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Peéc Jisu pieprasijuma esmu veikusi nekustama 1paSuma - zemes, Valmieras novada,
Kocenu pagasta, Vecmujani, ar kadastra Nr.9664 006 0125, tirgus vertibas aprékinu.

Esmu apkopojusi izptes un vért€Sanas analizes datus uz noverte¢juma datumu -
2023.gada 24.janvari.
Atzinums paredze€ts pasttitaja vajadzibam, un nedrikst biit izmantots citu juridisku un fizisku
personu vajadzibam, tai skaita iesniegSanai tiesa, kreditiestade, bez rakstiskas vertetaja atlaujas.

Mingétais objekts ir apskatits daba un izanaliz€ta pieejama informacija saistiba ar veértéSanu.
Pamatojoties uz So apskati un visu komentaru, pien€mumu un limit€joSo apstaklu analizi
attieciba uz objektu, kas ir atrodama atskaites 17 lapaspus€s (neskaitot pielikumu) esmu
nonakusi pie secindgjuma, ka nekustama ipasuma Valmieras novada, Kocénu pagasta,
Vecmujani ar kadastra Nr.9664 006 0125, kas registréts Kocénu pagasta zemesgramatas
nodalijuma Nr.100000620919, tirgus vértiba uz vértesanas bridi - 2023.gada 24.janvari, ir

EUR 900 (DEVINI SIMTI EIRO).

Tirgus vértiba ir aprekinata summa, par kadu vertéSanas datuma ipasumam biitu japariet no
viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pdardevéju un
labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavdjuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas.

Novértésanas veik3anai un vért€juma atskaites sastadiSanai par pamatu ir Latvijas IpaSuma
vertéSanas standarti LVS 401:2015. Aprekini veikti, balstoties uz pasiititaja iesniegto
informaciju, savukart, izdaritie pien€mumi un ierobeZojumi ir izklastiti turpmakaja vertéjuma
atskaites teksta.

Vertetaja neuznemas atbildibu par iespgjamam vertibas izmainam péc vertéSanas briza, kas
varétu iestaties nekustama IpaSuma nepietiekoSas apsaimniekoSanas, vai biitisku nekustamo
IpaSumu tirgus situdcijas izmainu rezultata.

Vertetaja ir izmantojusi klienta iesniegtas dokumentu kopijas un citu informaciju. Tie ir pienemti
par ticamiem un nav parbauditi attiecigajas institlicijas.

Vairums pienémumu, aprékinu un secinajumu, kas lietoti novertgjuma atskaité, attiecas tikai uz
konkréto atskaiti un nav lietojami atrauti no tas.

Novertéjuma atskaiti nav atlauts kop€t un publicet, ka arT ta nevar tikt izmantota citiem noltikiem
ka teikts novertejuma uzdevuma, bez iepriek$€jas vertétaja un novert€juma pasititaja piekriSanas
katra gadijuma atseviski.

Pateicos par sadarbibu! Ja arT turpmak ar savam zinaSanam un pieredzi varu but Jums noderiga,
ltdzu, zvaniet, talrunis — 26387850.

Sertificeta nekustama TpaSuma vertétaja Valgunda Razminovica
Latvijas IpaSumu Vertetaju Asociacijas sertifikats Nr. 138

Dokuments ir parakstits ar drosu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
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GALVENA INFORMACIJA PAR NOVERTEJAMO OBJEKTU UN VERTEJUMU

Novértejamais objekts

Zeme 3203 m” platiba.

Adrese

Valmieras novads, Kocénu pagasts, Vecmujani.

Veérteésanas datums

2023.gada 24.janvaris.

Veérteésanas uzdevums

Noteikt novertgjama objekta tirgus vertibu 2023.gada 24.janvari,
atsavinasanas vajadzibam.

IpaSumtiesibas

Valmieras novada pasvaldiba, registracijas Nr.90000043403.

Kadastra numurs

9664 006 0125.

Zeme

Zemes vieniba ar kadastra apzim&umu 9664 006 0124 — 3203 m’.

Apbiive

Nav.

AtraSanas vieta

Novertgjamais objekts atrodas Koce€nu pagasta centralaja dala,
apdzivota vieta Mujani, starp Valmieras — Limbazu (P11) un
Valmieras — Dikli (V166) autoceliem, autocelu V213 un V214
tuvuma, pie Mujanu dzirnavezera.

Pasreizejais Izmantosanas | Neapsaimniekota, aizaugusi zeme ar laukakmenu &kas drupam.
veids
Planota/atlauta izmantoSana

saskana ar attistibas planu

Lauksaimniecibas un meZu teritorija.

Labakais un efektivakais
izmantoSanas veids

Zeme blakus esosas apbiives uzturéSanai, rekreacijai.

Bitiski neietekméjosie
apgriutinajumi

VZD Kadastra informacijas sistémas teksta datos registrétie
apgriitinajumi:

- no 10 Iidz 25 kilometriem garas dabiskas tidensteces vides un
dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas teritorija lauku apvidos -
0.0039 ha;

- no 10 lidz 25 kilometriem garas dabiskas tidensteces vides un
dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas teritorija lauku apvidos -
0.2684 ha;

- maksliga tidensobjekta, kura platiba ir lielaka par 0,1 hektaru,
vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas teritorija -
0.0035ha;

- vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas (aizsardzibas
zonas) teritorija ap kultiiras pieminekli laukos - 0.3203 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu
liniju arpus pilsétam un ciemiem ar nominalo spriegumu Iidz 20
kilovoltiem - 0.0156ha.

Negativi ietekméjosie

apgritinajumi

Nav zinami.

Aprekinata nekustama
ipasuma tirgus vertiba

EUR 900 (DEVINI SIMTI EIRO).

