Vértéjums Nr.: 2026 — 203

Nekustama Tpasuma
novertéjuma atskaite

Vértéjuma pasititajs — maksatnespéjas procesa administrators Sandra Polanska

Nekustama Tpasuma ar nosaukumu
“Peci”
Salacgrivas pagasts, Limbazu novads, LV 4033
novértéjums

Vértéjumu veica Sertificéta nekustama ipasuma vértétaja — lize Apeine,
Latvijas Ipasumu Vértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 110.



Limbazos, Dokumenta datums ir ta
elektroniskas parakstidanas datums

Maksatnespéjas procesa administratorei Sandra Polanskai

Par novértéjama objekta nekustama ipasuma ar nosaukumu “Péc¢i”, Salacgrivas pagasts, Limbazu
novads, novértésanu.

Sis vertéjums parada masu viedokli par &1 novértéjama objekta tirgus vértibu novérté$anas diena, tas ir,
2026.gada 7.augusta.

Visi tehniskie dati par ipaSumu, kas ir iegiti no novértéjuma pasatitaja, Saja vertejuma ir pienemti par ticamiem.
Pretrunas gadijuma starp Zemesgramatas un VZD Kadastra registra datiem, par ticamu tiek pienemti VZD KR
dati. Ar ipaSuma stavokli daba véertétaja ir iepazinusies.

Novértédanas veik3anai un vértéjuma atskaites sastadi$anai par pamatu ir Latvijas Ipasuma vérté$anas
standarti LVS 401:2013. Aprékini veikti, balstoties uz pasutitaja iesniegto informaciju, savukart, izdaritie
pienémumi un ierobezojumi ir izklastiti turpmakaja vértéjuma atskaites teksta.

Visparéja informacija par vértéjamo objektu

Novértejamais objekts sastav no: | Viena nekustama ipaSuma, kura sastava ir viena zemes vieniba ar
kopégjo platibu 3,14 ha.
ipasuma kadastra numurs: | 6672 010 0177
Noveértejama objekta platibas:
Zemes vieniba 6672 010 0177 — 3,14 ha, taja skaita:
- lauksaimnieciba izmantojaméa zeme 3,05 ha ar augsnes auglibu 35 balles
- adeni— 0,05 ha
- paréja zeme — 0,04 ha
pasreizéja izmantosSana: | Lauksaimniecibas zeme.
labakais izmantosanas veids: | Lauksaimniecibas zeme.
infrastruktiara: | Raksturiga lauku regioniem.
piekli$anas iespéjas: | Zemes vieniba izvietota pasvaldibas autocela mala.
apkartne: | Lauksaimniecibas zemes, atseviSkas lauku viensétas.
komunikacijas: | Nav.
Ipasuma tiesibas: | Ipasums registréts Salacgrivas pagasta zemesgramatu nodaltjuma
Nr. 1000 0036 7300 Tipasniecks MADARAS DARZS, SIA,
registracijas numurs 44103000414.
Piezimes: | Nav
Pasutitajs: | Maksatnespéjas procesa administrators Sandra Polanska

Informacijas avoti:

- Zemesgramatu nodalijuma izdruka;

- VZD Kadastra informacijas sistémas dati;

- www.balticmaps.eu; www.google.lv; www.melioracija.lv, www.limbazunovads.lv; www.lad.gov.lv;
Vértéjuma izmantotie dati tiek uzskatiti par ticamiem un nakusiem no droSiem avotiem. Vértétajs sos datus
izmantojis péc labakas parliecibas, tacu neuznemas atbildibu par So datu un skaitlu patiesumu un
objektivitati, jo var bat notikuSas izmainas dokumentacija, par kuram vértétajs nav informéts, vai vértétgjam
bijusi sniegta nepatiesa informacija vai ari bijusi citi ietekméjosi apstakii.

VZD Kadastra registra registrétie apgritinajumi:

- biosféras rezervata ainavu aizsardzibas zonas teritorija - 31400 - ha
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap zemteku - 00005 - ha
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar drenam un atklatiem gravjiem - 0.0015 -

Minétie apgratinadjumi Saja vértéjuma netiek uzskatiti par tirgus vértibu pazeminoSiem faktoriem, jo batiski
neierobeZo lauksaimniecibas zemes izmantoSanas iespéjas.
Atzimes un aizliegumi:

- Noteikts aizliegums bez AS "ERST Finance", registracijas numurs 41203048956, rakstiskas
piekriSanas nekustamu TpaSumu atsavinat, davinat, sadalit un apgratinat ar lietu tiestbam.

- Atzime - pasludinats SIA "MADARAS DARZS", registracijas numurs 44103000414,
maksatnespéjas process. Pamats: Vidzemes rajona tiesas 2026.gada 19.junija spriedums
lietdNr.C71252926

Tirgus vértiba noteikta ka brivam no Siem apgratinajumiem.
Lietu tiesibas, kas apgriatina nekustamu Tpasumu: nav registrétas.


http://www.melioracija.lv/
http://www.limbazunovads.lv/

Vértéjuma uzdevums un meérkis:

VértéSanas uzdevums — noteikt TpaSuma tirgus un piespiedu
pardo3anas vértibas atbilstodi eso3ai situacijai vértéSanas datuma.
VérteSanas mérkis — TpaSuma vértéjums novértéjuma pasautitaja
vajadzibam. Veértéjums nedrikst tikt izmantots citu fizisku vai
juridisku  personu  vajadzibam, aizdevuma  sanems$anai
kreditiestadés vai izmantojams citiem mérkiem bez vértétaja
rakstiskas piekriSanas.

Objekta apseko$anas datums:

2026.gada 7.augusts

Vertésanas datums:

2026.gada 7.augusts

Atskaites sastadiSanas datums:

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstisanas datums

Veértéjumu veica : sertificéta nekustama paSuma vertétaja — lize Apeine,
Latvijas IpaSumu Vértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 110.

Daram Jums zindmu, ka novértéjama objekta — nekustama 1paSuma ar nosaukumu “Pé&ci”, Salacgrivas

pagasts, Limbazu novads tirgus vértiba novértéSanas diena 2026.gada 7.augusta ir:

EUR 15 300 (piecpadsmit tukstosi tris simti eiro)

Daram Jums zindmu, ka novértéjama objekta — nekustama TpaSuma ar nosaukumu “Pé&ci”, Salacgrivas
pagasts, Limbazu novads piespiedu pardoSanas vértiba, noteikta 70% apméra no tirgus vértibas, novértéSanas

diena ir:

EUR 10 700 (desmit tukstosi septini simti eiro)

Noveértéjuma atskaiti nav atlauts kopét un publicét, ka art ta nevar tikt lietota citiem noldkiem ka teikts novértéjuma

uzdevuma, bez iepriek$gjas vertétaja un novértéjuma pasatitaja piekriS8anas katra gadijuma atseviski.

Pateicos par sadarbibu!

