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NEKUSTAMIE IPASUMI

Valmieras novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama TpaSuma — apbiivéta zemes gabala
Valmieras novada Kocénu pagasta “Twjas”, novertésanu

Saskana ar Jusu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama ipasuma — apbiivéta
zemes gabala (turpmak teksta Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 9664 009 0218 | Kocénu pagasta ZG nodalijums: | 100000952891
Zemes platiba: 1501 m? Citi butiski Uz zemes gabala atrodas citam pasniekam
apstakli: piederoSa apbiive, kas netiek vertéta.
Piezimes: Pamatojoties uz 2026. gada 13. janvara nostiprinajuma liigumu ir nostiprindata apbiives
tiesiba zemes vienibas dalai ar platibu 324 m” lidz 2053. gada 15. septembrim.

IpaSumtiesibas:
Ipasnieks: | Valmieras novada pasvaldiba |

Zemes vienibas raksturojums:

Platiba m* | Kopéja platiba 1501 m’ | Forma: | Tuva taisnstirim.
Centraliz&tas komunikacijas: Elektrolinija.
Piezimes: Saskana ar speka esoso Valmieras novada teritorijas planojumu zemesgabals atrodas Jauktas

centra apbiives teritorija (JC).

Daba zemesgabalu daléji aiznem saules panelu elektrostacija, dala aizpem grants
seguma/brugakmens seguma stavliaukums, kuru izmanto blakus esosa ipasuma “Kalnmeijas”,
Brandeli, Kocénu pag., Valmieras nov., kad.nr. 9664 009 0054 ipasnieks, dalu aiznem zaldjs.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus vertibu Saskana ar Zemesgramata noradito:
batiski 1. Apbives tiesiba uz zemes vienibas dalu ar kadastra apziméjumu
neietekmé: 966400901718001 lidz 2053.gada 15.septembrim. leraksts parnests no Kocénu

pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000512630;

2. Apbuves tiesigais: SIA "AKI2", registracijas numurs 44103026540. leraksts
parnests no Kocénu pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000512630.

3. Atzime — apbuives tiesibai atvért Kocénu pagasta zemesgramatas nodalijumu
Nr.100000952891-AT001

Saskana ar VZD Kadastra informdcijas sistéma noradito:

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tiklu liniju
un kabelu kanalizaciju — 54 m? platiba.

Piezimes: Vertetajam nav zinami jebkadi apgritinajumi, kas noteikti vertejamam nekustamajam

ipasumam, tiek pienemts, ka tadu nav.

IpaSuma apskates un novértéSanas apstakli:
Apskates datums: 25.02.2026. | Vertgjums sagatavots: | T4 elektroniskas parakstiSanas datums.
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Uz zemes gabala eso$a inZenierbiive, kas netiek vértéta:
Uz zemesgabala dalas ar platibu 324 m’ atrodas saules panelu elektrostacija. ‘

Vertejuma uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu, nepemot v&ra zemesgabala apgriitinajumu (zemes Ipasniekam
nepiederosa biives vai biives dalu — saules panelu elektrostacija), ta apskates bridi — 2026. gada 25. februari,
nemot vera situaciju nekustamo TpaSumu tirgii $aja datuma. Vert€jums paredzets, lai noteikto tirgus vertibu
izmantotu zemes atsavinasanas vajadzibam.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertgjuma izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vértesanas standartiem LVS 401:2013.



Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa verteSanas atskait€ ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus vértiba, nenemot véra zemesgabala apgriitinajumu (zemes Tpasniekam nepiederosa buives vai buves
dalu — saules panelu elektrostacija), kas 2026. gada 25. februart ir 25 800 EUR (divdesmit pieci tiikstosi
astoni simti eiro).

Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinagjumu, iznemot tos, kas mingti $aja vertesanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Baduns
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

$IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Profesionalo kvalifikaciju apliecino$u dokumentu kopijas
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- 2 lapas.
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Valmieras novada Kocénu pagasta “Tijas”, novértéjums
1. IPASUMA RAKSTUROJUMS
.
1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais 1pasums atrodas Kocénu pagasta Brandelos, netalu no Valmieras pilsétas robezas, valsts
galvena autocela A3 Incukalns — Valmiera — Igaunijas robeza (Valka), ta labaja pus€. Blakus paSumam atrodas
riepu servisa €ka. Autocela pretgja puse atrodas VTU Valmiera teritorija, nedaudz talak DUS “Virsi Valmiera”.
Tuvakaja apkartné atrodas dazada rakstura komercekas, mazstavu dzivojamas majas, viengimenu dzivojamas
majas. Apbiive parsvara ir laba stavokli. Tuvaka apkartne ir vidgji blivi apzalumota. PiekltSana Objektam
iespgjama ar automasinu nogriezoties no autocela A3 Incukalns — Valmiera — Igaunijas robeza (Valka) uz
brugakmens/asfalta seguma piebraucamo celu. No komerciala viedokla ipasuma atraSanas vieta veértéjama ka
laba. Apvidus apbtive bliva, vide pietickami sakopta.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Zemes gabals ar kad. apz. 9664 009 0217:

platiba: 1501 m?

forma: tuva taisnstiirim;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs;

labiekartojums: dalu klaj grants/brugakmens seguma laukums, un
piebraucamais cels;

nozogojums: dalgji zemesgabala nozogots ar stieplu pinuma zogu metala
stabos;

pie zemes gabala ir pievaditi centraliz&ta elektroapgade.
centraliz€tie inzeniertikli:

Pie zemesgabala D robezas atrodas saules panelu elektrostacija, pie zemesgabala Z robezas atrodas
grants seguma/brugakmens seguma stavlaukums, kuru apsaimnieko un izmanto blakus eso$a ipaSuma
“Kalnmeijas”, Brandeli, Kocénu pag., Valmieras nov., kad.nr. 9664 009 0054 1pasnieks, pie stavlaukuma
izb@ivets noZogojums, pargjo zemesgabalu dalu aiznem zalajs.
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Zemesgabala robezu plans.

Teritorijas perspektiva izmantoSana.

FUNKCIONALAIS ZONEJUMS
Savrupmaju apbaves teritorijas (DzS1, DzS2)
Mazstavu dzivojamas apbaves teritorijas (DzM)
Publiskas apbdves teritorijas (P1, P2)
I Jauktas centra apbives teritorijas (JC)
I Tehniskas apbaves teritorijas (TA)
| Transporta infrastruktaras teritorijas (TR)
‘ " Rupnieciskas apbaves teritorijas (R1)
Lauku apbaves teritorijas (L2)
Mazdarzinu teritorijas (L3)
B Dabas un apstadijumu teritorijas (DA1)
o Kapsétu teritorijas (DA2)
Udenu teritorijas (U)

Valmieras novada teritorialais planojums

Jauktas centra apbiives teritorijas paredz&ta daudzveidiga izmantoSana, kas ietver savstarpgji saderigas
funkcijas — dzivojamo apbuvi, publiskas iestades, dazadus pakalpojumus un objektus, kas nepiecieSami
teritorijas apkalpei un inzeniertehniskajam nodrosinajumam.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite




Nekustama ipasuma — apbiivéta zemes gabala 7
Valmieras novada Kocénu pagasta “Tiijas”, novértéjums

1.4. IPASUMA FOTOATTELI

W o
Piebraucamais cel§

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN PIEEJU IZVELE

Vertgjums ir paredz&ts apblveta zemes gabala, uz kura atrodas citam personam piederosas celtnes,
atsavinasanas vajadzibam. Pamatojoties uz vertéSanas uzdevumu, tiek noteikta IpaSuma tirgus vertiba.

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir veértgjama aktiva un Iidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datumd ipasumam biitu japdariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijumd starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Patiesa vertiba — aprékindta cena, par kuru janotiek darijumam ar aktiviem vai saistibam starp
konkrétam informétam un ieinteresétam pusém, un kas atspogulo attiecigas So pusu intereses*.

* Definicija no Latvijas Ipa§uma vértésanas standarta LVS 401: 2013.

Zemes gabalu vertéSanas teorijas pamatprincipi.

Klasiska zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam ienémumam piemit atlikuma
raksturs. Zemes vertibu nosaka $is atlikuma ienémums, kas tiek saukts par zemes atlikuma produktivitati.

