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NEKUSTAMIE IPASUMI

Kekavas novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir tas elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Ipasuma — zemes gabala
Kekavas novada Baldones pagasta, “Jaunbérzkalni”, novertésanu

Saskana ar Jusu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikuSi nekustama IpaSuma (turpmak teksta Objekts),

noverteésanu.

Vertéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: \ 8025 012 0214 Baldones pagasta ZG nodalfjums: | 100000938816

Zemes gabala kadastra apzimé&jums: 8025 012 0098

Piekluve: \ Pieklasana pie zemes gabala no grantéta pasvaldibai piederosa cela.

Piezimes: Vertejuma aprékinos par pamatu tiek nemtas platibas saskand ar VZD Kadastra datiem un veiktas Objekta
apskates laika redzetda: meza zemes 0,25 ha ar mezZaudzi, lauksaimnieciba izmantojama zeme (t.sk. kriimdji,
zeme zem Gideniem, paréjas zemes) 4,00 ha.

Ipasnieks:

Ipasnieks: \ Kekavas novada pasvaldiba

Zemes raksturojums:
Zemes gabals ar kadastra apziméjumu 8025 012 0098

Platiba, ha: \ 4,25 | Forma: Neregulara daudzstira.

Apgriitinajumi, atzimes, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus Saskana ar VZD Kadastra datiem:
vertibu e
istracijas =
bitiski N | Restrach Tips Apraksts Platiba | M&rv.
neietekme: 4 15.04.2009 7315030100 | cela servitiita teritorija 0.0400 | ha
Lauku zemei zveért&jamo apgritindjumu
- 01.02.2025 8317030100 péri_(E}.lma teritorija Tee hadadtrda vabbas: | videE: | ja
aprékinam

Paréjas apblives zemei izvertgjamo
- 01.02.2025 8317020100 apgruﬁnajumu parkldjuma teritorija zemes 0.0368 | ha
ka alas vertibas aprékinam

Dzivojamas apbiives zemei zvertéjamo
- 01.02.2025 8317010100 | apgritingjumu parkidjuma teritorija zemes 0.0368 ha
kadastralas vertibas aprékinam

Zemesgramata registrétie apgrutinajumi.

1.1. Atzime - servitiits - tiesiba uz braucamo celu. 0.04 ha
leraksts parnests no Baldones pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000457277 (Zumals
Nr.300002658191).

Zemes vienibas apgritindjumu plana registrétie apgritindjumi:

1. | 7311041000 - Gdensnotekas (lidenstecu reguléta posma un spediali raktas gultnes),
ka ari uz tas eso3as hidrotehniskas biives un lerices ekspluatacijas aizsargjoslas
teritorija lauksaimniedb3d izmantojamas zemés - 0.5%ha

2. | 7312030100 - ekspluatadijas alzsargjoslas teritorija gar lelu val ceju (C5 Varpu
celS) - sarkana finija - 0.02ha

3. | 7312030303 - ekspluatacijas alzsargjoslas teritorija gar valsts vietgjlem un
pasvaldibu autoceliem (C5 Varpu cel$) lauku apvidos - 0.24ha

Ipasuma apskates un novértéSanas apstakli:

Apskates un  vertéSanas 20.07.2026. Vertgjuma sagatavoSanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstiSanas datums.




Vértéjuma uzdevums un mérkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2026. gada 20. jalija, nemot véra situaciju nekustamo ipasumu tirgd
$aja datuma. Vertejumu paredzéts izsoles sakumcenas noteikSanai. Vertgjumu nedrikst izmantot citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vertétaju atlaujas.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un ienakumu (naudas plismas diskontéSanas) pieejas. Vertejums ir
veikts saskana ar Latvijas IpaSuma vértéSanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa verteésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta nekustama ipasuma:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 20. julija ir
EUR 17 600 (septinpadsmit tikstosi sesi simti eiro),
tai skaita
mezaudzes un meza zemes tirgus veértiba: 1 900 EUR un
lauksaimnieciba izmantojamas zemes vertiba: 15 700 EUR.