Ipasie pienémumi

Nosakot novert€jama objekta tirgus vertibu, pienemts, ka tas nav
iekilats vai citadi apgriitinats ar paradiem, nomniekiem vai citam
saisttbam, un tas ir pardodams briva nekustama TpaSuma tirgt.
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NOVERTEJAMA OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Nekustama ipaSuma novietojuma shéma.
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Izkopéjums no attistibas plana planota/atlauta izmantosana

FUNKCIONALAIS ZONEJUMS
Savrupmaju apbaves teritorijas (DzS1, DzS2)
[ Publiskas apbives teritorijas (P1, P2)
N Tehniskas apbves teritorijas (TA)
Transporta infrastruktiras teritorijas (TR)
[ Rupnieciskas apbives teritorijas (R1)
[ Derigo izraktenu ieguves teritorijas (R2)
Lauksaimniecibas teritorijas (L1)
Lauku apbives teritorijas (L2)
B Dabas un apstadijumu teritorijas (DA1)
P Kapsatu teritorijas (DA2)
Mezu teritorijas (M1)
Udenu teritorijas (U)
©—— Purwu teritorijas (M2)

- x / '
DzolniekiZ /~ p

— . 28

Informacijas avots: https://www.valmierasnovads.lv/attistiba/teritorijas-planosanas-dokumenti/teritorijas-

planojums/
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NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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Skats uz zemes Z dalu
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Skats uz piebraucamo celu
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VISPAREJIE DATI

Novértéjamais objekts

Nekustamais Tpa§ums — zeme ar kopgjo platibu 3203 m’.

Novértéjama objekta adrese, Zemesgramatas folijas Nr. un kadastra Nr.

Valmieras novads, Kocénu pagasts, Vecmujani. Ipasuma tiesibas registrétas Kocénu pagasta
zemesgramata, nodaljjuma Nr.100000620919, kadastra Nr.9664 006 0125.

Ipasnieks

Valmieras novada pasvaldiba, registracijas Nr. 90000043403.

Vertéjuma uzdevams

Noteikt noveértéjama objekta tirgus vertibu 2023.gada 24.janvari, atsavinasanas vajadzibam.

NOVERTEJAMA OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Novertgjamais objekts Kocenu pagasta centralaja dala, apdzivota vieta Mujani, starp Valmieras —
Limbazu (P11) un Valmieras — Dikli (V166) autoceliem, autocelu V213 un V214 tuvuma, pie
Mujanu dzirnavezera. Lidz Kocénu ciemam ir aptuveni 3,5 km, lidz Valmieras pilsétai ir
aptuveni 7 km. Tuvakie socialas infrastruktiiras objekti atrodas Koc€nos — skola, b&rnudarzs,
veikals, aptieka, kultiiras nams, sporta nams, bet paréjie — Valmieras pilséta

Apkartné izvietojas lauksaimniecibas zemes, mezi individualas dzivojamas majas, lauku
viensé€tas. Blakus norveért€jamam objektam atrodas Mujanu biedribas nams un Baltakmenu
muiza.

Sabiedriska transporta kustibu uz Valmieru un citiem rajoniem nodroSina autobusu marSruti.
Tuvaka marSruta autobusa pieturvieta atrodas uz V214 autocela, aptuveni 300m no noveértgjama
objekta.

OBJEKTA RAKSTUROJUMS

Zemes vienibas apraksts.

Zemes vieniba ar kadastra apzim&umu 9664 006 0124 un kopgjo platibu 3203 m* ir saméra
regularas formas zemesgabals. Zemes R dala ir laukakmenu €kas drupas, bet A dala ir koku un
kriimu apaugums. Zemes vieniba Z dala robeZojas ar Anulas upi.

Zemes vienibas platibas sadalijjums pa lietoSanas veidiem, saskana ar LR VZD Kadastra
informacijas sistémas teksta datiem:

- zeme zem tUdeniem — 0,0263 ha

- pargja zeme — 0,294 ha.
Zemes vienibai ir izteikts reljefs.

ity i

= O

N

informacijas avots: https://balticmaps.eu/lv/c_ 57.522394-25.279902-18/bl___reljefs
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Zeme Sobrid netiek apsaimniekota, ta ir aizaugusi.

PiebraukSana noveért§jamam objektam no Valmiera — Mujani (V213) autocela, kas klats ar labas
kvalitates grants celu segumu, pa vietéjas nozimes celu aptuveni 300m, kas klats ar labas
kvalitates grants celu segumu un aptuveni 100m pa apmierinoSas kvalitates piebraucama cela
servititu. Autotransporta plisma gar TpaSumu nav. Kopuma piebraukSana zemes gabalam ar
personigo autotransportu ir apmierinosa.

Apgriitinajumi, servitiita tiesibas u.tml.

VZD Kadastra informacijas sistémas teksta datos registrétie apgratinajumi:
- no 10 Iidz 25 kilometriem garas dabiskas tidensteces vides un dabas resursu aizsardzibas

aizsargjoslas teritorija lauku apvidos - 0.0039 ha;
- no 10 Iidz 25 kilometriem garas dabiskas fidensteces vides un dabas resursu aizsardzibas
aizsargjoslas teritorija lauku apvidos - 0.2684 ha;

- maksliga tdensobjekta, kura platiba ir lielaka par 0,1 hektaru, vides un dabas resursu
aizsardzibas aizsargjoslas teritorija - 0.0035ha;

- vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas (aizsardzibas zonas) teritorija ap kultiras
pieminekli laukos - 0.3203 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus pilsétam un
ciemiem ar nominalo spriegumu Iidz 20 kilovoltiem - 0.0156ha.

Apgriitinajumi TpaSuma vertibu butiski neietekme.

Citi apgriitinajumi veértétajai nav zinami.
Citas vertibu ietekmégjosas ipasibas

(+) Ipasums blakus kultiirvésturiskiem objektiem, ainaviski pievilciga vieta;
(-) zemes vienibai ir izteikts reljefs;

(-) TpaSums nav apsaimniekots, kopts;

(-) uz zemes atrodas drupas.

