikta 70% apmeéra no tirgus vertibas:
EUR 17 300 EUR (septinpadsmit tikstosi tris simti eiro).
Piespiedu pardoSanas termins: 6 ménesi.

Novertejama objekta apskates un vertibu noteiksanas datums: 2026.gada 19.septembris.

Vérteéjuma atskaites sastadisanas un parakstiSanas datums: 2026.gada 16.o0ktobris.
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SIA “Newsec Valuations LV”
Valdes priekssédétajs
nekustama ipasuma vértétajs
Kaspars Dzedulis

Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr.5PL-202601-1

Latvijas Ipagumu Vértétaju Asociacijas
profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.77
Tegova REV-LV/LIVA/2016/10

IEROBEZOJOSI NOSACIJUMI UN APSTAKLI
Visparigi nosacijumi un apstakli

S atskaite sagatavota, balstoties uz:
1. 14.10.1998. Civilprocesalikumu (Latvijas Véstnesis, 326/330, 03.11.1998.; Latvijas Republikas Saeimas
un Ministru kabineta Zinotajs, 23, 03.12.1998.);

2. 23.04.2014. MK noteikumiem Nr.559 “Prasibas nekustama ipasuma vértétdja profesionalajai
kvalifikacijai un profesionalas kvalifikacijas sertifikata izsniegSanas kartiba” (Latvijas Véstnesis, 190
(5250), 25.09.2014.);

Latvijas vertésanas standartiem (LVS 401:2013);

Latvijas ipaSumu vértétaju asociacijas (LIVA) izstradatu Veértétaju étikas kodeksu;

Latvijas ipaSumu vértétaju asociacijas (LIVA) izstradatam metodiskam rekomendacijam;

Eiropas vértésanas standartiem (EVS 2025), ciktal tie nav pretruna ar Latvijas vértésanas standartiem
(LVS 401:2013);

7. Citiem normativiem aktiem, kas saistiti ar vértésanu.

ok w

So vértésanas atskaiti nevar uzskatit par pamatu, lai pienemtu lémumu par ipa§uma pirk$anu, pardo$anu vai
nomu. Si atskaite neietver novértéjama ipasuma jautdjumus, kas ir tehniska, tiesiskd, nodoklu vai
ekonomiska audita priekSmets. Vértéjuma atskaites secindjums par ipasuma tirgus vértibu Pasiititajam un
jebkadam treSajam personam, pienemot jebkadus lémumus par ipasuma vertibu, nav obligats.

Atskaite sagatavota, balstoties uz dokumentu kopijam un citu informaciju, ko ir sniedzis Pasititajs, ka ari
publiski pieejamo registru datiem, treSo personu sniegto informaciju, dokumentiem, apstiprinajumiem,
piekriSanam u.tml.

No Zemesgramatas un VZD Kadastra registra parltka iegiita informacija, ja tada ir, $aja vértéjuma tiek
uzskatita par aktualu un atbilstosu realitatei novértésanas diena. Pretrunas gadijuma starp Zemesgramatas
un VZD Kadastra registra datiem par ticamiem tiek pienemti aktualizétakie dati, ja vien nav uzmeéritas
patvaligas parbives, telpu pievienoSanai vai tml.

Vértésanas noluka vértétajs pienem, ka visi iesniegtie dokumenti ir precizi, paraksti un zimogi ir autentiski,
visas dokumentu kopijas atbilst originalajiem dokumentiem, un nekadi grozijumi vai papildinajumi nav
veikti péc tam, kad informacija tika iesniegta Veértétajam. Vértétajs nav parbaudijis, vai sniegtd informacija
ir patiesa un pilniga, iznemot to apjomu, kura to ir parbaudijis. Atskaité neietilpst dokumentu apskats, kuri
nav minéti atskaité. Veiktas vértésanas darbibas bija ierobeZotas, jo bija ierobeZotas iespéjas izmantot datus
par ipasumu. SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” nav atbildiga par informacijas izmainam, dokumentu
izmainam un izslégSanu.

v’ Visu vertésanas atskaiti, tapat tas dalu vai noradi uz to nevar publiskot neviena publiska dokumenta,
raksta vai pazinojuma, vai publiskot cita veida bez iepriekséjas Vértétaja rakstiskas piekrisanas, iznemot
atskaité noradita vertésanas gadijuma meérkiem. Vértétajs neuznemas atbildibu, ja citas personas So
atskaiti izmanto ieprieks minétajiem vai citiem mérkiem.
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v §i atskaite ir Pasititadja ipaSums. Visas autortiesibas uz parskatu pieder Vértétadjam. Vértétajs un
Pasiititajs $o atskaiti uzskata par konfidencialu. Sis vértéjuma atskaites vai tas kopijas pieejamiba nedod
tiesibas pavairot vai izplatit So atskaiti vai tas dalu bez rakstiskas Vértétija piekriSanas konkrétai
publiskos$anai, citéSanai vai noradei uz to, iznemot atskaites iesniegSanu treSajam personam vai
publiskoSanu atskaité noradita vértéSanas gadijuma, ka ari Civilprocesa likuma vai citos normativajos
aktos noteiktajos gadijumos.

Visi Saja vértéjuma veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav
izmantojami atrauti no ta.

v Siatskaite ir spéka tad, ja ta ir parakstita ar autentisku to sagatavoju$a neatkariga ipaSuma vértétaja,
kam ir tiesibas rikoties SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” varda, personigu parakstu, vai, vadoties péc
Elektronisko dokumentu likuma (Publicéts: Latvijas Véstnesis, 169 (2744), 20.11.2002.; Latvijas
Republikas Saeimas un Ministru kabineta Zinotajs, 23, 12.12.2002.) ar kvalificétu elektronisku parakstu,
kam ir tads pats juridisks spéks.

v Ja rodas jautdjumi par ipasuma vértéSanu vai ir nepiecieS$ama papildu informacija, Pasutitajam
vajadzétu vérsties pie personas, kas parakstijusi So atskaiti.

v' Konstatéjot vértéSanas kliidas vai neprecizitates, Vértétajs apnemas nekavéjoties pazinot Pasiititajam
un, ja tas vélas, bez maksas tas izlabot. VértéSanas atskaites precizésana tiek veikta, vértéjuma atskaitei
pievienojot pielikumu (pavadveéstuli), kura norada:

o veértéSanas atskaites precizésanas iemeslu (iemeslus);

o precizéjamo (precizéjamas) vértésanas atskaites dalu (dalas).

v’ Veértétajam nav japiedalas tiesa vai jaliecina cita veida par veikto ipasuma vértéjumu, iznemot likuma
paredzétos gadijumus. Ja Pasiititdjs vélas, lai Vértétajs piedalitos tiesas vai cita izskatama lieta, kas
saistita ar So ipaSuma vertéjumu, janoslédz iepriek$éja vienosanas par katru piedaliSanos attieciga
procesa, paredzot papildu atlidzibu Veértétajam un pietiekami daudz laika, lai sagatavotos.