Noteiktas vertibas ir piemerojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz vértgjamo Objektu
un tam nav apgriitinajumu, iznemot tos, kas mingti veértéSanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Ipasumu vertétajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485;

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



1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA
1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
1.4. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE
3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
3.4. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA

4. SLEDZIENS
5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

PIELIKUMI
1. pielikums
2. pielikums
3. pielikums
4. pielikums
5. pielikums
6. pielikums
7. pielikums
8. pielikums

SATURA RADITAJS

Zemesgramatas nodalfjuma noraksts

Zemes vienibas plani

VZD Kadastra informacijas sisteémas izdrukas

Nogabalu raksturojosie raditaji

Taksacijas apraksts

Sortimentu periodu plans

Finansu plusmas plans

Profesionalo kvalifikaciju apliecinosu dokumentu kopijas

- 1 lapa;
- 6 lapas;
- 2 lapas;
- 2 lapas;
- 1 lapa;
- 1 lapa;
- 3 lapas;
- 3 lapas.



Nekustama ipasuma — zemes gabala

Kekavas novada Baldones pagasta, “Jaunbeérzkalni”, novertejums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Avots: www.balticmaps.lv
Vertgjama IpaSums atrodas pie grantSta cela, aptuveni 7 km attaluma no pagasta administrativa centra
Baldone. Attalums I1dz Kekavas pilsétai ir aptuveni 22 km. Zemes gabals izvietots izteikta lauku teritorija, apkartne
ir dazas lauku viensétas. Lielako apkartnes teritorijas dalu aiznem lauksaimnieciba izmantojamas zemes. Tuvakais
asfaltetais cel§ atrodas aptuveni 2 km attaluma. Apkartne ar Iidzenu reljefu. Socialas infrastruktiiras attistiba
vert€jama ka apmierinoSa. Pagasta centram raksturigakie socialas infrastruktiiras objekti, medpunkts, biblioteka

u.c. izvietoti Baldong, aptuveni 7 km attaluma. Tuvaka sabiedriska transporta pieturvieta atrodas ciemata Varpas,
nepilnu 2 km attaluma. Objekta atrasanas vieta kopuma vertgjama ka apmierinosa.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala
Kekavas novada Baldones pagasta, “Jaunbeérzkalni”, novertejums

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Zemes gabals ar kadastra apzim&umu 8025 012 0098:

kopgja platiba:

forma:

reljefs:

apaugums:
nozogojums:
labiekartojums:

LIZ novertgjums ballgs:

4,25 ha

neregulara daudzstiira;
Iidzens;

mezaudze;

teritorija nav nozogota;
zeme nav melioréta;
35.

MeZa raksturojums zemes vienibai ar kadastra apzimejumu 8025 012 0098.

Mezs aiznem 0,25 ha jeb 6% no kopgjas zemes platibas. Reljefs ir lidzens. Meza augsnes ir augligas slapjas
mineralaugsnes. Mezizstradi var veikt vasara, sausos laika apstaklos vai ziema, pec ilgstosa kailsala. PE€d&jos desmit
gados mezizstrade nav veikta. PieveSanas attalums svarstas robezas no 170 m lidz 230 m. Zemes gabala esoSo
mezaudzu sastavu veido augstvertiga koku suga beérzs, ka arT mazvertigas koku sugas melnalksnis, baltalksnis, apse.
Mezaudzu vecumstruktiiru veido vidéja vecuma audze.

Savrupmaju apblves teritorijas

Mazstavu dzivojamds apblves teritorijas
Daudzdzivokiu dzivojamis apbves teritorijas
Publiskas apblves teritorijas

Jauktas centru apbOves terttorijas

Transporta un tehniskds apblves teritorijas
Dabas un apstadijumu terftorfjas .
Meu teritorilas 1

Lauku zemes

Odenu teritorijas

Saskana ar teritorijas planojumu, zemes gabals atrodas Lauku zemes, Mezu teritorija un Udenu teritorija.

