VAS ,,Valsts nekustamie ipasumi”

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Pielikums nekustama ipaSuma
LimbaZu novada VidriZu pagasta, ,,Igates baznica”,
2021. gada 12. aprila novértéjuma atskaitei

Saskana ar darba uzdevumu, sniedzam Jums aktualiz€tu atzinumu par nekustama ipaSuma —
zemesgabala, kas atrodas Limbazu novada Vidrizu pagasta, ,,Igates baznica”, ipasuma kad.nr. 6684 002 0320
(turpmak teksta — Objekts), patieso vértibu ta parvértésanas bridi — 2023. gada 25. aprili.

Pamatojoties uz Jisu pasttijumu, SIA ,,Vindeks” darbinieki 2021. gada 28. marta ir veikusi nekustama
TpasSuma apskati un 2021. gada 12. aprili ir sagatavojusi novertéjuma atskaiti. Saskana ar vértétaju riciba esoso
zemesgramatas nodalfjuma izdruku, Tpasuma tiesibas uz Objektu ir nostiprinatas VAS ,,Valsts nekustamie
Ipasumi”. IpaSuma tiesibas registrétas Vidrizu pagasta zemesgramatas nodalijuma nr. 100000602944.

Atkartoti apskatot ipasumu, tika konstatSts, ka ta stavoklis un citi vért§jama ipaSuma un apkartni
raksturojos$ie faktori nav butiski mainijusies un atbilst iepriek$¢ja verte&juma noraditajam un publiski pieejamajai
informacijai.

Lai noteiktu Objekta patieso vértibu, vertétaji veica atkartotus TpaSuma patiesas vertibas aprékinus. No
pieejamas informacijas vertétaji secina, ka sekojot visparéjam tendencém, apbuvétu lielas un vidgjas platibas
zemesgabalu cenas Limbazu novada un blakus esoSajos rajonos pédgjo gadu laikd nav batiski mainijusas.
Nekustamo ipasumu tirgus aktivitate zemesgabalu tirgus segmenta ir salidzino$i zema, darfjumi ar apbtivétiem
zemesgabaliem Limbazu novada un blakus eso$ajos rajonos notiek saméra reti, galvenokart darijumi notiek ar
vidgjas platibas privatai apbuivei paredzétiem zemesgabaliem. Zemesgabalus galvenokart iegadajas gala
patérétajs savam vajadzibam. Tiek prognozets, ka tuvakaja laika, nemot veéra vispargjo ekonomisko situaciju
valstl, nekustamo Tpasumu tirgus situaciju un banku piesardzigo kredit€Sanu, bitiskas cenu izmainas nav
gaidamas. Veicot aprekinus, tika noteikts, ka zemes gabala ar kopgjo platibu 59 190 m? patiesa vértiba ir 21 300
EUR.

Veicot vért€jama Ipasuma atkartotu novert€sanu, ir noteikta:

patiesa vertiba, kas 2023. gada 25. aprili ir
21 300 EUR (divdesmit viens tiikstotis tris simti eiro).

Noteikta patiesa vertiba ir piemérojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vertejamo Objektu un tam nav citu apgritingjumu, iznemot tos, kas mingti veértéSanas atskaité un $aja atzinuma.

Vertgjums nedrikst biit izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertétaju
atlaujas. Sis atzinums ir uzskatams ka pielikums mingta ipasuma 2021. gada 12. aprila vértésanas atskaitei un ir
skatams tikai konteksta ar to.

Vertejuma deriguma termin§ — 12 meénesi.

Ar cienu:

SIA ,,Vindeks” valdes loceklis, Arvids Baduns
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs

(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

$IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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novertejums

Novértéjuma pasiititajs: VAS “Valsts nekustamie ipasumi”

Novértgjuma datums: 2021. gada 28. marts



VAS “Valsts nekustamie Tpasumi”
Riga, 2021. gada 12. aprili

Par nekustama paSuma — zemes gabala
Limbazu novada Vidrizu pagasta, ,,Igates baznica”, novertesanu

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

Vértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 6684 002 0320 \ Vidrizu pagasta ZG nodalijums: \ 100000602944
Piezimes: Uz zemes gabala atrodas citai personai piederosa éka — baznica.
Zemes gabals ir iznomats lidz 2030. gada 24. maijam.

IpaSumtiesibas:
\ IpaSnieks: \ VAS ,, Valsts nekustamie ipasumi”

Zemes raksturojums:
Zemes gabals ar kad.apz. 6684 002 0123
Platiba, ha: ‘ 5,919 ‘ Forma: ‘ Neregulara.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
‘ Atzime — zemes ipasniekam nepiederosa biive vai bives dala — 0,023 ha platiba. ’

IpaSuma apskates un noveértesanas apstakli:

Apskates datums: 28.03.2021. VErt&jums sagatavots: 12.04.2021.
Ipasumu apskatija: 1lze Grinlina Vertetaja tel.nr. 29490122
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Véertejuma uzdevums un méerkis:

Noteikt Objekta tirgus vértibu ta apskates bridi — 2021. gada 28. marta, nemot veéra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgl $aja datuma. Vert€jums paredzEts, lai noteiktu ipaSuma iesp&jamo pardosanas
sakumcenu, organizgjot izsoli.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un ienakumu pieejas. Vert€jums ir veikts
saskana ar Latvijas IpaSuma vertésanas standartiem LVS 401:2013.

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

tirgus vértiba, kas 2021. gada 28. marta ir 21 300 EUR (divdesmit viens tiikstotis trisi simti €iro).
Vertejuma deriguma termin§ — 12 menesi.

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgratindgjumu, 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

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Veértejamais ipaSums izvietots Limbazu novada Vidrizu pagasta, pie asfaltéta autocela P9 Ragana -
Limbazi, aptuveni 4,5 km attaluma no pagasta centra Vidrizos, aptuveni 16 km no Limbazu pilsétas.

Tuvaka apkartne skraji apbuivéta. Otrpus autocelam P9 Ragana - Limbazi izvietota Igates ciema
apbiive, piekluSanai izmantojamais cel§ ar asfalta segumu.

Apkartne blivi apzalumota. Sabiedriska transporta nodrosinajums veértjams ka labs, to veido
piepils€tas un starppilsétu marsrutu autobusi, kuru pieturvietas atrodas tiesa tuvuma.