Atlikuma produktivitate ir tas uz zemi attiecinams tirais ienémums, kas veidojas, kad apmaksatas
darba, kapitala un uzpéméjdarbibas izmaksas. Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iesp&ju
maksimiz@t ieneémumus, minimizet izdevumus, apmierinat cilvéku vélmes p&c tiem nozimigam &rtitbam.

Nekustamo TpaSumu verteésana un tai skaita - zemes vert€sana, balstas uz sekojoSiem pamatprincipiem:

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

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

Zemes labaka izmantoS$anas veida noteik$ana ir visa nekustama ipaSuma veértéSanas procesa sakuma
etaps, kam turpmakaja vertésanas gaita ir iz§kiro$a nozime. Gan brivas, gan apbiivétas zemes vertiba nosakama,
vadoties no tas zemes veértibas, kas izriet no labaka un efektivaka izmantoSanas veida.

Tiesi no labakas izmantoSanas principa izrieto$s ir atbilstoSas lietoSanas princips (angl. — consistent
use), kas nosaka, ka zemei un apbiivei japiem&ro viens un tas pats izmanto$anas veids, kaut arT tas neatbilstu
pasreiz€jam IpaSuma izmantoSanas veidam. Vert€Sanas teorija nosaka, ka verteétajam jaapsver zemes labakais
izmantoSanas veids, nemot véra ar1 apkartgjas vides mainigo dabu.

Sabalansétibas princips (angl.- balance) nosaka, ka apbiivei uz zemes gabala ir jabiit optimalai, tadai,
kas piedod zemei visefektivako izmanto3anu, respektivi — augstako zemes vértibu. Sis princips nosaka arf to,
ka noteikta vieta nedrikst biit parak daudz savstarpgji konkur&josas apbiives.

Aizvieto$anas princips (angl.- substitution) nosaka, ka zemes gabala vértiba nedrikst parsniegt cita
lidzvertiga zemes gabala iegades izmaksas.

Piedavajuma un pieprasijuma princips nosaka, ka cena ir atkariga no piedavajuma un pieprasijuma
savstarp€jas mijiedarbibas.

Paredzésanas princips (angl. - anticipation) nosaka, ka zemes vertiba var celties vai kristies, atkariba
no sagaidamiem notikumiem, nakotnes labumiem vai zaud&umiem.

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

Socialekonomisko standartu izmainu princips nosaka, ka praktiski nekas nav miizigs un nemainigs
tehnologiska progresa apstaklos. Vertétajam japrot novértét gaidamo izmainu pakapi, kas var izraisit
funkcionala un pat ar€ja nolietojuma rasanos.

Zemes verteSanas pieejas.

Zemes vertiba vienmér jaapluko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida viedokla. Pat ja vieta ir
apblveta, zemes vertiba tiek pamatota ar tas labako un efektivako izmantosanu. Butiskakais apbiivEétas zemes
vertibas noteikSanas procesa ir tas, ka janoskaidro, vai pie labaka zemes izmantoSanas varianta uz zemes gabala
esosa apbiive palielina nekustama Tpasuma kopgjo vértibu, vai pazemina par apbiives nojaukSanas izmaksu
apjomu.

Zemes vertesana ka process ietver sevi trTs etapus:

1) zemes labaka izmantoSanas veida noteiksanu,

2) zemes vertibas aprekinasanu ar piemérotakam vertesanas pieejam,

3) rezultatu izlidzinasanu un galigas zemes gabala vértibas noteiksanu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Ir trTs standarta pieejas nekustamo TpaSumu un, tai skaitd — zemes vertibas noteikSanai, kas veido
misdienu verteé$anas teorijas pamatus. Tas ir:

1) tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja;

2) izmaksu pieeja;

3) ienakumu pieeja.

No $tm trim vert€Sanas pamatpieejam, pielietojot tas gan tiesi, gan atvasinot no tam jaunus variantus,
kopuma izveidotas seSas zemes vertibas noteikSanas procediiras (tehnologijas):

1) salidzinamo darijumu metode (Sales comparison),

2) zemes rentes kapitalizacija (Ground rent capitalization),

3) zemes atlikuma metode (Land residual technique,)

4) sadalijuma metode (Allocation),

5) izdalisanas/noskirsanas metode (Extraction/Abstraction),

6) pardales un attistibas analizes metode (Subdivision development analysis).