Sertificéta nekustama 1paSuma vértétaja

lize Apeine, Latvijas Tpadumu Vértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 110



Saturs.

1.Véstule pasatitajam.

Nekustama TpaSuma novietojuma shéma.

Pladu riska un pladu draud karte

Foto fiksacija.

2. Nekustama TpaSuma tirgus raksturojums.

3. Vértéjama objekta visparéjs raksturojums.

4. Vértéjama objekta pozitivie un negativie faktori.

5. Objekta vértéjums.
5.1. Labakais un efektivakais izmantoSanas veids
5.2. Objekta vértéSanas metozu izvéles pamatojums.
5.3. Objekta vertibas noteik3ana.

6. Sledziens.

7. Aprékinos izmantotie pienémumi un ierobeZojoSie faktori.

8. Neatkaribas apliecinajums.



éma

a ipaSuma novietojuma sh

Nekustam

|

p
|
>
=]
)
&
g}
3]
=
o)
(=,
©)
&)

f©OJlanalseta




Pliadu riska un pladu draud karte

Layers
' Latvijas pladu riska un pladu draudu kartes
PAVASARA PLUDU KARTES UPEM UN

' EZERIEM AR DAZADIEM PLUDU
SCENARIJIEM

» Udens limena atzimes
» B4 1/10 gados (10%) pladi:
°

» B4 1/100 gados (1%) pladi:
v ] 17200 gados (0,5%) pladi:
+[ ] 1/50 gados (2%) pladi:

»[ ] 1720 gados (5%) pladi:

+[ ] 1/5 gados (20%) pladi:

4l

1/2 gados (50%) pladi:
Saskana ar Latvijas vides, geologijas un meteorologijas centra Pladu riska informacijas sistémas datiem:
applisanas iespéjas: plidi reizi 10 gados - NAV appliSanas iespéjas: pladi reizi 100 gados - NAV.

Vertejama objekta fotoatteli 2026.gada 7.augusta




2. Nekustama ipasuma tirgus raksturojums.

Darijumu skaits un pardota zemes platiba

Lauksaimniecibas zemes tirgi 2025. gada bija vérojams aktivitates kritums. P&éc ievérojama darjjumu skaita
pieauguma 2024. gada, darfjumu skaits atkal ir samazinajies. Darfjumu skaits salidzindjuma ar 2024. gadu
samazinajies par 10 %. 2025. gada registréts 841 darfjums ar lauksaimniecibai piemérotu zemi. Tadgjadi
dartjumus skaits ir ITdziga IlTmenTt k& 2022. gada. Aktivitate kopuma Saja segmenta 2025. gada vértéjama ka zema,
jo Sis bija viens no zemakajiem raditajiem pedéjo 13 gadu laika.

Visaugstakais dartfjumu skaits peédejo gadu laika tika konstatéts 2013. gada, un salidzinajuma, 2025.gada
dartjumu skaits ir par 30 % zemaks.

Darijumu skaits ar lauksaimniecibas zemém, 2013 .-2025 .gads
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B darijumu skaits

Avots: VZD dati.

Augligu un augstas kvalitates lauksaimniecibas zemju piedavajums visos Latvijas redionos bija mazs art 2025
gada. 2025. gada visos Latvijas regionos, iznemot Kurzemi, darfjumu skaits kopuma samazinajies salidzinajuma
ar 2024. gadu. Visvairak 2025. gada dartjumu skaits pret iepriekS€jo gadu samazinajies Latgalé — par 28 %.
Kurzemé lauksaimniecibas zemju darfjumu skaits palielindjies par 16%. Jaatgadina, ka 2024. gada arT Kurzemé
bija vislielakais darljumu skaita palielindjums starp regioniem. Visvairak darjjumi ar lauksaimniecibas zemém
2025. gada registréti Zemgalé (253 dartjumi) un Kurzemé (234 darijumi).

Darijumu skaits ar lauksaimniecibas zemém Latvijas regionos, 2022. -2025. gads
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Avots: VZD dati.

Savukart no novadiem darfjumu zina visbagatakais bija Bauskas novads Zemgalé. 2025. gada laika taja registréti
68 darfjumi, un darfjumu skaits salidzinajuma ar iepriek8€jo gadu ir par 15 % mazaks. Kurzemé visvairak
lauksaimniecibas zemes pardotas Dienvidkurzemes novada (63 darijumi). Latgales regiona visvairak dartjumi
notikusi AugSdaugavas novada (41 dartjums), bet Vidzemes regiona Valmieras novada (35 darfjumi).



Visvairak registréto lauksaimniecibas zemju darijjumu skaits pa regioniem, 2025. gada

Zemgale - Bauskas novads 68

Vidzeme - Valmieras novads
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Avots: VZD dati.

Platibas zina vislielakais lauksaimniecibas zemes apjoms tika pardots 2013.gada — 12 701 ha. Augligakajos
Latvijas novados, Zemgalé un Kurzemé lielakie apjomi realizéti tieSi 2013.gada — attiecigi 4848 ha un 3412 ha.
2025. gada tika pardoti 8793 ha lauksaimniecibas zemes, kas ir par 18 % mazaka platiba neka 2024. gada.
Platibu zina vismazak lauksaimniecibas zemes pédégjo 13 gadu laika pardots 2023. gada. Savukart 2025. gada
raditajs ir otrais zemakais no pardotajiem lauksaimniecibas zemes apjomiem kops 2013. gada.

2025. gada kopuma vislielakad lauksaimniecibas zemes platiba pardota Zemgalé — 3038 ha, bet vismazaka
Latgalé — 1169 ha. Ja salidzina ar 2024. gadu, 2025. gada pardotas lauksaimniecibas zemes apjomi visvairak
samazinajusies Vidzemé — par 43 %. Salidzino$i lielas izmainas bija veérojamas Latgalé, kur pardotas
lauksaimniecibas zemes apjoms samazinajies par 38 %. Zemgalé pardotais apjoms samazinajas par 9 %.
Turpretim Kurzemé, kur 2025. gada arT pieaudzis darjjumu skaits, pardotais lauksaimniecibas zemes apjoms
palielindjies par 12 % salidzinajuma ar 2024. gadu. Kurzemé pardota zemes platiba palielinas jau otro gadu péc
kartas.

