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Césu novada Priekulu apvienibas parvaldei
2024.gada 8.novembri

Par nekustama ipaSuma
“Pagasta zeme”, Veselavas pagasta, Césu novada
tirgus vértibu

Saskana ar Jiisu pasiitijumu, m&s esam veikusi nekustama TpaSuma ar kadastra Nr.4294 001 0168,
kas atrodas “Pagasta zeme”, Veselavas pagasta, Césu novada un registréts Vidzemes rajona tiesas
Veselavas pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr.1000 0090 3016, tirgus vértibas noteikSanu
atsavinasanai.

Vertejums veikts saskana ar Latvijas IpaSumu vértéSanas standartos LVS 401:2013 formul&to
nekustama IpaSuma tirgus vertibas definiciju. Vertgjums pamatojas uz labaka izmantoSanas veida
koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Vert€juma atskaité tika izmantota tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeja.

Vertejums sagatavots CEsu novada Priekulu apvienibas parvaldei un paredzets tikai tas
vajadzibam.

Apkopojot miisu apsvérumus un aprékinu rezultatus, nekustama ipaSuma ar kadastra Nr.4294 001
0168, kas atrodas “Pagasta zeme”, Veselavas pagasta, Césu novada,
visiespéjamaka tirgus vertiba atbilstosi tirgus situdcijai 2024.gada 8.novembri noapalojot ir:
22 600 EUR (Divdesmit divi takstosi sesi simti euro).

Mingétas TpaSuma veértibas ir spéka, ja ipasuma nav izdariti tadi neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem
varétu pretend@t treSas personas, ipaSums nav apgritinats ar saistibam, kas varétu ietekmét ipaSuma
tirgus un piespiedu pardoSanas vértibas.

Aprékinatas TpaSuma tirgus veértibas ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSuma tiesibas uz visu
novertéto Tpasumu, ta tehniskais stavoklis un IpaSumtiesibas atbilst $aja veértéjuma konstatétajam un
Tpasumam nav citu apgritinajumu, ka vien tie, kas mingti $aja vertejuma.

Ar cienu

Sertificéta nekustama TpaSuma vertetaja L.P&tersone
(sertifikats Nr.16)

Plavas iela 5, Cesis, LV 4101;
29117615; invest.cesis@gmail.com

SIS DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. Vispareja informacija

Vértéjamais ipaSums

Nekustamais ipaSums “Pagasta zeme”, Veselavas pagasta, Césu novada

(kadastra Nr.4294 001 0168).

Vertéjuma pasiutitajs

Cesu novada Priekulu apvienibas parvalde

Veértesanas laiks

2024.gada 8.novembris

Vértesanas merkis

Nekustama Tpa$uma tirgus veértibas noteik$ana atsavinaSanai.

Vértéjama ipaSuma
sastavs

Zemes vieniba ar kopgjo platibu 5.54 ha. Zemes vienibas kadastra apzim&jums
4294 001 0168.

IpaSumtiesibas

Saskana ar ierakstu Vidzemes rajona tiesas Veselavas pagasta zemesgramatas
nodalijuma Nr.1000 0090 3016, pamatojoties uz C&su novada pasvaldibas
2024.gada 30.augusta uzzinu Nr.6-23/2024/3392, TpaSuma tiesibas nostiprinatas
C&su novada pasvaldibai.

Lietu tiesibas, kas
apgriitina nekustamo
ipasSumu

1. Maksliga tdensobjekta, kura platiba ir lielaka par 0,1 hektaru, vides un
dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas teritorija 0.1200 ha;

2. Udensnotekas (lidenstecu reguléta posma un speciali raktas gultnes), ka art
uz tas esosas hidrotehniskas biives un ierices ekspluatacijas aizsargjoslas
teritorija lauksaimnieciba izmantojamas zemés 0.0400 ha;

3. Udensnotekas (fidenste¢u reguléta posma un speciali raktas gultnes), ka ari
uz tas esosas hidrotehniskas biives un ierices ekspluatacijas aizsargjoslas
teritorija lauksaimnieciba izmantojamas zemés 0.5300 ha;

4. Udensnotekas (fidenste¢u reguléta posma un speciali raktas gultnes), ka ari
uz tas esosas hidrotehniskas biives un ierices ekspluatacijas aizsargjoslas
teritorija lauksaimnieciba izmantojamas zemés 0.0100 ha;

5. Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu Iiniju
arpus pilsétam un ciemiem ar nominalo spriegumu Iidz 20 kilovoltiem
0.0200 ha;

6. Buvniecibas ierobezojumu teritorija, kas noteikta teritorijas attistibas
plano$anas dokumenta 5.5400 ha.

Kilas tiesibas un to
pamats

Nav ierakstu.

Atzimes un aizliegumi

Nav ierakstu.

Specifiskie nosacijumi

Vertgjums veikts pie nosacijuma:
- IpaSums ir brivs no jebkada veida apgratinajumiem (taja skaita ari no kre-
ditsaistibam), kas var€tu ietekmét ta tirgus vértibu (iznemot tos, kas minéti
$aja vertejuma),
- Tpasniekiem ir pilnas tiesibas rikoties ar vertgjamo Ipasumu un Ipasuma nav
izdarTti tadi ieguldijumi, uz kuriem var@tu pretendet tresas personas,

- no pasiititaja sanemto informaciju esmu pienémis par patiesu un neesmu
parbaudijis to neviena oficiala institlicija.

