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Valmiera, 2025.gada 22.janvart
Reg. Nr.415-3673/v

Par nekustama TpaSuma
“Skudras”, Rencénu pag., Valmieras nov. novértésanu

Valmieras novada pasvaldiba

Péc Jasu pasitijuma esam veikusi nekustama TpaSuma ar kadastra Nr.96780010101, registréta Rencénu
pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.100000549500, kas atrodas “Skudras”, Rencénu pag., Valmieras
nov. — zemes vieniba ar platibu 3,01 ha, kadastra apziméjums 96780030373 novértéSanu. Vertéjums satur
masu viedokli par iepriekSminéta nekustama Tpasuma tirgus vértibu.

Tirgus veértiba ir aprékinats lielums — vértéSanas datuma noteikta naudas summa, par k&du TpaSumam batu
japariet no viena Tpasnieka pie otra komerciala darjjuma rezultata starp labpratigu pircéju un labpratigu
pardevéju pie atbilstoSa marketinga, pie tam tiek pienemts, ka katra puse rikojas kompetenti, ar aprékinu un
bez piespiesanas.

Vertejums pamatojas uz vislabaka izmantoSanas veida koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju.
Veértéjums paredzéts pasititaja vajadzibam. Veértéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku
personu vajadzibam bez rakstiskas veértétaju atlaujas.

Daram Jums zinamu, ka nekustama Tpasuma “Skudras”, Rencénu pag., Valmieras nov., 2025.gada
10.janvart aprékinata tirgus vértiba ir EUR 10 200 (desmit tukstoSi divi simti eiro) ar optimalo realizacijas
laiku 12 (divpadsmit) ménesi.

Ar cienu,

*Janis Biernis

SIA "LVKV" valdes priek$sédétajs

LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.12

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama ipasuma vértésanai Nr.13

*DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU.

SIA “LVKV”
Rigas iela 39, Valmiera, LV 4201 talrunis +371 64207022 WwWw.niv. v
red.Nr. 44103009697 e-pasts Ivkv@Ivkv.lv www. lvkv.



LVKV

Nekustamie Tpasumi

Saturs

1. Vertesanas objekta Nnovietojums Kart@...................eeiiiiiiiiiiiiiii e 4
2. Vertésanas objekta fotoatteli...................oooo 5
3. Galvena inforMaACIja............ooooiiiiiiii 5
4. VertESaNnas ODJEKES ............ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii ettt ettt bt a b bttt e bt bt n bbb b bnrnnnnnnne 6
5. Vertésanas mérkis un darba uzdevums......................cccoi 6
6. Ipasuma tiesibas un apgritinAJUmi..................ocooviiiiiiiii e 6
7. Vertésanas objekta raksturojums ... 7
8. Vertibu definiCija...........oooo i 7
9. Tirgus situacijas raksturojums un iespéjama pardo$anas termina noteikSana............................... 8
10. Esosais un labakais izmantoSanas veids, vértibu ietekméjosie faktori ........................... 8
11. Vertésana izdaritie pien@mumi un atrunas .....................cccooii 8
12. Teorétiskais pamatojums un VErt€Sanas Pieejas ... 9
13. VeértéSanas pieejas izvéle un aprékinu gaita...........................ooi 11
14. VeértéSanas objekta pardoSanas un iekilaSanas iespéjas ..................ccccccooeiiiiiiiiii 13
15. Neatkaribas aplieCinajumss ... 13
16. SIBAZIENS ... 13
Pielikumi

1. Galvenie izmantotie pienémumi un ierobeZojoSie faktori
2. Dokumentu kopijas
3. Vertétaju licencu un sertifikatu kopijas

Nekustama Tpasuma “Skudras”, Rencénu pag., Valmieras nov. novértéjums



LVKV

Nekustamie Tpasumi

Informacijas avots: https://maps.google.com
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2. Vertesanas objekta fotoattéli

Ipasuma aeroskats

Ipasuma aeroskats Piebraucamais cel$

3. Galvena informacija

VértéSanas objekts Lauksaimnieciba izmantojama zeme
VérteSanas mérkis Noteikt TpaSuma tirgus vértibu

Ipasuma adrese “Skudras”, Rencénu pag., Valmieras nov.
Kadastra numurs 96780010101

Ipasuma sastavs

Kopéja platiba, ha

Zemes gabals ar kopégjo e zemes vieniba, kadastra apzZimé&jums 96780030373 ar platibu 3,01 ha.
platibu

Apskates datums 03.01.2025.

Veértibas noteikSanas 10.01.2025.

datums

Ipasuma tiesibas uz zemi Valmieras novada pasvaldiba, registracijas numurs 90000043403

un uz apbavi

Apgratingjumi LR VZD kadastra un Zemesgramatas nodalijuma registréti apgratinajumi:
(Zemesgramatas un VZD o ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts viet&jiem un pasvaldibu
kadastra datos) autoceliem lauku apvidos (0,2900 ha);

o ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu Iiniju
arpus pilsétdm un ciemiem ar nominalo spriegumu Iidz 20 kilovoltiem
(0,4800 ha);

e biosféras rezervata neitralas zonas teritorija (3,0100 ha).
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Citi apgratinajumi vertétajiem nav zinami.

Labakais izmanto3anas Lauksaimnieciba izmantojama zeme
veids

EsoS$ais izmantoSanas veids | Lauksaimnieciba izmantojama zeme

Tirgus vertiba esosa EUR 10 200 (desmit takstosi divi simti eiro)
stavokl

Optimalais realizacijas laiks | 12 (divpadsmit) ménesi
tirgus vertibai

Ipasie pienémumi -

4. Vertesanas objekts

Novértéjums sniegts nekustamam TpaSumam ar kadastra Nr.96780010101, kas atrodas “Skudras”,
Rencénu pag., Valmieras nov. un ir registréts Rencénu pagasta zemesgramatas nodalljuma
Nr.100000549500.