Avoti: https://geolatvija.lv/geo/tapis; www.kadastrs.lv

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala
Kekavas novada Baldones pagasta, “Jaunbeérzkalni”, novertejums

1.4. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala
Kekavas novada Baldones pagasta, “Jaunbeérzkalni”, novertejums
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Nekustama ipasuma — zemes gabala
Kekavas novada Baldones pagasta, “Jaunbeérzkalni”, novertejums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Ka vértesanas baze nekustamajam Ipasumam (bez meza) tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeja. Pamatojoties uz ar vért€Sanas uzdevumu, tika noteikta ipasuma tirgus vértiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérté$anas standarta LVS 401:2013.

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

Veértéjuma pieeju izvéle.

Vertesanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo IpaSumu vertésanas pieejas. Tas ir Izmaksu, Tirgus
(salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo TpaSumu tirgus apstaklos lauku zemju
novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa rakstura
korekcijas, lai modeleétu novertgjuma IpaSuma tirgus vertibu. Vert€Sanas gaita korekcijas tiek sagrup@tas péc
sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot vera to
pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darTjums starp savstarpgji saistitam vai
ieinteresétam personam, netipiski Tss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena izmainas kop$ darjjuma
veik$anas u.c.).

3.  Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekmé novértéjama ipasuma
tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tick veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem biivmaterialiem,
nolietojuma un citiem parametriem.

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

salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertetaja slédziena novert€jamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru raksturojums ir sekojoss:
+5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja p&c vértétaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vertibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret noveértéjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss: -5%
—nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

MeZaudzes vértibas noteikSanas metodika.

Mezaudzu vertiba tiek noteikta, pielietojot ienakumu (naudas pliismas diskont&Sanas) pieeju. Ienakumu
pieeja tiek attiecinata uz augosu koku (mezaudzes) novertesanu.

Vertejama meza vertiba tiek noteikta caur tiro ien€mumu, ko no Ipasuma apsaimniekoSanas var giit ta
ipasnieks. Prognoz€taja naudas plisma ieklauti krajas kopSanas un galvenas cirtes ien@mumi planotajos cirtes
veikSanas laikos, ka ar1 visi izdevumi (nekustama ipaSuma nodoklis, meza inventarizacija, stadiSana, jaunaudzu
kopsana utt.), kas saistiti ar §1s mezaudzes audzeSanas periodu. Ta ka mezs ir ilgtermina investicijas, tad naudas plisma
tiek analizéta 100 gadu (lielaka dala mezaudzu iziet pilnu augsanas ciklu, no izcirtuma Iidz izcirtumam) ilga perioda,
tadgjadi aptverot visu koku sugu mezaudzu audzeSanas ciklu. IlgstoSa meza apsaimniekosana, kas nes ienémumus,
tiek orient€ta uz ilgstosu finansu apriti, tatad finansu plismas analiz€ nepiecieSams ietvert laika faktoru, kas saistits
ar politiskajam, ekonomiskajam un vides izmainam laika. Mezaudzu attistiba saistita ar biologiskajiem procesiem, ar
mezaudzu attistibas biologisko gaitu, ar tas pieaugumu. Nosakot meZa ipaSuma vértibu, mezaudzu krajas picaugumu
var reduc€t uz mezaudzes vertibas pieaugumu. Ta ir galvena meza verteéSanas atSkiriba no citu IpaSumu vértesanas.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nekustama ipasuma — zemes gabala
Kekavas novada Baldones pagasta, “Jaunbeérzkalni”, novertejums

Mezaudzes vertibu ieverojami galvenokart ietekmé divi faktori — apalo kokmaterialu cenas un laika periods Iidz
cirSanas bridim. Nosakot TpaSuma tirgus vertibu, nepiecieSsams metodiski noteikt vai precizét diskonta likmi.