IpaSuma pasreizeja

Lauksaimnieciba izmantota zeme, ganibas, plavas, zemes apstradata.

izmantoS$ana
Vertéjuma izmantota 1.IpaSuma apsekojums uz vietas 2024.gada 8.novembri. Objekta apsekoSanu
informacija veica sertificeta vertetaja Lilita P&tersone.

2.Ipasumtiesibu dokumenti
datorizdrukas).

3.Zemes robezu, apgritinajumu un situacijas plans.

4.Informacija no kadastra no lapas www.kadastrs.lv.

5.Priekulu apvienibas teritoriala planojuma (speka esoSs) kartografiskais
materials un apbiives noteikumi lapa www.priekuli.lv un www.cesis.lv.

apliecinoss (zemesgramatas  nodalijuma



http://www.kadastrs.lv/
http://www.priekuli.lv/
http://www.cesis.lv/
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2 IPASUMA RAKSTUROJUMS

2.1.IPASUMA ATRASANAS VIETA

Vertgjamais nekustamais pasums atrodas Veselavas pagasta centralaja dala, ~0.3 km attaluma no
cela Cgsis-Vecpiebalga-Madona, ~1.5 km no Bérzkroga un Vidzemes Sosejas, blakus Gulbu dikim.
Tuvuma viensétas. TieSa piebrauksana pie Jpasuma pa celu bez seguma no ipasuma dienvidrietumu un
austrumu puses. Teritorija nav nozogota, tiek apsaimniekota. AtraSanas vieta vértgjama ka laba.
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2.2.IPASUMA RAKSTUROJUMS

Zemes vieniba neregularas formas daudzsstiiris ar kop&jo platibu 5.54 ha, t.sk. 4.75 ha
lauksaimnieciba izmantojama zeme, 0.5 ha krimaju platiba, 0.23 ha tidens objektu zeme, 0.06 ha zeme
zem celiem.

Teritorija nav nozogota, tick apaimniekota. Plava. Dikis, kas atrodas uz zemes vienibas,
parpurvojies. Reljefs ar vienvérigu kritumu uz visam pusém no zemes vienibas centralas dalas.
Piebrauksana pie zemes gabala dienvidrietumu puses un austrumu puses pa celu bez seguma.

Zemes vienibas kadastrala vertiba saskana ar VZD majas lapa www.vzd.gov.lv sniegto
informaciju 2024.gada novembrT ir EUR 2538 EUR. Vidgjais LIZ kvalitates novértejums 39 balles.

Saskana ar kadastra informaciju - zemes gabala lietoS§anas mérkis ir Zeme, uz kuras galvena
saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba (kods 0101).

Saskana ar speka esoSo Veselavas pagasta teritorialo planojumu atlautais zemes lietoSanas mérkis
ir Lauksaimniecibas teritorijas.

Lauksaimniecibas teritorija (L)

[ Lauksaimniecibas teritorija (ciemos) (L1)
MeZu teritorija (M)

=22 Mezu teritorija - purvi (M1)
Udenu teritorija (U)



http://www.vzd.gov.lv/
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2.3.NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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3. IpaSuma vertejums

3.1. Vertéjuma pamatojums

Ipasuma vertiba noteikta atbilstosi ,,Publisku personu mantas atsavinasanas likuma” nosacijumiem
un atbilstosi Latvijas standartu ,,IpaSumu vértesana” LVS 401-2013 prasibam, nosakot patieso vertibu.

IpaSuma vértibas noteik3ana tiek veikta saskana ar Latvijas standartu ,Ipaumu vértesana” LVS
401-2013 formul&to Tpasuma patiesas vertibas definiciju: ,,Patiesa vertiba ir aprékinata cena, par kuru
janotiek darjjumam ar aktiviem vai saistibam starp konkrétam inform&tam un ieinteres€tam pusém, un
kas atspogulo attiecigas So pusSu intereses”.

IpaSuma vértibas aprekins tiek veikts saskana ar Latvijas IpaSumu vértésanas standartos 401:2013
formulgto tirgus veértibas definiciju: “Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma
Tpasumam biitu japariet no viena Ipasnieka pie otra savstarp€ji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu
pardevg&ju un labpratigu pircgju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprekinu un bez piespiesanas”.

VerteSanas datums izsaka tirgus vertibas aprékina piesaisti konkrétam datumam. Ta ka tirgus
situacija var mainities, aprekinata vertiba cita laika momenta var izradities kliidaina vai nepreciza.
Vertgjuma rezultats parada patieso tirgus stavokli tiesi veért€sanas datuma, nevis pagatné vai nakotné.

IpaSuma apskate un noveértésana tika veikta 2024.gada 8.novembri.