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja ir visobjektivaka zemes vertésanai aktiva nekustamo Tpasumu
tirgus apstaklos. Verteésanas teorija nosaka, ka gan apblivetu, gan neapbiivétu zemju vertiba aprékinama,
vadoties no zemes (vietas) vislabaka izmantoSanas veida. Vert€jamajam un salidzinamajam zemes gabalam
jabiit ar analogu labako izmantoSanas veidu, pec iesp&jas lidzigiem un tuviem p&c atrasanas vietas, platibas,
konfiguracijas, zongjuma, apgratinagjumiem un ieks€jiem fiziskiem parametriem. Protams, ka salidzinamo
objektu tirgus datiem jabiit pec iesp&jas lidzigiem pardosanas laika un tirgus apstaklu zina. Ta ka apbiivetu
teritoriju vértéSanas gadijumos salidzinasanai piemé&rotu apblivétu zemju pardosanas gadijumu var biit maz,
vertesanas prakse salidzinaSanai médz izmantot gan nesen pardotus lidzigus brivus zemes gabalus, gan zemes
gabalus ar nojaucamu apbiivi, gan pie labaka izmantosanas veida ar analogu apbiivi apbiivétus zemes gabalus,
kas pardoti atseviski no apbiives.

Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novertejama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model€tu novertéjuma pasuma vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup&tas péc sekojosam pazimem:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darTjumu pardosanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski Iss ekspozicijas laiks, cenu Iimena izmainas kops
darfjuma veiksanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekme novertgjama
Tpasuma vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vert€jamo ipasumu un

salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertétaja slédziena novertejamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekmgjosa 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 p&c vertetaja sleédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vertibu ietekm@josa faktora ietekme ir paraks attieciba pret novertejamo 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 situdcijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka ar1 iezZim& So sameru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo IpaSumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs
no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida biis visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, 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 situaciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabala izmantoSana esoSas apbiives uzturéSanai.

Sis veértgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Ipa§ums tiek izmantots atbilstosi ta
esoSajam izmantoSanas veidam, uz $o pien@mumu ir balstiti visi turpmakie IpaSuma tirgus vertibas aprékini.
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3. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu Objekta 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 uzn€mumu tirgus apskatos publiceta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 24
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertétaji analiz&ja informaciju par darfjumiem ar apbiives zemém,
ka ar1 §adu ipasumu piedavajumu.

Lai gan geopolitiska spriedze, kas saistita ar karadarbibu Ukraina un situaciju Tuvajos Austrumos,
joprojam saglabajas, nekustamo IpaSumu tirgus ir pielagojies jaunajiem apstakliem. Salidzinajuma ar
ieprieks€jo periodu augsto nenoteiktibu, Sobrid vérojama tirgus stabilizacija. Eiropas Centralas bankas (ECB)
lémumi par procentu likmju (Euribor) pakapenisku samazinasanu ir ieviesusi piesardzigu optimismu, uzlabojot
kreditu pieejamibu majsaimniecibam. Tomér pirc€ji joprojam ir izveligi — lémumu pienemsanas laiks ir
pagarinajies, un galvenais fokuss ir versts uz ipasuma energoefektivitati un uzturé$anas izmaksam.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2026. gada, visticamak, tiek prognozeta ekonomikas
stagnacija un inflacija. BremzgSanas veérojama ar1 Eiropas ekonomika, tomer 2027. gada izaugsmei vajadz&tu
atjaunoties, inflacijai paléninoties. Ieprieks$gjo gadu zemie procentu likmju Itmeni neveicinaja ekonomikas
stabilitati. Prognozes tick model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt butiski korigétas, nemot véra to,
cik veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finansgéjuma sniegtas iesp&jas un ari atbalstosas monetaras
politikas nodros$inatie arkartigi labvéligie finansgjuma apstakli. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju
apjoms Baltijas valstis 2026. gada saglabasies ieprieksgja gada Itmeni, bet lielaka dala darfjumu tiks planoti
2027. gada.