Tuvakaja apkartn€ socialas infrastruktiiras attistibas pakape vért€jama ka apmierinosa. Tuvakais
pirmas nepiecieSamibas precu veikals un pargjie nozimigakie socialas infrastruktiiras objekti - tirdzniecibas un
pakalpojumu objekti, izglitibas un mediciniskas apriipes iestades, pasta nodala, darfjumu iestades, atpiitas
objekti u.c. izvietoti aptuveni 4,5 - 16 km attaluma no vértejama IpasSuma. IpaSuma atrasanas vieta kopuma ir
vert€jama ka apmierinosa.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Vertejama Objekta sastava ietilpstosa zemes gabala platiba un sastavs atbilstosi informativai izdrukai
no kadastra informacijas sistémas teksta datiem paradits sekojosaja tabula.

Zemes | Zemes vienibas | Kopplatiba, Zemes lietoSanas veids
gabals kad.apz. ha Lauksaimnieciba | Mezi | Kramaji Zem Zem ekam Zem Purvi | Pargjas
izmantojama udeniem un celiem zemes
zeme pagalmiem
1. 6684 002 0123 5,919 2,846 2,62 0,026 0,122 0,305 - - -
Kopa: 5,919 2,846 2,62 0,026 0,122 0,305 - - -

Talak seko sikaks zemes gabala raksturojums.

Zemes gabala ar kad.apz. 6684 002 0123 raksturojums:

platiba: 5,919 ha;

forma: neregulara;,

reljefs: viegli paugurains;

apaugums: mezs, lauksaimnieciba izmantojama zeme;
labiekartojums: bez 1pasa labiekartojuma;

vidgjais LIz kvalitates

novert&jums balles:

45.

Zemes gabals robezojas ar citiem Ipasumiem — parsvara meziem, lauksaimnieciba izmantojamam
zemeém, asfaltétu autocelu. Gruntsiidens ltmenis, p&c vertetaja subjektiva viedokla, zemes gabala dala zem
mezaudzes varétu blt samera augsts, kas var apgritinat zemes gabala racionalas izmantoSanas iespgjas.
Lauksaimnieciba izmantojama zeme tiek apsaimniekota.

1.4. ZEMES GABALA ATLAUTA (PLANOTA) IZMANTOSANA

LIMBAZU NOVADA

teritorijas planojums 2012-2024. gadam

= ' /
\ &
/4 55 N
4 (\
lg purvs 4 \ A
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| \ PUBLISKAS UN DARIJUMU APBUVES TERITORIJAS:
| \
|

|.| ) A\ - Darfjuma iestazu apbives teritorijas (D)
|

= g | | . - Publisko iestazu apbdves teritorijas (P)

Saskana ar Limbazu novada teritorijas planojumu 2012. — 2024. gadam, vértgjamais zemes gabals
atrodas Publisko iestazu apbuves teritorija (P).

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

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 darfjumu) un
ienakumu pieejas. Ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir
vertejama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.
Saskana ar pasitijumu, $is veértéjums ir paredz&ts, lai noteiktu Ipasuma iespEjamo pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz vertésanas uzdevumu, tika noteikta IpasSuma tirgus veértiba.

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

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

Vertéjuma pieeju izvéle.

Vertésanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu vert€sanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Zemes vertésanas pieejas.

Zemes tirgus vertiba vienmer jaapliko no labaka un efektivaka izmantosanas veida viedokla. Zemes
verteéSana ka process ietver sevi trTs etapus:

1) zemes labaka izmantoSanas veida noteikSanu;,

2) zemes vértibas aprékinasanu ar piemerotakam vértésanas pieejam,

3) rezultdtu izlidzindasanu un galigas zemes gabala vértibas noteikSanu.

Ir tris standarta pieejas nekustamo Ipasumu un, tai skaita — zemes vertibas noteikSanai, kas veido
misdienu vértésanas 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 tirgus veértibas noteikSanas procedaras (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 balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novért€jama Objekta salidzinasanu ar tiem.

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

VerteSanas gaita korekcijas tiek sagrup€tas pec sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek korigg€tas, nemot
vera to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarp&ji
saistitam vai ieinteresétdm personam, netipiski Tss ekspozicijas laiks, tirgus cenu ITmena
izmainas kop$ darfjjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekmé novert€jama
TpaSuma tirgus vertibu.

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 vert€jamo Ipasumu

un salidzinamiem TpaSumiem.

Koeficients ir liclaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertétdja slédziena novértgjamais 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 ietekméjosa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret novértgjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Meza vertéSanas pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo Ipasumu tirgus apstaklos meza
novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai naudas plasmas diskonté$ana (ienakumu 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 piemérota 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 nenodro$ina minéta starptautiska meza vert€Sanas principa ievéroSanu, jo meza
zemes esamiba parasti nav saistama ar konkrétam izmaksam. Izmaksu pieejai piemit ar1 teorétiska 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 aprékinos ir batiska 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 plismas diskonté$anu, ar to nosakot mezaudzu tiro tagadnes vértibu.

Nosakot nekustama ipaSuma tiro tagadnes vértibu ar naudas plismas diskontéSanu, tiek vertéts nevis
pats ipasums tie$a veida, bet gan sagaidamais labums, ko $is paSums nakotné dos ta ipasniekam. Lietojot tiras
tagadnes vertibas aprékina pieeju, nekustama TpaSuma vertibu nosaka caur tiro ienémumu, ko no ipasuma
apsaimniecko$anas var giit.

Pieejas pamata ir prognoz€to naudas plismu diskontESana, 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 S0 pieeju mezaudz€s un izcirtumos prognozetas naudas plusmas tiek diskontEtas viena audzu
rotacijas perioda ietvaros lidz galvenas cirtes vecumam. NakoSajos mezaudzu rotacijas periodos
prognozgjamas naudas pliismas, kas péc naudas plismas diskont€§anas teoretiski nosaka meza zemes vertibu,
netiek diskontgtas.

Meza zemes vértiba tiek noteikta, analizgjot informaciju par faktiski notikusajiem tirgus darfjumiem,
kur TpaSumos bijusas galvenokart neatjaunotas meza platibas.