Nav noteiktas vienotas diskonta likmes aprékinasanas metodes, tap&c vertétajam javadas péc objektiviem un
subjektiviem nosacijumiem. Diskonta procentu likme raksturo cenu, par kadu tiek izmantots kapitals noteiktos riska
apstaklos noteikta laika perioda. Diskonta likme tiek noteikta individuali katram Tpa§umam vai Ipasumu kopai vadoties
no:

1. izmantota kapitala pelnas likmes;

2. aiznemta kapitala izmantoSanas likmes;

3. Eiropas Centralas Bankas refinans@Sanas likmes (regulé$anas instruments, ar kura palidzibu centrala
banka iedarbojas uz starpbanku tirgus likme&m, ka arT uz kreditu un depozitu likm&m);

4. finansu situacijas Latvijas apalkoku, zagmaterialu tirgd;

5. dabas un vides riskiem IpaSuma apsekosanas diena un turpmakaja apsaimniekosanas laika;

6. saimnieciskas darbibas nodroSinasSanas riskiem.

Diskonta procentu likme pie paSreiz€jas Latvijas likumdosanas meza nozaré un politiski un ekonomiski
nestabilos Latvijas tirgus apstaklos ir iesp&jama robezas no 6.75-10.0% un pat vairak. Valstls ar augsti attIstitu
mezsaimniecibas Itmeni, tadas ka Zviedrija vai Somija, diskonta likme ir zemaka pat par Latvija minimalako diskonta
likmes limeni. Latvija, pateicoties A/S “Latvijas valsts meZi” ilgtsp&jigai meZu apsaimniekoSanas stratégijai, mezu
apsaimniekosana tuvinas $o Skandinavijas valstu meZsaimniecibas attistibas limenim. Sie, A/S “Latvijas valsts mezi”
ilgtspgjigie mezu apsaimniekosanas principi 1€ni, bet nepartraukti tiek parnemti ar1 pargjos ar mezsaimniecibu saistitos
uzn@mumos un privato mezu sektora Latvija. Pieejamais Eiropas finansgjums mezaudzu vertibas paaugstinasanai tikai
palielina So tendenci.

Diskonta likme tiek aprékinat pec sadas vertetaja piedavatas formulas (1):

D=K +(r, +r,+..r1,) 0

kur

D — diskonta likme vértésanas objektam,;

Kc — bazes likme kapitala cenai procentos;

r — riska noveértéjums procentos;

n — risku skaits.

No augstakmingta izriet, ka ipasuma vertiba tiek aprékinata, sastadot ilgtermina ienakumu prognozi, pielietojot
formulu (2), ko sauc par diskontéto naudas plissmu jeb tiro tagadnes vértibu:
P, + Prin " Pisa Piran .

(1

ITY = -
I+ 1+

t+2n

+7) (1+r
2

kur

TTV - tira tagadnes vertiba;

p - perioda tirais ienakums;

r - diskonta likme, 1/100;

t - perioda vidus, gadi;

n - perioda ilgums, gadi;

a - secigais periods.

Lai noteiktu meZaudzes vértibu, vértétajam javeic sekojosas darbibas:

1. jakonstaté vai iesniegtie dokumenti (zemes robezu plans ar taksacijas nogabaliem un meza
inventarizacijas dati) atbilst situacijai daba, ja tiek konstat&tas nesakritibas, javeic korekcija atbilstosi situacijai
daba;

2. jakonstate kadi nekustama TpaSuma lietoSanas tiesibu apgriitindgjumi atrodas vert€sanas objekta un
kada ir to ietekme uz mezsaimniecisko darbu veikSanu;

3. jaaktualiz€ mezaudzu vertibas noteikSanas esosie klasifikatori datorprogramma;

4. janosaka diskonta likmes lielums mezaudzu vertibu noteiksanai;

5. jaielade vertesanas objekta mezaudzu taksacijas raditaji *.dbf formata vai jaievada manuali
mezaudzu vertibas noteikSanas datorprogramma, aizpildot digitalo taksacijas kartinu;

6. javeic vertesanas objekta mezaudzu vertibas noteiksana datorprogramma.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nekustama ipasuma — zemes gabala
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Naudas pliismu veidojos$as pozicijas:
Izmaksas:

