Nekustama 1paSuma —
zemes gabala un mezaudzes

Valmieras novada
Mazsalaca, Kamenu iela 2A

novertéjums

Novert€juma pasititajs: Valmieras novada pasvaldiba

Novertejuma datums: 2024. gada 24. maijs



Valmieras novada pasvaldibai
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama TpaSuma — zemes gabala un mezaudzes
Valmieras novada Mazsalaca, Kamenu iela 2A, novertésanu

Saskana ar Jasu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama IpaSuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 9611 003 1202 | Mazsalacas pilsétas ZG nodalijums: 100000590244
Zemes gabala kad.apz.: 9611 003 1202 | Zemes gabala platiba, m?: 4820
Piezimes: Saskana ar zemes situdacijas planu, meza zemes platiba zemes gabalda Valmieras novada

Mazsalaca, Kamenu iela 24, ir 0,2849 ha. Saskana ar Nogabalu raksturojosiem
raditajiem, meza zemes platiba ir 0,28.

Veicot Objekta tirgus vertibas aprekinus, vera tiek nemta Nogabalu raksturojoSos
raditajos noradita plattba — 0,28 ha.

IpaSumtiesibas:
| Tpasnieks: | Valmieras novada pasvaldiba |

Zemes raksturojums:
Zemes gabals ar kad.apz. 9611 003 1202
Platiba, ha: | 0,4820 | Forma: | Neregulara.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
| Tirgus vertibu biitiski neietekmé: Biosferas rezervata neitralds zonas teritorija 0.4820 ha.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:
Apskates datums: 24.05.2025. Vertéjums sagatavots: Ta elektroniskas
parakstisanas datums.

Vertejuma uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 24. maija, nemot veéra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgl $aja datuma. Vert€jums paredzEts, lai noteiktu ipaSuma iesp&jamo pardosanas
sakumcenu.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Veértéjuma izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un ienakumu pieejas. Veért&jums ir veikts
saskana ar Latvijas [pasuma verté$anas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertesanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta IpaSuma:

tirgus vertiba, kas 2025. gada 24. maija ir
3900 EUR (trTs tiikstosi devini simti eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz

vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas ming&ti Saja verteSanas atskaite.

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

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

! SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTT'I_'S AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU


mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS
1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Veértgjamais ipasums atrodas Valmieras novada Mazsalacas pilsétas Z dala, starp individualo

dzivojamo maju teritorijam un neapbiivétiem zemes gabaliem, mezu. Attalums Iidz Mazsalacas centram ir
aptuveni 1,5 km. Attalums lidz novada centram — Valmierai ir apméram 45 km

Tuvakas apkartnes apbuvi parsvara veido viengimenu dzivojamas majas ar saimniecibas eékam.
Tuvakaja apkartné esos$a apbiive parsvara laba un apmierinosa tehniska stavokli, Objekta tuvaka
apkartne blivi apzalumota, reljefs ar viegliem pac€lumiem un kritumiem.
PiekltiSana zemes gabalam aptuveni 0,6 km posma pa grants seguma celu, talakie celi asfaltéti

Kopuma tuvakas apkartnes socialas infrastruktiiras attistiba vert§jama ka laba. Mazpilsetai

. . _ ' .
raksturigakie socialas infrastruktiiras objekti izvietoti 1idz 2 km attaluma. Pargjie nozimigakie infrastruktiiras
objekti atrodas Valmiera. [pasuma atrasanas vieta kopuma ir laba

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Talak seko sikaks zemes gabala raksturojums.

platiba: 0,4820 ha;

forma: neregulara;

reljefs: ar viegliem pac€lumiem un kritumiem;
apaugums: zalajs, mezaudze;

labiekartojums: -

Zemes gabals robezojas ar Kamenu un Vitolu ielam, mezaudzi un zemes gabalu, uz kura izvietota
viengimenes dzivojama maja. Gruntsiidens [imenis vietam var€tu biit saméra augsts, kas var apgrutinat zemes

gabala racionalu izmantoSanu.

MAZSALACA

DzM

APBUVES TERITORIJAS

Mazstavu dzivojamas apbives teritorijas (DzM)

Saskana ar Valmieras novada teritorijas planojumu, zemes gabals izvietots Mazstavu dzivojamds

apbiives teritorija (DzM).

