Nekustama Tpasuma — zemes gabala

Valmieras novada
Kocénu pagasta, ,,Lieljekabi”

novertejums

Novertéjuma pasititajs: Valmieras novada pasvaldiba

Novertéjuma datums: 2023. gada 04. jilijs



Valmieras novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipasuma — zemes gabala
Valmieras novada Kocénu pagasta, ,,Lieljekabi”, noverteSanu

Saskana ar Jusu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama ipasuma (turpmak teksta
Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: \ 9664 013 0052 Kocénu pagasta ZG nodalijums: \ 100000643657
Zemes vienibas kadastra apzim&jums: 9664 013 0052
Zemes platiba, ha: \ 4,48 Citi batiski apstakli: \ -
IpaSumtiesibas:
| Ipasnieks: ‘ Valmieras novada pasvaldiba ‘

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus vertibu | - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts vietéjiem un pasvaldibu autoceliem
batiski lauku apvidos 0.23 ha platiba;
neietekmé: - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju darpus

pilsétam un ciemiem ar nomindlo spriegumu lidz 20 kilovoltiem 0.51 ha platiba;
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts regiondlajiem autoceliem lauku
apvidos 1.99 ha platiba.

Zemes gabalu raksturojums:
Zemes gabals ar kadastra apziméjumu 9664 013 0052:

Platiba, ha: 4,48 | Forma: Tuva trapecei.
IpaSuma apskates un noveértesanas apstakli:

Apskates un  vertéSanas 04.07.2023. Vertgjuma sagatavoSanas Ta elektroniskas

datums: datums: parakstisanas datums.

Ipasumu apskatija: 1lze Grinlina Vertétaja tel.nr. 29490122

Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobezojumiem.

Véertejuma uzdevums un méerkis:

tirgdi $aja datuma.
Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertéjuma izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma
veértésanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus veértiba, kas 2023. gada 04. julija ir 21 600 EUR (divdesmit viens tikstotis se§i simti eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz vert€jamo
Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas ming&ti $aja veérteésanas atskaite.

Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Baduns

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

VQIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU


mailto:info@vindeks.lv
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4. pielikums Profesionalo kvalifikaciju apliecinosu dokumentu kopijas - 2 lapas.
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertgjamais Objekts atrodas Valmieras novada Kocénu pagasta, pie asfaltéta autocela P11 Kocéni — Limbazi
- Tdja. Tuvakas apkartnes apbavi parsvara veido mazstavu viengimenu dzivojamas majas ar saimniecibas €kam,
lauksaimnieciskas razoSanas rakstura celtnes. Objekta tuvaka apkartne blivi apzalumota, apkartnes reljefs Iidzens,
neizcelas ar Tpasu ainavisku pievilcibu. Piekltisanai izmantojamie celi asfaltéti un grants seguma.

Kopuma tuvakas apkartnes socialas infrastruktiiras attistiba vertgjama ka apmierinoSa. Nozimigakie socialas
infrastruktiiras objekti - izglitibas un mediciniskas apriipes iestades, tirdzniecibas, pakalpojumu, darfjumu iestades
izvietotas Valmieras pilséta, ~ 8,5 km attaluma.

Sabiedriska transporta nodro$inajums vért€jams ka labs, to veido piepilsétas un starppilsétu autobusu linijas,
kuru pieturvieta atrodas tie$a tuvuma. Veértéjama ipaSuma atraSanas vieta kopuma veértéjama ka laba.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

Vertejama Objekta sastava ietilpstosa zemes gabala platiba un sastavs atbilstosi informativai izdrukai no
kadastra informacijas sist€mas teksta datiem paradits sekojosaja tabula:

Zemes | Zemes vienibas | Kopplatiba, Zemes lietoSanas veids
gabals kad.apz. ha Lauksaimnieciba | Mezi | Kramaji Zem Zem ekam Zem Purvi | Pargjas
izmantojama ideniem un celiem zemes
zeme pagalmiem
1. 9664 013 0052 4,48 4,45 - - - - 0,03 - -
Kopa: 4,48 4,45 - - - - 0,03 - -
forma: tuva trapecei;
reljefs: lidzens;
apaugums: ganibas;
labiekartojums: zeme nav melioréta;
nozogojums: -
inZeniertikli: -
LIZ novértejums ballgs: 45,