VERTESANAS METODIKA UN DEFINICIJAS

Tirgus vertibas definicija

Tirgus vértiba ir apréekinata summa, par kadu vertéSanas datuma ipasumam biitu japariet no
viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pdardevéju un
labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavdjuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas.

Veértésanas metodika

Nekustamo 1paSumu vertéSanas praksé tiek lietotas tris galvenas vert€Sanas pieejas:

e Izmaksu pieeja;

e Ienakumu pieeja;

e Tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeja.
Vertejot zemesgabalus tiek izmantotas divas pieejas — ienakumu pieeja un tirgus (salidzinamo
darTjumu) pieeja.

Salidzinamo darijumu pieejas (SDP) teorétiskais pamatojums

Sis pieejas pamata ir pieneémums, ka zinoSs pirc€js nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, ka
naudas summu, par kuru vin$ tirgl varétu iegadaties citu, lidzigas kvalitates un pielietojuma
ipaSumu. Tatad SDP pamatojas uz aizvietoSanas principu. Tiek pienemts, ka jebkur§ ipasSums
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tirgll ir aizvietojams ar citu salidzinamu IpaSumu un ta veértiba tiecas uz cenu, par kadu tirgii ir
iegiistams l1dzigs TpaSums.

Sis pieejas ietvaros tiek iegiiti dati par vértéjamam objektam lidzigu Tpa$umu pardevumiem un
pardoSanas piedavajumiem.

Ta ka nav 2 pilnigi identisku 1paSumu, vertétaja uzdevums ir identificet IpasSumu, kurs ir aptuveni
salidzinams ar vért€jamo objektu un nesen pardots tani pat geografiska rajona. VEertétajs piemero
§1 Ipasuma vertibu vert€§jamajam objektam, izsverot atSkiribas kvalitate, atraSanas vieta, lieluma,
tirgus pievilciba un citos parametros.

Ja salidzinamajam 1paSumam triikkst kadas butiskas pazimes, kas ir vért€jamajam objektam un to
stipri ietekmg, §1 specifiska elementa vertibu pievieno salidzinama 1paSuma pardosanas cenai un
otradi - ja salidzinamam pardevumam ir kada biitiska pazime, kas nav vért§jamam objektam, tad
tas vertiba tiek atskaitita no salidzinama pardevuma cenas.

Tatad, SDP vertetajs savac datus par IpaSuma pardevumiem, kuri ir aptuveni salidzinami ar
vert€§jamo Ipasumu. Salidzinamo pardevumu pardoSanas cenas tiek piemérotas, lai kompensé&tu
atSkiribas pakapi no vertéjama ipaSuma. Beigas novert€§juma vertiba tiek noteikta, izkalkulgjot
vid€jo 1 m2 vai 1 ha salidzinamo vertibu un sareizinot to ar vert€§jama objekta kop&jo platibu.

Ienakumu pieejas teorétiskais pamatojums

Sis pieejas pamata ir pienémums, ka tipisks iegulditajs/pircgjs, kas darbojas tirgd, iegadajas
nekustamo TpaSumu nakotné cerot sanemt no ta kadus ienakumus vai citus labumus. Citiem
vardiem sakot, vertiba var tikt definéta ka tiesibu uz nakotnes labumiem pasreizg&ja vertiba.
Pielietojot So pieeju, tiek veiktas sekojoSas darbibas:

e Balstoties uz salidzinamo objektu tirgus nomas maksam, aprékina no veért€jama objekta
ieglistamos bruto ienakumus. Parasti tos veido ienakumi no TpaSuma saimnieciskas
darbibas vai telpu nomas;

e Pamatojoties uz tirgus analizi un vért€jama objekta vesturiskajiem datiem, veic aprékinu
par iespgjamiem zaud€jumiem no neiznomatajam telpam vai nesamaksatas nomas
maksas;

e Balstoties uz realajiem ar vert€§jama TpaSuma apsaimniekoSanu saistitajiem datiem un
(vai) tirgd ieguto informaciju par veért€jamam IpaSumam lidzigu TpaSumu
apsaimniekoSanas izmaksam, tiek apr€kinati ar IpaSuma apsaimniekoSanu saistitie
izdevumi. legiitais rezultats tiek atnpemts no realajiem bruto ienémumiem.
ApsaimniekoSanas izdevumos netiek ieklauti hipotekas vai procentu maksajumi, ka ari
amortizacijas atskaittjumi;

Talak tiek izsverts, kuru no pieejas variantiem biitu lietderigi izmantot:

o tieSo kapitalizaciju — kas tiek lietota tadiem TpaSumiem, kuriem ir stabila naudas pliisma;

vai

¢ naudas plismas diskontésanu — kas tiek lietota tadiem Tpasumiem, kuriem ienakumu
naudas plisma ir nestabila un mainiga.

Aprekinato ienakumu plismu parver§ vertibas indikatora, pielietojot uz tirgus datiem balstitu
kapitalizacijas likmi tiesas kapitalizacijas gadijuma, un (vai) diskonta likmi diskont&tas naudas
plismas gadijuma.

Ienakumu pieeja tiek uzskatita par vispiemé&rotako ienakumus nesosu ipasumu vertésana.

Iegiito rezultatu salidzinajums

Minétas vertéSanas pieejas parasti dod atSkirigus rezultatus, tadeél nepiecieSama aprekinu
rezultatu analize un izlidzinaSana. Parasti lieto:
— matematisko izsvér§anas metodi — katram ieglitajam rezultatam pieSkir svara koeficentu
un aprékina vidgjo sverto lielumu, kur§ uzskatams par paSuma galigo tirgus veértibu;
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— vidgja aritmétiska lieluma aprékinaSanas metodi — tirgus vértiba tiek noteikta ka
aritmétiskais vidgjais no visiem vertésanas pieejas iegitajiem rezultatiem;
— subjektivas izsverSanas metode — izvert€jot izmantotas veértéSanas pieejas un rezultatus,
analiz€jot to priekSrocibas vai trikumus konkrétam gadijumam, beigas izvéloties realako
variantu, kuram ir ticamakais nopamatojumes.