Tadgjadi mezaudzu un meza zemes vértibas tiek aprékinatas atseviski un JpaSuma kopgja veértiba tiek
noteikta ka o abu verttbu summa.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérteésanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku spéku saméru, ka arf iezZimé $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmantoSanas veids biis
atkarigs no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vértiba pie minéta izmantoSanas veida bis
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 situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes izmantoSana uz tas esoSas apbiives uzturéSanai,
meZsaimniecibai un lauksaimniectbali.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpa§ums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pien€mumu ir balstiti visi turpmakie IpaSuma tirgus
vertibas aprékini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Vertetajs, ka Latvijas TpaSumu vertétaju asociacijas (LIVA) biedrs, vadoties no LIVA sniegtajam
rekomendacijam saistiba ar pandeémiju un Latvijas Republika izsludinato arkartas stavokli, ka arT finansu
sektora publiski izteiktajiem viedokliem par kredité8anas pieprasijuma kritumu nekustamo ipaSumu iegadei,
norada, ka vert§juma noraditais tirgus vertibas aprékins ir balstits uz tirgus datiem, kas iegiti no realiem
darfjumiem pirms vértibas noteik$anas dienas, un iesp&jamo strauji mainigo tirgus apstaklu dél noteikta tirgus
vertiba, atkariba no arkartas stavokla ilguma un ekonomiskajam sekam, nakotng var€tu mainities amplitiida
sakot no — 10% lidz kritumam, kas novérots 2008. gada krizes laika, jeb pastav ta saucamais nenoteiktibas
diapazons, kuru vertibas noteik$anas diena nav iesp&jams matematiski noteikt straujo izmainu del. Tadgjadi
noradam, ka nenoteiktu laika periodu nekustamo Tpasumu var biit griitibas realiz&t par noteikto tirgus vertibu,
bet parskatama nakotn@ vertibai butu jaatgriezas pie noteiktas tirgus vertibas.

Lauksaimnieciba un mezsaimnieciba izmantojamie zemes gabali joprojam ir likvidi objekti
nekustamo Tpasumu tirgii. Neskatoties uz vispargjo ekonomisko stavokli valsti, pieprasijums pec Iidzigam
platitbam ir saglabajies saméra stabils. Ka viens no iemesliem lauksaimniecisko zemju pieprasijuma
picaugumam ir Eiropas Savieniba sniegtais finansialais atbalsts lauksaimniekiem, ka arT specigu vietgjo lauku
lielsaimniecibu veido$anas un lielu arvalstu uzn€mumu ienaksana tirgd.

Paslaik novérojama izteikta tendence mazajam saimniecibam izzust, veidojas lieclas zemnieku
saimniecibas, kas apsaimnieko platibas vairaku simtu un pat tiikstosu hektaru platiba. Starp Objekta apkartné
eso$ajiem zemniekiem vérojama konkurence gan par zemes gabalu iegadi, gan nomu. Lauksamnieciba
izmantojamo, iekoptu zemes gabalu 5 — 20 ha platiba tipisko pardo$anas cenu amplitiida vértéjama Objekta
apkartng€ ir 2 000 — 3 000 EUR/ha. Lielaku lauksaimnieciba izmantojamo zemju platibu 1 ha cenas ir
augstakas. Ilgstosi neapsaimniekotas, dalgji ar kriimajiem aizaugusSas lauksaimniecibas zemes tiek pardotas
par 1 000 — 2 000 EUR/ha. Zemes gabali, kuros liels Ipatsvars ir purvu, tidenu, krimaju platibam, tirgii ir maz
pieprastti. Tadu objektu pirc€ju loks ir ierobezots, tos galvenokart perk kaimini savu IpaSumu paplasinasanai.

Cenu Iimenis mezos, kur tuvakaja laikd nav paredzamas komercialas cirtes (mezizstrade), ir
samazinajies un Vvisos valsts regionos ir lidzigs — aptuveni 300 Iidz 1 500 EUR/ha, atkariba no eso$a koku
sugu sastava, paredzamajiem ieguldfjumiem izcirtumu apmezo$anai, jaunaudzu kopsanai, ka ar1 no laika, kad
paredzami pirmie ien€mumi no meZa izstrades. Strauj$ cenu Kritums meza ipa§umiem nav vérojams. Mingtaja
cenu grupa neietilps Tpasumi specialos apstaklos — purvi, platibas loti talu no autoceliem, bebru appludinatas
teritorijas u.c..

Pasreiz&jos ekonomiskajos apstaklos cenu veidoSanas procesa biitisks nosacijums ir nepiecieSamas
izmaksas meZa atjauno$anai izcirtuma - vid&ji 850 EUR/ha. Ja pirc€jam, kas biezi ir arzemju investiciju
kompanijas, izdodas nopirkt TpaSumu min&tas summas robezas, ka papildus ieguvums kllist meza zeme, kuras
vertibu pardevejs biezi nenem vera. Loti biezi mezs ir atjaunojies dabiski, pardevéja investicijas Tpasuma ir
bijusas nelielas un rezultata lidzigas platibas Sobrid tiek pardotas zem to patiesas vertibas. Pardeveji biezi
uzskata, ka mezam, no kura tuvakajos 10 - 20 gados ienémumi nav paredzami, bet biis nepiecieSami
ieguldijumi kopSanai, ir zemes vertiba un vl neliela ,,piemaksa”. Eso$o situaciju biezi izmanto uzpircgji.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- apkartng attistita lauksaimnieciba, mezsaimnieciba uUn pastav pieprasijums péc §adam zemém;
- éerti piekldSanas apstakli.
Negativie:
- gada slapjajas sezonas dalai zemes gabala apgritino$a apsaimniekoSana.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpaSumu nav nodroS$inats galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;

e nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;

e tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;

e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme Tpasuma tirgus vertibu;

e TIpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

Vertétaji ir izmantojusi Valsts meza dienesta nogabalu raksturojoSos raditajus un VZD Kadastra

informacijas sisttma pieejamo informaciju. Visa sapemta informacija ir piepemta par ticamu un nav
parbaudita attiecigajas institiicijas. Veértésanas gaita tika uzskatits, ka zemes gabala platibas atbilst kadastra
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fiksetajiem lielumiem un meza nogabalu aprakstoSie raditaji ataino realo mezaudzes stavokli uz to
sanemsanas laiku.