1.4. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATT

ELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN PIEEJU IZVELE
Ka vertéSanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantotas tirgus (salidzinamo darjjumu) un
ienakumu pieejas. Saskana ar pasitijumu, §is vertejums ir paredzEts, lai noteiktu IpaSuma iesp&jamo
pardoSanas sakumcenu. Pamatojoties uz vert€sanas uzdevumu, tika noteikta IpaSuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérte$anas 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.

Vértejuma pieeju izvéle.

VerteSanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo IpaSumu verté€sanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo ipaSumu tirgus apstaklos lidzigu
zemes gabalu novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darjjumiem ar analogiem
objektiem un novértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu noveértéjuma ipasuma tirgus vertibu.

Veértésanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darijuma finansésSanas apstakji. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finans€Sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darjjumu finans€ pardevgjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tieck koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darijums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé novértgjama
Tpasuma tirgus veértibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
blivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vértéjamo ipasumu

un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertetaja slédziena novert€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekme 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
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé& ir paraks attieciba pret novertgjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezim& So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto$anas veids biis
atkarigs no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida biis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegits maksimalais
labums, un kas ir reali iespéjama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdaciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabala izmantoSana apbiivei saskana ar teritorijas
planojumu un meZsaimniecibai.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu 1ipaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uzne€mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analiz&ja informaciju par darfjumiem ar lidzigiem
zemesgabaliem Mazsalaca un tas apkartné.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var batiski ietekm@t arT nekustamo Tpasumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs bus §is process. Pastav risks, ka lidzsingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Ipasumu cenam var biit divgjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma truokums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2025. gada, visticamak, tiek prognozeta ekonomikas
recesija un neliela inflacija. BremzgSanas vérojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2026. gada izaugsmei
vajadzEtu atjaunoties, inflacijai butiski paléninoties. Iepriek$€jo gadu zemie procentu likmju Iimeni
neveicindja ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varStu atgriezties vien
neordinara situacija. Prognozes tiek model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt batiski korigétas,
nemot vera to, cik veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un ari atbalstosas
monetaras politikas nodroSinatie arkartigi labvéligie finansgjuma apstakli. Paredzams, ka investiciju tirgu
vadis vietgjie spelétaji un bus lielaks mazaka apjoma darfjumu Ipatsvars, kas savukart ietekmes kopgjos
Baltija sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis
2025. gada saglabasies ltment, bet lielaka dala darfjumu tiks planoti 2026. gada pirmaja puse.

Paslaik augstakais pieprasijums ir p&c zemesgabaliem ar pievaditam inZenierkomunikacijam,
izbiivétiem pievedceliem un labu infrastruktiiru. Ari Gdenskratuvju tuvums tiek uzskatits par priekSrocibu
zemesgabalu iegadei. Mazaks pieprasijums ir péc zemesgabaliem bez pievaditam inzenierkomunikacijam un
pievedceliem, iznemot gadijumus, ja tie ir salidzinosi 1&ti. Minimals zemes cenu pieaugums ir novérojams
tikai kvalitativiem zemesgabaliem liclakajas pilsétas un to apkartné. Zemesgabalu tirgus situaciju galvenokart
ietekm& banku istenota kredit€Sanas politika, kas ir piesardziga, kredit€jot zemesgabalu iegadi, ka arT ir
samazinajies spekulativo darfjumu skaits; galvenokart zemesgabalus iegaddjas gala patérétajs savam
vajadzibam. Potencialo pircgju galvenie ietekmgjoSie faktori, iegadajoties zemesgabalus paSuma, ir ta
izmantoSanas iesp&jas, inZenierkomunikaciju pieejamiba, piebraucamo celu esamiba un to kvalitate,
infrastruktiiras objekti (skolas, b&rnudarzi, slimnicas, tirdzniecibas centri un citi), Gidenstilpnu tuvums,
sabiedriska transporta tuvums, zemesgabala platiba.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plaSu informaciju par darjjumiem ar vért§jamam Objektam
lidzigiem 1pasumiem. Jasecina, ka vert€jamam lidzigu IpaSumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena biezi atspogulo konkréta
pircgja paso vértibu, ko vin§ piedévé paSumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitidu.
Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvél&jusies zemesgramata registrétus
darfjumus ar [idzZigam zemé&m, aprekinos pielietojot attiecigas korekcijas.