VERTIBAS APREKINS

Objekta vértéSana un pienémumi

Aprekini pamatojas uz apstakliem, kuri bija zinami novértéSanas datuma. Notikumi vai darfjumi
peéc noveértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c novertgjuma atskaites
nodoSanas, nav ietverti novertéjuma, un vertétajs par to nenes atbildibu.
Nosakot nekustama 1paSuma tirgus vertibu, pienemts, ka:
e tas nav iekilats vai citadi apgriitinats ar paradiem, nomniekiem vai citam saistibam, un tas
ir pardodams briva nekustama tpaSuma tirg;
e nav Tpasu apsléptu vai neredzamu grunts un konstrukciju stavoklu vai stavoklu izmainu,
kas pazemina vai paaugstina TpasSuma vértibu un kas var tikt atklati tikai ar specialam
inZeniertehniskam izpétes metodeém.

Noteikta nekustama ipasuma tirgus veértiba ir speka pie nosacijuma, ka objekta atsavinasSanai
nepastav juridiski vai cita rakstura Skér§li un to var realizeét atklata un konkur&josa nekustamo
Tpasumu tirgi.

Vertetaja neuznemas atbildibu par iespgjamam vertibas izmainam péc vertéSanas briza, kas
varétu iestaties nekustama IpaSuma nepietiekoSas apsaimniekoSanas, vai biitisku nekustamo
IpaSumu tirgus situacijas izmainu rezultata.

Ta ka zinu par lidzigu zemesgabalu iznomaSanu novért€§jama zemesgabala tuvuma vertétaja
riciba nav pietieckami daudz, ienakumu pieeja konkréta zemesgabala verteSana netiek pielietota.
Nosakot zemesgabala tirgus vertibu, tiek lietota tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Labakais un efektivakais izmantosanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,JIpaSumu vértéSana” LVS 401:2013 pasuma labaka un
efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglits maksimalais labums, un
kas ir reali iesp€jama, tiesiska un finansiali pamatota.

Saskana ar speka esoSo Kocénu novada teritorialo planojumu, vért€jamais IpasSums atrodas
lauksaimniecibas un meZzu teritorija.

Nemot véra apkartgjo apbivi, ko veido lauksaimniecibas zemes un meZi, sabiedriskas
nozimes ¢&kas, individualas dzivojamas majas, zemes paSreiz€jo izmantoSanu, ka ari tirgus
situaciju, vertétaja secina, ka verte¢jama pasuma labakais izmantoSanas veids ir zeme blakus
esoSas apbuves uzturéSanai, rekreacijai.

Tirgus vertibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

Tirgus situacija

2022.gada decembra vidi Latvijas Banka samazinajusi Latvijas iekSzemes kopprodukta (IKP)
pieauguma prognozi §im gadam no 3% lidz 2,1%, agenttirai LETA pavéstija Latvijas Banka.

Vienlaikus Latvijas Banka norada, ka kopgjais redz€jums par ekonomiskajiem procesiem ir mainijies
maz, un gaidams, ka 2023.gada attistiba bis Iidziga iepriek$ prognozétajai, proti, gaidams IKP kritums
par 0,3% pretstata septembr1 prognozetajam kritumam par 0,2%.

"Tomeér, vienlaikus ar nelielo IKP kritumu, paredzams biitiskaks majsaimniecibu patérina sarukums -
par 5,6%. Pirktsp€jas samazinasanas negativi ietekmes iedzivotaju labklajibas Itmeni," atzimé Latvijas
Banka.
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Tautsaimniecibas izaugsmes atjaunoSanas, péc Latvijas Bankas aplésém, gaidama 2024.gada, kad
IKP varetu pieaugt par iepriek§ prognozetajiem 4,4%, kamér 2025.gada sagaidama ekonomikas izaugsme
3,5% apmera.
Vienlaikus Latvijas Banka uzsver, ka prognozes ir izstradatas joprojam augstas nenoteiktibas
apstaklos, ko rada Krievijas sakta kara neprognoz&jama virziba un ar to saistita globalo cenu attistiba, it
1pasi energoresursu cenu joma.

Latvijas IKP prognozes

® s @@ @® 8@ occo @ svP @ ERAB @ Luminor

@ swedbank

Latvijas un starptautisko institticiju prognozes Latvijas iekizemes kopprodukta
izmainam. Latvijas Bankas prognozes ir izlidzinati dati.

Investicijas lauksaimnieciba izmantojama zem&m p&d¢jos piecus gadus ir bijuSas vienas no
pievilcigakajiem investiciju veidiem. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes cenas laikposma no
2012.gada Iidz 2023.gadam ir c€lusas par 70 - 80%.

Kopgja Latvijas Republikas teritorija aiznem 6,46 milj.ha lielu platibu. Pe&c Valsts zemes
dienesta datiem no kop€jas valsts teritorijas péc zemes lietoSanas veidu sadalfjuma vislielakas
platibas aiznem meZu zemes 45,5%, lauksaimnieciba izmantojamas zemes (turpmak - LIZ)
aiznem 37,9%, purvi 3,9%, zemes zem udeniem - 3,7%, krimaji - 1,8%, celi un pagalmi - 3,4%
un pargjas zemes - 3,8%.