Saskana ar Latvijas standartu ,, IpaSumu veértésana”, pastav tiis visparpienemtas Ipasuma vértésanas
pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja, Ienakumu pieeja un Izmaksu pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas
indikators, kura pamata ir vért§jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama
informacija, salidzinajums. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem,
kas nesen ir notiku$i tirgll, cenu izvertéSana. Ja pedeja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var but
lietderigi izvertet identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar
noteikumu, ka $1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analiz&ta. Tapat var biit nepiecieSams
korigét informaciju par citu darfjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darfjuma apstaklu
un vertibas bazes atskiribas, ka ar1 pien@mumus, kas ir izvirziti veértéSanas vajadzibam. Vertejamam
aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai
fiziskie raksturlielumi. Ar nekustamo Tpasumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un eékam,
uz kuram attiecas vertgjamas tiesibas, ir ar citiem tirgii pardotiem TpaSumiem identiskas fiziskas
1pasibas, to atraSanas vieta bus atskiriga. Neskatoties uz $tm atskiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota
ar nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vertéSanas pieeja. Lai salidzinatu vért€jamo objektu ar citu tirgi
nesen pardotu vai vertéSanas datuma tirgl pieejamu ar nekustamo Tpasumu saistito tiesibu pardevumu
vai piedavajumu cenam, tiek izraudzitas pieme&rotas salidzinasanas vienibas. SalidzinaSanas vienibas,
kuras parasti izmanto pardevumu cenu analizg, ir aprékinata viena €kas platibas kvadratmetra cena vai
zemes hektara pardoSanas cena. Citas cenu salidzinaSanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad
dazadiem objektiem ir pietieckami atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai
cena par vienu produkcijas vienibu, pieméram, par iegiito lauksaimniecibas kultiiru razu no hektara.
SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€léta un piemérota katra vert€jama
ipaSuma un salidzinamo objektu analize. Jebkurai izmantotajai salidzinaSanas vienibai, ciktal
iespgjams, butu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki. Tirgus vertibu nosaka
zemaka cena, par kuru biitu iespgjams iegadaties labako alternativu, kas var bt [idziga vai identiska
konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vért€jama objekta tirgus vertibu, konkréta
TpaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, p&c kvalitates un izmantosanas veida, objektu
parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstosi konstatétajam cenu ietekmgjosam
parametru atSkirtbam. Korekcijas faktori un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama Tpasuma
segmenta ilgtermina tirgus izp&ti un tirgus vertibu ietekmgjoso faktoru izpéeti. Butiskakie aprekinu gaita
pielietotie faktori - ipasuma tiesibu, darfjuma (pardosanas) nosacijumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus
(darfjuma laika) apstaklu faktors, atrasanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska
stavokla, kvalitates, labiekartotibas, inZenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un
ekonomiskie faktori (nomas Iigumi, izmantoSanas ierobezojumi, specifiski nodokli un nodevas).
Nekustama Tpasuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu svarstibas, kas var
turpinaties vairakus gadus, 1idz tirgus atgriezisies Iidzsvarota stavokli. Ari krasas svarstibas ekonomika
kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejoSu cenu un zemu pieprasijuma limeni
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ne vienmer biis pietiekams skaits ”labpratigu” pardeveju. Dazi darfjumi var saturét finansiala vai citada
rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas samazina vai pat izsledz dazu pardeveju
velesanos pardot. Vertetajam jaievero Sada tirgus visi butiskie faktori un jaizverte konkurgjoso darfjumu
vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus vertibas definicijai. Zinas par darfjumiem, kuri
ievérojami atSkiras no vidgja tirgus datiem tiek vai nu atmestas vai ievertétas ar bitiskaku korekcijas
soli.

lenakumu pieeja. Ar ienakumu pieeju tiek ieglits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes
naudas pliismu parverSana viena lieluma — kapitala pasreizgja vertiba. lenakumu pieejas ietvaros ietilpst
$adas metodes:

a) ienakumu tie$a kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek pieme&rota visus
riskus aptvero$a vai kop€ja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plusmas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas ar
atbilstosu diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasreizgja vertiba,

¢) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas plismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto ienakumu
naudas plusmas diskontgSanu vai ienakumu tieso kapitalizaciju. Ienakumus veido visa veida ienakumi,
ko Tpasnieks glist no Ipasuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama IpaSuma vert€sana visbiezak ir
ienakumi no €ku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar So ienakumu
nodro$inasanu saistitie izdevumi. lenakumu tieSo kapitalizaciju pielieto Tpasumiem, kuriem jau
verteSanas bridi tiek prognozeta ilgtermina stabila naudas plusma, kas atbilst objekta labakas un
efektivakas izmantoSanas nosacijumiem. Naudas plismas diskontéSanu pielieto IpaSumiem, kuriem
aprékinu periodos tiek prognozeta mainiga naudas pliisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas).
Aprekinu beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognozgjot naudas pliismas
stabilizacijas bridi.

Izmaksu pieeja. Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu
Tpasumu darfjuma cenam, vai ar1 kad nav nosakama ar attiecigajam pasnicka tiesibam saistita faktiska
vai nosacita ienakumu plisma. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz
ekonomikas principu, ka pirc€js par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas
aktiva iegades, vai izveides izmaksas. ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav
lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne@rtibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko
pircgjs tirgli maksatu par vert€jamo aktivu, nebutu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides
izmaksam. Biezi vien veértgjamais aktivs, nemot veéra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka
alternativs akfivs, ko bitu iesp&jams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas
veértibas bazes, var biit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas. IpaSuma izmaksu apréekinu
pamata ir vai nu atjaunoSanas izmaksas vai aizvietoSanas izmaksas. Atjaunosanas izmaksas ir izmaksas,
kas vajadzigas lai raditu Tpasuma faktisku kopiju, izmantojot identiskus materialus un celtniecibas
metodes. AtjaunoSanas izmaksas prakse pielieto reti, galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu
metode, kas paredz modernu ekvivalentu ar lidzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirgi lietojamos
materialus, konstrukcijas un tehnologijas.