Zemes gabalu cenas ir atkarigas no novietojuma konkrétaja vieta, izmantoSanas iesp&jam, zemes
gabala platibas un formas, komunikaciju pieejamibas un citiem faktoriem. Tiek prognozets, ka tuvakaja laika
bitiskas zemesgabalu cenu izmainas nav gaidamas.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- TpaSums izvietots Mazsalacas pilséta;
- TpaSuma sastava ietilpst mezaudze.

Negativie:
- piekl@isana zemes gabalam pa grants seguma celu.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
ar nekustamo Tpasumu nav nodro$inats galvojums;
nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kavgjumiem;
nekustamais TpaSums nav apgritinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;
nekustamaja Ipasuma nav veikti neatdalami ieguldijjumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretendgt tresas personas;

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un meZaudzes 8
Valmieras novada Mazsalaca, Kamenu iela 24, novértéjums

tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiks€tajam lielumam;

bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme 1pasuma tirgus vertibu;
ipasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam.

3.4. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA
Sakara ar to, ka ipaSumam ir dazadi izmantoSanas veidi, veicot Objekta noveértésanu, tas nosaciti tika
sadalits dalas:

1)
2)

zeme mazstavu dzivojamas apbiives teritorija 2 020 m? platiba;
meZa zeme ar meZaudzi — kopa 2 800 m? platiba.

Ipasuma dalas — zemes mazstavu dzivojamdas apbives teritorija, 2 020 m? platibd, tirgus vertibas
aprekins ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju.

Zemes tirgus vertiba tiek noteikta, izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, par pamatu nemot zemes
platibu un atlauto izmantoSanu. Galvenie verté$anas procesa etapi ir:

1)
2)
3)

4)

nekustamo Ipasumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu pardosanas
gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

iegiitas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vért€jama ipaSuma
dalu;

salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot veéra atSkiribas ar vertgjamo IpaSuma
dalu;

korigéto pardosanas cenu saskano$ana un vértéjama nekustama ipasuma dalas pamatotas tirgus
vertibas noteikSana.

Zemes tirgus vértibas noteikSanai tika izmantota pieejama informacija par notikusajiem darijumiem
ar zemes gabaliem vértéjama nekustama ipasuma tuvakaja apkartng, ka art $adu zemes gabalu piedavajumi.

Salidzinamie TpaSumi:

tpasSums Valmieras novada Mazsalaca,
Dzirnavu iela 9B (kad.nr. 9611 003 0021).
Zemes gabala platiba 608 m
atrodas mazstavu dzivojamas apbiives
teritorija. IpaSums pardots 05.2024. par

700 EUR.

Tpasums

apbiives

Valmieras novada Riijiena,
Dzirnavu iela 214 (kad.nr. 9615 003
0927). Zemes gabala platiba 1 571 m>
IpaSums atrodas mazstavu dzivojamas
teritorija.  IpaSums pardots
09.2024. par 1 300 EUR.

2. TpaSums

Valmieras nov.

PR OJENATR
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ipaSums Valmieras

novada

Rijiend,

Kronvalda ield 44 (kad.nr. 9615 003
0207) Zemes gabala platiba 2 739 m>
IpaSums atrodas mazstavu dzivojamas

apbiives  teritorija.
03.2025. par 2 900 EUR.

Ipasums

pardots

Valmieras nov.

& SIRUIENATIR

Nosakot vertgjamas zemes tirgus vertibu, tiek salidzinata un izvertéta zemes gabalu atraSanas vieta,
izmantos$anas veids, apkart€jas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjoSam lietoSanas mérkim,
konfiguracija un sastavs, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape un citi faktori. Sikaka aprékinu gaita ir

paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.

Vértéjama Objekta
dala

Salidzinamais
objekts nr.1

Salidzinamais
objekts nr.2

Salidzinamais
objekts nr.3

Valmieras novada

Valmieras novada

Valmieras novada

Valmieras novada

Mazsalaca, Kamenu Mazsalaca, Rujiena, Rijiena,
iela 2A Dzirnavu iela 9B Dzirnavu iela 21A Kronvalda iela 44
Zemes platiba, m? 2020 608 1571 2739
Pardevuma cena, EUR 700 1300 2900
Darfjuma laiks 05.2024. 09.2024. 03.2025.
Nosacita 1 m? cena, EUR 1,2 0,8 1,1