Zemes kvalitate, klimatiskie apstakli, zemes gabala atraSanas vieta un infrastruktiiras
Iimenis ir pamata faktori, kas ietekm& zemes izmantoSanas veidu, intensitati, tds piemérotibu
noteiktas saimnieciskas darbibas veikSanai. Latvija vid€jais svertais zemes kvalitates
novertgjums ir 38 balles, kas nemot veéra Latvijas klimatiskos apstaklus, tiek uzskatits par
minimalo auglibas Iimeni attieciba uz lauksaimnieciba izmantojamo zemi, lai varétu nodroSinat
komerciali dzivotspgjigu lauksaimniecibu. Augsnes kvalitate pagastu administrativo teritoriju
griezuma stipri vari€, un kopuma 57% Latvijas teritorijas augsnes auglibas [tmenis ir zemaks par
38 ballem.

Lauksaimniecibas zemju tirgus ir vert€jams ar loti zemu piedavajumu Tpatsvaru par zemes
gabaliem, kas parsniedz 50ha apjomu. Tam par pamatu ir iepriekS€jo gadu aktiva brivo zemes
gabalu uzpirkSanas tendence, gan ari stabila pieprasijuma cena, kas svarstas no 2500 EUR/ha
lidz 4500 EUR/ha atkariba no zemes auglibas un piedavata zemes gabala izméra. Zemgales
regiona lauksaimniecibas zemju cenu Iimenis ir augstaks, t.i. par no 5000 EUR/ha lidz 8000
EUR/ha. Lielakie zemes gabali ar platibu virs 50ha var biit ar cenas pieaugumu 20-35% apmeéra.

Latvija lauksaimniecibas zeme ir dargaka regionos, kur ir konkurence starp vairakiem
vietgjiem zemes apsaimniekotajiem, kas ieinteres€ti paplasinat savas saimniecibas un izperk lidz
Sim nomato zemi. Otra pirc€ju grupa ir jauni uznémeéji, kuri velas ienakt tirgi un mekle
lauksaimniecibas zemi 100—200 un vairak ha platiba, tomer tik lielas brivas platibas patlaban ir
griiti atrast.
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Vertetaji uzskata, ka lauksaimnieciba un meZsaimnieciba izmantojamo zemju segmenta,
arkartas stavoklis un saistiba ar to gaidama krize, butisku ietekmi uz tirgus cenam neatstas.

Pec talaka izmantosSanas veida $os Ipasumus nosaciti varam sadalit:

e Zeme apbiivei. Aktivitate Saja tirgus sektora paslaik ir nedaudz sarukusi visa Latvijas
teritorija. Individualai apbuvei arpus apdzivotam vietam tiek pirkti TpaSumi ainaviski
pievilcigas vietas, dabigu udenskratuvju tieSa tuvuma vai ar iespgjam veidot
tdenskratuves. Parasti tiek pirkti, pardoti zemes gabali ar platibu no 1 ha - 10 ha,
vispieprasitakie ir 1 ha — 0,108 ha lieli zemes gabali. Cenu nosaka zemes gabala atraSanas
vieta un ta svarstas robezas no 5 000 EUR/ha Iidz 20 000 EUR/ha, bet ainaviski
pievilcigas vietas vél vairak.

e Zeme lauksaimniecibas vajadzibam. Tiek pirkti, pardoti IpaSumi visa Latvija.
Pieprasitakas platibas ir 20 ha — 100 ha, ja piedavatais TpaSums atrodas atstatus, no jau
pirc§ja 1paSuma esoSajiem TpasSumiem, ja piedavatais TpaSums robeZojas ar pirc€ja
ipasuma esosajiem Ipasumiem, tad platibai nav butiskas nozimes. Lauksaimniecibas
zemju cenas Latvija svarstas no 800 euro Iidz pat 7000 euro par vienu hektaru atkariba no
regiona. Visaugstakas cenas zemei paSlaik ir Zemgales regiona — Jaunpils, Jelgavas,
Rundales, Tervetes, Dobeles, Tukuma, Bauskas, Kandavas un Lielvardes novada. Tur
vid€ja cena par vienu hektaru ir robezas no 3000 euro Iidz 7000 euro, tatu augstakais
cenu Itmenis sasniedz pat 10 000 euro par hektaru. ArT Vidzemeé vérojamas lidzvertigas
cenas atseviSkos pagastos, parsniedzot 4000 euro par hektaru robezu. Savukart
viszemakas cenas ir Balvu, Ciblas, Ilikstes un Kraslavas novada, kur vid€jais cenu
Iimenis ir 1idz 1500 euro par hektaru. Kopuma Zemgalé vid€ja cena ir no 2500 euro Iidz
6000 euro par hektaru, bet Latgale un Austrumvidzemé ta svarstas no 1000 euro Iidz
2500 euro par hektaru. Cenu atSkiribas atkarigas no subsidijam. Zemgalé ir labakas
zemes péc to auglibas, bet Vidzeme zemes vairak piemérotas piena lopkopibai.

Pedgja gada laika Kocénu pagasta zemesgramata ir 28 darfjumi ar zemes Tpasumiem.

Vertetaji prognoze, ka tuvakaja gada laika butiski nemainisies paSumu pardevuma cenas,
kaut piedavajuma Sobrid Kocénu pagasta ir Cetri zemes TpaSumi.

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes kopgjas platibas 1ha tirgus cena Valmieras novada,
Kocenu pagasta svarstas no 3000 EUR/ha Iidz 6500 EUR/ha.

Objekta noveértéjums péc salidzinamo darijumu pieejas

Lai noteiktu veértgjama ipaSuma tirgus veértibu, vertétaja ir izmantojusi tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeju, kur novért§jamais objekts salidzinats ar lidzigiem pardotiem nekustamiem
ipaSumiem Valmieras piepilséta.

Aprékina gaita salidzinamo ipasumu dati korigéti atkariba no atraSanas vietas, stavokla un
fiziskajiem parametriem.