Biezi vien vertgjamais objekts, nemot veéra apbiives vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu,
ka ari argjo faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru
ievertéSanai noteiktajai aizvietoSanas izmaksu vertibai pielieto atbilstoSas korekcijas. AizvietoSanas
izmaksas tiek noteiktas izvertgjot konkréta briza videjas buivizmaksas. Veértibas zudumi jeb nolietojumi
ir sekojosi:

a) fiziskais nolietojums ir vertibas zudums, kas radies apbiives ekspluatacijas gaita no fizisku vai
kimisku faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas, nekvalitativiem materialiem un
tehnologijas u.tml,

b) funkcionalais nolietojums ir vertibas zudums, kas saistits ar €ku un biivju raksturlielumu
neatbilstibu pasreiz€jam tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktiva risinajuma,
inzenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES direktivu prasibam),

c) argjais nolietojums ir vertibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru noverst nav
1pasnieka spekos.

Sie vértibu ietekmg&josie apstakli var biit gan tehniska, gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas
situacijas pasliktinaSanas valsti, piesatinats tirgus vai arl parak dargi un griiti pieejami kreditresursi,
izmainas apkartgja vide un apbiive). [zmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vertgjot specializetus
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Tpasumus, tas ir, tadus TpaSumus, kas tirgi tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardosanu
uznémuma vai struktiirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

Vertesanas pieejas izvéle. Iepricksgjas sis atskaites sadalas ir apliikota informacija (fiziskie,
ekonomiskie un sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izvElétas vertéSanas pieejas. Ieprieks
mingta informacija, vertéSanas uzdevums, ka art OBJEKTA sastavs un izmantoSanas iespgjas liek izdarit
secingjumu, ka OBJEKTA vérteSanai izmantojama tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. lenakumu
pieeja netiek pielietota, jo zemes gabalu neiegadajas ar mérki giit ienakumus to iznomajot, uz vertésanas
bridi tam nav komercials raksturs, zemes nomas ligums nav noslégts. Izmaksu pieeja netiek pielietota
zemes vertibas noteikSana.

Vertgjums tiek veikts pie pien€muma, ka Tpasums nav apgritinats ar finansialam saisttbam un
Ipasuma nav izdariti tadi neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendet tre$as personas,
TpasSumtiesibas ir sakartotas, ipasuma dalu atdaliSana saskanota attiecigajas institticijas.

3.2. IpaSuma labakais izmanto$anas veids

Saskana ar Latvijas IpaSumu vértéSanas standartu LVS 401:2013 normam nekustama Ipasuma
labaka un efektivaka izmantosana tiek defingta ka visiespgjamakais TpaSuma izmantosanas veids, kas ir
reali iesp&jams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizjams, ka rezultata objekta vertiba
bis visaugstaka.

Analiz&jot nekustama Ipasuma tirgus situaciju un vert€§jama objekta raksturu, atrasanas vietu,
izmantoSanu un atbilstibu teritorijas planojumam, vertetaji aprékinos vert§juma ipasuma labako
izmantoSanas veidu, Vertetajs uzskata, ka, nemot véra

1) zemes atlauto izmantoSanu $aja vieta saskana ar Veselavas pagasta teritorijas planojumu —
lauksaimniecibas teritorijas,

2) zemes gabala platibu,

3)pasreiz€jo izmantosanu (lauksaimnieciba izmantojama zemes),

ditirgus situaciju, kas finansiali attaisno un pamato izmantoSanas lietderibu un atbilstibu,
secinams, ka novert€jama objekta paSreiz&ja izmantoSana atbilst §T nekustama ipaSuma labakajam
izmantoSanas veidam — lauksaimnieciba izmantojama zeme.

3.3. Nekustama ipasuma tirgus situacijas analize

Nekustama TpaSuma tirgus Latvija kopuma joprojam ir mazaktivs. Reala situacija liecina, ka
kopuma valst1 tirgus aktivitates ir atsakusas galvenokart dzivoklu un dzivojamo maju tirgi.

Zemes gabalu tirgus vertibu butiski ietekmeé zemes gabala lielums - tirgus datu analize rada, ka
vidgji, rékinot uz zemes gabalu kopgjo platibu, nelielu apbiives gabalu un lielu, apgiistamu platibu tirgus
vertibas aprékina pamatvienibas (EUR/kvm) vértibas ir ieverojami atSkirigas ar1 tad, ja zemes gabalu
atrasanas vieta un apkartnes infrastrukttra ir analogas. Svarigakais kritérijs zemes gabala iegadei,
protams, ir vieta, kas nozim& arT inzeniertiklu nodro$inajumu, infrastruktiiru, apkartgjas apbiives
kvalitati, socialo vidi utt.

Pedgja laika verojams lauksaimnieciba izmantojamo zemju nekustamo TpaSumu tirgus
pieaugums. LIZ v&rtibas ped¢jo gadu laika ir pieaugusas ~ 10% lidz pat 20% apméra, protams, dazados
valsts regionos $is picaugums ir dazads, kas skaidrojams ar to, cik aktivi ir viet&jie lauksaimniecibas
produkcijas razotaji, cik elastigas ir bankas, izsniedzot kreditus zemes iegadei un cik aprobéti ir pasi
tirgus dalibnieki — lauksaimnieki, izmantojot valsts zemes iegades atbalsta programmas.

Analiz€jot piedavajuma un pieprasijuma attiecibu Ipatsvaru, jasecina, ka lauksaimnieciba
izmantojamo zemju tirgus segmenta pieprasijums butiski parsniedz piedavajumu. Vidzemes regiona
iekoptu, meliorétu un bez piekltiSanas apgriitinajumiem lauksaimnieciba izmantojamo zemju vidgja
cena ir 3500- 6000 EUR/ha. Nekoptam lauksaimniecibas zem&m cena ir ievérojami zemaka, jo to
atjaunoSanai nepiecieSami pat 1000 EUR/ha. Pieprasitakie ir zemes gabali, kuru platiba ir 10 ha un
vairak.