1. nekustama Tpasuma nodoklis tiek aprékinats 1.5% apmera no zemes kadastralas vertibas atbilstosi
vertéSanas objekta atraSanas vietai;

2. ikgad@jie apsaimniekoSanas izdevumi sastada 12.0 €/ha, kas ieklauj sev1 periodisku zemes gabala
robezu un kupicu atjaunosanu, hidromeliorativas sist€mas uzturéSanas izdevumus, meza inventarizaciju
(vismaz reizi 20 gados), cirsmu stigoSanu un dastoSanu utt.;

3. mezizstrades un kokmaterialu izveSanas izdevumiem par pamatu tiek nemtas ieprieksgja
saimnieciska gada mezizstradataju un kokvedeju pakalpojumu vidgjas cenas. Zagesanas izdevumi ir 12.0 €/m3,
pievesanas izdevumi (Iidz celam) ir 8.0 €/m?, izvesanas izdevumi (Iidz sanéméjam) 10.0 €/m>. Krajas kop3anas
cirtés izdevumi tiek palielinati par 30%;

4. jaunaudzu kopSanas cirSu izdevumiem par pamatu tiek nemts ieprieksgja saimnieciska gada vidgjas
jaunaudzu kopsanas pakalpojumu cenas. Jaunaudzu kopS$anas cirte ir 290 €/ha;

5. meZa atjaunoSanas izmaksas datorprogramma ir definétas atkariba no saimnieciska l[émuma katra
meza tipa. Saimnieciskais [émums ir: atjaunot mezaudzi dabiska cela vai maksliga, veicot augsnes gatavosanu
vai dabisko veicinaSanu, stadit vai atstat dabiskai atjaunosanai, ar kadu sugu atjaunot mezaudzi. Ja péc
uzstaditajiem kriterijiem mezaudzi jaatjauno maksligi, tad tai ir sekojoSas izmaksu pozicijas:

5.1. meza augsnes gatavoSanas izdevumiem par pamatu tick nemts iepriek$gja saimnieciska gada
augsnes gatavosanas videjas pakalpojumu cenas. Meza augsnes gatavosSana ir 290 €/ha;

5.2. meza stadiSanas izdevumiem par pamatu tick nemts iepriek§€ja saimnieciska gada vidgjas meza
stadiSanas pakalpojumu cenas. Meza stadiSana ir 150 €/ha;

5.3. meza atjaunoS$ana tiek pienemts sekojoss meza reproduktivais materials:

e priedes ietvarstadi ir 240€/1000gab.,

e egles kailsakni ar uzlaboto saknu sistému ir 280€/1000gab.,

e bérza kailsakni ar uzlaboto saknu sistemu ir 300€/1000gab.,

e melnalkSna kailsakni ar uzlaboto saknu sistemu ir 280€/1000gab.

lenéemumi:
Iene@mumi no krajas kopsSanas un galvenas cirtes izpildes veidojas, izejot no sortimentu piegades vietas,
izmantojot  Latvijas  Kokriipniecibas  nozares portala - latvian wood pieejamo  informaciju

(http://www .latvianwood.lv/).

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus veértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértéSanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo nekustamo
TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZime $o samé&ru izmainas tendences. Jebkurs sapratigs pirc€js vai
investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo TpaSumu izmantojot atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmanto$anas veids bis atkarigs no nekustamo Tpa§umu tirgus
stavokla, savukart tirgus vertiba pie min&ta izmantoSanas veida biis visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums,
un kas ir reali iespejama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atraSandas vietu un nekustamo paSumu tirgus situdaciju, vertetdji
secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba.

Sis vértgjuma atskaites pamata ir piengmums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta labakajam
un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pien€émumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



12
Nekustama ipasuma — zemes gabala
Kekavas novada Baldones pagasta, “Jaunbeérzkalni”, novertejums

3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu TpasSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem: zemesgramata.lv,
kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo IpaSumu darfjumu
uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 24 gadu darbibas rezultata
apkopotie tirgus dati.