Veértéjuma ar veértéSanas objektu tiek saprasts (Péc Zemesgramatas nodalijuma datiem):

e zemes vieniba, kadastra apzimé&jums 96780030373 ar platibu 3,01 ha;

ka arT ar zemes vientbam un €kam nesaraujami saistitas izblves un citi uzlabojumi, tada stavokit ka fikséts
uz apskates dienu.

Par pamatu nekustama TpaSuma sastava noteikSanai tiek izmantota pasititdja iesniegtda dokumentacija, ka
arT vértéSanas objekta apsekosana daba.

5. vertéSanas mérkis un darba uzdevums

Vertejums sagatavots saskana ar VértéSanas standarta LVS 401-2013 prasibam. VértéSanas mérkis ir sniegt
Pasititajam — Valmieras novada pasvaldibai — slédzienu par vértéjama nekustama TpaSuma tirgus veértibu.
Veértéjums paredzéts pasititagja vajadzibam. Vértéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku
personu vajadzibam bez rakstiskas vertétaju atlaujas.

6. Ipasuma tiesibas un apgratinajumi

Vértésanas objekta ipasnieks

Ipasuma tiesibas registrétas Rencénu pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000549500, Tpasnieks -
Valmieras novada pasvaldiba, registracijas numurs 90000043403.

IpaSuma tiesibas apliecinosus dokumentus, ka ari citu vértjuma izmantoto dokumentu kopijas, skatit
novértéjuma atskaites pielikuma (pielikums Nr.2).

Vértésanas objekta apgratinajumi
LR VZD kadastra un Zemesgramatas nodalifjuma registréti apgratinajumi:
¢ ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts viet&jiem un pasvaldibu autoceliem lauku apvidos
(0,2900 ha);
o ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu ITniju arpus pilsétdm un ciemiem ar
nominalo spriegumu l1dz 20 kilovoltiem (0,4800 ha);
e biosféras rezervata neitralas zonas teritorija (3,0100 ha).
Citi apgratinajumi vertétajiem nav zinami.
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Vértésanas gaita izmantota informacija

Vertétajiem tika iesniegti un izmantoti sekojosi dokumenti:

¢ Nodalijuma noraksts;

o Valsts zemes dienesta Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta datiem;
e Zemes robezu, apgratingjumu un situacijas plani.

7. Vertésanas objekta raksturojums

7.1. VertéSanas objekta atrasanas vieta

Nekustama ipasuma novietojums Valmieras novada.

Vertéjamais objekts atrodas Rencénu pagasta, piekld$ana pa grants seguma celu no Valsts regionala
autocela P17 (Valmiera — Ruajiena — Igaunijas robeZa), netalu no apdzivotas vietas — Rencéni, ~27 km no
Valmieras pilsétas centra. Lidz Rajienai aptuveni 17 km. Apskatama nekustama Tpasuma tuvuma atrodas
lauku TpaSumi, lauksaimnieciba izmantotas zemes, mezi, lauku viensétas. Nekustama TpaSuma atrasanas
vieta novada uzskatama par apmierino8u, viegla piebrauk8ana no grants seguma cela. Rencénu pagasts ir
viena no Valmieras novada administrativajam teritorijam ta vidiené. RobeZojas ar sava novada Eveles,
Valmieras, Burtnieku, Nauk§énu un Jeru pagastiem.

7.2. Zemes vienibas raksturojums

1. Zemesgabala platibas, ha

Attélojums kadastra karté:

Zemes vieniba, kadastra apzimé&jums 96780030373, ar platibu 3,01 ha

Avots: VD kadastra karte

Forma, izvietojums, labiekartojums,
uzlabojumi, zemes vienibas platibas
sadalijums pa lietoSanas veidiem

Zemes vieniba ar kopéjo platibu 3,01 ha ir neregularas formas. No kopé&jas platibas 1,5
ha lauksaimnieciba izmantojama zeme, mezu platiba 0,55 ha, krimaju platiba 0,92 ha,
udens objektu zeme 0,04 ha. Lauksaimnieciba izmantojama zeme netiek apstradata,
blakus TpaSumam atrodas lauksaimniecibas €kas, LIZ izmantojamas zemes, mezu
platibas. Zemes vieniba aizaugusi ar kokiem, krimiem, dalu no TpaSuma sastada meza
platiba. Par zemes vienibu iet gaisa elektrolinija. Vid&jais LIZ kvalitates novértéjums
ballés — 35 balles.

8. Vertibas definicija

Tirgus vértiba — aprékindta summa, par kadu vértéSanas datuma ipaSumam butu japariet no viena

Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pudu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas. /LVS 401-

2013/
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9. Tirgus situacijas raksturojums un iespéjama pardosanas termina noteikSana

Péc vertétaju riciba esosas informacijas un aptaujajot tirgus dalibniekus, zemes Tpasumu tirgd Vidzemes
regiona Sobrid darTjumi notiek galvenokart par Tpasumiem, kuru sastava ir lauksaimniecibas un/vai meza
zemes platibas. Darfjumi par Sadas zemes Tpasumiem tiek noslégti par cenam vidéji no 2000 Iidz 5500
EUR/ha, izvertéjot zemes Tpaduma kvalitati, atraSanas vietu u.c. faktorus. Labas kvalitates lauksaimniecibas
zemi, kuras cena noteikta aptuveni 3000 - 5000 EUR/ha vai pat vairak, visbieZak izvélas tuvakaja apkartné
esoSie lauksaimniecibas uznémumi un lauksaimnieki. BiezZi vien Sadiem pircéjiem interesé péc iespé&jas
lielakas platibas, kur iesp&jams attistit savu uznémeéjdarbibu. Nereti Sados gadijumos netiek pievérsta liela
uzmaniba apbuvei (ja tada ir), kas atrodas Tpasuma sastava, ka galveno vértibu uzskatot zemes TpaSumu.
Tapat Sobrid novérojams, ka lauksaimnieki nereti iesaistas zemes platibu meklgjumos sev tuvakaja apkartne,
jo vélas paplasinat razoSanu.