Tirgus analizes pamats ir informacija par pirkSanas-pardosSanas un ires/nomas darijumiem, ki ari pardosanai
un nomai/irei piedavatajiem objektiem no Zemesgramatas, VZD Kadastra registra, datubazes “Cenubanka”,
SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” datubazes, darijjumu dalibniekiem, notaru birojiem, nekustama ipasuma
agentiram un citiem informacijas avotiem (laikrakstiem, Zurnaliem, timekla vietném u.c.).

Veicot nekustama ipasuma vértéSanu, vertétajs balstijas pienémuma, ka novértéjamais ipasums ir pieejams
atklata tirgi, attieciba uz ipasumu nav nekddu mantisku saistibu, kas varétu ietekmét noteikto vértéjama
ipasSuma tirgus vertibu. Tiek pienemts, ka ipaSums nav iekilats vai arestéts, pret to nav vérstas nekadas treSo
personu prasibas, ipaSums nav apgritinats ne ar kddam ipaSuma vértéjuma atskaité neminétam treSo
personu tiesibam.

Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu tajos gadijumos, kad péc vértéjuma atskaites sagatavoSanas paradas
vai neparadas attiecigi ar So ipasumu / ta tiesisko statusu saistiti juridiski fakti, ieskaitot vértéjuma pasatitaja
nespéju ar So ipasumu veikt noteiktas darbibas.

Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu tajos gadijumos, kad péc ipasuma vértéjuma atskaites sagatavosanas
atklajas, ka likuma noteiktajam prasibam attieciba uz formu un saturu atbilstosi dokumenti, kas saistiti ar So
ipasumu un kuri bija iesniegti Vértétajam, ir sagatavoti, parkapjot normativajos aktos noteikto kartibu, tapéc
atziti par spéka neesosiem. Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu par Pasttitaja un / vai Ipasnieka darbibam,
kas saistitas ar novértéjamo Ipasumu, un nekados citos gadijumos, iznemot likuma noteiktos gadijumus.

Vértétaja noteikta tirgus vértiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Veértétdjs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértésanas datuma un ietekmét tirgus
situaciju, ka ari vértéjama ipasSuma veértibas izmainas. Vertétajs neuznemas saistibas atjauninat vértéjuma
atskaiti tddu notikumu vai apstaklu dél, kas notikusi péc §a parskata sagatavosanas datuma, ja vien par to ar
Pasiititaju netiek slégta atseviska vienoSanas.
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Jauzsver, kaipasuma vértéjuma atskaites kopsavilkums - tasir iss vértéjuma atskaites kopsavilkums, kas biitu
jalasa kopa ar visu atskaiti.

Nosacijumi un apstakli, kuri varétu ietekmet ipaSuma vertésanu un kas
netika nemti vera

Novértéjamaja ipasuma ietilpst ierices un iekartas, kas uzskatamas par ékas apgades instalaciju dalu.
Vértétajs detalizéti nav analizéjis novertéjama ipasuma konstrukciju, apdares un iekartu inzeniertehnisko
stavokli. Fiziskais stavoklis noteikts, veicot aréju apskati. Vértétajs ir balstijies pienémuma, ka novértéjamais
ipasums tika uzbuveéts un tiek ekspluatéts, ievérojot visas Latvijas Republikas normativos aktos paredzétas
prasibas.

Ipasuma vértéSana balstas prezumpcija, ka nepastav jebkadi piesarnojuma faktori, kas varétu ietekmét
noteikto nekustama ipasuma tirgus vértibu. Ja atkldjas, ka vértéjama ipaSuma robezas vai kaiminos tam
pastav piesarnojuma faktori, noteikta ipasuma tirgus vértiba var mainities.

Vértétajs pienem, ka nav zemes izmantoSanas, planosanas vai celu buves piedavajumu, kas varétu bit saistiti
ar likuma spéku vai cita veida tiesi ietekmeét nekustamo ipasumu.

Novertétais ipasums tiek uzskatits par brivu no apgritindjumiem, finansialam saistibam, ka ari citiem tirgus
veértibu pazeminosiem faktoriem, ja tas nav ipasi atrunats Saja vértéjuma.

Ienémumu uz izdevumu planoSana balstds uz visparéju nekustama ipasuma tirgus novértéjumu. Nav
garantiju, ka Sie pienémumi noteikti piepildisies. Nekustamo ipaSumu tirgus pastavigi mainas. Noteiktas
tirgus veértibas ir spéka pie vértésanas diena spéka esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu
izmainas gadijuma noteiktas vértibas var mainities. Noteiktas tirgus vértibas ir spéka pie vértéSanas diena
pastavosas tirgus situacijas un tirgi pastavosam biivizmaksam. Tirgus situacijas vai biivizmaksu izmainas
gadijuma noteiktas vértibas var mainities.

Tiek pienemts, ka Ipasuma nav veikti tadi ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét treSas personas.

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu grunts stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu
novértéjama objekta tirgus vertibu un kas ir atklajami tikai ar speciadlam inzeniertehniskdm parbaudém. Tiek
pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu
novértéjama objekta tirgus vertibu un kas ir atklajami tikai ar specidlam inZeniertehniskam parbaudém.

Vértétajs nav aplikojis salidzinamos objektus darijuma noslégSanas diend un detalizéti nav analizéjis
salidzindmo darijumu pieejd izmantotos salidzinamos objektus. Salidzindmo objektu fiziskais stavoklis
noteikts, veicot pienémumus saskand ar Zemesgramatas, VZD Kadastra registra datiem, datubazes
“Cenubanka” informaciju un vértétaja riciba esosiem datiem par iesp&jamo ipasuma stavokli darijuma
noslégSanas diena.

Neatkaribas apliecinajums

Vértétajs apliecina, ka pamatojoties uz savu labako parliecibu un zinasanam:

o faktu konstatacija, ko satur §1 atskaite, ir patiesa un pareiza;

e vértéjuma analizes, viedokli un secinijumi ir ierobezoti tikai ar vértéjuma minétiem pienémumiem
un nosacijumiem. Tas ir manas personigas, profesionalas domas, viedokli un secinajumi;

e man nav ipasas pasreizéjas vai perspektivas intereses par So novértéjamo objektu un man nav ipasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaistiti;

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek§ noteiktds vértibas pazinoSanas vai ari vértibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam, nonaksanai pie
ieprieks izvirzita rezultata vai ari kada cita sekojosa notikuma.
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Novertéjama objekta fotografijas
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Skats uz zemes gabalu

Skats uz zemes gabalu
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Skats uz zemes gabalu

I Galvena informacija par noveértéjamo objektu
Apkartnes raksturojums un uzlabojumi

Ipasums atrodas Siguldas novada Krimuldas pagasta apdzivotas vietas Inciems nomalé. Tie$a tuvuma atrodas
Valsts galvenais autocel$ A3 Incukalns - Valmiera - Igaunijas robeza (Valka). Lidz pagasta centram - Raganai
ir 12,5 km, lidz novada centram - Siguldai ir aptuveni 13,7 km, 1idz Rigas pilsétas centralajai dalai ir aptuveni
55 - 60 mintisu brauciens jeb 60 km.