Papildus citiem nosacTjumiem un ierobezojoSiem faktoriem, kas min&ti $T vert€§juma teksta, miisu
vertgjuma atskaites un vertibu aprékina pamata ir sekojosi specifiski pienémumi:

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

2. Vertetaji pienem, ka ipasuma ieglistamai koksnei biis realizacijas iesp&jas visa aprékinos ietvertaja
laika perioda.

3. Vertetajs pienem, ka izcirtumos meza atjaunosana tiks pabeigta ,,Meza likuma
(vai veikta augsnes sagatavosana stadiSanai nepieciesamibas gadijumos).

4. Vertetajs pienem, ka priezu un eglu meza atjaunosanai izcirtumos (iznemot platibas uz slapjajam
kiidras augsném) 50% platibu biis nepiecieSama stadiSana, bet 50% izcirtumu tiks atjaunoti dabiski,
paredzot augsnes ieprieks€ju irdinasanu.

5. Vertetajs pienem, ka gadijuma, ja vert§jamais ipaSums izveidots péc 2003. gada 26. marta lielaka
TpaSuma sadaliSanas rezultata, 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.

6. Vertetaji pienem, ka saglabasies pasreizgja kartiba, kad nekustama pasuma nodoklis nav jamaksa
par meZa zemi, ko aiznem jaunaudzes.

7. Vertetaji pienem, ka butiski nemainisies pasreiz€ja meza likumdosana noteiktie galvenas cirtes
vecumi un kriteriji rekonstruktivas cirtes uzsaksanai.

8. Vertétaji pienem, ka aprékinos ietvertaja perioda neradisies jauni meZa produkcijas veidi, par kuriem
pateretaji bus gatavi maksat naudu.

9. Vertétaji pienem, ka TpaSuma eso$a meza zeme arT nakotn€ netiks transforméta izmantosanai citiem
mérkiem — uz tas vienméer tiks audzets mezs.

10. Ta ka aprekinos visas prognozetas naudas plismas izteiktas redla izteiksmé (Sodienas salidzinamas
cenas), vertetaji pienem, ka naudas inflacijas ietekme uz meza ienémumiem un izdevumiem meza
Tpasuma bis sabalanséta.

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

2

noteiktaja kartiba

3.4. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA
Sakara ar to, ka vértéjamai zemei ir dazadi izmantoSanas veidi, veicot TpaSuma novérté$anu, tas
nosaciti tika sadalits dalas:

1) lauksaimnieciba izmantojama un paréja zeme — kopa 2,764 ha
(t.sk. zeme zem Gideniem, kriimaji);

2) meZa zeme ar meZaudzi — kopa 2,85* ha;

3) zeme zem eékam un pagalmiem 0,305 ha.

*- Meza zemes ar mezZaudzi platiba pienemta saskand ar Valsts meza dienesta Nogabalu

raksturojusiem raditajiem.

IpaSuma dalas — lauksaimnieciba izmantojamas un paréjas zemes — kopa 2,764 ha, tirgus
vértibas noteik§ana ar tirgus pieeju.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par Iidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un iegiito rezultatu saskano$ana.

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes tirgus Limbazu un blakus eso$ajos novados ir sameéra aktivs.
Precizu datu par Iidzigu pasumu pardosanu tieSi Vidrizu pagasta vertétaju riciba ir mazak, starp tiem vél
janodala informacija par darfjumiem, kur Tpasumi pirkti par izteikti augstakam cenam ka tipiskas, kam par
pamatu bijusi konkré&ta pirc€ja Ipasa interese par konkréto Ipasumu (piemeram, kaimin§ vélas palielinat savu
Tpasumu), uzradot sevisko vertibu, ko konkretais pirc€js pieskir dotajam Ipasumam, kas tomer taja pat laika
atSkiras (parsniedz) no ipa$uma tirgus vertibas. Tapéc vertétaji izanaliz€ja informaciju par lidziga sastava
Tpasumu pardosanu tuvakajos pagastos un novados, kur lauksaimnieciba izmantojamas zemes cenu limenis ir
aptuveni I1dzigs. L1dz ar to aprekinu gaita tika veiktas attiecigas korekcijas.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nr.

1.

Nekustama ipasuma — zemes gabala 12
Limbazu novada Vidrizu pagasta, ,,Igates baznica”, novértéejums

No vertetajiem zinamajiem darfjumiem ar lauksaimnieciba izmantojamiem zemes gabaliem, ka
salidzinamos darfjumus vertétaji ir izvelejusies:

Saltdzinamo objektu raksturojums
ipasums ,Arites” Limbazu novada Vidrizu
pagasta, kadastra nr. 6684 001 0516. Viena
nemelioréta lauksaimniecibas zemes gabala platiba
5,0 ha. Zemes gabals tick apstradats. Vidgjais LIZ
kvalitates novértgjums 45 balles. IpaSums pardots
2020. gada 06. oktobri par EUR 16 000.

>

ipasums ,, Valcini” Limbazu novada Vidrizu
pagasta, kadastra nr. 6684 002 0273. Viena
nemelioréta lauksaimniecibas zemes gabala platiba
7,48 ha. Zemes gabals tick apstradats. Vidgjais LIZ
kvalitates novértgjums 45 balles. IpaSums pardots
2020. gada 07. augusta par EUR 22 500.

ipasSums ,, Celiniekos 17, Limbazu novada Vidrizu
pagasta, kadastra apz. 6684 005 0391. Viena
nemelioréta lauksaimniecibas zemes gabala platiba
2,1 ha. Zemes gabals tick apstradats. Vid&jais LIZ
kvalitates novértéjums 45 balles. IpaSums pardots
2020. gada 06. augusta par EUR 6 000.

ipasums ,,Jaunsirumi” Limbazu novada Vidrizu
pagasta, kadastra nr. 6684 002 0154. Viena
nemelioréta lauksaimniecibas zemes gabala platiba
7,6 ha. Zemes gabals tiek apstradats. Vidgjais LIZ
kvalitates novertgjums 43 balles. Tpasums pardots
2021. gada 15. janvari par EUR 19 000.