Vertetaji uzsver, ka augstakas cenas tiek maksatas par 1paSumiem, kas ir kvalitativi un lauksaimnieciskai
razoSanai atbilstosi. Pircéji rlpigi izvérté daudzus veértibu ietekméjoSus faktorus — augliba, novietojums jau
tuvuma esosam apsaimniekotdm zemém, iesp&jami [idzens reljefs, érti un nestspéjigi piebraukSanas celi,
funkciongjosa melioracija, zemes apstradatiba, viengabalainiba. Savukart krietni mazaka interese ir par
nesakoptiem, vairakus gadus aizlaistiem TpaSumiem. Neapstradati, krimiem aizaugusi Tpasumi maksa par
40-50% mazak, zemes gabali ar bojatu melioracijas sistému — vél mazak, nemot véra turpmakajos gados
ieguldamos lidzeklus zemes sakartoSanai un razoSanas spé€jas atjaunoSanai. Lauksamniecibas zemju
sektors ir stabils, zemes cenas pieaugums bis pastavigs, bet ta lielums atkarigs no ES un valsts atbalsta,
kopéjas ekonomikas atlabSanas tempiem, art iedzivotaju skaita, eksporta spéjas.

10.Esosais un labakais izmantosanas veids, vertibu ietekméjosie faktori

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiespéjamakais izmatoSanas veids, kas ir reali
iesp€jams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultatd novértéjama 1pasuma
vértiba bds visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiespé&jams TpaSuma izmantoSanas veids nevar bt
uzskatams par efektivako. /LVS 401-2013/.

VeértéSanas bridi vértéSanas objekts tiek izmantots ka lauksaimnieciba izmantojama zeme.

Analizéjot nekustamo Tpasumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un apskatita nekustama 1pasuma raksturu,
vértétaji secina, ka nekustama TpaSuma esoSais izmantoSanas veids atbilst labdkajam izmantoSanas veidam
— lauksaimnieciba izmantojama zeme.

Ipasuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori.
Pozitivie tirgus vértibu ietekméjosi faktori:
e érta piebraukSana zemes vienibai.

Negativie tirgus vértibu ietekméjosi faktori:
e zemes vieniba netiek apstradata, dalé&ji aizaugusi;
e par zemes vienibu iet gaisa elektrolnija.

11.Vertésana izdaritie pienémumi un atrunas

Vértéjuma aprekini tiek veikti pienemot, ka:

¢ nekustamais TpaSums ir brivs no Tres ligumiem un TpaSuma deklarétam personam, vai ir sanemts notariali
apliecinats deklaréto personu apliecindjums par dzives vienas deklaréSanas mainu vértéSanas objekta
atsavina8anas gadijuma;

e ar So nekustamo Tpasumu nav izdarits galvojums;
Nekustama Tpasuma “Skudras”, Rencénu pag., Valmieras nov. novértéjums 8
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¢ nekustamais paSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

e nekustama TpaSuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (Tpasuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét
treSas personas;

nekustamais Tpasums nav apgratinats ar paradiem, t.sk., par nekustama TpaSuma (zemes) nodokla un

TpaSuma nodokla maksajumu kavéjumiem, komunalo pakalpojumu maksajumu kavéjumiem.

Veértétaji uzsver, ka vértéSanas gaita tika nemti véra pienemumi un ierobezojoSie faktori, kas atspoguloti

pielikuma Nr.1.

12.Teoretiskais pamatojums un vertéSanas pieejas

Nekustamo TpaSumu vértéSana, visbiezak, tiek pielietotas tris vértéSanas pieejas, jeb panémieni — tirgus,
ienémumu kapitalizacijas jeb naudas plismas diskontéSanas un izmaksu pieeja. Pieejas izvéle tiek veikta,
vadoties no pieejamas informacijas rakstura, tirgus Tpatnibam un pasa novértéjama objekta specifikas.
Saskana ar Latvijas vértéSanas standartiem, neatkarigi no pieejas izvéles konkrétaja veértéjuma, kas ar visam
pieejam noteiktajam rezultatam ir jabat vienam- objektivi noteiktai tirgus veértibai (ja visi aprékini balstas uz
tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétas vertéSanas pieejas, visbiezak, dod nedaudz atskirigus
rezultatus, tade| nepiecieS8ama aprékinu rezultatu analize un izlidzinasana.

Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvérSanas pieeja, kas paredz ar katru
novértéjuma pielietoto pieeju iegutajam rezultdtam pieskirt noteiktu Tpatsvara (ticamibas) pakapi (izteiktu
procentos) un aprekinat vidéjo svérto lielumu, kas tad tiek uzskatits par ipaSuma tirgus vértibu;

Aprékinu rezultatu saskano3ana nav vienkarSs matematisks process, bet gan katras pieejas piemérotibas
apsvérSana un iegito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama TpaSuma vértéSana un galigas tirgus
vértibas noteikSana.

Turpmak sniegts neliels ieskats tirgus vértibas aprékinam pielietojamas pieejas.