Salidzinamie objekti attieciba pret vért€jamo zemi

- N o lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
1. Darfjuma finanséS$anas apstakli EUR 1.15 EUR 0.83 EUR 1.06
2. DarTjuma apstakli (tipisks pirkSanas lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
darfjums vai piespiedu pardosana) EUR 1, ll5 EUR 0,8|3 EUR 1,0|6
. . lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
3. PardoSanas laiks EUR 1,15 EUR 0.83 EUR 1,06
4. Tpasuma novietojums lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0%
) EUR 1,15 EUR 0,83 EUR 1,06
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes platiba mazaka -10% mazaka -1% liclaka 4%
- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
izmanto$anas veidam
- piekltiSanas apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% labaki -2%
- centraliz&tie inZeniertikli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% labak -2%
- zemes konfiguracija labak -3% labak -3% sliktak 3%
- labiekartojums (zemes izlidzinasana, lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% Jabak 2%
nozogojums, zaliens u.c.)
- grunts apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- apgritindjumi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% sliktak 3%
- KOPA funkcionalie parametri: -13% -10% 4%
EUR 1,00 EUR 0,74 EUR 1,10
Parrékinu koeficients -13% -10% 4%
Parrekinu korekcija -EUR 0,15 -EUR 0,08 EUR 0,04
SalT;izinz?}r‘rlo_objektu kopgjas platibas EUR 1,00 EUR 0,74 EUR 1,10
1 m” korigéta cena
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 609 EUR 1170 EUR 3016
6. Citi faktori:
- citi apstakli EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 609 EUR 1170 EUR 3016
Salidzinamo objektu kopgjas platibas
1 m? korigeta céna, EU]E P 1.0 0,74 Ll
Salidzinama objekta svara koeficients 0,5 0,3 0,2
Sﬁ‘llidzim‘im? zemju platibas 1 m” vidéja korigéta cena EUR 0,94
(tirgus vértiba)
Vértéjamas zeme tirgus vértiba EUR 1908

Tadgjadi ar salidzinamo darfjumu pieeju noteikta Objekta dalas tirgus vertiba (aprékinu rezultatus

noapalojot) ir EUR 1 900.
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Ipasuma dalas - meza zemes ar meZaudzi tirgus vértibas apréekins.

Vértejuma pieeju izvéle.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo Ipasumu tirgus apstaklos meza
noverteSanai pilna apjoma ir izmantojama tikai naudas pliismas diskontesanas (ieneémumu) pieeja.

Saskana ar Eiropas integrétas meza vides un ekonomiskas uzskaites sisttmas (IEEAF) nostadném,
meza Tpasumu vertéSana, papildus visparpienemtajiem nekustama IpaSuma novert€Sanas principiem, meza
zemes un mezaudzes vertibas janosaka atseviski.

Salidzinamo darTjumu (tirgus) pieeja tadas iesp&jas nedod, jo tirgus vertiba tiek noteikta visam meza
IpaSumam kopuma, bet IpaSumu ar vienadu mezaudzu struktiiru nav. Pieeja ir piemé&rota tikai meza zemes
vertibas noteikSanai gadijumos, kad Tpasumos ir tikai neapmezoti izcirtumi vai platibas, kur aizliegta
komerciala koksnes ieguve (dabas parki, liegumi u.c.).

A1l izmaksu pieeja nenodroSina minéta starptautiska meza vert€Sanas principa ievéroSanu, jo meza
zemes esamiba parasti nav saistama ar konkrétam izmaksam. [zmaksu pieejai piemit arT teor&tiska nepilniba —
ta naudas pliismu izvertgjumos nenem vera laika faktoru. Uznéméjdarbibas nozar€s ar 1su razoSanas ciklu
mingtais trikums nav nozimigs, tacu mezsaimnieciba ar izteikti garo razoSanas ciklu laika faktora
neietverSana aprekinos ir butiska nepilniba.

Parasti meza 1pasumu kopgjas vertibas lielako dalu dod mezaudzu vertiba, tadeél meza IpaSumu
vertejumos domingjoso lomu pieskiram ienakumu pieejai un mezaudzu tirgus vertiba tiek aprékinata ar
naudas pliismas diskontéSanas pieeju, ar to nosakot meZaudZu tiro tagadnes vértibu.

Nosakot nekustama ipasuma tiro tagadnes vértibu ar naudas plismas diskontéSanas pieeju, tiek
vertets nevis pats ipasums tiesa veida, bet gan sagaidamais labums, ko §is pasums nakotné dos ta ipasnickam.
Lietojot tiras tagadnes veértibas aprekina pieeju, nekustama Tpasuma vértibu nosaka caur tiro ien€mumu, ko no
TpaSuma apsaimniekoSanas var gut.