Valstl joprojam ir saspringta situacija par iesp&jamas ekonomikas lejupslidi, kas var butiski ietekmét art
nekustamo pasumu tirgu. Esosaja situacija nav iesp&jams prognozet, cik ilgstoss biis §is process. Pastav risks, ka
lidz§ingjais lidzsvars var mainities. Sobrid precizu vértgjumu par ietekmi uz Latvijas tautsaimniecibu un nekustamo
TpaSumu tirgu izteikt ir priek$laicigi. Ir skaidrs, ka §1 ietekme biis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz
vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide arT nekustamo Ipasumu nozarei. Potencialie pircgji
un investori visdrizak izvel€sies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lemumus uz vélaku laiku. No vienas
puses, vaj§ pieprasijjums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos
gadijumos var klit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz cenam ir augSupversts. leprieks€jos gados lielaka
pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija vérojams straujaks cenu pieaugums, neka iepriek§ prognozets,
kad kopuma bija vEérojams gan cenu pieaugums, gan cenu stabilizé$anas. Ieprieks cenu picaugumu galvenokart
veicinaja kvalitativa piedavajuma trikums. Sobrid arvien vairak pircgji lielu uzmanibu pievérs nekustama Ipasuma
nodokla apmé&ram, kas pamazam sak veidot baitisku pa§uma lietoSanas izdevumu dalu.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2026. gada, visticamak, tiek prognozéta ekonomikas
stagnacija un inflacija. BremzgSanas verojama ari Eiropas ekonomika, tom&r 2027. gada izaugsmei vajadzetu
atjaunoties, inflacijai paléninoties. Iepriek$gjo gadu zemie procentu likmju limeni neveicinaja ekonomikas stabilitati,
pie negativam procentu likmém Centralas bankas var€tu atgriezties vien neordinara situacija. Prognozes tiek
model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt bitiski korig€tas, nemot véra to, cik veiksmigi tiks izmantotas
Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp€jas un ari atbalstoSas monetaras politikas nodro$inatie arkartigi labveligie
finans€juma apstakli. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis vietgjie sp€letaji un bis lielaks mazaka apjoma darjjumu
ipatsvars, kas savukart ietekmés kop&jos Baltija sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais
investiciju apjoms Baltijas valstis 2026. gada saglabasies ieprieksgja gada liment, bet lielaka dala darTjumu tiks planoti
2027. gada. Paraléli visam potencialie investori patlaban nopietni izvérté, kur ieguldit un veidot savu biznesu. Ir
investori, kuri tiesi Saja laika mekl€ iespgjas, turklat ne tikai arvalstu, bet ar1 vietjie investori. Neskaidribas laiks ir
istais, kad cenas ir atraktivakas un izdevigak var iepirkt aktivus un veikt ieguldijumus. Viss ir atkarigs no investoru
skatfjuma uz pienemamo riska limeni.

Saskana ar informaciju no www.cenubanka.lv, pedg€ja gada laika Kekavas novada Baldones pagasta ar platibam
no 3 ha Iidz 5 ha bija pardoti aptuveni 20 Tpasumi (parsvara lauksaimnieciba izmantojama zeme un art mezu zeme),
ticamo darTjumu cenas 3 000 — 15 000 EUR/ha.

Izanaliz&jot pieejamo informaciju, vertetaji konstateja, ka Kekavas novada lidzigu zemju cenas p&déja gada
laika ir nedaudz celusas. Lauksamnieciba izmantojamo dalgji iekoptu zemes gabalu tipisko pardoSanas cenu amplitida
vertgjama Objekta apkartné ir 3 000 — 5 000 EUR/ha. Lielaku lauksaimnieciba izmantojamo zemju platibu 1 ha cenas
ir augstakas. Zemes gabali, kuros liels Tpatsvars ir purvu, fidenu, krimaju platibam, tirgi ir maz pieprasiti. Tadu
objektu pircgju loks ir ierobezots, tos galvenokart perk kaimini savu IpaSumu paplasinasanai.

Zeme meZsaimniecibai.