Tirgus pieeja

Pieejas pamata ir pienémums, ka zino8s pircéjs nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, ka naudas summu,

par kuru vin$ tirgl varétu iegadaties citu, Iidzigas kvalitates un pielietojuma 1pasumu. Tiek apzinati un

analizéti dati par vértéSanas objektam Iidzigu TpaSumu pardevumiem / pardoSanas piedavajumiem. Lai

aprékinatu vértéjama Tpasuma tirgus veértibu, tiek korigéta izvéléto salidzinamo objektu cena atbilstoSi

jebkadam atskirtbam no vértéjama TpaSuma un veikts to salidzingjums.

Faktori, kas tiek apskatiti aprékina gaita un péc kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedaliti sekojosas

grupas- 1paduma tiesibas, izmainas tirgus situacija, finansésanas apstakli, darjjuma apstakli, atraSanas vieta,

fiziskais raksturojums (zemes un apbdves lielums, tehniskais stavokli, labiekartotiba, un citi); atlauta

izmantoSana un ekonomiskie faktori (nomas Iigumi, apsaimniekoSanas ierobezojumi, galvenokart,

komercobjektiem).

Tirgus pieejas aprékinu nosactti varam sadaltt sekojoSos solos:

e Tirgus izpéte, lai iegitu informaciju par ar vértéSanas objektam Iidzigiem TpaSumiem veiktiem darfjumiem
un pardoSanas piedavajumiem;

e Sis informacijas analizi, lai noteiktu, vai iegdta informacija ir preciza un pardevumiem ir komercialu
darijumu raksturs;

o AtbilstoSas salidzinaSanas vienibas izvéli (pieméram, eiro uz kvadratmetru) un uz So vienibu bazes veiktu
saltdzinoSo analizi;

o Vértéjama 1paSuma un tirgus salidzina8anu, pielietojot daZzadus salidzinoSos raditajus, ka rezultata tiek
korigéta katra salidzinama objekta cena;

o VeértéSanas objekta salidzind8anas vienibas vértibas noteikSana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek iegata
vértiba.

Nestabila tirgus apstaklos ar tirgus pieeju iegita vértiba var bat arf augstaka tirgus vértibas robeza.
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lenémumu pieeja

Nekustamo TpaSumu tirgd ienémumus nesoSi nekustamie TpaSumi no investoru viedokla tiek aplikoti ka
investiciju objekti, un So principu balstas art ienémumu pieeja. Tadejadi ienémumu pieeja seviski piemérota
Tpadumu, kas tiek pirkti ka investiciju objekti vértésana.

lenémumu pieejas pamata ir pienémums, ka tipisks iegulditajs/ pircéjs, kas darbojas tirgl, iegadajas
nekustamo TpaSumu nakotné cerot sanemt no ta ienakumu. Citiem vardiem sakot, vértiba var tikt definéta ka
tiestbu uz nakotnes labumiem paSreizéja vértiba. lenémumu pieejas aprékina tiek noteikta nekustama
TpaSuma tirgus vértiba, nosakot un analizéjot tiro ienémumu, ko td Tpasniekam var dot objekts ta
iznoma8anas gadijuma. Ja vértéSanas uzdevums ir tirgus veértibas aprékins, ienémumu kapitalizacijas vai
naudas plismas diskonté8anas pieeju jabalsta uz tirgd pastavoSajiem readlds naudas plismas un pelnas
normas lielumiem.

Nemot véra tendences nekustamo Tpasumu tirgd Vidzemes regiona, kas liecina, ka lauku Tpasumus
iegadajas nevis ienémumu gdsanai, bet gan pasu vajadzibam, vértétaji uzskata, ka ienémumu pieejas
apréekins Sobrid neatspogulotu tirgus situaciju, tadéjadi aprékinos pieeja netiek pielietota.

Izmaksu pieeja

Izmaksu pieejas gaita tiek veikta salidzinaSana, un tas pamata ir pienémums, ka zinoS$s iegulditajs nemaksas

par TpaSumu vairak, ka naudas summu, par kuru vin$ varétu iegat lidzvertigu zemes gabalu un uzcelt lidzigas

kvalitates un pielietojuma €ku.

Izmaksu pieejas ietvaros tiek aprékinata zemes gabala uzlabojumu aizvietoSanas vai aizstaSanas veértiba, no

kuras tiek atnemts nolietojums, un iegitajam rezultatam tiek pieskaitita zemes vértiba.

Aprékinu gaita ar izmaksu pieeju, tiek veiktas sekojosas darbibas:

o Tiek aprékinata zemes gabala tirgus vértiba, pienemot, ka tas ir bez jebkadiem uzlabojumiem un var tikt
izmantots atbilstosSi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam;

o Aprékinatas nepiecieSamas zemes gabala uzlabojumu aizvietoSanas izmaksas;

o Aprékinats fiziska nodiluma, funkcionalas noveco8anas vai aréjo faktoru radrtais nolietojums;

e No uzlabojumu aizvietoSanas izmaksam tiek atnemts nolietojums, tadéjadi ieglstot zemes gabala
uzlabojumu atlikuSo aizvietoSanas vértibu; un

e Pie iegltas atlikusas aizvietoSanas vértibas tiek pieskaitita zemes vértiba, tadéjadi ieglstot TpaSuma
vértibu.

Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek nemtiem no atklata tirgus datiem. Bivniecibas izmaksas tiek

noteiktas izvertéjot vidéjas buvniecibas izmaksas vértéSanas bridi, bet zemesgabala vértiba aprékinata ar

tirgus pieeju.

Vértibas zudumus veido sekojoSas nolietojumu formas:

Fiziskais nolietojums - bivkonstrukciju un materialu sabrukuma pakape dazadu faktoru (fiziskd un kimiska

iedarbiba, parslodzes, nepareiza ekspluatacija u.tml.) iespaida.