Saltdzinamo objektu novietojums

\

oL imbazu nov. / Vidrizu pag.

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, IpaSumu
sastava, zemes auglibas, tirgus apstakliem darfjumu laika, TpaSumu novietojuma un citiem faktoriem.
Aprekiniem izmantotas zemes gabalu platibas atbilstosi kadastra noraditajai. Sikak aprékinu gaita paradita
sekojosaja tabula.
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Apréekinu tabula.
Vértéjama Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekta dala objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Limbazu novada ,,Arites” ,,Valcini” ,.Celinieki 17 LJaunstirumi”
Vidrizu pagasta Limbazu novada Limbazu novada Limbazu novada Limbazu novada
"Igates baznica" Vidrizu pagasta VidriZu pagasta VidriZu pagasta Vidrizu pagasta
Zemes platiba, ha 2,764 50 7,48 2,1 7,6
Pardevuma cena, EUR 16 000 22 500 6 000 19 000
Darfjuma laiks 06.10.2020. 07.08.2020. 06.08.2020. 15.01.2021.
Nosacita 1 ha cena, EUR 3200 3008 2 857 2 500
Salidzinamie objekti attieciba pret vértéjamo zemi
1. Darfjuma finanseanas apstakli lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
) ’ EUR 3200 EUR 3008 EUR 2857 EUR 2500
2. Darfjuma apstakli (tipisks lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
pirksanas darfjums vai piespiedu
pardosana, darfjums starp saistitam EUR 3200 EUR 3008 EUR 2857 EUR 2500
personam u.c.) | | | |
o . lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
3. PardoSanas laiks EUR 3200 EUR 3008 EUR 2857 EUR 2500
4. TpaSuma novietojums sliktaks | 2% labaks | 0% labaks | -3% | Iidzvertigs | 0%
) EUR 3264 EUR 3008 EUR 2771 EUR 2500
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums lielaks -2% lielaks -5% mazaks 1% lielaks -5%
- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam lidzvertigi 0% sliktak 2% labak -2% labak -1%

izmanto$anas veidam

- melioracijas sistémas

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- zemes gabala konfiguracija lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% labak -2% | lidzvertigi 0%

- pieklaSanas apstakli sliktak 3% sliktak 1% sliktak 1% sliktak 1%

- zemes masiva sadrumstalotiba lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- zemes augliba ballés lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% sliktak 1%

- KOPA funkcionilie parametri: 1% -2% -2% -4%
EUR 3297 EUR 2948 EUR 2716 EUR 2400

Parrekinu koeficients 3% -2% -5% -4%

Parrékinu korekcija EUR 97 -EUR 60 -EUR 141 -EUR 100

Salidzinamo objektu kopejas EUR 32907 EUR 2048 EUR 2716 EUR 2400

platibas 1 ha korigéta cena

Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 16483 EUR 22050 EUR 5704 EUR 18240

6. Citi faktori:

- liegumi, eso$a apbiive U.C. EURO EURO EURO EURO

Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 16483 EUR 22050 EUR 5704 EUR 18240

Salidzinamo objektu kopg&jas

platibas 1 ha korigéta cena, EUR 3297 2948 2716 2400

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

S;illldzmalm? zemju platibas 1 ha vidéja korigéta cena EUR 2 740

(tirgus vértiba)

Veértéjamas zemes tirgus vértiba EUR 7574

Tadgjadi, izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, noteikta Ipasuma dalas — lauksaimnieciba

izmantojamas un pargjas zemes — kopa 2,764 ha, tirgus vértiba (noapalojot) ir 7 600 EUR.
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Ipasuma dalas — meZa zemes ar meZaudzi — kopa 2,85 ha, tirgus vertibas noteik§ana ar naudas
plismas diskontéSanu.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo Ipasumu tirgus apstaklos meza
novertésanai 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 piemérota tikai meza zemes
vertibas noteikSanai gadijumos, kad Tpasumos ir tikai neapmezoti izcirtumi vai platibas, kur aizliegta
komerciala koksnes ieguve (dabas parki, liegumi u.c.).

Ar1 izmaksu pieeja nenodroSina minéta starptautiska meza vert€Sanas principa ieveéroSanu, jo meza
zemes esamiba parasti nav saistama ar konkrétam izmaksam. [zmaksu pieejai piemit arT teorétiska nepilniba —
ta naudas pliismu izvertgjumos nenem véra laika faktoru. Uznéméjdarbibas nozares ar 1su razoSanas ciklu
mingtais trikums nav nozimigs, tacu meZzsaimnieciba ar izteikti garo razoSanas ciklu laika faktora
neietverSana aprekinos ir biitiska nepilniba.

Parasti meza 1paSumu kopgjas vertibas lielako dalu dod mezaudzu vértiba, tadeé] meza 1pasumu
vertgjumos domingjoso lomu pieskiram ienakumu pieejai un mezaudzu tirgus vertiba tiek aprékinata ar
naudas plismas diskonté$anas pieeju, ar to nosakot mezaudzu tiro tagadnes vértibu.

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

Pieejas pamata ir prognozeto naudas plusmu diskont€Sana, 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 S0 pieeju mezaudz€s un izcirtumos prognozetas naudas plismas tiek diskontEtas viena audzu
rotacijas perioda ietvaros lidz galvenas cirtes vecumam. NakoSajos mezaudzu rotacijas periodos
prognozg€jamas naudas pliismas, kas péc 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 vertibas tiek aprékinatas atseviski un ipasuma kopgja vertiba tiek
noteikta ka So abu vertibu summa.

MezZa 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 i noteiktajos terminos.

- dabiskas atjaunosanas veicinasana.

Jaunaudzes 1 — 20 g.; kocinu augstums
I1dz 8 m, caurmérs Iidz 10 cm; - -

S . cirti (jaunaudzu kopsanu)
nepiecieSama kopsana.

Vidgja vecuma audzes 21 — 60 g. 0,15 B Iesp&jama krajas kopSanas cirte.