Pieejas pamata ir prognoz&to naudas plusmu diskontéSana, ar ko nosaka nakotné paredzamo
ienémumu un izdevumu vertibu Sodienas skatfjuma. Jo talak nakotn€ paredzams kads maksajums, jo straujak
samazinas sanemamas vai maksajamas naudas subjektiva vertiba tirgus dalibnieku Sodienas skatfjuma.
Tadgjadi aprekina tiek iestradats laika faktors. Ar So pieeju mezaudz€s un izcirtumos prognozetas naudas
plusmas tiek diskontetas viena audzu rotacijas perioda ietvaros lidz galvenas cirtes vecumam. NakoSajos
mezaudzu rotacijas periodos prognoz€jamas naudas pliismas, kas pec naudas plismas diskont€Sanas pieejas
teorétiski nosaka meza zemes veértibu, netiek diskontétas.

Meza zemes vértiba tiek noteikta, diskont€jot naudas plismu meZa zemei, ka ari regulari analizgjot
informaciju par faktiski notikusajiem tirgus darjjumiem, kur ipaSumos bijusas galvenokart neatjaunotas meza
platibas. Tadgjadi mezaudzu un meza zemes veértibas tiek aprékinatas atseviski un IpaSuma kopgja vertiba tiek
noteikta ka o abu vértibu summa.

MeZa platibu apraksts

Platibas, audZu vecuma grupas Platiba Valdosa / Piezimes
ha atjaunojama
koku suga*
NeapmeZoti izcirtumi.
Tai skaita: Mezs izcirtumos jaatjauno ,,Meza likuma”
- jaatjauno maksligi, . i noteiktajos terminos.

- dabiskas atjaunosanas veicinasana.

Jaunaudzes 1 — 20 g.; kocinu augstums
lidz 8 m, caurmérs lidz 10 cm; - -

o “ cirti (jaunaudzu kopsSanu)
nepiecieSama kopsana.

Vidgja vecuma audzes 21 — 60 g. - - lesp&jama krajas kopSanas cirte.

Briestaudzes no 61 g. Iidz galvenas
cirtes vecumam, audzes pilsétu 0,28 P Iesp&jama krajas kopSanas cirte.
administrativajas robezas

Iespgjams veikt audzes sastava kopSanas

Pieaugusas un paraugusas audzes, Iespgjama kailcirte pec VMD atzinuma

audzes, kuras kailcirte iesp&jama péc - - sanemsanas.
caurmera

Lauces, purvi, novadgravji, parpliistosi Netiek vertetas.
klajumi u.c. meza platibas

KOPA (noapalojot): 0,28

Galvenie meZa augsanas apstaklu
tipi ** Ks

Meza sanitarais stavoklis, mitruma

Apmierinoss.
apstakli

Attalums lidz autocelam ar segumu | Atrodas pie cela
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* Lietotie saisinajumi:
P — priede, E — egle B — bérzs, A — apse, M — melnalksnis, Ba — baltalksnis, Oz — ozols, Os — osis, L — liepa, P
— papele.

Tirgus vértibas noteik§ana meZam ar ienémumu (naudas plismas diskontéSanas) pieeju.

Vertejums attiecas uz meza stavokli Tpasuma apskates datuma — 2025. gada 24. maija. Papildus

citiem nosacljumiem un ierobeZojoSiem faktoriem, kas minéti §1 vertg§juma teksta, meZa tirgus vértibas
aprekina pamata ir sekojosi specifiski pienémumi:

1.

10.

11.

Pasiititajs mums ir iesniedzis VMD sanemtos meza inventarizacijas datus par vértéjamo ipasumu.
Mgs pienemam, ka §1 informacija ir pareiza un tas precizitate atbilst MK 28.08.2007. Noteikumu
Nr.590 “Meza valsts registra informacijas aprites noteikumi” prasibam.

Vertétaji pienem, ka pasuma ieglistamai koksnei biis realizacijas iesp&jas visa aprékinos ietvertaja
laika perioda.

Vertetajs pienem, ka izcirtumos meZa atjaunosSana tiks pabeigta ,,Meza likuma” noteiktaja kartiba
(vai veikta augsnes sagatavoSana stadiSanai nepiecieSamibas gadijumos).