Saskana ar vertétaju riciba esoso tirgus datu informaciju pedgjo tris gadu laika Veselavas pagasta
ir registréti tikai 36 darjjumi ar zemes vienibam ar platibu no 0.1524 ha Iidz 34.1 ha, to cenu diapazonas
ir no 253 EUR/ha lidz par 39 370 EUR/ha.

Veérté$anas datuma popularakajos sludinajumu portalos interneta Veselavas pagasta tiek piedavata
pardoSanai zeme lauksaimniecibai (“Dankas”) 42 ha par 5880 EUR/ha un zeme pie Bérzkroga (“Kalna
Ennéni”) gan lauksaimniecibai, gan apbuvei paredz&ta zeme 23 ha par 5000 EUR/ha.
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3.4. IpaSuma tirgus vértibu ietekmgjosie faktori
- Optimala zemes gabala platiba lauku apvidos (+).
- AtraSanas vieta tuvu netalu no labiem piebraucamiem celiem (+).
- Piebrauksana pa celu bez seguma (-).
- Dikis uz zemes vienibas parpurvojies (-).

3.5. IpaSuma tirgus vértibas aprekins, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pamatprincips: sapratigs pirc€js par nekustamo Tpasumu
nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu Tpasumu.

Aprekinu gaita tiek izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, TpaSumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, paSumu novietojuma.

IpaSumu tirgus vértibu ietekméjoSo faktoru korekcijas tiek izdaritas sekojosi:

- ja salidzinamam Tpasumam konkrétais faktors ir labaks neka vert€§jamam ipasSumam, tiek
pielietots “-* koeficients, samazinot vert€§jama Tpasuma tirgus vertibu;

- ja salidzinamam Tpasumam konkrétais faktors ir sliktaks neka vert€jamam Tpasumam, tiek
pielietots “+“ koeficients, palielinot vertgjama 1paSuma tirgus vertibu.

Tirgus pieejas pielietoSana ir sekojosi etapi:

1)  nekustamo ipaSumu tirgus izpSte un datu atlase par lidzigu objektu pardoSanu un
piedavajumu;

2)  iegutas informacijas parbaude;

3)  korekciju izdarisana un ieglito rezultatu saskanosana.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies (informacija
no Zemesgramatas un "Cenu banka"):

1.IpaSumu Veselavas pagasta “Salmini”
Neapbiiveta lauksaimnieciba izmantojama zeme ar platibu 9.3 ha (7.2 ha lauksaimnieciska zeme).

Kadastrala vertiba 5290 EUR. Vidgjais LIZ novertejums 36 balles. Atrodas netalu no vert§jama tpasuma
tuvu celam Cesis- VeCpIebalga -Madona. Pardosanas cena 2024.gada julija EUR 36 000.
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2.Ipasumu Veselavas pagasta “Zalsi”
Neapbiiveta lauksaimnieciba izmantojama zeme ar platibu 5.3 ha (4.7 ha lauksaimnieciska zeme).
Kadastrala vertiba 3841 EUR Vidéjais LIz novértéjums 45 balles Atrodas netalu no Vidzemes $osejas
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3.IpaSumu Priekulu pagasta “Jaunkalna Ceipi”

Neapbuiveta lauksaimnieciba izmantojama zeme ar platibu 7.0 ha (6.4 ha lauksaimnieciska zeme).
Kadastrala vertiba 4692 EUR. Vidgjais LIZ novertgjums 50 balles. Atrodas Garkalng starp Priekuliem
unJ anmulzu) Pardosanas cena 2024.gada maija EUR 35 000.
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4. Ipasumu Vaives pagasta “Mades”

Neapbuveta lauksaimnieciba izmantojama zeme ar platibu 14.53 ha (13.54 ha lauksaimnieciska
zeme). Kadastrala vértiba 7164 EUR. Vidgjais LIZ noveértéjums 34 balles. Atrodas starp Kriviem un
Vidzemes § soseJu Pardosanas cena 2023.gada decembri EUR 70 OOO
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Salidzinamie objekti
Veselavas Veselavas Priekulu Vaives
Salmini Zalisi Jaunkalna Ceipi Mades

PardoSanas cena, EUR 36 000 18 000 35000 70 000
Zemes platiba, ha 9.30 5.30 7.00 14.53
Cena par ha 3870.97 3396.23 5000.00 4817.62
Vertibas korigésana
PardoSanas laiks 2024.g jil. 2023.g.nov. 2024.9.maijs 2023.g.dec.
Korekcijas koeficienti
- atraSanas vieta 0% 0% -5% 0%
-darTjuma noslégsanas laiks 0% 0% 0% 0%
-apkart&ja apbiive, ainaviskums 0% 0% 0% 0%
-zemes gabala platiba 0% 0% 0% 0%
-L1Z balles 0% 0% -10% 0%
-piekliiSanas iesp&jas, ierobezojumi 0% 0% 0% 0%
-zemes gabala konfiguracija 0% 0% 0% 0%
-citi faktori 0% 0% 0% 0%
Parrékina koeficients 0% 0% -15% 0%
Reducéta vértiba EUR/ha 3870.97 3396.23 4250.00 4817.62
Vidgja reducéta vertiba EUR/ha 4083.71
Vertejama objekta platiba ha 5.54
Aprekinata vertiba, EUR 22 624

Nekustama ipasuma tirgus vértiba 2024.gada 8.novembri péc tirgus (salidzinamo datu) pieejas
noapalojot ir EUR 22 600.