Tuvakaja apkartné parsvard ir ciema teritorijai raksturiga apbiive - individualas dzivojamas majas,
neapbuvétas teritorijas, lauksaimnieciba izmantojamads zemes un meZu teritorijas. PiekliSana
novértéjamajam objektam ir pa asfalta un zemes seguma celiem. Inciema pieejams partikas veikals, aptieka,
pirmsskolas izglitibas iestade un starppilsétu autobusa pietura.

PiebraukSana no Valsts galvena autocela A3 Incukalns - Valmiera - Igaunijas robeza (Valka) puses,

nogriezoties uz vietéjai paSvaldibai piederoSo ZvaigZnu ielu lidz novértéjamam objektam. Lidz ar to
piekliiSana novértéjamajam objektam var tikt uzskatita par fiziski un juridiski nodrosinatu.

80680050271

Adrese: -

Platiba: 1.2 ha

Subjekts: Pasvaldiba
Statuss: Pasvaldibai piekritiga
zeme

Piebraucamais cel$ un novértéjama objekta izvietojums - www.kadastrs.lv.
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Zemes gabala (kad.apz. 8068 005 0427) un teritorijas labiekartojuma
raksturojums.

Zemes gabals ar kopéjo platibu 3,99 ha. Saskana ar VZD KR datiem no ta:
- lauksaimnieciba izmantojama zeme 3,97 ha;
- zeme zem celiem 0,02 ha.

Zemes gabala forma - neregulara daudzstiira, konfiguracija ir uzskataima par sameéra apmierinosu, bet ne
optimalu. Reljefs - saméra lidzens.

ValdoSais LIZ kvalitates novértéjums: 50 balles. LIZ platiba ir melioréta. PiekliiSanas iespéjas vértéjamas ka
labas. Zemes malas robezojas ar blakus eso$am lauksaimnieciba izmantojamam zemém un individuali
dzivojamo maju apblivém. Zemes gabals neatrodas pliidu riska un plidu draudu teritorija. Zemes gabals
atrodas Gaujas nacionalad parka neitralas zonas teritorija. Saskana ar spéka esoSo novada teritorijas
planojumu, zemes gabalu ta dienvidu dala Skérso gazes vads. Informacija par zemes gabala topografiju
publiski nav pieejama, secigi nav iespéjams novértét minéta gazes vada konkrétu atrasanas vietu un ietekmi
uz zemes izmantoSanas iespéjas.

Krimuldas pag.

Incierr s

Novértéjama objekta izvietojums - www.kadastrs.lv. Zemes gabals ieziméts ar sarkanu kontiru.

LietoSanas mérkis saskana ar VZD KR - zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba
(kods 0101).

Daba LIZ platiba ir plava, un gar zemes gabala malu manami augos$i krtimi.

Saskana ar LAD registréto informaciju lidz $im zemes vieniba ir bijusi izmantota ki aramzeme. Vel 2026.gada
LAD registréta kultara: griki.

Augsnes sastavs:

Pv - velénu podzolétas parastas;
Pg - velénu podzolétas glejota.
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RO OO O e

Avots: https://karte.lad.gov.lv/

Zemes gabalam LR Kadastra registra un Zemesgramata ir registréti apgratinajumi, kas butiski nepasliktina
vai nebiitiski ietekmé zemes gabala izmantosanas iespéjas un attiecigi ari neietekmé vai nebutiski ietekmeé ta
tirgus vértibu.

Registracijas - - -

Nr. datums Tips Apraksts Platiba | Mérv.
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar

- 01.02.2025 7312080102 | gazesvadu ar spiedienu no 0,4 lidz 1,6 0.2904 ha
megapaskaliem

- 01.02.2025 7313020600 | nacionald parka neitralas zonas teritorija 3.9876 ha
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap

- 01.02.2025 7312050601 | elektrisko tiklu gaisvadu liniju pilsétas un ciemos 0.0265 ha
ar nominalo spriegumu hidz 20 kilovoltiem
Dzivojamas apbives zemei izvértéjamo

- 01.02.2025 8317010100 | apgratindjumu parklajuma teritorija zemes 0.2904 ha
kadastralas vértibas aprekinam

II Novértéjama objekta vértéjums

1. Labakais un efektivakais izmantosanas veids

Labaka un efektivaka izmanto$ana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums, un
kas ir reali iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantosana var sakrist ar aktiva

pasreizéjo izmantoSanas veidu, vai ari var but kads cits alternativs izmantoSanas veids. (LVS 401:2013
p-3.12.4.)
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Ipasuma, kas tiek vértéts ka atsevisks objekts, labaka un efektivaka izmantoSana var at$kirties no ta labakas
un efektivakas izmantoSanas ipasuma objektu grupas sastava, kad ir janem véra ta ieguldijums grupas kopéja
vértiba. (LVS 401:2013 p.3.12.5.)

Labakas un efektivakas izmantosanas noteiksana ietver $adus apsvérumus:

a) lai noteiktu, vai kdda izmantoSana ir reali iespéjama, véra ir nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki,

b) laiatspogulotu prasibu, ka izmantosanai ir jabit tiesiskai, ir janem véra visi esoSie ipasuma lietoSanas
juridiskie ierobezojumi, pieméram, zonéjums,

c) prasiba, ka izmantosanai ir jabut finansiali iespéjamai paredz izvértét, vai pastav kada alternativa,
fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantosana, kas, nemot véra ar ipaSuma izmantosanas
veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodrosinatu tadu ienesiguma limeni, kas
biitu augstaks un parsniegtu ipasuma ienesigumu pie eso$as izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Vértétajs uzskata, ka, nemot véra:
1) zemes atlauto izmantoSanu $aja vieta — saskana ar Krimuldas (Siguldas) novada teritorijas planojuma
karti, novértéjamais objekts atrodas lauksaimniecibas teritorija (L2);

Nanialldalni

LAUKSAIMNIECIBAS TERITORIJA (L2)
Lauksaimniecibas teritorijas novada ciemos ar viensétu apbvi

PARVADES GAZESVADS

———s

4.11.3. Lauksaimniecibas teritorija (L2)

4.11.3.1. Pamatinformacija

503. Lauksaimniecibas teritorija (L2) ir funkcionala zona, ko nosaka ciemu teritorijas, lai nodroSinatu lauksaimniecibas zemes ka resursa racionalu
un daudzveidigu izmantoSanu lauksaimnieciskajai darbibai un ar to saistitajiem pakalpojumiem, bet talaka perspektiva iespéjama teritorijas ka
apbdves zemes izmantoSana, kuru galvend izmanto3ana ir dzivojama apbave un teritorijas izmanto3ana.
4.11.3.2. Teritorijas galvenie izmantoSanas veidi

504. Viensétu apbive (11004).

505. Lauksaimnieciska izmanto$ana (22001): Augkopiba, darzenkopiba, darzkopiba, lauksaimniecibai alternativie saimniekoSanas veidi,
darzniecibas un siltumnicu kompleksus, ka arf nedzivojamas ekas un bives lauksaimnieciskas raZo$anas nodroginaganai.