Vertétajs pienem, ka priezu un eglu meza atjaunoSanai izcirtumos (iznemot platibas uz slapjajam
kuidras augsném) 50% platibu biis nepiecieSsama stadisana, bet 50% izcirtumu tiks atjaunoti dabiski,
paredzot augsnes ieprieksgju irdinasanu.

Vertetajs pienem, ka gadijuma, ja vért€jamais TpaSums izveidots p&c 2003. gada 26. marta lielaka
TpaSuma sadaliSanas rezultatd, otraja atdalitaja TpaSuma dala nav ,Meza likuma” un ,Meza
atjaunosanas noteikumos” noteiktajos terminos neatjaunotu izcirtumu, kas liegtu galvenas cirtes
tiestbas vertgjama 1pasuma septinus gadus pec Ipasuma sadaliSanas.

Vertetaji pienem, ka saglabasies pasreiz€ja kartiba, kad nekustama TpaSuma nodoklis nav jamaksa
par meza zemi, ko aiznem jaunaudzes.

Vertetaji pienem, ka bitiski nemainisies pasreiz€ja meza likumdoSana noteiktie galvenas cirtes
vecumi un kriteriji rekonstruktivas cirtes uzsakSanai.

Vertetaji pienem, ka aprékinos ietvertaja perioda neradisies jauni meza produkcijas veidi, par kuriem
pateretaji bus gatavi maksat naudu.

Vertetaji pienem, ka IpaSuma esosa meza zeme arl nakotn€ netiks transforméta izmantosanai citiem
merkiem — uz tas vienmer tiks audz&ts mezs.

Ta ka aprékinos visas prognozetas naudas pliismas izteiktas reala izteiksmé (Sodienas salidzinamas
cenas), vertetaji pienem, ka naudas inflacijas ietekme uz meza ienemumiem un izdevumiem meza
Tpasuma biis sabalanséta.

Vertetaji pienem, ka nakotné vides daudzveidibas saglabasanas varda meza TpaSumam uzliktie
saimnieciskas darbibas aprobezojumi no valsts puses tiks adekvati kompenséti.

Aprekinu pieeja ietver vairakus etapus:

1.

Tiek apkopota visa veida skaitliska informacija par aprékinos nepiecieSamajiem izejas datiem (skat.
pielikuma “meza inventarizacijas dati”).
Katra meza nogabala, atkariba no audzes vecuma, valdos$as sugas un bonitates, meza audz€$anas

cikla ietvaros tiek noteikts veicamo periodisko saimniecisko pasakumu laika grafiks ar precizitati 1
gads.

Aprekinu tabulas katra audzeSanas cikla gada, kad planotas periodiskas saimnieciskas aktivitates,
tiek ievaditas attiecigas naudas plismas vertibas no izejas datiem.

Tabulas tiek papildinatas ar ikgad&jo naudas plismu (pastavigas izmaksas vai ienémumi).

Summgjot periodisko un ikgad&jo naudas plismu, katram meZza audzesanas cikla gadam tiek iegiita
kopgja naudas pliisma. Pozitiva ta ir tikai tajos gados, kad mezaudzg tiek veiktas komercialas cirtes.

Kopgja naudas plusma tiek reizinata ar diskonta faktoru (koeficientu), kura veértiba ir atkariga no
izveletas diskonta likmes un laika perioda (no tagadnes Iidz gadam ar attiecigo kartas indeksu).
Tekosaja (aprekinu) gada diskonta faktors ir 1,0; tala nakotng ta vertiba tuvojas nullei. Reizinot tiek
iegiita attieciga gada naudas pliismas diskont&ta veértiba.

Mezaudzes tira tagadnes vertiba tiek iegiita, summegjot laika perioda no pasreiz€ja vecuma lidz
galvenas cirtes vecumam esoSo gadu naudas plismu diskontétas vertibas.

Mezaudzu un meza zemes vertibu summa tiek uzskatita par meza ipasuma tiro tagadnes veértibu.
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Prognozéjamo ienémumu aprekins:

Prognozgjot ien@mumus no IpasSuma eso$da meza, tika izmantoti vertétaju riciba esoSie dati par
kokmaterialu realizacijas cenam regiona un VAS “Latvijas valsts mezi” rikota konkursa ‘“Par apalo
kokmaterialu sortimentu piegadi” rezultati. Nosakot koksnes cenas meZa pie cela, tika nemta véra stumbru
kvalitate, prognozgjamais sortimentu iznakums un meza izstrades apstakli.