Briestaudzes no 61 g. lidz galvenas

. . N 15 P; B Iesp&jama krajas kopSanas cirte.
cirtes vecumam, audzes aizsargjoslas
Pieaugusas un paraugusas audzes, Iespgjama kailcirte p&c VMD atzinuma
audzes, kuras kailcirte iesp&jama péc 0,97 B; Ba sanemsanas.
caurmera
Lauces, purvi, novadgravji, parpliistosi 023 Netiek vertetas.
klajumi u.c. meza platibas '
KOPA (noapalojot): 2,85
Galvenie meZa aug§anas apstaklu tipi ** Ks
Meza sanitarais stavoklis, mitruma apstakli Apmierinoss.

Attalums lidz autocelam ar segumu | Aptuveni 100 m pa mezu, lauku, blakus esosie Tpa§umi nav jaskerso.
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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 ienémuma (naudas pliasmas diskontésanas) pieeju

Vertejums attiecas uz ipasuma apskates datumu — 2021. gada 28. martu.

Papildus citiem nosacTjumiem un ierobezojoSiem faktoriem, kas minéti $T vertgjuma teksta, meza

vertibas aprékina pamata ir sekojosi specifiski pienémumi:

1) Pasititajs mums ir iesniedzis VMD sanemtos meza inventarizacijas datus par veértéjamo

Ipasumu.

2) Megs pienemam, ka §1 informacija ir pareiza un tas precizitate atbilst MK 28.08.2007. Noteikumu

Nr.590 “Meza valsts registra informacijas aprites noteikumi” prasibam.

3) Vertetaji pienem, ka ipaguma iegiistamai koksnei bis realizacijas iesp&jas visa aprekinos
ietvertaja laika perioda.

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

5) Vertétajs pienem, ka priezu un eglu meza atjaunosanai izcirtumos (iznemot platibas uz slapjajam
kiidras augsném) 50% platibu biis nepiecieSama stadiSana, bet 50% izcirtumu tiks atjaunoti
dabiski, paredzot augsnes ieprieks€ju irdinasanu.

6) Vertétajs pienem, ka gadijuma, ja vert€jamais ipasums izveidots péc 2003. gada 26. marta
lielaka TpaSuma sadaliSanas rezultata, otraja atdalitaja Tpasuma dala nav ,Meza likuma” un
»Meza atjaunoSanas noteikumos” noteiktajos terminos neatjaunotu izcirtumu, kas liegtu
galvenas cirtes tiesibas vert€jama tpaSuma septinus gadus p&c Ipasuma sadaliSanas.

7) Vertetaji pienem, ka saglabasies pasreiz&ja kartiba, kad nekustama ipasuma nodoklis nav
jamaksa par meZa zemi, ko aiznem jaunaudzes.

8) Vertétaji pienem, ka bitiski nemainisies pasreizgja meza likumdosana noteiktie galvenas cirtes
vecumi un kritériji rekonstruktivas cirtes uzsaksanai.

9) Vertétaji pienem, ka aprékinos ietvertaja perioda neradisies jauni meza produkcijas veidi, par
kuriem paterétaji biis gatavi maksat naudu.

10) Vertétaji pienem, ka ipasuma eso$da meza zeme ari nakotné netiks transforméta izmantoSanai
citiem mérkiem — uz tas vienmer tiks audzets mezs.

11) Ta ka aprékinos visas prognozétas naudas plismas izteiktas reala izteiksmé (Sodienas
salidzinamas cenas), vertétaji pienem, ka naudas inflacijas ietekme uz meza ien€émumiem un
izdevumiem meZa ipaSuma bis sabalanséta.

12) Vertetaji pienem, ka nakotné vides daudzveidibas saglabasanas varda meza ipaSumam 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, valdosas sugas un bonitates, meza audzesanas
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).

Summegjot periodisko un ikgad&jo naudas pliismu, katram meza audz€Sanas cikla gadam tiek iegtita
kop&ja naudas pliisma. Pozitiva ta ir tikai tajos gados, kad mezaudze 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 lidz gadam ar attiecigo kartas indeksu).
Tekosaja (aprekinu) gada diskonta faktors ir 1,0; tala nakotné ta vertiba tuvojas nullei. Reizinot tiek
iegtita attieciga gada naudas pliismas diskontéta vertiba.

Mezaudzes tira tagadnes vertiba tiek iegiita, summgjot laika perioda no pasreiz€ja vecuma lidz
galvenas cirtes vecumam eso$o gadu naudas pliismu diskontétas vertibas.

Mezaudzu un meza zemes vertibu summa tiek uzskatita par meza IpaSuma tiro tagadnes vertibu.
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Prognozéjamo ienémumu aprékins

Prognozgjot ien@mumus no IpaSuma eso$a meza, tika izmantoti vertetaju 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 66 66 61 56 28
Egle 68 68 63 58 28
Beérzs, klava 63 60 50 30 28
Apse, papele 32 33 31 28 18
Melnalksnis 32 33 31 26 18
Baltalksnis, vitols 28 28 28 23 18
Ozols, osis 63 58 48 28 18

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

Darbibas izdevumi

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

Meza maksligas atjaunoSanas izdevumi, ieskaitot augsnes gatavoSanu un pirma gada kopsSanu,
planoti lidz 850 EUR/ha, atbilsto§i meza augSanas apstaklu tipam, augsnes sagatavoSanas veidam un
izveletajai koku sugai.

MeZa izstrades izdevumi (Iidz autocelam) planoti 12 EUR/m?, atbilsto§i meZa izstrades apstakliem
un pievesanas attalumam.

Jaunaudzu kopSanas izdevumi planoti 200 EUR/ha katrai kopSanas reizei, atkartojumu skaits
atbilstosi profesionalas mezsaimniecibas praksei.

Iesp&jamie administrésanas izdevumi Tpasuma apsaimniekoSanai ir saméra nebitiski, tadeél, aprékinot
TpaSuma tirgus veértibu, tie netiek nemti vera.

Diskonta likmes noteik§ana

Likme, ko pielieto, lai ar diskonté$anas palidzibu aprékinatu sagaidamo naudas plismu pasreiz€jo
vertibu, ir vienada ar esoSaja tirgus situacija aprekinatu alternativu investiciju (ar Iidzigu riska ITmeni) atdeves
likmi. Musu veiktaja diskonta likmes aprékina ir izmantota tirgus informacija.