Zemes gabals robezojas ar lidziga apauguma zemes gabaliem, asfaltétu un grants seguma celu. Gruntsidens
limenis ir pietiekami zems, kas neierobeZo zemes gabala racionalu izmantosanu.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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1.4. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
o v

§e 7

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala Valmieras novada Kocénu pagasta, ,, Lieljekabi”, 7
(kad.nr. 9664 013 0052) novertéjums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vért€jama aktiva un lidzigu vai identisku
akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Pamatojoties uz ar vert€sanas uzdevumu, tiek noteikta
TpaSuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vertesanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka
pie otra savstarpéji nesaistitu puSu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc atbilstosa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Zemes gabalu vérteSanas teorijas pamatprincipi.

Klasiska zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam iene@mumam piemit atlikuma raksturs.
Zemes vertibu nosaka $is atlikuma ien@mums, kas tiek saukts par zemes atlikuma produktivitati.

Atlikuma produktivitate ir tas uz zemi attiecinams tirais ienémums, kas veidojas, kad apmaksatas darba,
kapitala un uzneméjdarbibas izmaksas.

Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iesp&ju maksimizet ien€mumus, minimizet izdevumus,
apmierinat cilvéku vélmes pec tiem nozimigam &rtibam.

Nekustamo TpaSumu vert€sana un tai skaita - zemes vértesana, balstas uz sekojosiem pamatprincipiem:

Labakas un efektivakas izmantoSanas princips. Zemes (ka ipaSuma un razoSanas pamatlidzekla) pasiva
daba, uz ko var attiecinat tikai atlikuma ienémumu, par vissvarigako izvirza principu, lai zeme tiktu izmantota labaka
un ekonomiski visefektivaka veida. Tikai pie labaka izmantoSanas veida zeme var sniegt maksimalu ien€mumu un
iegiit augstako vertibu.

Labaka un efektivaka ir visiespgjamaka zemes izmantoSana, kas ir fiziski iesp&jama, sapratigi pamatojama,
juridiski atlauta un ekonomiski izdeviga.

Zemes labaka izmantoSanas veida noteik$ana ir visa nekustama ipaSuma veérté$anas procesa sakuma etaps,
kam turpmakaja vertéSanas gaita ir izSkiroSa nozime. Gan brivas, gan apbiivétas zemes tirgus vertiba nosakama,
vadoties no tas zemes vertibas, kas izriet no labaka un efektivaka izmantoSanas veida.

AizvietoSanas princips (angl.-substitution) nosaka, ka zemes gabala tirgus vértiba nedrikst parsniegt cita
lidzvértiga zemes gabala iegades izmaksas.

Piedavajuma un pieprasijuma princips nosaka, kacena ir atkariga no piedavajuma un pieprasijuma
savstarp&jas mijiedarbibas.

Paredzésanas princips (angl. - anticipation) nosaka, ka zemes vértiba var celties vai kristies, atkariba no
sagaidamiem notikumiem, nakotnes labumiem vai zaud€jumiem.

Atbilstibas princips (angl. - conformity) nosaka, ka zeme sasniedz savu maksimalo vértibu tad, kad tas
lietoSana atbilst pastavosajiem ekonomiskajiem un socialajiem standartiem, kas valda konkrétaja apkaimé.

Socialekonomisko standartu izmainu princips nosaka, ka praktiski nekas nav miiZigs un nemainigs
tehnologiska progresa apstaklos. Vertétajam japrot novertét gaidamo izmainu pakapi, kas var izraisit funkcionala un
pat argja nolietojuma rasanos.

Zemes verteSanas pieejas.