Koksnes cenas meza pie cela, EUR/m?
Diametrs, cm 32 - 26-31 19-25 14-18 -13
Priede 85 85 85 55 35
Egle 85 85 85 55 35
Beérzs 105 100 90 55 35
Apse 50 42 40 35 35
Melnalksnis 55 50 50 35 35
Baltalksnis 35 35 35 35 35
Ozols 140 140 85 45 45

Izdarot vert€§jama meza tirgus vertibas aprékinus, pienémam, ka iepriek§ min&tas kokmaterialu
realizacijas cenas (reala izteiksme, p€c pirktsp&jas salidzinamas cenas) paliks nemainigas visa aprékinos
ieklautaja laika perioda.

Darbibas izdevumi

Vertgjuma pienemts, ka nekustama IpaSuma nodoklis tiek maksats 1,5% apméra no zemes
kadastralas vertibas.

Meza maksligas atjaunoSanas izdevumi, ieskaitot augsnes gatavoSanu un pirma gada kopSanu,
planoti Iidz 950 EUR/ha, atbilstoSi meza augSanas apstaklu tipam, augsnes sagatavosanas veidam un
izvéletajai koku sugai.

MeZa izstrades izdevumi (Iidz autocelam) planoti 18 EUR/m?, atbilsto§i meZa izstrades apstakliem
un pievesanas attalumam.

Jaunaudzu kopSanas izdevumi planoti 250 EUR/ha katrai kopSanas reizei, atkartojumu skaits
atbilstosi profesionalas mezsaimniecibas praksei.

Iesp&jamie administrésanas izdevumi Tpasuma apsaimniekoSanai ir samera nebutiski, tadel, aprekinot
Tpasuma tirgus vertibu, tie netiek nemti vera.

Diskonta likmes noteik§ana

Likme, kuru pielieto, lai ar diskonteSanas palidzibu aprékinatu sagaidamo naudas plismu pasreizgjo
vertibu, ir vienada ar esoSaja tirgus situacija aprekinatu alternativu investiciju (ar Iidzigu riska ITmeni) atdeves
likmi. Misu veiktaja diskonta likmes aprékina ir izmantota tirgus informacija.

Lai noteiktu vert§juma izmantojamo diskonta likmi, m&s esam lietojusi salikto diskonta likmes
konstruésanas metodi. Ka pamata likme ir lietota bezriska vertspapiru atdeves likme, koriggjot to sakara ar
mezsaimniecibas specifiku — izteikti garo investiciju periodu, kad aprékinos noteikti janem véra inflacijas
ietekme uz atglistamas naudas realo pirktsp&ju (gan naudas pliismas, gan procentu likmes jaizsaka reala
izteiksmg).

Korekcijas biitiba ir bezriska vértspapiru (valsts paradzimju) tirghi lietotas nominalas likmes (kuru
veido naudas plisma faktiskajas cenas) parvérSana par realo diskonta likmi, ko veido planota naudas pliisma
realajas, pec pirktsp&jas salidzinamas cenas.

Tadgjadi, atskirtba no nominalas likmes, reala diskonta likme parada ieguldijuma atdevi papildus
inflacijas raditajam faktisko cenu sadardzinajumam. Skaitliska izteiksmé reala diskonta likme ir mazaka par
tirgus apskatos dotajam nominalajam likmém.

legita bezriska reala diskonta likme talak tiek korigéta attieciba uz dazadiem naudas ieguldiSanas
riskiem. KorigéSanas pamata ir pienémums, ka iegulditajiem paraléli eksisté daudzas naudas ieguldiSanas
iesp&jas un, jo riskantaks ir ieguldijums, jo augstakai ir jabiit ta atdevei.

Saskana ar verteSanas teoriju, atdeve no ieguldita kapitala var tikt interpretéta ka sekojosSu faktoru summa:
pamata bezriska likme,
ieguldijumu risks,
specifiska riska likme, kas ietveri ieguldijuma tirgus risku un zemas likviditates risku,
diskonta likmes pamata ir tirgus informacija un to veido riska faktoru summa.