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

Korekcijas biitiba ir bezriska vértspapiru (valsts paradzimju) tirgd lietotas nominalas likmes (kuru
veido naudas pliisma faktiskajas cenas) parversana par realo diskonta likmi, ko veido planota naudas plisma
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.

Iegita bezriska reala diskonta likme talak tiek korigéta attieciba uz daZadiem naudas ieguldiSanas
riskiem. Korig€$anas pamata ir pienémums, ka iegulditajiem paraléli eksisteé 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 sekojosu 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 min&to faktu un apstaklu analizi, ka ari nemot véra vért§jama ipaSuma
raksturu un ar ta izmantoS$anu saistitos riska faktorus, més esam nonakusi pie secinajuma, ka ieteicama naudas
plismas diskonta likme ir 6,5%.
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Nekustama ipasuma — zemes gabala

MeZaudzZu tiras tagadnes veértibas kopéjais aprékins un to apsaimniekoSana prognozétas
naudas pliismas reala izteiksmé (Sodienas cenas), EUR
Valdoss Priede Béerzs Baltalksnis _ Diskonta Naudas
suga Kopa likme pliismas
Bonitate | 1A | 2. 1 2. 2. 0.065 tagadnes
Platiba, Diskonta (diskontéta)
ha 0.36 | 0.27 | 0.15 | 1.15 0.69 2.62 faktors vertiba
Gads p.k.
1 899 -1 -1 11434 1273 3605 1.0000 3605
4 -1 -1 299 -2 0 295 0.8278 244
9 -1 -1 -1 | 6898 0 6896 0.6042 4167
10 -1 674 -1 0 0 673 0.5674 382
18 -1 -1 299 0 0 298 0.3428 102
39 6549 | 3756 | 1291 0 0 11596 0.0914 1059
Tira tagadnes (diskontéta) vértiba, EUR 9519

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

izcirtumi. Apkopojot iepriek§ ming&tos rezultatus, tika noteiktas sekojoSas 1 ha bazes vértibas EUR:

Bonitate 1-A 1. 2. gl 4, 5.
Koku suga

Apse, Papele 700 600 450 300 250 150
Bérzs, Liepa 700 600 450 300 250 150
Baltalksnis 700 600 450 300 250 150
Egle 700 600 450 300 250 150
Melnalksnis 700 600 450 300 250 150
Osis 700 600 450 300 250 150
Ozols 700 600 450 300 250 150
Priede 700 600 450 300 250 150

MezZa zemes un meZaudzes vértiba aprékins

Valdoga . Meza ipaSuma tagadnes vértiba pie normativa
suga Bonitate Platiba, ha galvenas cirtes vecuma, EUR
audzém meza zemei kopa
1-A 0.36 1480 288 1768
Priede 2. 0.27 716 176 891
Kopa 0.63 2196 464 2659
1. 0.15 461 105 566
Bérzs 2. 1.15 5589 748 6337
Kopa 1.30 6051 853 6903
Baltalksnis 2. 0.69 1273 449 1721
Kopa 0.69 1273 449 1721
Visas sugas un bonitates 262 9519 1765 11 283
kopa

Ipaguma meZa nav vértdtas lauces 0,23 ha platiba. Lauces zemes ir mazvértigas un to esamiba
neietekm& Objekta tirgus vertibu.

Ar ienémumu pieeju noteikta Objekta dalas - mefa zemes un mefaudzes tirgus verfiba (rezultatu
noapalojot) ir EUR 11 300.
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IpaSuma dalas — zemes zem ekam un pagalmiem — kopa 0,305 ha, tirgus vértibas noteiksana

Zemes gabala vertibas noteikSanai vert€tajs izmantoja pieejamo informaciju par notikusajiem
darfjumiem ar apbiivétiem zemes gabaliem, uz kuriem atrodas citam personam piederosas €kas. Uz visiem
salidzinasanai izmantotajiem zemes gabaliem atrodas apbive. Ir apzinati ar1 vairaki lidzigu Tpasumu
piedavajumi. No pieejamas informacijas vertetajs secina, ka sekojot vispargjam tendencem, ar Seit pedejo
gadu laika zemes gabalu cenas nav bitiski mainijusas.

Nosakot zemes gabala ipaSo vértibu, tiek salidzinata un izveértéta zemes gabalu atraanas vieta,
fiziskas 1pasibas (platiba, forma, reljefs), izmantoSanas veids, esosas apbiives fiziskie parametri (apbiives
blivums, intensitate, stavu skaits u.c.), centraliz&to inzeniertiklu pieejamiba, apkartgjas infrastruktiiras attistiba
un citi faktori.

Nemot véra pieejamo informaciju par zinamajiem darfjumiem, tika noteikta vertgjama apbuveta
zemesgabala kopgjas platibas visticamaka 1 m? Tpa3a vértiba, ko reizinot ar zemesgabala platibu, tiek iegiita
apbilivéta zemesgabala 1pasa vertiba. Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamie objekti tika izveleti:

1) Ipasums Limbazu novada Vidrizu pagasta ,, Mednieku maja” (kad.nr. 6684 001 0376). Zemes gabala
platiba 1 452 m?. Uz zemes gabala atrodas citai personai piederosas &kas — dzivojama/atpiitas maja
un $kiinis. Ipagums pardots 29.06.2020. par EUR 900 jeb 0,62 EUR/m?;

2) Ipasums Limbazu novada Umurgas pagasta ,, KalnieSos 1" (kad.nr. 6680 001 1686). Zemes gabala
platiba 1 300 m2. Uz zemes gabala atrodas citai personai piederosas &kas — darza maja un siltumnica.
Ipasums pardots 09.05.2019. par EUR 1 100 jeb 0,85 EUR/m?;

3) Ipasums Limbazu novada Limbazu pagasta ,, Lapsas” (kad.nr. 6664 003 1033). Zemes gabala platiba
4 996 m2. Uz zemes gabala atrodas citai personai piedero$a &ka — kiits. Ipagums pardots 19.01.2021.
par EUR 5 700 jeb 1,14 EUR/m?;

4) TIpaSums Limbazu novada Vidrizu pagasta Vidrizos, Akmentinu ield 6 (kad.nr. 6684 001 0391).
Zemes gabala platiba 170 m? Uz zemes gabala atrodas citai personai piederosa eka — veikals.
Ipagums pardots 13/10/2020. par EUR 100 jeb 0,59 EUR/m?,

Péc vertétaju riciba esosas informacijas, zemes gabalu, uz kuriem atrodas citam personam piederosas
gkas, tirgus vértiba apkartné ir aptuveni 0,8 EUR/m?. Veértgjama Objekta sastava ir iepriek§ mingtas zemes ar
kop&jo platibu 3 050 m2.