Lauksaimniecibas zemes péc kopéjas pardotas platibas (ha) Latvijas regionos, 2022. -2025. gads
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Avots: VZD dati.
Lauksaimniecibas zemes cenas

Publiskaja piedavajuma lauksaimniecibas zemes par tirgus dartjumiem atbilstoSu cenu joprojam bija maz. 2025.
gada aktivitate lauksaimniecibas zemes tirgl samazinajas, un vidéja lauksaimniecibas zemes cena arT ir
samazinajusies. Vidéja pardoSanas cena lauksaimniecibas zemém 2025. gada noslidéjusi Iidz 4841 EUR/ha.
Salidzinajuma ar 2024. gadu, 2025. gada vidéja cena par ha samazindjusies par 3 %. Jau 2024. gada
lauksaimniecibas zemes cenas nepieauga tik strauji ka iepriek&&jos gados. Tadéjadi cenu pieaugums péc ilgstosa
ikgadéja kapuma ir apstajies. Lauksaimniecibas zemju darijumi parsvara notiek arpus publiska piedavajuma,
pircéjam un pardevéjam vienojoties par abpuséji pienemamu cenu. Darfjumu cenas nereti ir krietni virs vidéjam
cenam, par ko liecina arT darfjumos fiksétas summas. 2025. gada tikai divos darfjumos Bauskas un Saldus
novados fiksétas rekordaugstas cenas — virs 15 000 EUR/ha. lepriek3€ja gada $adi darfjumi bija seSi. Augligu un
augstas kvalitates lauksaimniecibas zemju trikums jau daudzus gadus novérojams visa Latvija. Tadéjadi
saglabajas arT augsta interese par neapstradatam un nekoptam lauksaimniecibas zemém visos Latvijas regionos.

8



Darijumu vidéja cena ar lauksaimniecibas zemém, 2019. - 2025. gads
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Avots: VZD dati.

legadajoties lauksaimniecibas zemi, galvenie cenu veidojosie faktori ir:
. lauksaimniecibas zemes augliba un melioracija;
zemes platiba viena gabal3;
pieklG3anas iespéjas;
novada un ta centra visparéjais ekonomiskais attistibas limenis;
attalums no regionu pilsétam vai regiona centra.

Lauksaimniecibas zemes vid&ja darfjumu cena 2025. gada samazinajusies visos Latvijas regionos, iznemot
Kurzemi, kur ta saglabajusies Iidziga ka iepriek8€ja gada. Visvairak vidéja darifjumu cena 2025. gada
samazinajusies Latgalé — par 9 %. Japiebilst, ka 2024. gada bija tieSi Latgalé novérots vislielakais vidéjas
darfjumu cenas pieaugums (+15 %). Vidzemes regiond vidéja darjjumu cena samazinajusies par 5 %.
Vismazakais vidéjas darijumu cenu kritums 2025. gada bija Zemgal€, kur ta pazeminajusies par 2 %. Dargakie
darijumi 2025. gada parsvara notikusi Zemgales regiona, kur vidéja darfjumu cena bija 6389 EUR/ha. Péc vidéjas
darTfjumu cenas spriezot vislétakas lauksaimniecibas zemes 2025. gada saglabajas Latgalé, kur vidéja darijjumu
cena bija 3045 EUR/ha. Savukart no Latvijas novadiem visaugstakas darfjumu cenas bija Bauskas un Jelgavas
novada, kur dartfjumos cenas sasniedz 13 000 - 16 000 EUR/ha. Viszemakas darijumos fiksétas cenas 2025.
gada bija dazados novados, parsvara Latgales regiona, Kraslavas, AugSdaugavas un Rézeknes novada.

Darijumu vidéjas cenas ar lauksaimniecibas zemém pa regioniem, 2022. - 2025. gads
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2025. gada parsvara lauksaimniecibas zemes darijumi registréti cenu diapazona no 3000 Iidz 6000 EUR/ha. Saja
cenu diapazona registréti vairak neka puse, jeb 52 % no darfjumu kopéja skaita. Visvairak 2025. gada
lauksaimniecibas zemes darTjumi registréti 4000 Iidz 5000 EUR/ha. ArT 2024. gada izteikti vairak dartjumi tika
registréti tieSi $aja cenu diapazona. Savukart vismazakais darfjumu skaits 2025. gada bija cenu diapazona no
9000 I1dz 10000 EUR/ha — 4 % no dartjumu kopgja skaita. Tikai 5 % darijumi notikusi par cenu Iidz 2000 EUR/ha.
Darijumu skaits par cenu Itdz 2000 EUR/ha samazinas ik gadu. Vairak neka puse $o darfjumu registréti Latgales
regiona. Piedavajuma 2025. gada létdkas lauksaimniecibas zemes bija Latgales talakajos novados, kur
piedavajuma cenas bija sakot no 2000 EUR/ha.

Dargakais darTjums Latvijas regionos ar lauksaimniecibas zemi 2025. gada noticis Kurzemes regiona, Saldus
novada, kur 5,5 ha zemesgabals pardots par cenu — 34301 EUR/ha. Citi dargakie lauksaimniecibas zemes
dartjumi parsvara registréti Zemgales regiona. 2025. gada virs 10000 EUR/ha 88% darijumi registréti tiesi
Zemgales regiona. Paréjie darfjumi notikusi Kurzemes regiona, bet tikai viens darjjums — Vidzemé. Latgalé par
tik augstu ha cenu 2025. gada nav registréti darfjumi. Kopuma 72 darfjumos cenas parsniedza 10000 EUR/ha.
Sadu darifjumu skaits salidzinajuma ar iepriek$&jo gadu samazinajies par 13 %. Salidzinajuma - 2024. gada
registréti 83 darTjumi, bet 2023. gada 80 darijumi parsniedza So cenu robezu.

Pardota lauksaimniecibas zeme pa cenu amplitudam, 2024. -2025.gads
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Avots: VZD dati.

3. Vertejama objekta visparéjs raksturojums.

Atrasanas vietas raksturojums.

Novértéjamais objekts izvietots Salacgrivas pagasta ~ 1,7 km no valsts autocela A1 (Riga - Tallina) cela labaja
pusé un ~ 10 km no Salacgrivas. PiebraukS§8ana apbivei no valsts autocela A1 pa grants seguma pasvaldibas
celu. Zemes gabals robezojas ar lauksaimniecibas zemém. Tuvakie infrastruktiras objekti pieejami Salacgriva,
LimbaZu pilsétas centrs ~ 35 km, Rigas pilsétas centrs ~ 96 km. Apkartné atseviSkas lauku viensétas,
lauksaimniecibas zemes, mezi.

Zemes gabala raksturojums

Zemes gabalu eksplikdcija

Kadastra
apziméjums Ha LIZ Mezi Krimaji | Zem Gdeniem | Zem celiem | Zem apblves | Paréja zeme | Melioracija | Balles Forma Reljefs Piebrauk$ana
pasvaldibas
1 66720100177 3.14 3.05 0.00 0.00 0.05 0.00 0.00 0.04 ir 35 laba ITdzens autocel$
Kopa 3.14 3.05 0.00 0.00 0.05 0.00 0.00 0.04
Kopta LIZ, ha 2.69
Kopta dala % no LIZ kopplatibas 88
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www.kadastrs.lv

Sadacgivasag.
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Lauku bloks

Numurs 52417-39326
Platiba 2,69 ha
Labots 2023.11.08.