4.Kopsavilkums

Apkopojot miisu apsvérumus un aprékinu rezultatus, nekustama ipaSuma ar kadastra Nr.4294 001
0168, kas atrodas ‘“Pagasta zeme”, Veselavas pagasta, Césu novada,
visiespejamaka tirgus vertiba atbilstosi tirgus situdcijai 2024.gada 8.novembri noapalojot ir:
22 600 EUR (Divdesmit divi tikstosi sesi simti euro).

Mingtas tirgus vertibas ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSuma tiesibas uz visu veértéjamo
TpaSumu, TpasSuma sastavs un ta tehniskais stavoklis atbilst $aja verte§juma konstatetajam un pienemot,
ka TpaSumam nav citu apgritinajumu, ka vien tie, kas min&ti Saja vertg§juma. M&s neuznemamies
atbildibu arT par tadam iesp&jamam Ipasuma cenu svarstibam, kadas varétu rasties specifisku
ekonomisko vai socialo paradibu iedarbibas rezultata pec vertésanas datuma.

Apliecinam, ka, pamatojoties uz miisu zinasanam un parliecibu:

- miisu sanemto informdciju esam atspogulojusi patiesi;

- Secind@jumi pamatoti ar misu personigo pieredzi;

- mums nav ne pasreizéja, ne ari perspektivas personigas ieinteresétibas novértejamaja ipasuma.

Sertificéta nekustama TpaSuma vertetaja L.P&tersone
(sertifikats Nr.16)
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5.Pienémumi un ierobeZojoSie faktori
Sis vértejuma zinojums balstas uz sekojosiem pamatpienémumiem:

o Pasiititaja iesniegtaja dokumentacija fiksetas platibas un apraksti ir pareizi,

e Jespgjamas nekustama Tpasuma tirgus izmainas, kas var notikt Iidz iesp&jamai nomas liguma
noslégsanai, vertéjuma nav ietvertas, jo tas nevar precizi paredzet;

e IpaSums var tikt pardots un nepastav nekadi apgriitinajumi Tpa$uma tiesibu mainai;

e Bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekm€ Tpasuma vertibu;

e IpaSums nav apkilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgriitinajumiem, iznemot, ja tie
vert€juma atskaité ir uzraditi,

e IpaSums tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoi labakajam un efektivakajam izmantoSanas
veidam;

e IpaSumam ir pieejamas teksta minétas komunikacijas.

IerobezZojosie faktori:

e VeErt€juma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vert€Sanas mérkim,;

e Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti atskaitg, attiecinami tikai uz konkréto novertgjumu
un nav izmantojami atrauti no konteksta;

e IpaSuma tehniskais stavoklis tika apsekots vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar specialam
inzeniertehniskam metodém;

e Nav paredz&ta vertetaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
preciz€jumiem, izp€tes materialiem un citiem dokumentiem, ko ir iesniedzis vert€juma
pasutitajs;

e Vertiba ir noteikta tikai uz zinojuma mingto verte§juma datumu, mes neuznemamies atbildibu
par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi pe&c vert€Sanas
datuma;

e Nekustama 1paSuma tirgus vertiba ir speéka pie nosacijuma, ka IpaSums nav apgriitinats ar
Trniekiem, nomniekiem un citiem $ada veida apgritinajumiem, ja veértejuma nav atrunats citadi;

e Vertgjums ir veikts atbilstosi Latvijas Valsts Standartam LVS 401:2013 un vertétaju
profesionalas &tikas normam.

o Atskaites teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru un pasititaja
piekrisanas nevienu no atskaites dalam, nedrikst pavairot jebkada veida publiskai pieejamibai —
reklamas, sabiedrisko attiecibu, avizu, zurnalu u.c. publikacijam.
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Informaciju pieprasija Liga Berovska 300102024 12:54:43
VIDZEMES RAJONA TIESA

Veselavas pagasta zemesgramatas nodalljums Nr. 100000903016
Kadastra numurs: 4294 001 0168

Nosaukums: Pagasta zeme
I. dala 1. iedala
leraksta Mekustams ipafums, servititi un refilnastas Dala Platiba, lielums
MNr.
1.1. Zemes vieniha (kadastra apzim&ums 42940010168). 5.54 ha

Lemes vienThas platiba pEc kndastrilis uzmEriianas.
Lurn, Ne, JININ7508396, [Emums 1309 2024, tesnese Anira Budmane

1. dala 2. iedala
leraksta Mo nekustama ipatuma atdalitie zemes gabali, servitiitu un Dala Platiba, lielums
Nr. redlnastu pirgrozijumi un dzésumi
Nav ieraksiu
IL. dala 1. iedala
leraksta Ipainicks, dzimianas gads, vieta, personas/nodoklu maksitija kods, Dala Summa
Nr. tiesihu pamats
1_1. TpaEnicks: CEsu novada pavaldiba, regisiricijas numurs 00003 1048 1
1.2. Pamats: CZsu novada pafvaldThas 2024 gada 30.augusia uzxina
Mr.6.2-23/2024/3392 par paivaldibai piekritofo nekustamo Tpadumu,
Lurn. Ne. IINNITI08396, [Emums 1309 2024, tiesnese Antra Buimane
IL. dala 2. iedala
leraksta Atzimes par maksitnespeju, piedzinas vérfam, aizliepumiem, pécmantinieku ieceliann un mantojuma
MNr. ligumiem
Nav ierakstu
111 dala 1. iedala
leraksta Lietu tiesihas, kas apgriitina nekustamu Tpafumu FPlatiba, lielums
Nr.
“Nav ierakstu
111. dala 2. iedala
leraksta Pirgrozijumi Liedalas ierakstos, ierakstu un pirgrozijumu dzésumi FPlatiba, lielums
MNr.