Zemes tirgus vértiba vienmer jaapliko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida viedokla. Zemes
verteéSana ka process ietver sevi tr1s etapus:

1) zemes labaka izmantoSanas veida noteikSanu,

2) zemes vértibas aprékinasanu ar piemérotakam vertésanas pieejam;

3) rezultatu izlidzindsanu un galigas zemes gabala vértibas noteikSanu.

Ir trTs standarta pieejas nekustamo IpaSumu un, tai skaita — zemes vértibas noteikSanai, kas veido miisdienu
vertesanas teorijas pamatus. Tas ir:

1) tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja;

2) izmaksu piegja;

3) ienakumu pieeja.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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No $Tm trim vert€Sanas pamatpieejam, pielietojot tas gan tiesi, gan atvasinot no tam jaunus variantus, kopuma
izveidotas se8as zemes tirgus vértibas noteikSanas procediras (tehnologijas):

1) salidzinamo darijumu metode (Salescomparison),

2) zemes rentes kapitalizacija (Groundrentcapitalization),

3) zemes atlikuma metode (Landresidualtechnique),

4) sadalijuma metode (Allocation),

5) izdaliSanas/noskirSanas metode (Extraction/Abstraction),

6) pardales un attistibas analizes metode (Subdivisiondevelopmentanalysis).

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja ir visobjektivaka zemes vérté$anai aktiva nekustamo ipaSumu tirgus
apstaklos. Vertgjamajam un salidzinamajam zemes gabalam jabtt ar analogu labako izmantoSanas veidu, pec iesp€jas
lidzigiem un tuviem p&c atraSanas vietas, platibas, konfiguracijas, zon&uma, apgritinajumiem un ieksgjiem fiziskiem
parametriem. Protams, ka salidzinamo objektu tirgus datiem jabiit pec iespgjas lidzigiem pardoSanas laika un tirgus
apstaklu zina. Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstds uz informaciju par neseniem darjjumiem ar analogiem
objektiem un noveértejama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, tick izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa rakstura
korekcijas, lai model&tu novertéjuma Ipasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup@tas pec sekojosam pazimem:

1. Darjjuma finansésanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski

finans€sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, samazinata procentu likme, atliktais maksajums
u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot véra to
pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darjjums starp savstarpgji saistitam vai
ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena izmainas kop$ darfjuma
veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSsams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& noveértéjama ipaSuma
tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no zemes platibas, formas, pieejamajam
komunikacijam, piebrauk$anas apstakliem un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp veért§jamo ipaSumu un

salidzinamiem TpaSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertétaja slédziena novertéjamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru raksturojums ir sekojoss:
+5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts konkretaja
vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novértéjamo Objektu,kuru raksturojums ir sekojoss: -5% —
nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo nekustamo
Tpasumu tirgus dalibnieku sp€ku sameru, ka arT iezim€ So saméru izmainas tendences. Jebkur§ sapratigs pircgjs vai
investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo IpaSumu izmantojot atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoanas veidam. Sis izmantosanas veids biis atkarigs no nekustamo pa$umu tirgus
stavokla, savukart tirgus vertiba pie min&ta izmantoSanas veida biis visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantosSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums, un
kas ir reali iespejama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju, vertetaji
secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabala izmantoSana lauksaimniecibai.

Sis vértgjuma atskaites pamata ir piengmums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta labakajam
un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus vertibas aprékini.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu Objekta tirgus vértibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem: zemesgramata.lv,
kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo ipasumu darfjumu
uznémumu tirgus apskatos public&ta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 21 gada darbibas rezultata
apkopotie tirgus dati. Vertetaji analizgja informaciju par darfjumiem ar zemes gabaliem un $adu Tpasumu piedavajumu
tuvakaja apkartné.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina, ir iestajusies saspringta situacija par iesp&amas ekonomikas
lejupslidi, kas var biitiski ietekmét arT nekustamo IpaSumu tirgu. Eso$aja situacija nav iesp€ams prognozet, cik
ilgsto$s bis Sis process. Pastav risks, ka 11dzsingjais Iidzsvars var maintties. Ir skaidrs, ka $1 ietekme biis nozimiga, jau
$obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide ari nekustamo
Ipasumu nozarei. Potencialie pircgji un investori visdrizak izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju
[émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo TpaSumu cenam var but divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasjjums
spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu atsevi$kos gadijumos var kliit piedavajuma
trikums, un tad spiediens uz cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, Latvijas banka ir biitiski paaugstinajusi inflacijas prognozi,
savukart IKP prognoze samazinata. Vienlaikus Latvijas Banka samazindjusi Latvijas ekonomikas pieauguma prognozi
2023. gadam.