>

www.lad.gov.lv

Vides, socialie, parvaldibas risku faktori (ESG)

Klimats un vide

Veiktie pasakumi lai
Informacijas avoti letekme uz TV mazinatu riskus
Informacija par appld$anas
iespéjam, pladiem, reizi 10 https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu- teritorija nav veikti
gados riska-un-pludu-draudu-kartes 0 speciali pasakumi
Informacija par applis$anas
iespéjam, pladiem, reizi https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu- teritorija nav veikti
100 gados riska-un-pludu-draudu-kartes 0 speciali pasakumi
Informacija par stipru
lietusgazu izraisitiem teritorija nav veikti
pladiem nav datu 0 speciali pasakumi
Informacija par vétras
riskiem un to izraisttiem
pladiem nav datu 0
Plddu risks - pastaviga
jaras lfmena teritorija nav veikti
paaugstinasanas nav datu 0 speciali pasakumi
Informacija par krasta https://ori teritorija nav veikti
Lo h ps://pris.lvgmc.Iv/ o = ;
erozijas riskiem 0 speciali pasakumi
Informacija par augsnes
eroziju vai degradaciju nav datu 0
Informacija par karstuma
vilnu riskiem nav datu 0
Informacija par Gdens
stresa un sausuma ietekmi
uz tdensapgadi nav datu 0
Informacija par smago
nokrisnu (krusa, ledus
sniegs) riskiem nav datu 0
Informacija par vides https://reqistri.vvd.gov.lv/piesarnojoso-darbibu-
piesarnojumu risku vietu-karte/ 0
Bistamu objektu tuvums https://reqistri.vvd.gov.Iv/piesarnoioso-darbibu-
vietu-karte/ 0
leguves resursu,dabas https://data.gov.lv/dati/eng/dataset/piesarnotas-
resursu karjeru tuvums un-potenciali-piesarnotas-vietas 0
Gaisa piesarnojums un citu | https:/data.gov.lv/dati/eng/dataset/piesarnotas-
piesarnojumu iesp&jamiba un-potenciali-piesarnotas-vietas/GeoRiga 0
Trok$nu piesarnojums https:/Ilvceli.lv/celu-tikls/celu-kartes/troksnu-
(ielas, lielceli, dzelzcel§) kartes/ 0
TrokSnu piesarnojums
(industrialais troksnis) GeoRiga 0
Ventilacijas un gaisa
kondicionésanas iekartas
atbilstiba atbilst 0
Atrasanas aizsargajamas
dabas teritorijas,
izmantoSanas ierobezojumi https://ozols.gov.lv/pub 0
Investiciju nepiecieSamiba
vides risku mazinasanai nav 0
Veértibu ietekméjosa faktora lielums  0-nav ietekmes  1-maznozimiga 2-nozimiga 3 - ir batiska

11



http://www.kadastrs.lv/
http://www.lad.gov.lv/
https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes
https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes
https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes
https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes
https://pris.lvgmc.lv/
https://registri.vvd.gov.lv/piesarnojoso-darbibu-vietu-karte/
https://registri.vvd.gov.lv/piesarnojoso-darbibu-vietu-karte/
https://registri.vvd.gov.lv/piesarnojoso-darbibu-vietu-karte/
https://registri.vvd.gov.lv/piesarnojoso-darbibu-vietu-karte/
https://data.gov.lv/dati/eng/dataset/piesarnotas-un-potenciali-piesarnotas-vietas
https://data.gov.lv/dati/eng/dataset/piesarnotas-un-potenciali-piesarnotas-vietas
https://data.gov.lv/dati/eng/dataset/piesarnotas-un-potenciali-piesarnotas-vietas
https://data.gov.lv/dati/eng/dataset/piesarnotas-un-potenciali-piesarnotas-vietas
https://lvceli.lv/celu-tikls/celu-kartes/troksnu-kartes/
https://lvceli.lv/celu-tikls/celu-kartes/troksnu-kartes/
https://ozols.gov.lv/pub

4. Vertejama objekta pozitivie un negativie faktori.

Pozitivi novertéjama objekta tirgus vértibu ietekméjosie faktori:
1. péc LIZ ir pieprasijums tirga,
2. labas piekluSanas iespéjas,
3. zeme ir melioréta.

Negativi ietekméjosi faktori:
1. neliela dala LIZ nav kopta

5. Objekta vértéjums.
5.1. Labakais un efektivakais izmantosanas veids.

Ipasuma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmanto$anu. Labaka un efektivaka izmantosana ir
aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegits maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali
pamatota. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)
Vértétajs uzskata, ka, nemot véra

1) zemes atlauto izmantoSanu 3aja vietd — Lauksaimniecibas zeme (saskana ar spéka esoSu Salacgrivas

novada teritorijas planojumu)
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LAUKSAIMNIECIBAS TERITORIJA (L)

2) zemes gabalu platibu (pietieckama lauksaimnieciskai razo$anai),

3) teritorijas stavokli (parsvara kopta lauksaimniecibas zeme),

4) atrasanas vietu (lauku teritorija),

5) patreizéjo izmantoSanu (lauksaimniecibas zeme),

6) tirgus situaciju, kas pieprasa lauksaimniecibas zemes,
secinams, ka novértéjamais objekts vislabak Sobrid un nakotné izmantojams ka lauksaimniecibas zeme, Iidz ar
to noveértéjama objekta novertéjums veikts un ta tirgus vértiba noteikta atbilstosi labakajai izmantoSanai.

5.2. Objekta vertéeSanas metozu izvéle un pamatojums.
Vértéjuma mérkis ir novértéjama objekta tirgus vértibas noteikSana.

Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam butu japariet no viena 1pasnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma rezultata starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.11.

Tirgus noma (ire) ir aprékindta summa, par kadu TpaSums vértéSanas datuma butu iznomats savstarpéji
nesaistitu pusSu darljuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz atbilstoSiem nomas
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nosacijumiem, péc atbilstoSa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespieSanas.

Latvijas Ipaduma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.12.

Piespiedu pardoSanas terminu lieto tad, kad pardevéjs spiests pardot un tam nav pietiekams laiks atbilstoSam
piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru
dé| nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Cena, par kuru pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas
darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus definicijas
ietvaros.

Latvijas Tpaduma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.19.

Nekustamais Tpasums - visas tiesibas, intereses un labumi, kas saistiti ar valdijuma tiestbam uz nekustamo
lietu.

Latvijas Ipasuma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.14.

Nekustama lieta - zeme un cieSi ar to savienotas lietas, kuras nevar parvietot, aréji nebojajot, t.sk. ilggadigie
stadijumi un derigie izrakteni, ka arT cilvéka veikti uzlabojumi, pieméram, €kas un citi zemes gabala uzlabojumi
un visi ar éku ciesi, fiziski savienoti piederumi, ka, pieméram, mehaniskas un elektriskas iekartas, kas ir
uzskatamas par €kas virszemes vai pazemes sastavdalu.

Latvijas Ipaduma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.13.