Funkcionalais nolietojums - éku un bdvju raksturlielumu neatbilstiba pastavoSajiem tirgus standartiem un

priekSstatiem par apskatama tipa nekustamo TpaSumu (novecojusSas inzenierkomunikacijas, nemoderns

planojums).

Ekonomiskais (ar&jais) nolietojums - raksturo objektu iespaidojoSo aréjo apstaklu izmainas (mainijusies

situacija tirgd u.tml.). So Tpasuma vértibas izmainu izsauc kadi aréji, ar pasu ipasSumu tieSa veida nesaistiti

apstakli, kas buatiski ietekmé TpaSuma pardoSanas iespéjas. Sie vértibu ietekméjosie apstakli var bat gan

tehniskas, gan ekonomiskas dabas.
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13. Vértésanas pieejas izvéle un aprékinu gaita

Vértibas aprékins izmantojot Tirgus pieeju.

Veicot tirgus situacijas izpéti un analzi, vértétaji apkopojusi informaciju par lidzvértigu nekustamo Tpasumu
pardosanas/piedavajuma gadijumiem Vidzemes rediona. Par salidzinamiem objektiem veértétaji ir izveélgjusies
tris pardotus zemes TpaSumus. Par salidzinaSanas vienibu aprékinos izvéléta zemes vienibas kopplatibas
viena hektara cena. Aprékinu gaitd veiktas korekcijas, kas ievérté darfjuma apstaklu atSkiribas, 1pasuma
sastava, fizisko parametru un izmantoSanas veida at3kiribas, ka arT visa veida saistibu un apgratinajumu
ietekmi uz Tpasuma veértibu.

Salidzinamie objekti:

Objekts Nr.1 Trikatas pag., Valmieras nov.
PardoSanas laiks 05.2024.

PardoSanas cena 6 500 EUR

Zemes vienibas platiba 1,7 ha

Iss objekta raksturojums

Viena zemes vieniba ar kopé&jo platibu 1,7 ha, taja skaita
lauksaimnieciba izmantojama zeme 0,7 ha, krimaju platiba 0,9
ha, Gdens objektu zeme 0,1 ha. Lauksaimnieciba izmantojama
zeme nav apstradata.

PiebraukSana zemes vienibai pa grants seguma celu. Atrodas
pie apdzivotas vietas ar nosaukumu Dutka, aptuveni 18
kilometrus no Valmieras. Apkartni veido mezZu teritorijas, LIZ
teritorijas, lauku viensétas.

Vidéjais LIZ kvalitates novértéjums ballés: 25.

Objekts Nr.2 Burtnieku pag., Valmieras nov.
Pardo8anas laiks 01.2024.

PardoSanas cena 4000 EUR

Zemes vienibas platiba 1,18 ha

Iss objekta raksturojums

Viena zemes vieniba ar kopé€jo platibu 1,18 ha, taja skaita
lauksaimnieciba izmantojama zeme 0,61 ha, zeme zem ékam
0,19 ha, zeme zem celiem 0,06 ha, paréjas zemes platiba 0,32
ha. Lauksaimnieciba izmantojama zeme apstradata.
Piebrauk8ana zemes vienibai pa grants seguma celu. Atrodas
aptuveni 16 kilometrus no Valmieras. Apkartni veido mezu LIZ
teritorijas, lauku viensétas, blakus zemes vienibai atrodas
smilSu ieguves karjers.

Vidéjais LIZ kvalitates novértéjums ballés: 45.

Objekts Nr.3 Raiskuma pag., Césu nov.
PardoSanas laiks 04.2024.

PardoSanas cena 5600 EUR

Zemes vienibas platiba 1,45 ha

Iss objekta raksturojums

Viena zemes vientba ar platibu 1,45 ha, tai skaita
lauksaimnieciba izmantojama zeme 1,45 ha.

Lauksaimnieciba izmantojama zeme apstradata. PiebraukSana
zemes vienibai pa grants seguma piebraucamo celu no asfalta
autocela, objekts atrodas pie apdzivotas vietas ar nosaukumu
Auciems, aptuveni 15 km no Césim. Apkartni veido mezu
teritorijas, LIZ teritorijas, Ungura ezers, Auciema ezers.

Vidéjais LIZ kvalitates novértéjums ballés: 30.

Nekustama Tpasuma “Skudras”, Rencénu pag., Valmieras nov. novértéjums
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Vértibas aprékins ar tirgus pieeju

Objekts Nr.1

Objekts Nr.2

Objekts Nr.3

Vértésanas objekta

LIZ platiba
PardoSanas cena, EUR 6 500 4000 5600
Pér_(_iosanas cenas korigéSana, ieverojot 0% 0% 0%
darfjuma apstak|us
_Pérd_osanas cenas ko_rlg?sana,_levérqgt ) 0% 0% 0%
izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavokli
Kopéja korekcija, % 0% 0% 0%
Korigéta pardosanas cena, EUR 6 500 4 000 5600
Zemes gabala platiba, ha 1,70 1,18 1,45 3,01
Z?me§ gabala kopéjas platibas 1 ha korigéta 3823 3389 3862 3390
pardosanas cena, EUR
IpaSuma nosacita pardosanas cena 6 500 4 000 5600 10 204
Korigéjosie koeficienti, kas izlidzina atSkiribas:
Atradanas vieta -2% 0% -4%
Zemes gabala lielums 1% 1% 1%
Piebrauk3anas eértums, autocela segums 0% 0% -1%
NodroSinajums ar komunikacijam 0% 0% 0%
Zemes kvalitate 2% -3% 0%
Zemes gabala sastavs, konfiguracija, reljefs -4% 0% -5%
Zemes gabala apgratinajumi -4% -2% -4%
Citi faktori, TpaSuma sastavs 0% 0% 0%
Kopéja korekcija, % -1% -4% -13%
Z(_eme§ gabala kopé€jas platibas 1 ha korigéta 3555 3254 3360 3390
pardosanas cena, EUR
Ar tirgus pieeju aprékinata ipasuma vértiba, EUR 10 204