Vertetaji ir apkopojusi pietiekami plasu informaciju par darjjumiem ar vert€jamam lidzigiem IpaSumiem, ir
apzinati art vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vertgjamam lidzigu ipaSumu iegad€ biezi domingjosie ir
subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena biezi atspogulo
pircgja ipaSo vertibu, ko vin§ piedévé konkrétajam IpaSumam. Tas izskaidro salidzinos$i plaso darfjumu cenu
amplitidu.

Lauksaimnieciba izmantojamie zemes gabali joprojam ir likvidi objekti nekustamo IpaSumu tirgi.
Neskatoties uz vispargjo ekonomisko stavokli valsti, pieprasijums p&c lidzigam platibam ir saglabajies saméra stabils.
Ka viens no iemesliem lauksaimniecibas zemju pieprasijuma picaugumam ir Eiropas Savieniba sniegtais finansialais
atbalsts lauksaimniekiem, ka arT spécigu vietgjo lauku lielsaimniecibu veidoSanas un lielu arvalstu uzp@mumu
ienaksana tirgi.

Paslaik novérojama izteikta tendence mazajam saimniecibam izzust, veidojas lielas zemnieku saimniecibas,
kas apsaimnieko platibas vairaku simtu un pat tikstosu hektaru platiba. Starp Objekta apkartné esosajiem zemniekiem
verojama konkurence gan par zemes gabalu iegadi, gan nomu. Lauksamnieciba izmantojamo neiekoptu zemes gabalu
tipisko pardoSanas cenu amplitida vert€§jama Objekta apkartné ir 3 500 — 5 500 EUR/ha. Lielaku, iekoptu
lauksaimnieciba izmantojamo zemju platibu 1 ha cenas ir augstakas.

3.2. GALVENIE FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- zemes gabalam racionala konfiguracija;
- salidzinosi augsts LIZ novértéjums ballgs;
- piekl@sana pa asfaltétu celu.

Negativie:
- zeme nav melioréta;
- intensivai lauksaimniecibai neliela zemes platiba.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
ar nekustamo pasumu nav nodro$inats galvojums;
nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
nekustamaja fpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi, uz Ko varétu pretendgt tre$as personas;
tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;
bez novertgjuma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé IpaSuma tirgus vertibu;
IpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmantoSanas
veidam.
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3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU
Zemes gabala tirgus vertiba tiek noteikta, izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, par pamatu nemot zemes
gabala platibu un atlauto izmanto$anu. Galvenie vérté$anas procesa etapi ir:

1) nekustamo Tpa§umu tirgus izp&te un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu pardosanas gadijumiem un
aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo Tpasumu;

3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar veértéjamo ipasumu;

4) korigeto pardoSanas cenu saskanoSana un vérté§jama nekustama IpaSuma pamatotas tirgus vértibas
noteikSana.

Zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai Vert€taji izmantoja pieejamo informaciju par notikuSajiem

darfjumiem ar zemes gabaliem, kas atrodas vértéjama Objekta regiona.
Izanaliz&jot pieejamo informaciju, ka salidzinamie objekti tika izveleti:

1) ipasumu Valmieras novada Vaidavas
pagasta, "Gaileni" (kadastra nr. 9688 005
0033). Zemes gabals ar kopgjo platibu 1,4
ha, t.sk. lauksaimnieciba izmantojamas
zemes platiba 1,3 ha. Zemes gabals tiek
apsaimniekots. PiekliSana zemes gabalam
pa gruntl iebrauktu celu. Zeme nav
melioréta. LIZ noveérté§jums 35 balles. paknie=lny,
IpaSums pardots 17.03.2023. par 8 000
EUR.