Nekustamo TpaSumu tirgli meza IpaSumu sektora noveérojams stabils pieprasijums iegadei. Pieprasijums péc
mezu IpaSumu iegades ir lielaks neka piedavajums. Saglabajoties augstai meZu zemes cenai, pirc€ji joprojam
skrupulozak izverté TpaSuma atrasanas vietu, platibas lielumu, piekluves iesp€jas, ka arT meza augs$nu mehanisko
sastavu, auglibu, nestsp&ju un uz augsném esoso mezaudzu sastavu, ja platiba ir apmeZzojusies. Lielaka interese ir par
meza TpaSumiem, kur c€rtamie koksnes resursi ir iegiistami uzreiz vai tuvakos 10-20 gados. Mazliet mazaka interese
ir par meza TpaSumiem, kur domin€ jaunaudzes vai vidéja vecuma mezaudzes. Mezaudzes, kur certamie koksnes
resursi ir pieejami uzreiz vai tuvakaja laika, vairak interesg viet€jiem uznémumiem, kur sivas konkurences rezultata
piedavatas iegades cenas ir lielakas, neka to spgj piedavat lielie starptautiskie meza apsaimniekoSanas uznémumi.
Toties jaunaudzu un vid&ja vecuma mezaudzu iegadé parsvara doming lielie starptautiskie meza apsaimniekoSanas
uznémumi kuri ir orienteti uz ilgtermina investiciju ieguldijumu meZsaimnieciba. Par pieaugu$sam mezaudzém tiek
maksats videji 6 000 - 25 000 EUR/ha, par briestaudzém un vidéja vecuma meziem vidgji 3 000 - 12 000 EUR/ha, par
jaunaudz€m un izcirtumiem vidgji 1 000 - 3 500 EUR/ha.

Sakot ar 2020.gada otru pusi, meza zemes cenas saka pieaugt straujak, neka tas bija ped€jos 15 gados, kad
meza zemes cenas pieauga loti l€ni, briziem pat gada laika paliekot nemainigas. Sakot ar 2021.gada otru pusi, meza

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



13
Nekustama ipasuma — zemes gabala
Kekavas novada Baldones pagasta, “Jaunbeérzkalni”, novertejums

zemes cenas saka pieaugt 1&cienveidigi un Iidz 2023.gada vidum praktiski visa Latvijas teritorija cenas par meza zemi
bija triskarSojusas, salidzinajuma ar 2020.gadu. Sakot ar 2023.gada otru pusi, meza zemes cenas saka samazinaties,
kas savukart p&d&jos 15 gados bija noverojams pirmo reizi. Meza zemes cenu samazinajums bija no 15% lidz 30%,
salidzinot ar meZa zemes cenu augstako punktu 2023.gada otraja pusé. Sobrid meZa zemes cenas ir stabilizgjusas un
lielakoties tas ir robezas no 2 000 Iidz 3 200 eiro par hektaru, atkariba no platibas lieluma, atraSanas vietas,
piebrauksanas iesp&jam un citiem kriterijiem. Par zemes gabaliem lidz 5 ha vai uz slapjam/ purvainam augsném, ar
sliktu piekltiSanu/piebrauksanu pirc€ji maksa mazak par 20-40% neka par IpaSumiem, kas ir arpus §Is meZa zemes
grupas.
Analizgjot apalo sortimentu pardosanas cenas Latvijas tirgi gada griezuma pa meéneSiem, var secinat ka:
1) priedes un egles zagbalku tirgh cenas svarstas apméram 10 eiro robeZas;
2) berza zagbalku tirgii cenas svarstas apméram 20 eiro robeZas;
3) Dberza finierklucu tirgii cenas svarstas apméram 5 eiro robezas;
4) lapu koku zagbalku un taras tirgli cenas svarstas apméram 10 eiro robezas;
5) papirmalkas segmenta cenas svarstds apméram lidz 20 eiro robezas ar tendenci iegades cenai
samazinaties;
6) malkas segmenta vesturiski cenas pieaug, iestajoties apkures sezonai un samazinas tuvojoties
pavasarim, svarstibas starp méneSiem ir 3 eiro robezas.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- paSums atrodas ekologiski tira lauku apvidi;
- pieklisanas pie Ipasuma no pasvaldibai piederosa cela;
- novietojums Baldones pagasta.
Negativie:
- intensivai saimnieciskai darbibai neliela zemes platiba;
- piekliSana pie nekustama Ipasuma pa grantetu celu.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo IpaSumu nav nodrosinats galvojums;
e nckustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
e nckustamais Tpasums nav apgriitinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;
e nckustamaja 1pasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (tpasuma uzlabojumi), uz ko varétu pretendéet
tre$as personas;
tiek uzskatits, ka zemes gabala platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam,;
e bez novért€juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmée pasuma tirgus vertibu;
e TpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmantoS$anas
veidam.