Ar tirgus pieeju aprékinata ipasuma vértiba, noapalojot, EUR 10 200
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14.VertéSanas objekta pardoSanas un iekilaSanas iespéjas

Izvértejot vertéSanas objekta pardosanas un iekilaSanas iespéjas vértétaji secina sekojoso:
o vertétajiem nav zinami Skérsli vértéSanas objekta iekllasanai

15. Neatkaribas apliecinajums

Nekustama Tpaguma tirgus vértibas aprékinus veica SIA "LVKV". SIA "LVKV" pieskirts LIVA Kompetences

uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama Tpasuma vértéSanai Nr.13. Nekustamais Tpasums tika

apsekots un veértejums izdarits balstoties uz ta faktisko stavokli 2025.gada 3.janvari. Nekustamo Tpasumu

apmekléja SIA “LVKV” parstavis. SIA "LVKV" ka uznéméjsabiedriba un atseviski tas vértétaji nav ieintereséta

palielinat vai samazinat novértéjama ipaduma veértibu. Ar So apliecinam, ka pamatojoties uz musu zinaSanam

un parliecibu:

e Misu sanemto informaciju esam atspogulojusi patiesi,

e Secinajumi pamatoti uz masu personigo pieredzi un objektivu analizi,

e Mdasu darba apmaksa nav atkariga no noteiktas objekta vértibas,

e Mums nav ne paSreiz€jas, ne ari perspektivas personigas ieinteresétibas novértéjamaja ipaSuma, ka arn
nav intereses vai aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas.

16.Sledziens

Daram Jums zinamu, ka nekustama 1pasuma “Skudras”, Rencénu pag., Valmieras nov., 2025.gada
10.janvart aprékinata tirgus vértiba ir EUR 10 200 (desmit tukstoSi divi simti eiro) ar optimalo realizacijas
laiku 12 (divpadsmit) ménesi.

*Janis Biernis

SIA "LVKV" valdes priekSsedétajs

(LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.12)

(LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats
nekustama Tpasuma vértéSanai Nr.13)

*DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU.
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Pielikums Nr.1

Galvenie izmantotie pienémumi un ierobezojosie faktori

¢ Noveértétais 1pasums tiek uzskatits par brivu no aiznémumiem, apkilajumiem, finansialam saisttbam un
apgratinajumiem, ja tas nav speciali atziméts novertéjuma.

e Ir brivs no atsavinasanas aizlieguma.

* Novertétaji pienem, ka TpaSuma likumigo piederibu apliecino$i dokumenti ir pareizi.

o Novertétaji ir pienémusi, ka nav rakstisku vienoSanos vai Tres / nomas ligumu, kas ietekmé& vértibu.
Noveértétaju riciba nav informacijas par $adu gadijumu, bet ja pastdv kada neapskatita vienoSanas vai
nomas ligums, tad noteikta objekta vértiba var maintties.

o Tiek pienemts, ka objekts atsavinaSanas diena ir atbrivots, nepasliktinot ta tehnisko stavokli un ir brivs no
Tpasuma deklarétam personam;

o Tiek uzskatits, ka TpaSums nav ieguldits uznéméjsabiedribas pamatkapitald; taja nav veikti neatdalamie
ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét treSas personas;

* Noveértéjuma pausta informacija ir pienemta par ticamu, tau novértétaji nevar uznemties pilnu atbildibu
par to precizitati, ta kd nav specialu garantiju par tas ticamibu. Precizitate ir atkariga no informacijas
pareizibas, kas ir iesniegta un iegata no klientiem un citiem avotiem.

o Noveértétajiem nevar prasit dot apliecingjumu tiesa, saistiba ar vértéjumu par So Tpasumu, iznemot
gadijumus, kad ir noslégta iepriek$&ja vienosanas.

e Sai novértgjuma ieklautais vizualais materials (kartes, attistibas plans u.c.) tiek piedavats vienigi ar
noltku, palidzét lasitdjam iztéloties novértéjamo objektu un labak izprast pasniegto informaciju, un
noveértétaji neuznemas atbildibu par Siem materialiem.

e Noveértéjumu nav atlauts kopét un publicét, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noldkiem k& novértéjuma
uzdevuma teikts, bez iepriek8€jas novértétdju un Tpasnieka rakstveida piekriSanas katrd gadijuma
atseviski.

¢ Ne viss vértéjums, ne dala ta satura (seviski, kas attiecas uz secindjumiem par vértibu, par tirgus datiem)
nedrikst tikt izplatiti publiski reklamas, zinu raidijumos, pardoSanas portalos vai citos masu informacijas
sakaru [1dzeklos bez iepriek8&jas rakstiskas vienoSanas.

o Kopéjas vértibas sadaliljums starp zemi un uzlabojumiem, ja tads Sai vértéjuma ir dots, attiecas tikai uz
es0$0 izmantoSanas veidu. Atdalita zemes un €kas vértiba nedrikst tikt lietota kopa ar citu vértéjumu, un
ir klGdaini, ja ta tiek darits.

e Zemes virsma un augsnes apakskarta kiet cieta un stingra. Toties novértétaji negaranté pret apstakliem
vai gadijumiem, kad zeme vai augsnes apaksSkarta var nosésties.

o Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai
pazeminatu 1paSuma veértibu, un kas ir atklajamas tikai ar specialam inzenieru parbaudém.

e Tiek pienemts, ka zemes gabalad veiktie bavniecibas darbi, ka arT inZeniertehnisko komunikaciju
izbGve/pieslégumi, ir veikti LR Likumdo$ana noteiktaja kartiba, ja vértéjuma nav atrunats citadi.

e Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vértéjumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Noveértétaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iespéjam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu
patiesumu.

o Vertgjums ietver tikai faktus un stavokli uz novértéSanas bridi, notikumi, kas ietekmé& namipasuma
vertibu, péc vértéSanas datuma netiek ieklauti vértgjuma.

e Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novértéjuma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav
lietojami atrauti no ta konteksta.