2) ipasumu Valmieras novada Valmieras
pagasta, "Paideri" (kadastra nr. 9690 011
0028). Zemes gabals ar kopgjo platibu 4,5
ha, tsk. lauksaimnieciba izmantojama
zemes platiba 4,3264 ha. Zemes gabals
tiek apsaimniekots. PiekltiSana zemes
gabalam no grunti iebraukta cela. Zeme
nav melioréta. LIZ novertejums 42 balles.
IpaSums pardots 14.09.2022. par 18 000
EUR.

3) ipaSumu  Valmieras novada  Diklu
pagasta, "Kerpisi" (kadastra nr. 9652 007
0172). Zemes gabals ar kopgjo platibu 2,0
ha, visa lauksaimnieciba izmantojama
zeme. Zemes gabals tiek apsaimniekots.
Piekltisana zemes gabalam pa asfaltétu
celu. Zeme nav melioreta. LIZ
novertgjums 49 balles. Ipasums pardots
12.09.2022. par 9 700 EUR.
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4) ipaSumu  Valmieras novada Diklu
pagasta, "Celini" (kadastra nr. 9652 006
0277). Zemes gabals ar kopgjo platibu 1,7
ha, t.sk. lauksaimnieciba izmantojamas
zemes platiba 1,3 ha. Zemes gabals tiek
apsaimniekots. PiekliiSana zemes gabalam
no grants seguma cela. Zeme nav
melioréta. LIZ novertgjums 40 balles.
IpaSums pardots 12.09.2022. par 7 800
EUR.

Umurgas pag.

Valmieras nov.

Nosakot veért€jama zemes gabala tirgus vertibu, tiek salidzinata un izvertéta zemes gabalu atrasanas vieta,
izmantoSanas veids, apkartgjas apbtives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjoSam lietoSanas mérkim, konfiguracija
un sastavs, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape un citi faktori. Sikaka aprekinu gaita ir paradita sekojosaja
tabula.
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Aprekinu tabula.
Veérteéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr. 2 objekts nr. 3 objekts nr. 4

Valmieras novada

Valmieras novada

Valmieras novada

Valmieras novada

Valmieras novada

Kocénu pagasta, Vaidavas pagasta, Valmieras pagasta, Diklu pagasta, Diklu pagasta,
,,Lieljekabi” "Gaileni" "Paideri" "Kerpisi" "Celini"
Zemes gabala platiba, ha 4,48 14 45 2,0 1,7
Pardevuma cena, EUR 8000 18000 9700 7800
Darfjuma laiks 17.03.2023. 14.09.2022. 12.09.2022. 12.09.2022.
Nosacita 1 ha cena, EUR 5714 4000 4850 4588

Salidzinamie objekti attiecib:

3 pret vert€jamo Objektu

1. Darfjuma finansé$anas apstakli

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

EUR5 714 EUR 4 000 EUR 4 850 EUR 4 588
2. Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
darjums vai piespiedu pardosana, EUR5 714 EUR 4 000 EUR 4 850 EUR 4588
arfjums starp saistitam personam u.c.) | | | |
S . lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0%
3. PardoSanas laiks EURS 714 EUR 4 000 EUR 4 850 EUR 4538
4. Tpatuma novietojums regsiond sliktaks | 1% labaks | -2% | Iidzvertigs | 0% | lidzvertigs | 0%
: EUR5 771 EUR 3920 EUR 4 850 EUR 4 588
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums mazaks 2% lidzvertigs 0% mazaks 1% mazaks 2%
- lauksaimniecibas zemes Tpatsvars lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% labak -2% sliktak 1%

- piekltSanas apstakli

sliktaki 2%

sliktaki 2%

lidzvertigi 0%

sliktaki 1%

- izmantoSanas iespgjas, atbilstiba
labakajam izmanto$anas veidam

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- zemes gabalu skaits

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- zemes augliba sliktak 3% sliktak 1% labak -3% sliktak 1%