Gadijuma, kad salidzinamais objekts péc kada no raksturlielumiem ir labaks, neka veért§jamais
ipaSums, korekcijas ir veiktas ar (-) zimi, tadejadi samazinot iesp&jamo vért€jama objekta
vertibu. Gadijuma, kad salidzinamais objekts péc kada no raksturlielumiem ir sliktaks, neka
vertéjamais Ipasums, korekcijas ir veiktas ar (+) zimi, tadejadi palielinot iesp&jamo veért€jama
objekta vertibu.
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salidzinamo objektu iss apraksts

Objekts Nr.1. Nekustama 1paSuma Ce&su novada, Ligatnes pagasta, sastavs: apbiiveta, dalgji kopta zeme
3787 m’ platiba. Uz zemes 1930.gada celts koka 3kiinis 60,2 m’ platiba. Ipasums pardots 2022.gada
novembr, pardoSanas cena bija 1300 EUR.

leriki

G torik]|
£y

Objekts Nr.2. Nekustama TpaSuma C@su novada, Stalbes pagasta, Stalb&, sastavs: apbuvéta, dalgji kopta

zeme 1849 m’ platiba. Uz zemes koka kiits &ka 84,6 m’ platiba. Ipa§ums pardots 2021.gada jiinija,
pardoSanas cena bija 400 EUR.

Stalbe

Objekts Nr.3. Nekustama TpasSuma Valmieras novada, Valmieras pagasta, Pilatos, sastavs: apbuiveta, dalgji
kopta zeme 6000 m” platiba. Uz zemes kiits &kas un kl&ts &kas pamati. Ipagums pardots 2022.gada oktobr,
pardosanas cena bija 2100 EUR. Darfjums starp divam ieinteresétam pusém, bet eksponéSanas NI tirga.

& Ziedoni
a Ripnieki

Energétikis
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Vértejama nekustama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vertibas apréekina

tabula
Valmieras nov., Kocénu Césu nov., Césu nov., Stalbes | Valmieras novads,
Salidzinamais objekts pag., Vecmujani Ligatnes pagasts pagasts Valmieras pagasts
Darijuma/piedavajuma laiks 11.2022. 06.2021. 10.2022.
Platiba, kvin [ 3203 3787 1849 6000
DarTjuma cena, EUR| 1300 400 2100
Zongjums lauksaimnieciba, meZs lauksaimnieciba lauksaimnieciba lauksaimnieciba
Zemes vienibu skaits 1 1 1 1
Piebrauksana apmierinoSa apmierinosa apgriitinata laba
Apgriitinajumi, kas
ietekm@ tirgus vertibu nav nav nav nav
Konfiguracija samera regulara regulara regulara regulara
Teritorijas stavoklis nekopts dalg&ji kopts dalg&ji kopts dalgji kopts
IzmantoSanas iespéjas, pargja zeme (zeme zem
sastavs drupam) zeme zem €kam zeme zem €kam zeme zem &kam
Uzlabojumi/
apgriitindjumi (apbiive) laukakmens drupas koka Skainis koka kiits kl&ts un kiits pamati
DarTjuma cenas korekcijas faktori % EUR % EUR % EUR
Ipasuma tiestbu faktors 2% 1274,00 2% 392,00 -5% 1995
Tirgus apstaklu (noslégsanas laika) faktors 0% 1274,00 10% 431,20 10% 2194,5
Pardosanas nosacijumu faktors 0% 1274,00 0% 431,20 10% 2413,95
Finansésanas nosacijumu faktors 0% 1274,00 0% 431,20 0% 2413,95
Korigéta darTjuma cena, EUR 1274 431 2414
Vienibas cena, EUR/kvim 0,34 0,23 0,40
Objekta atraSanas vietas faktors| 0% 0,00 0% 0,00 -5% -0,02
Ainaviskums| 20% 0,07 20% 0,05 20% 0,08
IzmantoSanas iesp€jas, sastavs] 0% 0,00 0% 0,00 2% -0,01
Objekta konfiguracija, sadalijums vairakas zemes
vienibas| 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Objekta reljefs| -3% -0,01 -3% -0,01 -3% -0,01
Objekta platibas faktors| 0% 0,00 2% 0,00 5% 0,02
Labiekartojums, inZeniekomunikacijas| 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Teritorijas stavoklis | -10% -0,03 -10% -0,02 -10% -0,04
PiebraukSanal -1% 0,00 2% 0,00 -3% -0,01
Apbive | -15% | -191,10 -5% -21,56 -25% | -603.,49
Apgritinajumi| 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Kopgja korekcija] -9% -0,03 2% 0,00 -23% -0,09
Korigéta vienibas
vertiba, EUR 0,28 0,31 0,24 0,31
Objekta novert€§jamas zemes tirgus vertiba, EUR 912
NOVERTEJAMAS ZEMES TIRGUS VERTIBA, NOAPALOJOT, EUR 900
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SLEDZIENS PAR OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprékiniem un vertétaja riciba nodoto un esoSo informaciju,
péc vertétaja viedokla, nekustama TpaSuma — zemes, ar adresi Valmieras novads, Kocenu pagasts,
Vecmujani, ar kadastra apzim&jumu 9664 006 0125, kas registréts Kocénu pagasta zemesgramatas
nodalijuma Nr.100000620919, visvairak iesp&jama tirgus vertiba vert€Sanas bridi, tas ir 2023.gada
24.janvari, sastada:

EUR 900 (Devini simti eiro).

Nekustama IpaSuma vertetaja_
VALGUNDA RAZMINOVICA

Latvijas Tpagumu Vértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 138

NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu labako parliecibu un zina$anam:

o faktu konstatacija, ko satur §is veért€jums, ir patiesa un pareiza,

e vertgjuma analizes, viedokli un secindjumi ir ierobeZoti tikai ar veért€juma minétiem
pien€mumiem un nosacljumiem. Tas ir manas personigas, profesionalas domas, viedokli un
secinajumi,

e man nav TpaSas paSreizgjas vai perspektivas intereses par So novertgjamo objektu un man nav
TpaSas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaistiti,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek§ noteiktas vertibas pazinoSanas vai arT vértibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam, nonakSanai
pie ieprieks izvirzita rezultata vai ar1 kada cita sekojoSa notikuma,

e manas domas, viedokli un secinajumi tika veikti un $is zinojums tika sagatavots saskana ar
Latvijas IpaSuma vérteSanas standartiem LVS 401:2013.