Cena ir par ipaSumu prasita, piedavata vai samaksata naudas summa. Nemot véra konkréta pircéja vai pardeveéja
finansu iespéjas, motivaciju vai ipasas intereses, samaksata cena var at3kirties no 1paSuma vértibas citu personu
uztvere.

Latvijas Tpaduma Vértédanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.5.1.

Vértiba mainas darfjuma ir hipotétiska cena, un hipotétiskos pienémumus, pie kadiem vértiba ir aprékinata,
nosaka vértéSanas mérkis. Vértiba TpaSniekam ir to labumu, kurus attieciga persona varétu gat no aktiva
TpaSumtiesibam, aprékinu rezultats.

Latvijas Ipaduma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.5.4.

Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas var bt zemes un apbdves TpaSumtiesibas, valdijuma, lietojuma vai
redlservitita tiesibas. Tris galvenie tiesibu veidi ir:

a) TpasSuma tiesiba - pilnigas varas tiesiba par nekustamo lietu, t. i. tiesiba valdit un lietot to, iegat no tas visus
iesp&jamos labumus, ar to rikoties un noteiktad karta atprasit to atpakal no katras treSas personas ar fpaSuma
prasibu, un to ietekmé tikai ar likumu, vai tiesas Iemumu noteikti, vai ar citam personam pieskirtam tiesibam saisttti
lietoSanas aprobezojumi,

b) lietojuma tiesiba - Tpasnieka noteiktai fiziskai vai juridiskai personai pieskirta tiesiba, t.i. personalservitits, kas
dod tas turétajam laika zina ierobezotas tiesibas sanemt labumu no nekustama TpaSuma, to lietojot un dabdjot no
tas auglus (pieméram, nomas vai Tres tiesiba, dzivokla tiesiba),

c) Realservitiita tiesiba — kalpojo$a nekustama 1pasSuma Tpasnieka kadam noteiktam zemes gabalam par labu
pieSkirta, ar likumu, tiesas lIémumu, Iigumu vai testamentu nodibinata tiesiba, kas dod valdo$a TpaSuma
katrreizéjam Tpasniekam laika, vietas vai izlietoS8anas veida zina ierobeZotas tiesibas lietot kalpojoSo nekustamo
TpaSumu vai ta dalu (pieméram, cela servitats, éku servitats).

Nekustamo TpaSumu vértéSana pamata tiek izmantotas tris pieejas (metodes):
e lenakumu pieeja (metode) (income approach).

e Tirgus jeb salidzinamo darTjumu pieeja (metode) (direct sales approach).
e |zmaksu pieeja (metode) (cost approach).

lenakumu pieeja (metode).

Ar iendkumu pieeju tiek iegats vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija viena
lieluma - kapitala padreizéja vértiba. Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpo$anas laika glstamie
ienémumi, un vértibas aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu
konvertaciju kapitala vértiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. lenakumu plismas pamata var bat llguma
vai [lgumos paredzétas, vai art liguma neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai art turéSanas
rezultata sagaidama pelna.

lenakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tieSa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus riskus
aptverosa vai kopéja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas plismas ar atbilstoSu
diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasSreizéja vertiba,

c) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

lenakumu pieeja ir izmantojama arT saistibu vértéSanai, nemot véra saistibu apkalpoSanai nepiecieSamas naudas
plismas, I1dz to seg8anas bridim.

Visparéjos gadijumos, Sadi nekustama TpasSuma tirgus segmenta objekti veido ta Tpasniekam ienakumus, kas
rodas no objekta iznomasanas. lenakumu pieeja ietver vairakas vértéSanas metodes, kuru visu kopé€ja iezime ir

13



ta, ka vértibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus gust vai varétu gut tiesibas
Tpasnieks. leguldijumu Tpasuma tie varétu bat nomas ienémumi; Tpasnieka izmantotai ekai - aprékinatie nomas
ienémumi (vai nomas izdevumu ietaupijumi, kuru pamata ir izmaksas, kas rastos 1pasniekam [idziga Tpasuma
lTdzvértiga vieta nomas gadijuma). Ja €ka ir piemérota tikai noteikta veida komercialai aktivitatei, ienakumi parasti
ir saistiti ar faktisko vai potencidlo naudas plismu, kas varétu rasties $1s €kas TpaSnieka komercdarbibas
rezultata. legadajoties ienakumus veidojoSu TpaSumu , investors/pircéjs rékinas ar 8T TpaSuma radito ienakumu
naudas plismu, ka art cer uz iespéjamo TpaSuma vértibas pieaugumu nakotné. Ta ka nekustamais Tpasums ir
aplakojams ka ilgtermina investicija, iendkumu metodes gaita tiek analizéta bezgaliga naudas plisma, l1dz ar to,
periodiskie sagaidamie ienakumi, kas tiek gati no ilgtermina nomas, un ienakumi no objekta pardosanas investiciju
perioda beigas, veido periodisku ienakumu plismu, kas tiek parvérsta Sodienas vértiba. lenakumu no Tpasuma
pardosanas investiciju perioda beigas sauc par reversiju. Reversijas vértiba tiek aprékinata no pardosanas
ienakumiem atskaitot izdevumus saistitus ar pardo$anu. So procesu nekustamo Tpasumu vérté$anas procesa
sauc par diskontéSanu, bet likmi ko pielieto nakotnes iendkumu parvérSana Sodienas vértiba sauc par diskonta
likmi.
Atkariba no prognozé&jamas naudas plismas periodiskuma iendkumu metodé pielieto ienakumu naudas plismas
diskontéSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. lenakumus veido visa veida ienakumi, ko Tpasnieks gust no
TpaSuma visa ta 1paSuma parvaldiSanas laika, kas nekustama TpasSuma vértéSana visbiezak ir ienakumi no éku
vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar So ienakumu nodroSinasanu saistitie
izdevumi.
Naudas plismas diskontéSanu pielieto TpaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek prognozéta mainiga naudas
plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu
nosaka prognozé&jot naudas plusmas stabilizacijas bridi.
lenakumu tieSo kapitalizaciju pielieto TpaSumiem, kuriem jau vértéSanas bridi tiek prognozéta ilgtermina stabila
naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas izmanto$anas nosacijumiem.
V = NOI/R, kur NOI — gada tirais ienakums; R — kapitalizacijas likme.
Kapitalizacijas likme ietver sevi ieguldita kapitala atguvi un ienakumu jeb pelnu par ieguldrto kapitalu. lenakumi
jeb pelna par ieguldito kapitalu ietver kompensaciju par naudas vértibas izmainam laika un citus faktorus, kas
saistiti ar konkréto ieguldijumu. Sis skaitlis investora gadijuma atspogulo sagaidamo atdevi, vai ienesigumu, bet
Tpasnieka izmantota TpaSuma gadijuma - sagaiddmo nosacito atdevi no ipaSuma, nemot véra naudas vértibas
izmainas laika un atlidzibu par riskiem saistiba ar vértéjamajam tpaSumtiesibam.
Diskonta likme ir lielums, ko pielieto naudas plismas parvérSanai Sodienas vertiba vai otradi. Diskonta likmé
netiek ieklauta sagaidamais kapitala pieaugums. lepriekS minétas ienesiguma vai diskonta likmes lielumu nosaka
vérteéjuma meérkis. Ja mérkis ir noteikt aktiva vértibu konkrétam TpasSniekam vai potencidlam ipaSniekam,
pamatojoties uz vinu specifiskajiem ieguldijumu kritérijiem, izmantota likme var atspogulot nepiecieSamo atdevi
vai vidéjas svértas kapitala izmaksas. Ja mérkis ir noteikt tirgus vértibu, likmes pamatéa bus novérojumi par to
atdevi, kas ir ietverta tirgus dalibnieku darijjumos ar nekustamo Tpasumu saistitam tiestbam samaksatajas cenas.
AtbilstoSa diskonta likme ir janosaka tirgus darijjumos ietverto likmju analizes rezultatd. Ja tas nav iesp€jams,
diskonta likmes pamata var tikt izmantota tipiska "bezdiska" atdeves likme, kas ir korigéta atbilstosi ar konkréto
tiestbu nekustama TpaSuma saistitajiem papildus riskiem un iespéjam.
AtbilstoSa ienesiguma vai diskonta likme bis atkariga art no ta, vai iendkumu prognozes vai naudas plismas
pamata ir paSreizé&jais to [Tmenis, vai arT tai ir jaatspogulo nadkotné sagaidama inflacijas vai deflacijas ietekme.
Kapitalizacijas un diskonta likmes tiek noteiktas, izanaliz&jot kopéjo finansu tirgus situaciju un nekustama Tpasuma
tirgus situaciju vértéSanas bridi un to prognozé&jamo attistibu, k& arf nemot véra ar nekustama ipaSuma segmentu
saistitos riskus. Visbiezak likmes noteik8ana tiek izmantoti dati par atbilsto§a nekustama ipaSuma tirgus
segmenta ienesigumu un darfjumu cenam, ka arT dati no iegulditajiem.
lenakumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojosa seciba:

- tiek veikta objekta paSreizéjo ienakumu analize atbilstoSi labdkajam un efektivakajam izmantoSanas

veidam (nomas parametru un nosacijumu analize vai tirgus nomas maksas apréekins),

- tiek noteikta prognozéjamas naudas plismas izmainas, stabilizacija un aprékina periodi,

- tiek noteikti zaud&jumi no telpu vakancém vai nomas neienemsanas riski, un noteikts efektivais ienakums,

- tiek noteikti izdevumi, saistiti ar noteiktd izmantoSanas veida nodroSinaSanu, un atskaititi no efektiva

ienakuma, iegustot tiro ienakumu,
- tiek aprekinatas kapitalizacijas un diskonta likmes, tiek noteikta reversijas vértiba,
- tiek aprekinata atbilstoSo periodu naudas plisma un noteikta naudas plismas Sodienas vértiba.

Salidzinamo darijumu pieeja (metode).

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek ieguts vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama 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 notikusi tirgd, cenu
izvértéSana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi dartjumi, var bat lietderigi izvértét identisku vai I1dzigu aktivu, kas
ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka ST informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski
analizéta. Tapat var bat nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras
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faktisko darfjuma apstaklu un vertibas bazes atkiribas, ka art pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam.
Vértéjamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var bat arT at3kirigi juridiskie, ekonomiskie vai
fiziskie raksturlielumi. Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram
attiecas vértéjamas tiesibas, ir ar citiem tirgt pardotiem 1paSumiem identiskas fiziskas 1pasibas, to atraSanas vieta
bus at3kiriga. Neskatoties uz §im atSkirtbam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar nekustamo TpaSumu saistito
tiesibu vertéSanas pieeja. Lai salidzinatu vértéjamo objektu ar citu tirgl nesen pardotu vai vértéSanas datuma
tirgh pieejamu ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek izraudzitas
piemérotas salidzind$anas vienibas. SalidzinaSanas vienibas, kuras parasti izmanto pardevumu cenu analize, ir
aprékinata viena ékas platibas kvadratmetra cena vai zemes hektara pardoSanas cena. Citas cenu
salidzinaSanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad dazadiem objektiem ir pietiekami atbilstoSi fiziskie
raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena par vienu produkcijas vienibu, pieméram, par ieguto
lauksaimniecibas kultdru razu no hektara. SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta
un piemérota katra vértéjama TpaSuma un salidzinamo objektu analizé. Jebkurai izmantotajai salidzind$anas
vienibai, ciktal iesp&jams, batu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus daltbnieki.

Tirgus vertibu nosaka zemaka cena, par kuru bitu iespéjams iegadaties labako alternativu, kas var bat lidziga
vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vértéjama objekta tirgus veértibu, konkréta
TpaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar Iidzigiem, péc kvalitdtes un izmantoSanas veida, objektu
parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstosi konstatétajam cenu ietekmé&josam parametru
atSkirtbam. Korekcijas faktori un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama TpaSuma segmenta ilgtermina
tirgus izpéti un tirgus vértibu ietekmé&joSo faktoru izpéti. Batiskakie aprékini gaita pielietotie faktori — TpaSuma
tiestbu, darfjuma (pardoSanas) nosacijumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus (darfjuma laika) apstaklu faktors,
atraSanas vietas, objekta fiziskd raksturojuma (platiba, tehniska stavokla, kvalitates, labiekartotibas,
inzenierkomunikaciju un citi) faktors, izmanto$anas veida un ekonomiskie faktori (homas ligumi, izmantoSanas
ierobezojumi, specifiski nodokli un nodevas. Nekustama Tpasuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus
raksturo krasas cenu svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, I1dz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavoklr.
Arm krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejoSu cenu un
zemu pieprasijuma [Tmeni ne vienmér bis pietiekams skaits ” labpratigu ” pardevéju. Dazi dartjumi var saturét
finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas samazina vai pat izslédz dazu
pardevéju véléSanos pardot. Vértétajam jaievéro $ada tirgus visi bltiskie faktori un jaizvérté konkuréjoso darfjumu
vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus vértibas definicijai. Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami atSkiras
no vidéja tirgus datiem tiek vai nu atmestas vai ievértétas ar buitiskaku korekcijas soli.