506. Labiekartota publiska artelpa (24001): Publiskas artelpas izveide un labiekartoSana, apstadijumu ieriko8ana, ielas labiekartoSana un gajéju
kustibas infrastruktiras ieriko3ana.

507. Udens telpas publiska izmantoana (24003).

4.11.3.3. Teritorijas papildizmanto$anas veidi

508. Tirdzniecibas univai pakalpojumu objektu apbive (12002): Veikali, aptiekas, sabiedriskas eédinaSanas uznémumi, sezonas rakstura
tirdzniecibas vai pakalpojuma objekti.

509. Tarisma un atpitas iesta?u apbove (12003): Viesu majas un cita veida islaicigas apmesanas vietas (viesu nams, pansija).
510. Veselibas aizsardzibas iestaZu apbive (12008): Doktorati un arstu prakses.

511. Socialas aprapes iestazu apbive (12009): Pansionati, dienas centri.

512. Dzivnieku aprapes iestaZu apbave (12010): Veterinarmediciniskas prakses iestades dzivnieku apripei.

513. Vieglas rapniecibas uznémumu apbave (13001): pirms realizacijas, veicot bivniecibas ieceres publisko apsprieSanu

514. InZeniertehniska infrastruktira (14001).

515. Transporta lineara infrastruktira (14002).

516. Transporta apkalpojo3a infrastruktira (14003).

517. Noliktavu apbiive (14004).

Krimuldas novada teritorjas planojums no 2016.gada 2.1 Lpp.61 (114)
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4.11.2.4. Apbives parametri
Nr. Teritorijas inil jaunizveidoj il is apblves Apbiives augstums (m) Apbiives augstums (stavu skaits)
izmantogana | zemes gabala platiba blivums (%)
s veids (m2/ha)
Vértiba Atruna Vértiba Atruna no lidz Atruna no lidz Atruna
518 * 24003 2500 32 20 12 *a3
519 *11004 2500 32 20 12 2 34
520 13001 2500 32 20 12 *a3
521 12008 2500 3z 20 12 3 34
522 12003 2500 3z 20 12 3 34
523 14002 2500 "3z 20 12 a3
524 14003 2500 32 20 12 *33
525 12002 2500 32 20 1z 3 34
526 12009 2500 *32 20 12 3 *34
527 14004 2500 32 20 12 *33
528 * 22001 2500 32 20 12 33
529 * 24001 2500 3z 20 1z 33
530 14001 2500 32 20 12 *33
531 12010 2500 32 20 12 3 34
* Galvenais leritorijas izmantosanas veids
32. iznemot 17.6.apakspunkia noteikio
33. pic lunkcionalas nepieciefamibas
34. un jumta stiva izbive
Krimuldas novada teritorijas planojums no 2016.gada 2.1 Lpp.62 (114}

4.11.3.5. Citi noteikumi

532. Jaunveidojamas zemes vienibas minimala fronte - 20 m. Pamatojot ar detalplanojumu vai zemes iericibas projektu, zemes vienibas minimalo
fronti iespéjams samazinat.

533. Eku un bivju skaits zemes vieniba - viena galvena éka ar paligékam, kuru kopéjais apjoms ir ne vairak k& 75% no dzivojamas ékas apjoma.

_Avots: https://geolatvija.lv/geo/tapis#document_4970#nozoom

2) pieklaSanas iespéjas;

3) apkartéjo apbivi - lauksaimnieciba izmantojamas zemes, individuali dzivojamo maju apbive un
neapbiivétas teritorijas;

4) zemes platibu;

5) zemes sakoptibuy, faktisko izmantoSanas veidu;

vertétajs secina, ka nekustama ipaSuma labdkais izmantoSanas veids ir esoSais - lauksaimnieciba
izmantojama zeme.

Saja vértéjuma novértéjama objekta tirgus vértiba noteikta pie labaka izmanto$anas veida.

2. Objekta vertésanas metozu pamatojums

Vértéjuma uzdevums ir novértéjama objekta piespiedu pardosSanas vértibas noteikSana. Lai noteiktu
novértéjama objekta piespiedu pardoSanas veértibu, vispirms janosaka ipasuma tirgus vértiba, no kuras
atvasina novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibu.

Tirgus vertiba ir aprékinita summa, par kadu vértéSanas datuma ipaSumam biitu japariet no viena ipasnieka
pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas. (LVS 401:2013
p.3.12.1.)

Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tam tadéjadi nav

pietiekams laiks atbilstoam piedavajumam. Sados apstaklos iegistama cena ir atkariga no pardevéja gritibu
rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. (LVS 401:2013 p.3.19.1.)

Latvija/Lietuva/Igaunija/Norvégija/Zviedrija/Somija/Danija
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Gadijuma, ja tiek prasits noradit cenu, kas varétu bt iegilistama piespiedu pardosSanas apstdklos, ir
nepiecieSams skaidri noteikt pardevéja grutibu iemeslus, tostarp sekas nespéjai pardot noteiktaja laika
perioda, izvirzot attiecigus piepémumus. (LVS 401:2013 p.3.19.2.)

Ipass pienémums - pienémums, kas vai nu atspogulo faktus, kas atskiras no realajiem apstakliem vértésanas
datuma, vai ari kurus vértéSanas datuma nebitu izdarijis darijjuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks. (LVS
401:2013 p.2.1.15.)

Javeiktais pienémums ietver apstaklus, kas atSkiras no tiem, kadi ir spéka novértésanas datuma, tas kliist par
ipasu pienémumu (skatit 4.1. nodalu ,Darba uzdevums”). Ipasie pienémumi biezi tiek izmantoti, lai ilustrétu
aktiva vertibas iespéjamo izmainu efektu. Tie tiek saukti par "Ipasiem" tapéc, lai vértéjuma lietotajam
uzsvertu, ka vértésanas rezultats ir atkarigs no iespé€jamam izmainam pasreizéjos apstaklos vai ari, ka tas
atspogulo viedokli, kas atSkiras no visparéja tirgus dalibnieku viedokla vértéSanas datuma. (LVS 401:2013
p.3.18.3.)

Pienémumi un ipasie pienémumi. Ir jafiksé visi pienémumi un jebkadi ipasie pienémumi, kas tiks veikti
vértésanas procesa un ietekmeés vértéjuma rezultatu. Pienémumi ir tie apstakli, kurus bez ipasas izpétes vai
parbaudes vértéSanas pasiitijuma konteksta ir sapratigi pienemt ka faktus. Tie ir apstakli, kas, reiz definéti,
ir jaakcepté, lai izprastu vértéjumu. Ipass pienémums ir pienémums, kas formulé faktus, kas atSkiras no
realajiem apstakliem vértéSanas datuma, vai ari pienémums, kuru vertésanas datuma nebitu izdarijis
darijuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks.