Valmiera, 2023.gada 24.janvaris

Nekustama Tpasuma vértétdija VALGUNDA RAZMINOVICA
Latvijas IpaSumu Vertetaju Asociacijas sertifikats Nr. 138
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Nodalijuma noraksts
Vidzemes rajona tiesa
Kocénu pagasta zemesgramatas nodalijjums Nr. 100000620919
Kadastra numurs: 96640060125
Nosaukums: Vecmujani
Kocénu pag., Valmieras nov.

18

Nekustams Ipasums, servitdti un realnastas, pievienotie zemes
gabali

| dalas 1.iedala Domajama dala

Platiba, lielums

1.1. Zemes vienTba (kadastra apzImé&jums 96640060124).

1.2. Zemes vieniba atdalTta no nekustama Tpaduma, kas
ierakstits Kocénu pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr.

100000185192.
Zurn. Nr. 300005499972, Iémums 20.12.2021., tiesnese Baiba Lielpétere

3203 m?

Il dalas 1.iedala Domajama dala
Nekustama Tpasuma Tpasnieks, Tpasumtiesibu pamats

Summa

1.1. Tpadnieks: Valmieras novada pasvaldiba, 1
redistracijas numurs 90000043403.

1.2. Pamats: 2021.gada 30.novembra nostiprindjuma

IGgums.
Zurn. Nr. 300005499972, lemums 20.12.2021., tiesnese Baiba

Lielpetere

Informacija par apgratingjumiem, kas attiecas uz ipasi aizsargajamam dabas teritorijam vai mikroliegumiem — piegjama dabas datu

parvaldibas sistéma OZ0LS https:/ozols gov. Ivipub
Informacijas prasttajs: Gints Bértin3 (e-lug). Pieprastjums izdarfts 10.01.2023. 9:34:45.

Piezime. Saskana ar Eiropas Parlamenta un Padomes 2016.gada 27 aprila Regulu Nr.2016/679 par fizisku personu aizsardzTbu

attieciba uz personas datu apstradi un $adu datu brivu apriti un ar ko atce| Direktivu 95/46/EK (Vispariga datu aizsardzibas regula)

katrs informacijas pieprasijums no datubazes tiek registréts.
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Ekranizdruka

Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta

datiem
Valsts zemes dienests
Ipasums
Kadastrala Zemesgramatas Administrativa
Kadastra numurs Nosaukums vértiba (EUR) nodalijuma numurs teritorija
N Kocenu pagasts,
96640060125 Vecmujani 220 100000620919 Valmieras novads

Nekustama ipasuma novértéjums kadastra
(EUR):

220

Kopplatiba:

0.3203

Platbas mé&rvieniba:

ha

Projektata kadastrala vértiba (EUR):

1121 (péc kadastra datu stdvokla uz 27.05.2022; izmantosanai no

2025.gada)

Projektétais ipasuma novertéjums (EUR):

1121 (pac kadastra datu stavokla uz 27.05.2022; izmantosanai no

2025.gada)

Ipasuma sastavs

Zemes vienibas

Kadastra Dzivoklu i_pa§umc_>§ ) Kadastrala vértiba at_bﬁlstoéi_c_lzivol_(!a_l
apzim&jums gaef:sdalltas domajamas ::IpaaI:liJ ?E%sRl;esadallta]al domajamajai Adrese
96640060124 1/1 220 -

Kadastrala vertiba (EUR): 220

Kadastralas vartibas noteiksanas datums: 01.01.2023

Nekustama ipasuma objekta platiba: 0.3203

Nekustama ipasuma objekta platibas ha

mérvieniba:

Statuss: nekustamais pasums

Vid&jais LIZ kvalitates novért&jums ballgs: -

Starpgabals: Nav

Projektats kadastrala vartiba (EUR): é{l)%ég%z;{adastra datu stavokla uz 27.05.2022; izmantosanai no

Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietosanas veidiem

Platiba: 0.3203
Platibas mérvieniba: ha
Lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba: 0.0000
t.sk. Aramzemes platiba: 0.0000
t.sk. Auglu darzu platiba: 0.0000
t.sk. Plavu platiba: 0.0000
t.sk. Gambu platiba: 0.0000
no tam melioréta lauksaimnieciba izmantojama zeme: 0.0000
Mezu platiba: 0.0000
t.sk. Jaunaudzes platiba: 0.0000
Krumaju platiba: 0.0000
Purvu platiba: 0.0000

https:/iwww kadastrs_lv/report/print_preview

Valmieras novads, Kocénu pagasts, Vecmujani

12

19



24.01.23 11:12

Ekranizdruka

Udens objektu zeme: 0.0263
t.sk. Zeme zem udeniem: 0.0263
t.sk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0000