Nodalijuma noraksts
Vidzemes rajona tiesa
Rencénu pagasta zemesgramatas nodalijums Nr. 100000549500
Kadastra numurs: 96780010101
Nosaukums: Skudras
Rencénu pag., Burtnieku nov.

| dalas 1.iedala Domajama dala Platiba, lielums
Nekustams ipaSums, servititi un realnastas, pievienotie zemes
gabali
3.1. Zemes vieniba (kadastra apziméjums 96780010101). 4.81 ha
ést
S;?sstl"tss ar ierakstu: | dajas 2.iedaja 1.3 (300007690384)
1.2. Zemes vieniba (kadastra apziméjums 96780030373). 3.01 ha
Zurn. Nr. 300003966344, Iemums 26.10.2015., tiesnese Antra Busmane
| dajas 2.iedaja Doméajama dala Platiba,
Atdalitie zemes gabali, servititu un realnastu pargrozijumi un lielums
dzésumi
1.1. Atdalita zemes vieniba ar kadastra apziméjumu: 4.81 ha
96780010101.
1.2. Tai atvérts jauns zemesgramatas nodalijums Nr.
100000918027.

1.3. Dzést 1. iedalas ierakstu Nr. 1.1 (zurnala Nr.
300003966344, 19.10.2015).

1.4. Pamats: 2024.gada 27.septembra nostiprinajuma ligums

nekustama Tpasuma sadali$anai.
Zurn. Nr. 300007690384, lemums 16.10.2024., tiesnese Inese Kirsteine

Il dajas 1.iedaja Domajama dala Summa
Nekustama TpaSuma 1pasnieks, paSumtiesibu pamats
1.1. Tpadnieks: Burtnieku novada pa$valdiba, 1

registracijas kods 90009114148.

1.2. Pamats: 2015.gada 15.oktobra uzzina Nr.3-

11.4/1848 par padvaldibai piekritoSo zemes gabalu.
Zurn. Nr. 300003966344, Iemums 26.10.2015., tiesnese Antra

Busmane

2.1. Persona: Burtnieku novada pasvaldiba,
reg@istracijas numurs 90009114148. Ipasuma tiesiba 0
izbeigusies.

2.2. Tpasnieks: Valmieras novada pa$valdiba, 1

registracijas numurs 90000043403.

2.3. Pamats: Administrativo teritoriju un apdzivoto
vietu likuma férejas noteikumu 6.punkts.

Zurn. Nr. 300005619974, lemums 08.06.2022., tiesnese Baiba
Caunite
Il dalas 1.iedala Platiba,
Lietu tiesibas, kas apgritina nekustamu 1pasumu lielums
1.1. Atzime - biosféras rezervata ainavu aizsardzibas zonas teritorija. 4.81 ha
Dzeésts

Saistits ar ierakstu: lll dajas 2.iedaja 1.1 (300005619974)

1.2. Atzime - ddensnotekas (Gdenstecu reguléta posma un speciali raktas gultnes), 0.23 ha
ka art uz tas esosas hidrotehniskas blves un ierices ekspluatacijas aizsargjoslas

teritorija lauksaimnieciba izmantojamas zemés.
Dzésts
Saistits ar ierakstu: lll dajas 2.iedaja 1.1 (300005619974)

1.3. Atzime - densnotekas (Odenstecu reguléta posma un speciali raktas gultnes), 0.2 ha
ka art uz tas esosas hidrotehniskas blves un ierices ekspluatacijas aizsargjoslas

teritorija lauksaimnieciba izmantojamas zemés.
Dzésts
Saistits ar ierakstu: lll dajas 2.iedaja 1.1 (300005619974)
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Il dalas 1.iedala Platiba,
Lietu tiesibas, kas apgritina nekustamu 1pasumu lielums
1.4. Atzime - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts vietéjiem un  0.29 ha
asvaldibu autoceliem lauku apvidos.
zésts
Saistits ar ierakstu: lll dajas 2.iedaja 1.1 (300005619974)
1.5. Atzime - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu Iniju ~ 0.48 ha
arpus pilsétam un ciemiem ar nominalo spriegumu [idz 20 kilovoltiem.
Dzests
Saistits ar ierakstu: lll dalas 2.iedala 1.1 (300005619974)
g .6. AtzZime - biosféras rezervata neitralas zonas teritorija. 3.01 ha
Zzésts
Saistits ar ierakstu: lll dajas 2.iedala 1.1 (300005619974)
1.7. Pamats: 2015.gada 15.oktobra uzzina Nr.3-11.4/1848 par pasvaldibai
piekritoSo zemes gabalu.
D26 tZurn. Nr. 300003966344, Iemums 26.10.2015., tiesnese Antra Busmane
zests
Saistits ar ierakstu: lll dajas 2.iedaja 1.1 (300005619974)
Il dalas 2.iedala Platiba,
Pargrozijumi pirmas iedalas ierakstos, $o ierakstu un to pargrozijumu dzésumi lielums
1.1. Dzestas 1. iedalas atzimes Nr.1.1, 1.2, 1.3, 1.4, 1.5, 1.6 un ieraksts Nr.1.7
(zurnala Nr.300003966344, 19.10.2015).Pamats: Zemesgramatu likuma parejas
noteikumu 19.punkits.
Zurn. Nr. 300005619974, Iemums 08.06.2022., tiesnese Baiba Caunite

Citu ierakstu dalas un iedalas nav.