Ipasos pienémumus biezi izmanto, lai ilustrétu dazadu apstaklu mainas iespéjamo ietekmi uz vértibu. Ipaso
pienémumu piemeri ir:

i. ka iecerétas apbiives celtnieciba vértésanas datuma ir jau pabeigta,

ii. ka konkréts ligums, lai gan tas faktiski vel nav noslégts, ir spéka vertésanas datuma,

iii. ka finan$u instrumentu vértéjuma tiek izmantota ienesiguma likne, kas atSkiras no tas, kuru bitu
izmantojis tirgus dalibnieks. (LVS 401:2013 p.4.1.2. j).

Nekustamo ipaSumu vértéSana pamata tiek izmantotas tris pieejas:
e Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja
e Izmaksu pieeja
e TIendkumu pieeja.

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un
lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. (LVS 401:2013 p.3.21.1.)
Sis pieejas pirmais solis ir darijumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgii, cenu
izvértéSana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var but lietderigi izvértét identisku vai lidzigu
aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar noteikumu, ka $i informacija ir pilnigi preciza
un tiek kritiski analizéta. Tapat var biit nepieciesams korigét informaciju par citu darijjumu cenam ar meérki
atspogulot jebkuras faktisko darfjuma apstdklu un vértibas bazes atSkiribas, ka arl pienémumus, kas ir
izvirziti vértésanas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un citos darijumos iesaistitajiem aktiviem var but ari
atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013 p.3.21.2.)

Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas. (LVS
401:2013 p.3.23.1.)

Si pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika,
neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgli maksatu par vértéjamo aktivu, nebutu
lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. BieZi vien vértéjamais aktivs, nemot véra ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko biitu iespéjams iegadaties vai izveidot.
Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var biit nepiecieS§amas alternativa aktiva izmaksu
korekcijas. (LVS 401:2013 p.3.23.2.)
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Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija
viena lieluma - kapitala pasreizéja vértiba. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)
Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpo$anas laikid glistamie ienémumi, un vértibas
aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju kapitala
veértiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. Iendkumu pliismas pamata var biit liguma vai ligumos
paredzétas, vai ari liguma neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai ari turéSanas rezultata
sagaidama pelna. (LVS 401:2013 p.3.22.2.)
Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst S$addas metodes:
a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda iendkumiem tiek piemérota
visus riskus aptverosa vai kopéja kapitalizacijas likme,
b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairdku nakamo periodu naudas plasmas ar
atbilstosu diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasreizéja vertiba,
c) dazadi opciju cenu veidosanas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)
Iendkumu pieeja ir izmantojama ari saistibu vértéSanai, nemot veéra saistibu apkalpoSanai nepiecieSamas
naudas pliismas, 1idz to segSanas bridim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.)
Konkrétaja gadijuma pielietota:
Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Tas pamatprincips saka, ka sapratigs pircéjs par nekustamo ipasumu
nemaksis vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu ipasumu. Sis metodes praktiska pielietodana ir
saistita ar tirgus datu apkopoSanu, salidzinaSanu. Vértétdja uzdevums ir atlasit péc iespéjas lidzigakus
objektus un veikt to salidzinaSanu ar novértéjamo objektu, atseviski apliikojot dazadus ipasuma vértibu
iespaidojosus faktorus.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo apbiive nav jauna, turklat novértéjamais objekts nav viss nekustamais
ipasuma, bet ta dala, un ir izmantojamas citas pieejas.

Iendkumu pieeja Saja vertéjuma netiek piemérota, jo $adi nekustami ipasumi $ada vietd parsvara tiek
izmantoti personigai dzivoSanai, nevis ienakumu gisanai, tas ir, Sddiem nekustamiem ipaSumiem nav
komercials raksturs.

3. Nekustama ipasuma tirgus raksturojums

Lauksaimnieciba izmantojama zeme

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes tirgus Latvija ir viena no stabilakajam nekustama ipasuma tirgus
nozarém. Ilgaka perioda lauksaimniecibas zemes vértiba ir biitiski pieaugusi, tomér pédéjo tris gadu dati
liecina par mérenaku dinamiku. Darijumos ar platibam virs 1 ha Latvijas vidéja cena 2023. gada bija aptuveni
4 661 EUR/ha, 2024. gada pieauga lidz aptuveni 5 020 EUR/ha, bet 2025. gada saglabajas gandriz nemainiga —
aptuveni 5 060 EUR/ha.

Kopuma kvalitativas lauksaimniecibas zemes piedavajums saglabajas ierobezots. Lielaki, augligi un labi
melioréti lauksaimniecibas zemes ipaSumi tirgli nonak reti, savukart pieprasijums péc tiem saglabajas
stabils. Pircéji ipasi izvérté zemes kvalitati, platibu viena gabala, piekluvi, melioracijas stavokli un atrasanas
vietu attieciba pret eso$ajam saimniecibam.

Pédéjo tris gadu laika darijumu aktivitate ar lauksaimnieciba izmantojamo zemi virs 1 ha bijusi svarstiga.
2023. gada tika registréti 1 316 darijumi, 2024. gada darijumu skaits pieauga lidz 1 497, savukart 2025. gada
samazinajas 1idz 1 260 darijjumiem. Tadé€jadi 2025. gada aktivitate bija zemaka neka iepriekséja gada, lai gan
cenu limenis kopuma saglabajas stabils.

Latvija/Lietuva/Igaunija/Norvégija/Zviedrija/Somija/Danija



Novértéjama objekta ar adresi ﬂ
ZvaigZnu iela 16, Inciems, Krimuldas pag., Siguldas nov., LV-2145 newsec
vértéjuma atskaite

2026-10-16

Lauksaimnieciba izmantojama zeme, darijumu skaits virs
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Daudzu lauksaimniecibas zemes darijumu vértibu ietekmé konkréta pircéja saimnieciska nepiecieSamiba,
ipasdi gadijumos, kad zeme robeZojas ar eso$u saimniecibu vai tiek izmantota noma. Sados gadijumos pircéji
nereti ir gatavi maksat augstaku cenu neka vidéjais tirgus limenis. Pieprasijums péc lielakam zemes platibam
saglabajas, tomér darijumu aktivitate pédéja gada ir kluvusi piesardzigaka.

Regionali darfjumu aktivitate pedéjos gados bijusi atskiriga. 2025. gada salidzinajuma ar 2024. gadu darijumu
skaits samazinajas Vidzemé, Latgalé un Sélija, savukart Kurzemé un Zemgalé tas saglabajas lidzigs vai
nedaudz pieauga. Tas norada, ka tirgus aktivitati vairak nosaka konkréta regiona piedavajums un pieejamo
ipasumu kvalitate, nevis vienota tendence visa Latvijas teritorija.

Lauksaimnieciba izmantojamo zemju darijjumu skaits
pa regioniem
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Avots: Valsts Zemes dienests

Salidzindjuma ar iepriek$éjo desmitgadi lauksaimniecibas zemes cenu limenis Latvija ir butiski augstaks,
tacu pédéjo tris gadu laika tirgus attistiba kluvusi lidzsvarotaka. 2024. gada cenas pieauga gandriz visos
regionos, bet 2025. gada dala regionu bija vérojama neliela korekcija, Latvijas vidéjam cenu limenim
saglabajoties stabilam.
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Lauksaimniecibas zemes galvenie cenu veidojosie faktori:
. lauksaimniecibas zemes augliba un melioracija;
«  zemes platiba viena gabala;
+  pieklGSanas iespéjas;
. novada visparéjais ekonomiskais attistibas limenis;
«  attalums no regionu pilsétam un regiona centra.