Salidzinamo dartjumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojo3a seciba:

- nekustama paSuma tirgus segmentacija un vértéjamam objektam atbilsto§a segmenta visparéja analize,

- salidzinamo objektu (darfjuma un piedavajuma) atlase un parametru analize,

- salidzinamo objektu salidzindSanas vienibas izvéle,

- veértéjama objekta un salidzinamo objektu salidzindSana — vértibas ietekméjoSo faktoru izvéle un

korekcijas lieluma izvéle, cenu korekcijas veikSana,

- salidzinamas vienibas vértibas noteik8ana un objekta tirgus vértibas aprékins.
Izmaksu pieeja (metode).
Ar izmaksu pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kas balstds uz ekonomikas principu, ka pircéjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.
ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radi$anai nepiecie$ama laika, neértibu,
risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgd maksatu par vertéjamo aktivu, nebatu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. BieZi vien vértéjamais aktivs, nemot véra ta vecumu vai
nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko biitu iespéjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos,
atkariba no izvélétas vértibas bazes, var bit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas.
Ar nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vértéjumos So pieeju parasti pielieto ka atlikuSo aizvietoSanas izmaksu
metodi. To parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par [idzigu Tpasumu darijuma cenam, vai ari kad nav
nosakama ar attiecigajam 1pasnieka tiesibam saistita faktiska vai nosacita ienakumu pliisma. Ta galvenokart tiek
izmantota, vertéjot specializétus 1paSumus, tas ir, tadus TpaSumus, kas tirgd tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti),
iznemot pardoSanu uznémuma vai struktdrvienibas, kura tas ietilpst, sastava.
STs pieejas pirmais solis ir pilno aizvieto$anas izmaksu apréekins. Tas parasti ir izmaksas, par kuram attiecigaja
vértéSanas datuma butu iespéjams vértéjamo TpaSumu aizstat ar masdienigu ekvivalentu. Iznémums ir vienigi
gadijumi, kad Tpasuma lidzvértiga aizsta$ana bitu iesp&jama, tikai izmantojot konkréta Tpasuma kopiju. Saja
gadijuma3, lai nodroSinatu tirgus daltbnieku ar to pasu lietderibu, aizvietoSanas izmaksam vairak atbildis konkrétas
€kas atjaunosanas vai kopijas izgatavoSanas izmaksas, nevis misdieniga ekvivalenta izmaksas. AizvietoSanas
izmaksas ir jaietver visas saistitas izmaksas, pieméram, zemes vértiba, infrastruktiras, projektéSanas un
finanséjuma izmaksas, kas var rasties tirgus dalibniekam lidzvértiga aktiva izveidoSanas gadijuma.
Talak ir javeic masdienu ekvivalenta pilno aizvietoSanas izmaksu korekcija atbilstoSi vértéjama TpaSuma kopé&jam
nolietojumam. Kopé&ja nolietojuma korekcijas mérkis ir izvertét, kads, no potencialo pircéju viedokla, varétu bat
konkréta TpaSuma vértibas samazindjums, salidzinot to ar muasdienigu ekvivalentu. Kopéjais nolietojums
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atspogulo konkréta TpaSuma fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot ar misdienu
ekvivalentu.

AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvértéjot konkréta briza vidéjas bavizmaksas.

Zemes gabala vértiba tiek noteikta ar salidzinamo darijjumu metodi.

Vértibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

- fiziskais nolietojums ir vértibas zudums, kas radies apbives ekspluatacijas gaitd no fizisku vai kKimisku
faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas, nekvalitativiem materialiem un tehnologijas
u.tml.,

- funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistits ar €ku un bavju raksturlielumu neatbilstibu
pasreizéjam  tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktivda risindjuma,
inZenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES direktivu prasibam),

- ekonomiskais jeb aréjais nolietojums ir vertibas zudums, kas veidojas aréjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav Tpasnieka spékos. Sie vértibu ietekméjosie apstakli var bat gan tehniska, gan ekonomiska
rakstura (apkartéja apbidve un izmantoSanas veids, vide un izmainas nekustama TpaSuma tirga).

Veértéjuma pielietotas pieejas (metodes).

Veértéjuma tiek pielietota salidzinamo darijumu pieeja, jo vértétaja riciba ir pietiekama informacija par veiktajiem
dartfjumiem ar l1dziga veida ipaSumiem.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo iegGtais rezultats bds identisks ar salidzinamo darijumu pieejas (metodes)
iegQto rezultatu.

lenakumu kapitalizacijas metode (pieeja) $aja vértéjuma netiek piemérota, jo lauksaimniecibas zemes iegadajas
savas saimniecibas vajadzibam, bet ne ar mérki iegdt ienakumus iznomajot.

5.3. Objekta tirgus vértibas noteik§ana ar salidzinamo darijumu pieeju.

Lai noteiktu vértéjama 1paSuma tirgus vértibu, vértétaja ir izmantojusi tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, kur
noveértéjamais objekts salidzinats ar lidzigiem pardotiem nekustamiem TpaSumiem Vidzemé. Aprékina gaita
salldzinamo TpaSumu dati korigéti atkariba no atraSanas vietas, stavokla un fiziskajiem parametriem. Gadijuma,
kad salidzinamais objekts péc kada no raksturlielumiem ir labaks, neka vertéjamais TpaSums, korekcijas ir veiktas
ar (-) zZimi, tadejadi samazinot iesp&jamo vértéjama objekta vértibu. Gadijuma, kad salidzindmais objekts péc
kada no raksturlielumiem ir sliktaks, neka vértéjamais 1paSums, korekcijas ir veiktas ar (+) zimi, tadejadi palielinot
iespéjamo vertéjama objekta vertibu.

1.salidzinamais objekts
@ Salacgrivas pag., Limbazu nov.

Zeme Lauksaimniecibai Lauksaimniecibas zeme
Darijuma informacija Zemes informacija Cena Domajamas dalas
Datums ID Kadastra numurs ~ Platiba, m*  Platiba, ha EUR EUR/m*  EUR/ha Zemei
15/10/2024 1973313 66720100186 30000 3.0 15400 1 5133 mn
Informacija Darijumi Attéli Komentari [ Karte Apgruatinajumi BIS: registrétie bavdarbi
Google LAD Geolatvija
.-
+ || \ |'.'| 1a ZOr Tvni ext! i
_ .I \ i L _I;_ — - p—
Erekurkalni B @ |
a e ﬂ : wlalflilsKairit
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2.salidzinamais objekts
@ Liepupes pag., Limbazu nov.
Zeme  Lauksaimniecibai = Lauksaimniecibas zeme

Darijuma informacija

Zemes informacija Cena Domajamas dalas
Datums ID Kadastranumurs  Platiba, m*  Platiba, ha EUR EUR/m?> EUR/ha Zemei
14/06/2025 2151166 66600090654 27 400 2.7 12330 O 4500 7n
(D Informacija 3 Darjumi [ Attéli [2) Komentari [ Karte () Apgratindjumi [E BIS: registrétie bivdarbi
Jana Seta Google Geolatvija

3.salidzinamais objekts
@ Salacgrivas pag., Limbazu nov.