2023. gada laika Latvija tika veikti 49,2 tiiksto$i nekustamo TpaSumu pardosanas darfjumu, kas bija
par 11,5% mazak neka 2022. gada (55,6 tiikstoSi). Kopgja nekustamo IpaSumu darfjumu summa Latvija
sasniedza 2,288 miljardus EUR, kas bija par 11,6% mazak neka gadu ieprieks (2,587 mljrd. EUR). No
veiktajiem nekustamo TpaSumu pardosanas darfjumiem lielaka dala — 41% bija dzivoklu pardoSanas darTjumi,
kas veidoja 45% no kopgjas darfjumu summas, tiem sekoja pardoSanas darfjumi ar zemém, kas kopa veidoja
35% no darTjumu skaita un 21% no kopg@jas darTjjumu summas; pardoSanas darfjumi ar zemes un &ku IpaSumiem
veidoja 19% no darfjumu skaita un 32% no kopgjas darjjumu summas. Savukart, 2023. gada Riga tika noslegti
15 tukstosi nekustamo TpaSumu pardosanas darfjumu, kas bija par 9,5% mazak salidzinajuma ar 2022. gadu,
kad tika noslégti 16,5 tiikstosi darfjumu. Savukart, kop&ja nekustamo ipasumu darjjumu vértiba Riga 2023. gada
sasniedza 1,021 miljardu EUR, kas ir par 12,6% mazak neka 2022. gada, kad kopgja darfjumu vértiba bija 1,168
miljardi EUR.

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu skaits Latvija 2022. - 2023. gada
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Vertétaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vért§jamam Objektam
lidzigiem 1paSumiem. Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies
darfjumus ar [idzigam zemé&m, aprekinos pielietojot attiecigas korekcijas.

Vidgji lielas platibas apbiivei paredz&tu zemes gabalu tirgli cenas ir stabiliz&jusas vai ari ir vérojams
neliels cenu kapums labiem Tpasumiem pieprasitas vietas. Aktivitate vidSjas platibas zemes gabalu tirgh
Valmieras pilséta un tas apkartné vertéjama ka vid&ja. DarTjumi ar zemes gabaliem Iidzigas teritorijas Valmieras
pilseta ir robezas no ~ 10 EUR/m2 Iidz ~ 22 EUR/m2.

Zemes gabalu cenas ir atkarigas no novietojuma konkretaja vieta, izmantoSanas iesp&jam, zemes
gabala platibas un formas, komunikaciju pieejamibas un citiem faktoriem. Tiek prognozgts, ka tuvakaja laika
butiskas zemesgabalu cenu izmainas nav gaidamas. Konkréti darfjumu dalibnieki netiek minéti, lai bez
saskanoSanas ar tiem neizpaustu konfidencialu informaciju. Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba
no darfjumu finans€$anas apstakliem, IpaSumu sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, pasumu novietojuma
un citiem faktoriem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Objekts atrodas Kocenu pagasta, netalu no valsts galvena autocela A3 Incukalns — Valmiera —
Igaunijas robeza (Valka).
Negativie:
- lerobezotas zemesgabala alternativa pielietojuma iesp€jas.
3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo TpaSumu nav nodro§inats galvojums;
e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
o nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (fpaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;
e tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiksetajam lielumam,;
e bez novertgjuma atskait€ aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé Tpasuma tirgus vertibu;
e Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmantosSanas veidam.

3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietosanas priekSnoteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie veért€Sanas procesa etapi ir:

1. nekustamo TpaSumu 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 vert&jamo 1paSumu;

3. salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar vértgjamo Tpasumu;

4. korigéto pardoSanas cenu saskanosana un vért€jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus vertibas

noteiksana.

Vertetaji ir apkopojusi informaciju par darfjumiem ar pardotiem Iidzigiem zemesgabaliem. Jasecina,
ka vertéjamam Iidzigu Tpasumu iegad€ biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie
faktori. Novérojams, ka attieciga darijuma cena biezi atspogulo konkréta pircgja ipaso vertibu, ko vins piedeve
Tpasumam. Tas izskaidro salidzinoSi plaso darfjumu cenu amplitiidu. Ir apzinati ar7 vairaki Iidzigu Tpasumu
piedavajumi.
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Izanaliz&jot pieejamo informaciju, ka salidzinamie objekti tika izveleti:
Nr. Salvdzinamo objektu raksturojums Zemesgabala atlauta izmantoSana Salrdzinamo objektu novietojums
1. zemes gabals Valmieras nov., Kocenu pag.,
“Ozollaukums” (kad.nr. 9664 009 0214). \
Rapnieciskas apbiives teritorijai* paredzets /
zemes gabals ar kopgjo platibu 1 388 m?. Uz Y
zemesgabala atrodas stavlaukums.