Lauksaimniecibas zemes regionalais dalijums parskata izmantots atbilstosi aktualajai statistisko regionu
struktirai, izdalot Kurzemi, Latgali, Rigas regionu, Vidzemi, Zemgali un Séliju, ja dati to atseviski uzrada.

Lauksaimnieciba izmantojamo zemju teritorialais sadalijums:

e Kurzeme: Dienvidkurzemes, Kuldigas, Saldus, Talsu, Tukuma un Ventspils novads

e Latgale: AugSdaugavas, Balvu, Kraslavas, Livanu, Ludzas, Preilu un Rézeknes novads

e Riga: Adazu, Kekavas, Marupes, Olaines, Ropazu, Salaspils un Siguldas novads

e Vidzeme: Aliksnes, Césu, Gulbenes, Limbazu, Madonas, Ogres, Saulkrastu, Smiltenes, Valkas,
Valmieras un Varaklanu novads

e Selija: Aizkraukles, Bauskas (Barbeles, Kurmenes, Stelpes, Valles un Vecumnieku pagasti) un
Jékabpils novads

e Zemgale: Bauskas (Brunavas, Ceraukstes, Codes, Davinu, Gailiu, Iecavas, Islices, MeZotnes,
Rundales, Skaistkalnes, Svitenes, Vecsaules un Viesturu pagasti), Dobeles un Jelgavas novads

Vidzeme

Zemgale :

Avots: Valsts Zemes dienests

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes cenu limenis Latvija pédéjos gados saglabajies augsts, bet cenu
dinamika kluvusi mérenadka. Darijumos ar zemes platibam virs 1 ha Latvijas vidéja cena 2025. gada bija
aptuveni 5 060 EUR/ha, saglabdjoties loti tuvu 2024. gada limenim, kad ta bija aptuveni 5 020 EUR/ha.
Regionalas atskiribas joprojam ir izteiktas, un cenu limeni butiski ietekmé zemes kvalitate, atrasanas vieta,
platiba, melioracijas stavoklis un pieprasijums konkrétaja teritorija.

Augstakais lauksaimnieciba izmantojamas zemes cenu limenis saglabajas Zemgalé. 2025. gada darijumos virs
1 ha Zemgales regiona vidéja cena sasniedza aptuveni 9 321 EUR/ha, kas bija augstakais raditajs starp
regioniem un nedaudz parsniedza 2024. gada limeni. Tas apstiprina Zemgales ka kvalitativakas un tirga
pieprasitakas lauksaimniecibas zemes regiona poziciju.

Kurzemeé un Rigas regiona cenu limenis ir ndkamais augstakais péc Zemgales. 2025. gada Kurzemé vidéja
cena darijumos virs 1 ha bija aptuveni 5 712 EUR/ha, savukart Rigas regiona — aptuveni 5 162 EUR/ha.
Vidzemé cenu limenis bija zemaks neka Kurzemé un Rigas regiona, 2025. gada sasniedzot aptuveni 4 194
EUR/ha. Saulkrastu novads ietilpst Vidzemes regiona, tomér pieejamie dati nav pietiekami detalizéti, lai
pamatoti izdalitu atsevisku Saulkrastu novada cenu diapazonu.
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Zemakais cenu limenis joprojam vérojams Latgalé, kur 2025. gada vidéja cena darijumos virs 1 ha bija
aptuveni 3 014 EUR/ha. Vienlaikus ari Latgalé ilgaka perioda ir redzams butisks cenu kapums, salidzinot ar
iepriekséjiem gadiem, lai gan 2025. gada cena bija zemaka neka 2024. gada. Sélija 2025. gada vidéja cena bija
aptuveni 4 134 EUR/ha, kas ir tuva Vidzemes cenu limenim.

2025. gada cenu izmainas regionos nebija vienmérigas: Zemgalé un Rigas regiona cenas turpinija pieaugt,
savukart Kurzemé, Vidzemé, Latgalé un Selija tas bija zemakas neka 2024. gada. Kopuma Latvijas vidé&jais
cenu limenis saglabajas stabils, bet darijumu skaits ar lauksaimnieciba izmantojamo zemi virs 1 ha
samazinajas no 1 497 darfjjumiem 2024. gada lidz 1 260 darijjumiem 2025. gada. Tas liecina, ka pieprasijums
péc kvalitativas lauksaimniecibas zemes saglabajas, bet darijjumu aktivitate ir kluvusi piesardzigika un vairak
koncentréta uz kvalitativaikajiem ipaSumiem.

Lauksaimnieciba izmantojama zeme, EUR/ha darijumos virs
1 ha
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Avots: Valsts Zemes dienests
Ka jau minéts ieprieks, lauksaimniecibas zemes cenu veido vairaki faktori, tapéc ari viena regiona ietvaros
cenu atSkiribas var bit butiskas. Augstakas cenas parasti tiek sasniegtas par lielakam, augligakam un labak
meliorétam platibam ar labu piekluvi un skaidru izmantosanas potencialu.
Bez tam vérojams, ka 2025.gada lauksaimniecibas zemes lielakoties iegadajas vietéjie uznémumi un
privatpersonas, savukart arzemnieku bija mazak. Tas, iespéjams, skaidrojams ar geopolitisko situaciju.
Lauksaimniecibas zemes nomas maksa
Lauksaimniecibas zeme bieZi tiek iznomata, ta ipasnieks iegiist no zemes cenas pieauguma, pa to laiku
sanemot nomas maksu. Lauksaimniecibas zemes nomas maksas vidéji svarstas no 130 lidz 250 EUR par

hektaru gada, tomer ir registréta pat 1idz 400 EUR/ha nomas maksa.

Vienlaikus var minét, ka, pieméram, atseviSkos Latgales pagastos (KalnieSu pagasts, Piedrujas pagasts) viena
ha zemes nomas maksa var biit ari tikai 60-80 EUR, tomér iemesli tam nereti ir vésturiski.
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SITUACIJA KRIMULDAS PAGASTA

Lauksaimniecibas zemju tirgus ir aktivs visa Latvijas teritorija, iznemot atseviskus regionus, kur ir stipri
ierobezots piedavajums, bet pieprasijums vienmeér ir bijis augsts. Pédéjo gadu laika kopéjais darijjumu skaits
valsti ir samazindjies. Galvenokart tapéc, ka samazinas pardodamas zemes apjoms intensivas
lauksaimniecibas regionos, bet pieprasijuma dél, cenas turpina augt. Vairak tiek pieprasiti zemes gabali ar
platibu virs 10 ha, savukart pieprasijums péc zemes gabaliem ar platibu lidz 5 ha, parsvara veidojas no
pierobeznieku puses.