Zemes zem ekam platiba: 0.0000

Zemes zem celiem platiba: 0.0000

Par&jas zemes platiba: 0.2940

Lietosanas mérki

Mérkis Kods | Platiba mg::.rti'g:iba

Dabas pamatnes, parki, zalas zonas un citas rekreacijas nozimes objektu

teritorijas, ja tajas atlauta saimnieciska darbiba nav pieskaitama pie kada 0501 0.3203 ha

cita klasifikacija noradita lietosanas mérka

Apgruatinajumi
Nr. g::::m;sanas Tips Apraksts Platiba MéErv.
no 10 lidz 25 kilometriem garas dabiskas
1 24.09.2021 7311020103 tdensteces vides un dabas resursu aizsardzibas 0.0039 ha
aizsargjoslas teritorija lauku apvidos
no 10 lidz 25 kilometriem garas dabiskas
2 24.09.2021 7311020103 tdensteces vides un dabas resursu aizsardzibas 0.2684 ha
aizsargjoslas teritorija lauku apvidos
maksliga tdensobjekta, kura platiba ir lielaka
3 24.00.2021 7311020300 par 0,1 hektaru, vides un dabas resursu 0.0035 ha
aizsardzibas aizsargjoslas teritorija
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
elektrisko tiklu gaisvadu Iiniju arpus pilsétam un
4 24.09.2021 7312050101 ciemiem ar nominalo spriegumu Iidz 20 0.0156 ha
kilovoltiem
vides un dabas resursu aizsardzibas
5 24.09.2021 7314020101 | aizsargjoslas (aizsardzibas zonas) teritorija ap 0.3203 ha
kultiiras pieminekli laukos
Mérnieciba
Mérniecibas metode Mérnieks Uzmérisanas datums
uzmerits LKS-92TM Gundega Smite 09.09.2021
Redistrétas atzimes: | |
Zemesgramata
Nosaukums Lémuma datums Lemuma pamatojums
Kocénu pagasta zemesgramata 20.12.2021 -
Kocénu pagasta zemesgramata 05.09.2005 -

20

https:/fwww_kadastrs_Ivireport/print_preview

Sai informacijai ir tikai informativs raksturs un tai nav juridiska spéka.
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Apgritingumu saraksts:

alzsargjoslas teritorfja lauku apvidos - 0,0039 ha
aizsargjoslas teritorija lauku apvidos - 0.2684 ha
alzsargjoslas teritorija - 0.0035 ha

nominélo spriegumu fidz 20 kilovoltiem - 0.0156 ha

laukos - 0,3203 ha

Apgratingjumu plans sagatavots 2021.gada 24.septembr]
Plana mérogs 1:500
Zemes vienibas platiba 0.3203 ha

SIA "Vidzemes mérnieks" direkiars

LATVIJAS REPUBLIKA
APGRUTINAJUMU PLANS

Saskanola:
Valmiaras novada Aftistibas parvaldes siruklGrvienibas Teritorijas un
plisétplanosanas nodafas zemes ierkatéja

PARAKETS

Zemes vienihas kadastra apziméjums: 9664 006 0124

1, 7341020103 - no 10 lidz 26 kilomeldem garas dabiskas Gdensteces vides un dabas resursu alzsardzibas

2. 7311020103 - ne 10 idz 25 kilomelriem garas dabigkas Odensteces vides un dabas resursu alzsardzlbas

3. 7311020300 - maksiiga 0densobjekta, kura plaliba Ir lleléka par 0,1 hekiary, vides un dabas resursu alzsardzibas
4, 7312060101 - eksplusticijas aizsargjoslas teritorija gar elekirisko tklu gaisvadu liniju arpus pilsétam un clamiem ar

5. 7314020101 - vides un dabas resursu alzeardzibas alzsargjosias (alzsardzibas zonas) teritorija ap kultiras pieminekl

{erosinatajs ir inform@&ls par kadastralas uzmarSanas lalka

veiktajaim darbibam, to rezultatiem,
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Ini 24.08.2021,
D.PEtersone 24.09.2021.
Valmieras novada
pavaldibas p.p. 24.09.2021.
D.Pétersone




~fisen
Phana mérogs 1:500
MErnieks Gundega Smile (set. Nr. CBUOTE, dorigs o 11.70.2019. ! i .
lidz 14.04,2026.) apliecing, ka pléns lzgatavols etbilsiod! q :
Minsi Kabingla 2011 gadla 27, dscambra notalkumiem - 1010 | Gundega Smite | 24.00.2021,
"Zemes kadastiéles uzméiSanas notekum? N SR S
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LATVIJAS REPUBLIKA

SITUACIJAS PLANS

Zemes vienibas kadastra apziméjums: 9664 006 0124

Situacijas elementi uzmariti 2021.gada 09.septembri
Plana mérogs 1:500

Zemes vienibas platiba 0,3203 ha

SIA "Vidzemes mémieks" direktors AApinis 24.08.2021.
i Valmisras novada

ferosinatajs Ir informéts par Zemes kadastrdlds uzmérnSanas lalka Y

veiktajam darbibam, to rezultatiem, “;‘é‘[’gﬁ*‘ep'?- 24.00.2021.
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i “Zemps kadaslrilss uzmérianas notelkumi®

Nidrnleks Gundega Smile (serl. Nr, CBOD16, derfgs na 14,10.2049,
ligz 14,04.2026) apliecing, ka plans lzgatavals atilsto8]
Ministru kabineta 2011, gada 27. decembra notefkumiem Nr. 1018

Gundega Smite

20201,

Valmieras novads, Kocénu pagasts, Vecmujani

24



almieras nov.

o

9 24
Kocenu pag.

'

£

Valmieras novads, Kocénu pagasts, Vecmujani

SeE40086

25



26

=ONSINNNNNNNNNNNNNINNNNNINNNNNNNINNN

L%%(- 53 - 290

LATVIJAS
IPASUMU
WERTETAJU
ASOCIACIIA

LIVA VERTETAJU SERTIFIKACIJAS BIROJS

TPASUMU VERTETAJA
PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

NR. 438

vards, uzvards

personas kods

Nelwslama %a/hwm _m&y@ma/

sertificéjama darbiba
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Darbiba sertificéta no
2014, g-ridai 72, decemtbrn
datums
Sertifikats pieskirts
20783. (;(,mda,-- /3. decemiti

datums

Sertifikats derigs lidz
2027. g decembrim

adw 12
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Dainis Junsls

LIVA Vartétaju
sertifikacijas biroja
direktors )

N4
] Y
lzsniegts saskand ar Latvijas Republikas Ministru Kabineta 2014.gada 23.septembra noteikumiem Nr.559 W4
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