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

parvaldibas sistéma OZOLS https://ozols.gov.lv/pub

Informacijas prasitajs: leva Meldere (e-lug). Pieprasijums izdarits 07.12.2024 12:16:53.

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

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

katrs informacijas pieprasijums no datubazes tiek registréts.
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Ekranizdruka

Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistemas teksta

datiem
Valsts zemes dienests
Ipasums
Zemesgramatas Zemesgramatas Administrativa
Kadastra numurs Nosaukums Platiba nodalijuma apaksnodalijuma teritoriia
numurs numurs ]
_ Rencénu pagasts,
96780010101 Skudras 3.01 ha 100000549500 Valmieras novads
Kadastralas vertibas
— Vertibas
Vértibas veids Vértiba noteikSanas Piezimes
(EUR) datums
Fiskala kadastrala Kadastralo vertibu baze ar atskaiti uz 2012.gadu un
vértiba 1237 01.01.2025 2013.gadu
Universala kadastrala Kadastralo vertibu baze ar atskaiti uz 2022.gadu (piemérots
vértiba 4159 01.01.2025 KV samazinoSais koef. 0.8)
Fiskalais ipasuma Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz 2012.gadu un_
novertéjums 1394 01.01.2025 2013.gadu . Kadastralas veértibas un nekustama ipasuma
Kadastra sastava esosas mezaudzes vértibas summa
: R Kadastralo vertibu baze ar atskaiti uz 2022.gadu (piemérots
hlg\ll\éergalljanlqsslpasuma 4316 01.01.2025 KV samazinosais koef. 0.8) . Kadastralas vértibas un
Kadastr!a e nekustama ipasuma sastava esosas mezaudzes vértibas
summa

Ipasuma sastavs

Zemes vienibas

aK;giﬁ%zms Dzivoklu ipasumos nesadalitas domajamas dalas Adrese
96780030373 1/1 -
Nekustama Tpasuma objekta platiba: 3.0100
Nekustama Tpasuma objekta platibas mérvieniba: ha
Statuss: nekustamais ipasums
Vidgjais LIZ kvalitates novért&jums ballés: 35
Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietosanas veidiem
Platiba: 3.0100
Platibas mérvieniba: ha
Lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba: 1.5000
t.sk. Aramzemes platiba: 0.0000
t.sk. Auglu darzu platiba: 0.0000
t.sk. Plavu platiba: 1.5000
t.sk. Ganibu platiba: 0.0000
no tam melioréta lauksaimnieciba izmantojama zeme: 0.0000
Mezu platiba: 0.5500
t.sk. Jaunaudzes platiba: 0.0000
Krimaju platiba: 0.9200
Purvu platiba: 0.0000

https://www.kadastrs.Iv/report/print_preview
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Udens objektu zeme: 0.0400
t.sk. Zeme zem udeniem: 0.0400
t.sk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0000

Zemes zem €kam platiba: 0.0000

Zemes zem celiem platiba: 0.0000

Parejas zemes platiba: 0.0000

Lietosanas meérki

Merkis Kods Platiba Platibas mérvieniba
Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba 0101 3.0100 ha
Apgratinajumi
Nr. ;RI:E]J:E;Ecijas Tips Apraksts Platiba | Merv
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts
1 27.05.2015 7312030303 | viet€jiem un pasvaldibu autoceliem lauku 0.2900 ha
apvidos
ersifluaiécijﬁs aizsarg(];losllas teritorija glar
elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus pilsétam un
2 27.05.2015 7312050101 ciemiem ar nominalo spriegumu lidz 20 0.4800 ha
kilovoltiem
3 27.05.2015 7313030600 | biosferas rezervata neitralas zonas teritorija 3.0100 ha
Mérnieciba
Merniecibas metode Mernieks Uzmérisanas datums
uzmerits LKS-92TM Mara Marhele 27.05.2015
Zemesgramata
Nosaukums Lémuma datums Lémuma pamatojums
Rencénu pagasta zemesgramata 16.10.2024 -
Rencénu pagasta zemesgramata 08.06.2022 -
Rencénu pagasta zemesgramata 26.10.2015 -

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

https://www.kadastrs.Iv/report/print_preview
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ZEMES VIENTBA UZMERITA ZEMES VIENIBAS

Koordinatu sistéma LKS-92 TM 1ZVIETOJUMA SHEMA
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RobeZojoso zemes vienibu saraksts:

no A lidz B: 9678 003 0115 - Smuikas ferma;
no B I1dz C: 9678 003 0116 - "Kalnares";

no C lidz D: 9678 003 0106 - Valsts mezZi;
no D Ilidz E: 9678 003 0035 - Saules;

Plana mérogs 1:2 000
no E Iidz A: 9678 001 0106 - Buljupe-Kelles.

Zemes vienibas platiba: 3.01 ha
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Mérniece Mara Marhele (sert. sérija BB Nr. 357, derigs no 15.03.2011.

[idz 14.03.2016.) apliecina, ka plans izgatavots atbilsiosi Ministru kabineta _
2011. gada 27. decembra noteikumiem Nr. 1019 "Zemes kadastralas Mara Marhele 27.05.2015.
uzmérisanas noteikurmi”




_ ZEMES LIETOSANAS VEIDU EKSPLIKACIJA
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Plana mérogs 1:2 000

Mérniece Mara Marhele (sert. sérija BB Nr. 357, derfgs no 15.03.2011.
lidz 14.03.2016.) apliecina, ka plans izgatavots aibilstosi Ministru kabineta
2011, gada 27. decembra noteikumiem Nr. 1019 "Zemes kadastralas
uzmérisanas noleikumi®

Mara Marhele 27.05.2015,