Pédejo divu gadu laika Krimuldas pagasta ir notikusi 27 darijumi ar neapbiivétam lauksaimniecibas zemém
(pardots viss ipasums) ar platibu aptuveni no 1 ha - 20 ha, kur darijumu cenas vidéji noraditas 5 000 - 8 000
EUR/ha. Ir atseviski dargaki darijumi. Dargakie darijumi notiek ar augstvértigdm, apstradatam
lauksaimniecibas zemém, vai zemém, kas atrodas ainaviskas vietads un ir paredzéta viensétas apbiive. Jamin,
ka daZi darfjumi ir notikusi ar zemi, kuras sastava ietilpst meZa zeme.

VértéSanas bridi interneta vietné ss.lv Krimuldas pagastd ir pieejams tikai viens lauksaimnieciba
izmantojamas zemes piedavajums, kur tiek piedavats neliels 1,65 ha platiba zemes gabals par 3500 EUR/ha.
Kopuma pieprasijums Siguldas novada un Krimuldas pagasta vértéjams ka salidzinosi liels, tacu piedavajums
ir Joti ierobezots. Inciema apkartne ir ar lidzenumiem, saméra augligu augsni.

4. Novertejama objekta piespiedu pardosanas veértibas aprekins

Vértéjuma uzdevums ir novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana. Lai noteiktu
novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibu, vispirms janosaka ipaSuma tirgus vértiba, no kuras
atvasina novértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibu.

Tirgus (salidzindmo darijumu) pieejas pielietoSanai vispirms ir jaapzina maksimali lidzigi objekti, kas nesen
ir tikusi pardoti vai kas atrodas piedavajuma. Vértétajam So informaciju nepiecieSams ari parbaudit péc
savam vislabakajam iespéjam, lai novérstu neprecizitates novértéjuma rezultata. Turpmakaja novértésanas
procesa vértétajam ir jasalidzina novértéjamais objekts un salidzinamie objekti péc dazadiem veértibu
ietekméjosiem faktoriem.

Salidzina$anai tiek izvéléti vairaki pardevumi ar nekustamiem IipaSumiem noveértéjamam objektam
pielidzinamas atraSanas vietas.

Par aprékina vienibu izvéléta zemes gabala kopéja platiba 3,99 ha apmera.

Salidzinamais objekts Nr. 1

Adrese Krimuldas pag., Siguldas nov. Zemes gabala sadaljums
Kadastra numurs PardoSanas laiks LIZ novértéjums PardoSanas cena, EUR [Zemes gabala platiba, kvm/% 24 600
80680010110. 03.2026. 50 14 760 Meza platiba, kvm/% 0
LIZ platiba kopa, kvm/% 24100
S _ X . . Y Kramaju platiba, kvm/% 0

IpaSums sastav no viena zemes gabala. Zemes gabalam ir juridiski un fiziski nodroSinata pieklt$ana. ~
Zemes gabals tiek izmantots ka lauksaimnieciba izmantojama zeme (ilggadigie zalaji). LIZ ir dalgji  [Purvu platiba, kvm/% 0
melioréta (saskana ar LVM GEO datiem). Ir registréti apgratinajumi, kas tie$a veida neietekmé zemes |Udens objektu zeme, kvm/% 0
gabala pilnvértigas izmantoéana§ iespéjas. Lsz_Tgs novigtojums regiopé. Augsnu karte: Pg - velénu Zeme zem &kam, kvm/% 0
podzolétas glejota, Vgt - tridaini kiidraina velénu glejas augsne. -

Zeme zem celiem, kvm/% 500
Pargjas zemes platiba, kvm/% 0

Avots: cenubanka.lv; darjumu apstiprinoSie pirkuma ligumi; kadastrs.lv; geolatvija.lv; balticmaps.eu
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Lidani

Krimuldag;pagy 0110

n‘fa:’dafu stI.

Salidzinamais objekts Nr. 2

Adrese Krimuldas pag., Siguldas nov. Zemes gabala sadaljums
Kadastra numurs PardoSanas laiks LIZ novértéjums PardoSanas cena, EUR [Zemes gabala platiba, kvm/% 40 000
80680050230. 05.2026. 45 24 000 Meza platiba, kvm/% 0
LIZ platiba kopa, kvm/% 40 000

Krdmaju platiba, kvm/%

0

Tpasums sastav no viena zemes gabala. Zemes gabalam ir juridiski un fiziski nodrosinata piekl$ana. |purvu platiba, kvm/% 0

Zemes gﬁbal_s ltiek iz_rr?a?ltotsl ka Iau!(svz«l_imnlief:ibé' izmanonamé zeme (ilggladTg_;ie_zéIé.ji). LIz irvmelioréta. Udens objektu zeme, kvm/% 0
Ir registréti apgratinajumi, kas tieSa veida neietekmé zemes gabala pilnvértigas izmantoSanas

0

0

0

iespéjas. Lidzigs novietojums regiona. Augsnu karte: Pv - velénu podzolétas. Zeme zem &kam, kvm/%
Zeme zem celiem, kvm/%

Paréjas zemes platiba, kvm/%

Avots: cenubanka.lv; darjjumu apstiprinoSie pirkuma ligumi; kadastrs.lv; geolatvija.lv; balticmaps.eu
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Salidzinamais objekts Nr. 3

Adrese Krimuldas pag., Siguldas nov. Zemes gabala sadaljums
Kadastra numurs Pardosanas laiks LIZ novértgjums Pardo$anas cena, EUR [Zemes gabala platiba, kvm/% 79 000
80680040012. 02.2026. 42 45000 Meza platiba, kvm/% 0
LIZ platiba kopa, kvm/% 77 400
TpaSums sastav no viena zemes gabala. Zemes gabalam ir juridiski un fiziski nodrosinata pieklaSana |Kramaju platiba, kvm/% 0
(pa cela servitata celu). Zemes gabals tiek izmantots ka lauksaimnieciba izmantojama zeme Purvu platiba, kvm/% 0
. (e_lra_mze.me). LIZ' ir mel.loret_a.. Ir re_gls_tretl apgrutllnajum|,II.(as_t|esa Yelda |ete'kme zerpes. gatiala _ [Odens objektu zeme, kvmi% 1600

pilnvértigas izmantoSanas iespéjas. Lidzigs novietojums regiona. Aug$nu karte: Vgt - tridaini kadraina

velénu glejas augsne, Pgv - velénu podzolétas, virspuséiji glejotas augsnes, Vg - velénu glejotas  |Zeme zem ékam, kvm/% 0
augsnes. Zeme zem celiem, kvm/% 0
Paréjas zemes platiba, kvm/% 0