3050 m? x 0,8 EUR/m? = 2440 EUR.

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta zemes zem €kam un pagalmiem tirgus
vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot ir EUR 2 400.

Objekta kopéjas tirgus vertibas aprékins.

Lai veiktu Objekta tirgus vertibas aprekinus, tas nosaciti tika sadalits sekojoSas dalas:
1) lauksaimnieciba izmantojama un paréja zeme — kopa 2,764 ha
(t.sk. zeme zem Udeniem, krimaji);
2) meZa zeme ar meZaudzi — kopa 2,85 ha;
3) Zzeme zem €kam un pagalmiem 0,305 ha.

Objekta kopgja tirgus vertiba tiek noteikta, summgjot ieprieks noteikto atsevisko ipasuma dalu tirgus
vertibas. Tad&jadi Objekta tirgus vertiba ir:

Ipasuma dala Zemes platiba, ha | Vértiba, EUR
Apbuvéts zemes gabals 0,305 2400
Lauksaimniecibas zeme 2,764 7 600
Meza zeme Un mezaudze 2,85 11 300
Kopé&ja Objekta tirgus vértiba, EUR 5,919 21 300

Attiecigi galiga noteikta TpaSuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 21 300.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Naudas pliismas diskontesanas (ienakumu) pieeja tika izmantota TpaSuma sastava eso$a meza tirgus
vertibas noteiksanai. Lauksaimniecibas zemes 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 diskontgSanu (ienakumu pieeju) un tirgus pieeju iegiitais rezultats.

Tadgjadi, noteikta vertgjama Objekta tirgus vertiba ir EUR 21 300.
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4. SLEDZIENS

Veicot Objekta novertejumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2021. gada 28. marta ir
21 300 EUR (divdesmit viens takstotis trs 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 Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

1. 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 ietekméjosiem faktoriem uz vert€sanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§1 informacija ir ticama un pareiza.
3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ar izmantojot pasttitaja 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 aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu btiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina TpaSuma 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 novert€juma uzdevuma teikts, bez

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

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl€Sanas gaita, kas varetu
tikt ierosinata saistiba ar vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi

saskanota.

9. Vairums piep@mumu un aprékinu, kas lietoti novertg§juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novérté$anas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc

atskaites nodo8anas, nav ietverti vért€juma un vertetaji par tiem neatbild.
11. Noteiktas vertibas ir speka pie esoSajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz musu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus un aprekinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mintie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar noveértgjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vértibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas licluma, nonak$anas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

e vért§jama ipasuma apskati klatiené veica asistents Ilze Grinlina, p&c kuras tika sastadita S$i
atskaite.

Riga, 2021. gada 12. aprili

Sertificéts nekustamo ipasSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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Nogabalu raksturojoSie raditaji

Ipasuma kadastra apzim&jums- 66840020320

Kvartals/, Geo

platiba,

nogabals| ha

Meza zemes
veids

Zemes vieniba 66840020123

328. kvartals

1 0,49
2 0,15
3 0,36
4 0,46
5 0,27
6 0,41
7 0,07
8 0,15
9 0,08
10 | 028
11 | o013

Mezaudze

Meza lauce

Mezaudze

Mezaudze

Mezaudze

Mezaudze

Mezaudze

Mezaudze

Meza lauce

Mezaudze

Mezaudze

Kopa platiba kvartala (ha):
Kopa platiba kadastra (ha):
Pavisam kopa (ha):

66840020320

Valdosa koku suga Mezaudze
Meza Nogabala apraksts Izcel$anas, . _ vid. vid. . Skérslauk. koku
tips bonitate _ | vecums | bieziba sk.
augstumscaurmers m2/ha
gab/ha
inv. veikta 2010. gada Ipasums - 66840020320 - Igates baznica
VidriZu pagasts Saimnieciba: Igates baznica
Ks 7Ba41 3Ba3l D II 18 17 41 7 20
Aizs.paz.- 40022000 Aizsargjoslas/Udenstilpju(tecu), mitrzemju a_/Aizsarg. zona gar iideniem ha,
Platibu sadalfjums: t.sk. mezs 0,49 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
D
Platibu sadalijums: t.sk. mezs 0 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
Ks 10P63 D Ia 25 24 63 7 26
Platibu sadalijums: t.sk. mezs 0,36 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
Ks 10B63 D I 21 21 63 10 26
Platibu sadalijums: t.sk. mezs 0,46 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
Ks 10P63 D I 21 22 63 6 20
Platibu sadalfjums: t.sk. mezs 0,27 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
Ks 10B63 D I 23 23 63 10 29
Sugas<5%: B73 (1. grupa - 2-5% no audzes krajas)
Platibu sadalijums: t.sk. meZzs 0,41 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
Vrs 10Ba41 D I 18 19 41 6 17
Sugas<5%: Bl41 (1. grupa - 2-5% no audzes krajas)
Platibu sadalijums: t.sk. mezs 0,07 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
Ks 7B33 3B46 D I 17 15 33 8 18
Platibu sadalijums: t.sk. mezs 0,15 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
D
Platibu sadalijums: t.sk. mezs 0 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
Ks 7B71 3B61 D I 23 24 71 8 21
Platibu sadalijums: t.sk. mezs 0,28 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
Vr 5B15Ba46 D I 19 18 46 7 22
Platibu sadalijums: t.sk. mezs 0,13 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
2,85 Platibu sadalijums: t.sk. meZs 2,62 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
2,85 Platibu sadalijums: t.sk. meZs 2,62 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
2,85 Platibu sadalijums: t.sk. meZs 2,62 ha, t.sk. celi 0 ha, t.sk. gravji 0 ha
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kraja
m3/ha

170

294
251
200

298

146

137

206

184



—

66840020320

09.03.2021.

Zemes vieniba: 66840020123 Merogs: 1:1364
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