Zeme Lauksaimniecibai

Lauksaimniecibas zeme

Darijuma informacija

Zemes informacija Cena Domajamas dalas
Datums ID Kadastranumurs  Platiba, m*  Platiba, ha EUR EUR/m* EUR/ha Zemei
21/09/2023 1709612 66720100180 30000 3.0 15000 1 5000 7n
(D) Informacija 3 Darijumi [ Attéli [2) Komentari [ Karte () Apgratinagjumi = BIS: registrétie bavdarbi
g | \ : —
i | Mazburtnieki A '-| ) L_ e \ \
{ i . |
| N |
e ‘.l \‘ \\ Grantskalni \
| p— l.‘,
| Celmini , , \
=3 'n >~ Jaunlapinas
I [ '.‘\
1l ‘| ? "I \
| | '
— . \| - AkmenteiCi
I r| PﬂéGZ( : ‘\ A
- | _ [}
W { Abelites ||
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Tirgus vértibas noteikSana ar salidzindmo darfjumu pieeju

Salacgrivas Liepupes pag Salacgrivas
) ) Novér@éjamais pag., Limbazu Limbazu nov" pag., Limbazu
Salidzinamais objekts objekts nov. ) nov.
Darijuma laiks 10.2024. 06.2025. 09.2023.
Kadastra numurs 66720100186 66600090654 66720100180
Darijuma cena, EUR 15400 12330 15000
Vienibas cena, EUR/ha 5133 4500 5000
Zemes kopéja platiba, ha 3.14 3.00 2.74 3.00
t.sk. lauksaimniecibas zeme, ha 3.05 3.00 2.74 2.96
t.sk. aramzeme, ha 0.00 0.00 2.74 2.96
t.sk. kopta LIZ, ha 2.69 3.00 2.74 2.96
t.sk.paréja zeme, ha 0.09 0.00 0.00 0.04
Zemes gabalu skaits, gab 1 1 1 1
Auglibas faktors 35 40 37 40
Melioracijas faktors ir ir ir ir
Komunikacijas nav nav nav nav
Teritorijas stavoklis kopts kopts kopts kopts
Apgritinajumi kas ietekmé tirgus
vértibu nav nav nav nav
Konfiguracija laba laba laba laba
PiebraukSanas iespé&jas pasvaldibas cel$ | paSvaldibas cels nav cela pasvaldibas cel$
Darijuma cenas korekcijas faktori,
EUR % EUR % EUR % EUR
Cena, EUR 15400 12330 15000
TpaSuma tiesibas 0% 15400 0% 12330 0% 15000
Finansé&juma apstakli 0% 15400 0% 12330 0% 15000
Darfjuma apstakli 0% 15400 0% 12330 0% 15000
Izdevumi uzreiz péc darjjuma 0% 15400 0% 12330 0% 15000
Darijuma veik§anas laiks 0% 15400 0% 12330 3% 15450
Korigéta darijuma cena, EUR 15400 12330 15450
Vienibas cena, EUR/h 5133 4500 5150
Objekta atrasanas vietas faktors 0% 0.00 6% 270.00 0% 0.00
Novietojums, infrastruktdra 0% 3% 0%
Piebrauk$anas iespéjas 0% 3% 0%
Apkartnes ietekme 0% 0% 0%
Dabas faktors (ddens tuvums) 0% 0% 0%
fzai?;?: gabala raksturparametru -3% | -154.00 | -2% | -90.00 | -4% | -206.00
Atbilstiba labdkajam izmantoSanas
veidam
Zemes platibas sadrumstalotiba
(skaits)
Auglibas faktors
Zemes gabala reljefs 0% 0% 0%
Aramzemes vai LIZ patsvars
Melioracijas faktors
Apbive uz zemes 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00
Apgritinajumu faktors 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00
Konfiguracija 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00
Kopéja korekcija -3% -154.00 4% 180.00 | -4% -206.00
Korigéta vienibas vértiba, EUR/ha 4868 4979 4680 4944
Tirgus vértiba, EUR 15285
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6. Sledziens

Pamatojoties uz augstak veiktajiem apréekiniem un vértétaja ricibd nodoto un eso$o informaciju, péc vértétaja
viedokla novértéjama objekta — nekustama 1paSuma ar nosaukumu “Pé&¢i”, Salacgrivas pagasts, Limbazu
novads, tirgus vértiba vértéSanas bridi, tas ir 2026.gada 7.augusta, sastada:

EUR 15 300 (piecpadsmit tiikstosi tris simti eiro)

Nekustama TpaSuma vertétaja
lize Apeine, Latvijas IpaSumu Vértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 110

7. Aprékinos izmantotie pienémumi un ierobezojosie faktori.

o Sis véertgjums ir paredzéts vienigi noraditajam mérkim un nav izmantojams citdm vajadzibam bez vértétaja
rakstiskas piekriSanas.

o Novértétais Tpadums tiek uzskatits par brivu no apgratinajumiem, finansialam saistibam, kas varétu mazinat
Tpasuma veértibu.

o Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai
samazinatu Tpasuma veértibu, un kas ir atklajami tikai ar specialam inzenieru parbaudéem.

¢ Noveértédanas procesa izmantotie un pienemtie skaitli tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem avotiem un
vértétajs pienemto skaitlu lielumus ir noteicis péc savam vislabakajam iespgjam.

e Visi 8aja vertéjuma veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav izmantojami
atrauti no ta.

e lenémumu uz izdevumu planoSana balstas uz visparéju nekustama ipaSuma tirgus novértéjumu. Nav
garantiju, ka Sie pienémumu noteikti piepildisies. Nekustamo TpaSumu tirgus pastavigi mainas un svarstas. No
vértétaja netiek prasits noteikt nekustama TpaSuma tirgus apstaklus, bet gan atspogulot sabiedribas attistibas
virzienus uz kuriem balstisies nakotnes investicijas.

ST novértéjuma atskaite sastadita viena eksemplara uz 19 lapam un parakstita ar elektronisko parakstu.
Novérteéjuma atskaitei ir pievienoti sekojosi dokumenti:

1) Latvijas Tpadumu Vértétaju Asociacijas profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 110
2) Nodalijuma noraksts
3) Izdruka no VZD Kadastra registra parlika

8. Vertetaja neatkaribas un vértéjuma atbilstiba standartu LVS 401:2013 prasibam apliecinajums.

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu labako parliecibu un zinaSanam:

o faktu konstatacija, ko satur Sis vértéjums, ir patiesa un pareiza,

e veértéjuma analizes, viedokli un secindjumi ir ierobezoti tikai ar vértéjuma minétiem pienémumiem un
nosacijumiem. Tas ir manas personigas, profesionalas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav Tpasas pasreizéjas vai perspektivas intereses par o novértéjamo objektu un man nav Tpasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaistiti,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vértibas pazinoSanas vai art vértibu virzis8anas
ta, lai ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam, nonak3anai pie ieprieks izvirzita
rezultata vai arT kada cita sekojoSa notikuma,

¢ manas domas, viedokli un secindjumi tika veikti un Sis zinojums tika sagatavots saskana ar Latvijas
Ipasuma vértésanas standartiem LVS 401:2013.

|.Apeine
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