Avots: cenubanka.lv; darfjumu apstiprinoSie pirkuma ligumi; kadastrs.lv; geolatvija.lv; balticmaps.eu
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Salidzinamie 1pasumi objekts Nr.1 Nr.2 Nr.3
Kopéja cena, EUR 14 760 24 000 45 000
Zemes kopéja platiba, kv.m. 39 900 24 600 40 000 79 000
Meza zemes platiba, kv.m 0 0 0 0
Meza zemes Tpatsvars, % 0,0% " 0,0% " 0,0% " 0,0%
Kramaju zemes platiba, kv.m 0 0 0 0
Kriimaju zemes platiba, % 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Purvu zemes platiba, kv.m. 0 0 0 0
Purvu zemes platiba, % 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Udens objektu platiba, kv.m 0 0 0 1 600
Udens objektu platiba, % 0,0% " 0,0% " 0,0% " 2,0%
Zeme zem celiem platiba, kv.m. 200 500 0 0
Zeme zem celiem platiba, % 0,5% 2,0% 0,0% 0,0%
LIZ platiba, kv.m. 39 700 24100 40 000 77 400
LIZ Tpatsvars, % 99,5% 98% 100% 98%
Zeme zem pagalmiem, kv.m. 0 0 0 0
Zemes zem pagalmiem, % 0,0% " 0% " 0% " 0%
Pargjie zemes lietoSanas veidi 0 0 0 0
Paré&jie zemes lietoSanas veidi Tpatsvars, % 0,0% 0,0% 0% 0%
Cena, EUR/kvm 0,6000 0,6000 0,5696
Ipasuma tiesibas 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m 0,60 0,60 0,57
Finansé&juma apstakli 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 0,60 0,60 0,57
Darfjuma apstakli 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m 0,60 0,60 0,57
lzdevumi uzreiz péc darjjuma 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m 0,60 0,60 0,57
Darijuma veikSanas laiks 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m 0,6000 0,6000 0,5696
Atrasanas vieta un citi parametri % EUR % EUR % EUR
Atraganas vieta 0% 0,00 0%~ 000 3% 0,02

Novietojums regiona 0% 0% 0%

PiebraukSanas iespéjas, cela segums 0% 0% 3%

Udens tuvums, ainaviskums 0% 0% 0%
Zemes gabala plafiba 1,0% 000 00% 000 -26% 0,00
LIZ novértajums 50 00% 000 25% 002[ 40% 002
Meza platibas % ietekme 0%’ 0,00 0% 000 0% 0,00
Purwu platibas % ietekme 0% 0,00 0% 000 0% 0,00
Kramaiju platibas % ietekme 00% 000 00% 000 00% 0,00
Paréjas zemes plafibas % ietekme 00% 000 00% 000 00% 0,00
Zemes zem Gdens % ietekme 00% 000[ 00% 000 06% 000
Zemes zem pagalmiem % ietekme 00%" 000[ 00% 000 00% 000
Zemes gabala konfiguracija 1% 0,01 1% 0,01 0% 0,00
Zemes gabala reljefs, stavoklis 1% 0,01 1% 0,01 0% 0,00
Krdmaju ietekme 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Zemes vienibu skaits 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Apgritinajumi, aizsargjoslas 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Melioracija 0,5% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Galiga korigéta cena, EUR/kv.m. 0,6150 0,6270 0,6130
Kopéja korekcija 4% 4% 5%
Korigéta vidéja cena, EUR/kv.m 0,6183
Tirgus vertiba, EUR 24 671
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Novertéjama objekta piespiedu pardosanas vertibas aprékins

Nekustama Ipasuma piespiedu pardosana paredz Ipasuma realizéSanu netipiskos apstaklos, ko parasti
raksturo nepietiekams marketings atbilstosi tirgus vertibas definicijai un nepietiekams ekspozicijas laiks
tirgii, bet reizém ari nelabpratigs pardevéjs un realizacija piespiedu apstaklos. Minéto iemeslu dél Sados
apstaklos realizéta ipasuma cena tiek saukta par piespiedu pardosanas vértibu un ta nevar tikt uzskatita par
ipasuma tirgus vértibu.

Realizéjot paatrinati nekustamo ipasumu, darbojas vairaki riska faktori, kas negativi ietekmé ipasuma
vértibu:

v'  tirgus ekspozicijas risks - nekustama ipasuma piedavajums tirgii notiek ierobeZota termina un veida,
kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju;

v finanséSanas faktors - cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta laika, kas butiski apgriitina iespé&jas
ipaSuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

v pastavosa tirgus tendencu faktors - augSupejosa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu
realizacijas ietekmi uz ipaSuma vértibu, bet lejupejosa vai stagnéjosa tirgus apstdklos - butiski
pasliktina;

v" nekustama ipasuma tehniska stavokla pasliktinasanas risks.

Novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértiba, nemot véra augstak minéto riska faktoru summaro
ietekmi, varétu bt 70% apjoma no ipaSuma tirgus vértibas.

Novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértiba, nemot véra visus apstaklus, tiek noteikta 70% apmeéra no
aprékinatas novertéjama objekta tirgus vértibas un, matematiski aprékinot, sastada:

24 671 EUR x 0.70 = 17 269,70 EUR, noapalojot 17 300 EUR.
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111 Sledziens

Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprékiniem un vertétaja riciba nodoto un esoSo informaciju, péc
veértétaja viedokla novértéjama objekta ar adresi Zvaigznu iela 16, Inciems, Krimuldas pagasts, Siguldas
novads, LV-2145 piespiedu pardosanas vértiba ar pardosanas terminu 6 ménesi novértésanas diena, tas
ir, 2026.gada 19.septembri noapalojot sastada:

EUR 17 300 EUR (septinpadsmit tiikstosi tris simti eiro).

SIA “Newsec Valuations LV”
Valdes priekssédétajs
nekustama ipaSuma vértétajs
Kaspars Dzedulis

Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr.5PL-202601-1
Latvijas Ipaumu Vértétaju Asociacijas
profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.77
Tegova REV-LV/LIVA/2016/10

Vértétaja asistente
Arnita Fedotova
Talruna numurs 22031474

Sivertéjuma atskaite sastadita viena eksemplara.
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REAL ESTATE VALUATION
NEWSEC LATVIA

Real estate valuation
Consulting / analysis

Newsec was founded in 1994 in Sweden and
now encompasses total of 7 markets in the
Nordic and Baltic countries. Newsec - the
Full-Service Property House in Northern
Europe - began its activities in the Baltics in
2003 and currently operates on the
Lithuanian, Latvian and Estonian markets
with 5 offices.

Newsec among other services is a licensed OULL
provider of valuation services for real estate,
movable property, and businesses across the
Baltics. Our valuation team has more than 15 *

years of experience, high level of expertise

and strict professional standards, and always TAMPERE
delivers your sound valuations by agreed . . °
deadlines. . 05L0 ]

> . A <
Our assessments are based on established . ®e B TASKY
valuation and financial reporting standards - .
and deep analysis of relevant market data. s
Also, our valuations are widely accepted by A4RHUS o
financial institutions, business owners and copenmacenl ® MALMO
international investors.

Newsec appraisers have locally required
professional qualification sand valuations
can also be prepared according to
internationally recognized RICS standards.
Our company’s valuation related activities are
certified and insured.

LATVIA

Marijas street 2a, Riga,
Latvia, LV-1050
info@newsec.lv
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Paldies

Kontakti:

Arnita Fedotova
Vertetaja asistente

Mob.: +3 0
a.fedotova@n
s
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