Zemes gabals pardots 09.2024. par 19 000
EUR jeb 13,69 EUR/m?

*Rupnieciskas apbiives teritorijas var izvietot
objektus, kas saistiti ar uzpéméjdarbibai
nepieciesamds vides nodrosinasanu, tai skaita
industrialo un tehnologisko parku, biroju,
transporta lidzeklu stavlaukumu, parvaldes
iestadi, degvielas uzpildes staciju, tehniskas
apkopes punktu, remontdarbnicu, tehnikas
novietni, garazu, noliktavu u.tml.

2. zemes gabals Valmieras nov., Kocénu pag.
“Kronisi” (kad.nr. 9664 009 0029). Publiskas
apbiives teritorijai paredzEts zemes gabals ar
kopgjo platibu 2 940 m?. ‘ \
Zemes gabals pardots 02.2022. par 60 500 iy
EUR jeb 20,58 EUR/m>.

3. zemes gabals Valmieras nov., Kocenu pag.,
“Ridénu $kinis” (kad.nr. 9664 008 0273).
Lauku apbives teritorijai* paredzéts zemes
gabals ar kop&jo platibu 1 622 m?.
Zemes gabals pardots 02.2026. par 21 500 _—
EUR jeb 13,26 EUR/m?.

Kocénu pag.

L2

*Lauku apbuves teritorijas ir noteiktas ciemos
un lauku teritorija, kur ir izveidojies plass
izmantoSanas veidu spektrs, kas ietver gan ey
majoklus, gan razosanu, gan publisko lojas 2
funkciju. Rideri

Nosakot vert€jama zemes gabala tirgus vertibu, tiek salidzinata un izvert€ta zemes gabalu atrasanas
vieta, izmantoSanas veids, apkartgjas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjoSam lietoSanas merkim,
zemes gabala platiba, konfiguracija un sastavs, apkart§jas infrastruktiiras attistibas pakape un citi faktori.
Aprekiniem izmantota zemesgabala kop&ja platiba atbilstosi kadastra noraditajam, attiecigi aprékinu gaita
veicot korekcijas par zemesgabala izmantoSanas iespgjam.

Aprekinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.
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Aprekinu tabula.
Vertéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3

Valmieras nov.,

Valmieras nov.,

Valmieras nov.,

Valmiera nov., Kocenu pag., Kocanu pa Kocenu pag.,
Kocénu pag., "Ozollaukums" "KronT&i" (Il)(a%i.;r "Ridénu sktnis"
"Tajas" (kad.nr. 9664 009 9664 009 002'9) : (kad.nr. 9664 008
0214) 0273)
Zemes gabala platiba, kv.m. 1501 1388 2940 1622
Pardevuma cena, EUR 19000 60500 21500
DarTjuma laiks 09.2024. 02.2022. 02.2026.
Nosacita 1 kv.m. cena, EUR 13.69 20.58 13.26
Jauktas centra Ripnieciskas Publiskas apbiives Lauku apbtives

Zemes gabala lietoSanas mérkis

apbtives teritorija
®)

apbtves teritorija (R)

teritorija (P)

teritorija (L)

Salidzinamie objekti attieciba pret verté

jamo Objektu

. . e lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
1. Darfjuma finansé8anas apstakli EUR 13.69 EUR 2058 EUR 1326
2. Dartjuma apstakli (tipisks pirkSanas lidzvertigi ‘ 0% | lidzvertigi ‘ 0% | lidzvertigi ‘ 0%
darfjums vai piespiedu pardosana,
darfjums starp saistitam personam u.c.) EUR 13.69 EUR 20.58 EUR 13.26
T artTo1 0, 1lkta 0, kT arfTo1 0,
3. Pardos$anas laiks, piedavajums hdz]\;gﬁgi 3 6|9 0% Sh]]f:tf}]l; T g 0 3% hdz]\:igﬁgi 3 2| 6 0%
4. Toatuma novietorum lidzvertigs | 0% labadks | -3% sliktaks | 5%
- pasuma novictojums EUR 13.69 EUR 20.56 EUR 13.92
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums lidzvertigs 0% lielaks 5% lidzvertigs 0%

- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam

sliktak 3%

lidzvertigi 0%

sliktak 3%

- piekluSanas apstakli

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- iespgja pieslégties inzeniertehnisko
komunikaciju tikliem

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- zemes gabala konfiguracija

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- apvidus ekologiskie apstakli - gaisa,
udens kvalitate u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- zemesgabala apgriitinajumi

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- blakus Tpasumu ietekme

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- KOPA funkcionalie parametri: 3% 5% 3%
EUR 14.10 EUR 21.59 EUR 14.34

Parrékinu koeficients (starprezultats) 3% 5% 8%

Parrékinu korekcija EUR 0.41 EUR 1.01 EUR 1.08

Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 EUR 14.10 EUR 21.59 EUR 14.34

m? korigéta cena (starprezultats)

Salidzmém(_) objektu korigéta cena EUR 19 570 EUR 63 463 EUR 23 252

(starprezultats)

6. Citi faktori:

- citi Tpasi apstakli EUR 0 EUR O EUR 0O

Salidzmim(_) objektu korigéta cena EUR 19 570 EUR 63 468 EUR 23 252

(starprezultats)

Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1

m? korigéta cena, EUR 14.10 21.59 14.34

Salidzinama objekta svara koeficients 0.3 0.4 0.3

Er— - - y —iamin Py

S;}hdzm:im? zemju platibas 1 m? vidéja korigeéta cena EUR 17.17

(tirgus vértiba)

Veértéjama zemes gabala tirgus vértiba, EUR EUR 25 766

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteiktd zemes gabala, nenemot véra zemesgabala
apgritinajumu (zemes Ipasniekam nepiederosa biives vai biives dalu), iesp&jama tirgus vértiba ir 25 766 EUR.
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3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novértesanai pilnveértigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas.

Ienakumu pieeja netika izmantota, jo zemes gabali apbiivei biezak tiek pirkti, nevis nomati. Attiecigi
konkrétaja gadijuma ir griiti prognoz&t nomas maksu apméru, kadu biitu gatavs maksat potencialais Tpasuma
nomnieks briva nekustamo Tpasuma tirgd.

Nemot véra to, ka zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena
pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku iegtito aprékinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus
vertibu atzistams ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju iegiitais rezultats.

Attiecigi galiga noteikta zemes gabala, nenemot véra zemesgabala apgriitinajumu (zemes Ipasniekam
nepiederosa biives vai biives dalu), tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 25 800.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — apbiivéta zemes gabala 15
Valmieras novada Kocénu pagasta “Tiijas”, novértéjums

4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipasuma — apbuivéta zemes gabala Valmieras novada Kocénu pagasta “Tajas”,
novertejumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, nenemot véra zemesgabala apgriitinajumu (zemes Tpasnickam nepiederosa buives vai bives
dalu — saules panelu elektrostacija), kas 2026. gada 25. februart ir 25 800 EUR (divdesmit pieci tikstosi
astoni simti eiro).

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

Sertificéts nekustamo ipaSumu veértétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un
ierobezojosSiem 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 ietekmgjosiem faktoriem uz verteéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka $1

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot pasfititaja 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. Aprékini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko nevar
precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski sasniegtie

rezultati varétu bitiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav 1pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vertibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam izp&tes metodem.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértejuma uzdevuma teikts, bez

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

8.  Veértétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinickiem izmekl&$anas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar vért§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSsamiba ar tiem netiek iepriekS Tpasi

saskanota.

9. Vairums pien@mumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novértésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€&juma un vertétaji par tiem neatbild.
11. Noteiktas vertibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijjuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus 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 noteikSanas liecluma, nonakSanas pie ieprieks izvirzita
rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un & atskaite sagatavota saskana ar Latvijas Ipa§uma verté3anas standartiem
LVS 401:2013,

o tika veikta vert€jama ipaSuma apskate klatieng, péc kuras tika sastadita ST atskaite.

Sertificéts nekustamo ipasSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Pielikumi
(dokumentu kopijas)