Nav jeraksiu
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LATVIJAS REPUBLIKA

SITUACIJAS PLANS

Zemes vienibas kadastra apziméjums: 4294 001 0168

Pléna abidiota informacija par siuaciu apvidld 2023,gada 20.decembri
Pliina mirogs 1: 2000
Zemes vienibas platiba; 5,54 ha

1.lapano 2
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Situacijas plans 4294 001 0168 Plana mérogs 1: 2000 2.lapano2
Mé&mieks Janis Domburs | plans sagatavots atbistosi Ministru kabineta 2011,gada 27.decembra noteikumiem
sertifikata Nr. AB0103 Mr, 1019 “Zemes kadasiralls uzmarianas notelkumi®
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LATVIJAS REPUBLIKA

ZEMES ROBEZU PLANS

Zemes vienibas kadastra apziméjums: 4294 001 0168

T'W uz CBsu rajona Veselavas pagasta padomes 2008 gada 18.septembra Rmumu

Plans zgatavols, poa
Nr.3 (prolokols Nr. 10) “Far lauku apvidus zemas plekrilibu Veselavas paivaldibal un lauku apvidus zemes nodoganu

reformas pabeigéanai®,

Robeias noteikdas: 20273,gada 20,decembri
Plana misirogs 1: 2000
Zemes vienibas plalibac 5,54 ha
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Robalojobo zemes vienibu saraksis:

mo A Nidz B: 4284 001 0007,

rd B Nide C: 4294 001 0236;

ro G lidz D: 4284 001 0189;

ro O lidz E: 4294 001 0230 - *Kalna Ozali®;
r E Nidz F- 4294 001 Q006 - "Vajainas™,
ro F Iidz Go 4294 001 0314;

no G iz H: 4294 001 0073 - *Kadiki®;

no H Iz 1: 42894 001 0164 - "Sarmas®;

no | Fdz Jo 4294 00 0076 - "L3sies”;

o idz A 4284 001 0166 - "Wines™.

Zemes robezu plans

4294 001 0168

Plana mamgs 1: 2000

2 lapano 2

M&rnieks Janis Domburs
eartifil-Sta hMe ARNINT

Plans sagatavols atbilstod Ministru kabineta 201 1.gada 27 decembra noteikurmiem

M 1018 “Zemes kadastralas uzmensanas noteikumi®
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LATVIJAS REPUBLIKA

APGRUTINAJUMU PLANS

Zemes vienibas kadastra apziméjums: 4294 001 0168

Apgritindjumu saraksts:

[ 7311020300 - masiiga Eudﬁrﬁtﬁeﬂa. Wz platib i el par 0,1 heany, vides un Gabas resurs Bizsankaies Sizsagosias
fesiborija - 0,

B

TA1 1041000 - GoersnOakas (oenNShety MegURt POSITE LN SpECIM FIKLS GuIthes), kA A LT Ui S0RAS Horolaniiskas boves un
wrices ekspluaticijas Blz.sarl%ulaa terilong mlimmumms zem@s - 0,04 ha

tat

TH1 100 - Doensnabekas [Goensiety reguista mun%&mmj. W3 arl Uz B es0eas Norolennizkas Daves un
wiices ekspluatisijas aiz a5 teritongs lauksaimniecitd Emanicjamis zemes - 0,53 ha

-

| 731041000 - Gdersnabakas (Gdensiadu |ita posma un i rakias quitnes). ki ari ur s escdas hadrolahniskas bives un
werices ekapluaticijas alx s berilonga lau HimMMmh zemds - 0,01 ha

L

TI2050101 - edespluatacijas aosang|oslas wentoria gar ekexdrisko thdu gaisvadu liniju Brpus pEsBIam un GETeem ar nomndlo
FpriegumL E?ﬂ kilgvoltiem -0.04'?13

3

T313080100 - bivnkecThas isrobedop mu Wertora, kas nobeikta terioras atlisiibas plinolanas dokurnantd (TIN13) - 5,54 ha

Flind abiéiota informics par apgritndumiem 2083.0ada 20.decemi
Plima miiregs 1: 2000
Zemas vienibas plaliba: 5.54 ha
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w=349400
y=551000

Apgrﬁtinéjumu plﬁnS 4294 001 0168 Plana merags 1: 2000 2 lapano 3

Mérnieks Janis Domburs | Pians sagatavots athilstodi Ministru kabineta 2011.gada 27.decembra noteikumiem
serifikata Nr. ABO103 M 1018 “Zemes kadastralas uzmensanas noteikumi®
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Apgriitinajumu plans | 4294 001 0168 Plana mérogs 1: 2000 3.dapano3

Mérnieks Janis Domburs | Pians sagatavots albisiodi Ministru kabineta 2011,gada 27, decembra notedwmiem
sertifikata Nr. AB0103 Nr. 1018 "Zemes kadastalas uzmérisanas noteikurmi'
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A %% & Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta
S datiem

Valsts zemes dienests

Ipasums
Kadastrala Zem ramatas Administrativa

Kadastra numurs Nosaukums vértiba (EUR) nndfﬁj%ma numurs teritorija
42940010168 Pagacts zeme | 2538 100000903016 Veselvas pagasts, Cesu

Mekustam ipasuma novertEjums kadastrd 538

{ELIR):

Fopplatiba: 5.5400

Platibas miérviseniba: ha

Prognoz&td kadastrdld vErtiba (EUR):

2538 (péc kadastra datu stivokla uz 01.06.2024; fiskdld vértiba no
01.01.2025.)