- labiekartojums - melioracijas sistémas lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% | lidzvertigi | 0%

- KOPA funkcionilie parametri: 7% 3% -4% 5%
EUR 6175 EUR 4 038 EUR 4 656 EUR 4 818

Parrekinu koeficients 8% 1% -4% 5%

Parrekinu korekcija EUR 461 EUR 38 -EUR 194 EUR 229

Salidzinamo objektu kopgjas plafibas I ha EUR 6175 EUR 4038 EUR 4 656 EUR 4 818

korigéta cena

Salidzindmo objektu korigéta cena EUR 8 646 EUR 18 169 EUR 9312 EUR 8 190

6. Citi faktori:

- nojaucama apbiive vai citi ipasi apstakli EURO EURO EURO EURO

Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 8 646 EUR 18 169 EUR 9 312 EUR 8 190

Sali'(‘i%ir_lémo objektu kopgjas platibas 1 ha 6175 4038 4656 4818

korigéta cena, EUR

Salidzinama objekta svara koeficients 0,1 0,1 0,4 0,4

S?hdzmzlm? zemju platibas 1 ha vidéja korigéta cena EUR 4 811

(tirgus vértiba)

Veértéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 21 552

Tadgjadi ar salidzinamo darTjumu pieeju noteikta Objekta tirgus vértiba ir EUR 21 552.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipaguma novertésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu pieeju
izmanto$ana ir stipri ierobeZota un tas netika pielietotas.

lenakumu pieeja netika izmantota, jo zemes gabali visbiezak tiek pirkti, nevis nomati. Attiecigi konkrétaja
gadfjuma ir griiti prognoz&€t nomas maksu apmeéru, kadu biitu gatavs maksat potencialais TpaSuma nomnieks briva
nekustamo 1pasuma tirgd.

Nemot vera to, ka zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav
nepieciesams veikt atsevisku iegiito aprekinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus vertibu atzistams ar
tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju iegitais rezultats.

Attiecigi galiga noteikta zemes gabala ar kopgo platibu 4,48 ha tirgus vértiba (aprékinu rezultatus
noapalojot) ir EUR 21 600.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma — zemes gabala Valmieras novada Kocénu pagasta, ,,Lieljekabi”, novertgjumu, ir noteikta:

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu varja pienemt, vadoties no misu riciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipasumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€émumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

=

10.

11.

Vertetaji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

Vertibas aprékins pamatojas uz miisu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par apskatamo
TpaSumu un ta tirgus vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz vertésanas dienu. Tiek uzskatits, ka $1 informacija ir
ticama un pareiza.

Ipasuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vértéjuma pasiititaja un citu
personu mutiski sniegto informaciju.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja noverteSanas datuma un neieklauj to peksnas
izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie rezultati varétu
batiski atskirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vertibu, un kas var tikt atklati
tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodeém.

Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz€ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
noveértéjamo IpaSumu, k@ ari tas nevar tikt lietots citiem nolukiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez
iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar vertgjamo Objektu, ja vien §ada nepiecie$amiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi saskanota.
Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novertejuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav lietojami
atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novertesanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec atskaites
nodosanas, nav ietverti verte§juma un vertetaji par tiem neatbild.

Noteiktas vértibas ir speka pie esofajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Més apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinaganam:

o tiek uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min&tie pien€mumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e t3s ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par veért€jamo Ipasumu un mums nav personigu interesu
vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novertéjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no ieprick$noteiktas vertibas pazinosanas vai vertibu virzisanas ta, lai
tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonaksanas pie ieprieks izvirzita rezultata vai
kada cita sekojosa notikuma,

e secinajumi tika veikti un & atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vérte3anas standartiem LVS
401:2013,

e  vertejama Ipasuma apskati klatieng veica asistente Ilze Grinlina, p&c kuras tika sastadita $T atskaite.

Sertificéts nekustamo ipasumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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