Pamatojoties uz augstak minéto faktu un apstaklu analizi, ka arT nemot veéra vert€jama IpaSuma
raksturu un ar ta izmantoSanu saistttos riska faktorus, mes esam nonakusi pie secinajuma, ka ieteicama naudas
plusmas diskonta likme ir 6,5%.
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MezZaudzes vértibas aprékins

MeZaudZu tiras tagadnes vertibas aprékins un to apsaimniekoSana prognozétas
naudas plismas (saisinats uzskaitijums) reala izteiksmé (Sodienas cenas) , EUR
Valdosa Priede - D1§konta Naudas plismas
suga Kopa likme
- tagadnes
Bonitate 1. 0.065 . =
Diskont (diskontéeta)
Platiba, ha 0.28 0.28 1skonta vertiba
faktors
Gads p.k.
1 1259 1259 1.0000 1259
25 442 442 0.2206 97
Tira tagadnes (diskontéta) vertiba, EUR 1343

Meza zemes tirgus vertiba tika aprékinata, atkariba no koku sugas un bonitates, diskontgjot naudas
pliismu meZa zemei, ka ari regulari analizgjot tirgus datus par pardotajiem Tpasumiem, kur ir tikai neapmezoti

izcirtumi. Apkopojot iepriek§ mingtos rezultatus, tika noteiktas sekojosas 1 ha bazes vertibas EUR:

Bonitate 1-A 1. 2. 3. 4. 5.
Koku suga
Apse 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Bérzs 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Baltalksnis 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Egle 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Melnalksnis 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Osis 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Ozols 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Priede 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Meza zemes un meZaudzes vértibas aprékins
Valdoga ' Meza ipaSuma t_aga.dnes vértiba pie normativa
- Bonitate Platiba, ha g_alvenas cirtes Vevcuma, EUR _
audzém meZa zemei kopa
Priede 1. 0.28 1343 672 2015
Kopa 0.28 1343 672 2015
Visas sugas un bonitates 0.28 1343 672 2015
kopa

Ar iepémumu pieeju noteikta Objekta meZa zemes un meZaudzes tirgus vértiba (rezultatu
noapalojot) ir EUR 2 000.

Objekta kopgejas tirgus vertibas aprekins.

Lai veiktu TpaSuma novertéSanu, tas nosactti tika sadalits dalas:
1) zeme mazstivu dzivojamas apbiives teritorija 2 020 m? platiba;
2) meZa zeme ar meZaudzi — kopa 2 800 m? platiba.

Objekta kopgja tirgus vertiba tiek noteikta, summgjot ieprieks noteikto atsevisko Tpasuma dalu tirgus
vertibas. Tadgjadi Objekta tirgus vertiba ir:

ipaiuma dala Zemes platiba, m?* | Vertiba, EUR
Apbtives zeme 2 020 1900
Meza zeme ar mezaudzi 2 800 2 000
Kopa: 4 820 3900

Attiecigi galiga noteikta TpaSuma tirgus vértiba ir EUR 3 900.
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3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Naudas plusmas diskonté$anas (ienakumu) pieeja tika izmantota IpaSuma sastava eso$a meza tirgus
vertibas noteiksanai. Lauksaimnieciba izmantojamai zemei novertésanai tika izmantota tirgus pieeja.

Nemot véra to, ka katras TpaSuma dalas tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai
viena pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku iegiito aprékinu rezultatu izlidzinasanu un par galigo Objekta
tirgus vertibu atzistams ar naudas plismas diskontéSanu (ienakumu pieeju) un tirgus pieeju iegiitais rezultats.

Tadgjadi, noteikta vert€jama 1pasuma tirgus vertiba ir EUR 3 900.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un meZaudzes 15
Valmieras novada Mazsalaca, Kamenu iela 24, novertéjums

4. SLEDZIENS

Veicot Ipasuma novertéjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2025. gada 24. maija ir
3900 EUR (trs tikstosi devini simti eiro).

Augstak mineta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badins
(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€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

[

Vertetaji pienem, ka ipaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinoSie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vért€Sanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot pasiititaja un citu personu

mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati vargtu butiski atSkirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav Tpasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina TpaSuma tirgus vertibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo ipasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Veértétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmeklé$anas gaita, kas varétu
tikt ierosinata saistiba ar vert€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darTjumi, kas notikusi pec noveértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma un vertetaji par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz musu parliecibu un zinasanam:

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

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar novertgjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekS noteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteik$anas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un ¥ atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vertgSanas
standartiem LVS 401:2013,

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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