Projektata kadastrals vertiba (EUR):

10557 %EE kadastra datu stSvokla uz 10.06.2024; ar KV bares abskaiti uz
01.07.2019.)

Projektata kadastrals vartiba (ELIR):

14171 (péc kadastra datu stSvokla uz 03.09.2024; ar KV bares atskaiti uz
01.07.2022.)

Prognoz&tais ipauma novErt&jums (EUR):

2538 (péc kadastra datu stdvokla uz 01.06.2024; fiskdld vértiba no
01.01.2025.)

ProjektBtais pasuma novért&jums (EUR):

10557 (péc kadastra datu stavokla uz 10.06.2024; ar KV bizes atskaiti uz
01.07.2019.)

ProjektEtais ipasuma novért&jums (EUR):

14171 (péc kadastra datu stSvokla uz 03.09.2024; ar KV bares atskaiti uz
01.07.2022.)

Ipaguma sastavs

Zemes vienibas

Kadastra Dzivoklu ipasumos Kadastrald vértiba atbilstosi dzivokla
T S nesadalitas domajamas ipafumos nesadalitajai domajamajai Adrese
PZIME] dalas dalai (EUR)
42940010168 111 2538
Kadastrald vErtiba (EUR): 2538
Kadastrilds vErtibas noteikianas datums: 07.05.2024
Mekustam3 ipafuma objekta platiba: 5.5400
Mekustam3 ipatuma objekta platibas
mirvieniba: haa
Statuss: nekustamais ipatums

Vidgjais LIZ kvalitates novErtEjums
ballés:

39

Prognozétd kadastrald wErtiba (EUR):

2538 (péc kadastra datu stdvokla uz 01.06.2024; fisk3la vértiba no
01.01.2025.)

Projelditd kadastrald virtiba (EUR):

10557 (péc kadastra datu stdvokla uz 10.06.2024; ar KV bazes atskaiti
uz 01.07.2019.)

Projeltitd kadastrala virtiba (EUR):

14171 (péc kadastra datu stavokla uz 03.09.2024; ar KV bazes atskaiti
uz 01.07.2022.)

Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietoSanas veidiem

Platiba: 5.5400
Platibas mirvieniba: ha
Lauksaimniecibd izmantojamas zemes platiba: 4.7500
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tsk. Aramzemes platiba: 3.1500
t.sk. Auglu darzu plafiba: 0.0:000
t.sk. Plavu platiba: Lis000
t.sk. Ganibu platiba: 0.0:000
no t&m melioréts lauksaimniecibd izmantojamd zeme: 0.0:000
Meiu platiba: 0.0000
t.sk. Jaunaudres platiba: 0.0:000
Krimaju platiba: 0.5000
Purvu platiba: 0.0:000
Odens objektu zeme: 0.2300
t.sk. Zeme zem Odeniem: 0.2300
tsk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0:000
Jemes zem Ekdm platiba: 0.0:000
Zemes zem celiem platiba: 0.06&00
Pardjas zemes platiba: 0.0:000

Zemes vienibu dalas

Kadastra _—
apzimejums Zemes vienibas adrese
429400101688001
Lieto£anas mérki
Merkis Kods Platiba Platibas mérvieniba
Feme, uz kuras galvend saimnieciskd darbiba ir lauksaimnieciba 0101 5.5400 ha
Apgritinajumi
Moteiksa .
Nr. | detame e | Tips Apraksts Platiba | Mérv.
maksliga Ddensobjekta, kura platiba ir lieldka par
1 20.12.2023 73110220300 | 0,1 hektdru, vides un dabas resursu aizsardzibas 0.1200 ha
alzrsargjoslas teritorija
Gdersnotekas (Ddenstedu regulBta pasma un
specidli raktas guitnes), k3 ari uz tas esodas
2 20.12.2023 7311041000 hidrotehiniskas bives un ierices ekspluatdcjas 0.0400 ha
aizrsargjoslas teritorija lauksaimniecibd
izmantojamds zemés
Gdensnotekas (Ddenstefu regulBta pasma un
specidli raktas gultnes), k3 ari uz tas esodas
3 20.12.2023 7311041000 | hidrotehniskas bives un ierices ekspluat3cijas 0.5300 ha
aizrsargjoslas teritorija lauksaimnieciba
izmantojamas zemas
Odensnotekas (Ddenstetu ulgta posma un
specidli raktas gultnes), kirr;% uz tas esosas
4 20.12.2023 7311041000 | hidrotehniskas bives un ierices ekspluat3cijas 0.0100 ha
aizsargjoslas teritorija lauksaimnieciba
izmantojamds zemés
ekspluatacijas airsargjoslas teritorija gar elektrisko
5 20.12.2023 7312050101 tiklu gaisvadu Fniju arpus pilsStam wn demiem ar 0.0200 ha
nomindlo spriegumu ldz 20 kilovoltiern
biivniecibas ierabefojumu teritorija, kas noteikta
4] 20.12.2023 7313090100 teritarijas attistibas |:I1|§I'ID§HI'IEIE dokuments 5.5400 ha

Sai informacijai ir tikai informativs raksturs un tai nav jundiska speka.
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