3.4. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA

Lai veiktu ipaSuma tirgus vertibas aprekinus, tas nosaciti tika sadalits sekojoSas dalds:
1) ipaSuma dala — meZa zeme un meZaudze 0,25 ha platiba;
2) ipaSuma dala - lauksaimnieciba izmantojama zeme 4,0 ha plafiba.

Meza zemes tirgus vértibas aprékins ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju.

Mezsaimnieciba izmantojamas zemes ar kopgo platibu 0,25 ha aprékins veikts, izmantojot tirgus
(salidzinamo darjjumu) pieeju, salidzinot sava starpa meza zemes (izcirtumu) vertibas starp salidzinamiem
objektiem (izcirtumiem) péc regionala izvietojuma, attiecigi korig€jot pargjo zemju Ipatsvaru. Lai maksimali tuvinatu
salidzinamo objektu Iidzibu ar vert&§jamo Objektu, vert§juma tiek izdaritas korekcijas salidzinamo objektu parametros,
kuru kopsavilkums atspogulojas pievienotaja aprékinu tabula.
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Zemes gabala sadalfjums pa

Adrese Olaines pagasts, Olaines novads Lo L
lietoSanas veidiem
Kadastra numurs 80800120548
Pardos$anas laiks 11.2025. Meza platiba, ha 4,1
Pardosanas cena, _
EUR 9000 LIZ platiba kopa, ha
Zemes gabala -
platiba, ha 4,4 Kriimaju platiba, ha
Purvu platiba, ha
Udens objektu zeme,
Ipasums sastav no vienas zemes vienibas. MeZs - ha —
jaunaudzes. Neregularas formas daudzstiiris. Zemes | £€me€ zem eka.m, ha
gabals nerobezojas ar celu, jaskerso citu 1pasnieku Zeme zem celiem, ha
IpaSumi ~ 315 m attaluma. ]
Pargjas zemes 03
platiba, ha ’
. Zemes gabala sadalfjums pa
Adrese Birzgales pagasts, Ogres novads lietoganas veidiem
Kadastra numurs 74440020015
Pardosanas laiks 01.2026. Meza platiba, ha 1
PardoSanas cena, - _
EUR 2000 LIZ platiba kopa, ha
Zemes gabala o -
platiba, ha 1,0 Kriimaju platiba, ha
Purvu platiba, ha
Ipadums sastav no vienas zemes vienibas. MeZs - Udens objektu zeme,
jaunaudzes, kur sastava ir apmezojusas meza lauces. | ha
Neregularas formas daudzstiiris. Zemes gabals Zeme zem €kam, ha
nerobeZzojas ar celu, jaskerso citu Ipasnieku pasumi | Zeme zem celiem, ha
~ 250 m attaluma. Parejas zemes
platiba, ha
Adrese Livberzes pagasts, Jelgavas novads Zemgs ga]a ala Sad.alpums pa
lietoSanas veidiem
Kadastra numurs 54620050086
PardosSanas laiks 10.2025. Meza platiba, ha 1,98
PardosSanas cena, - _
EUR 7200 LIZ platiba kopa, ha
Zemes gabala _. -
platba, ha 2,25 Krimaju platiba, ha 0,1
Purvu platiba, ha
Udens objektu zeme, 0.17

IpaSums sastav no vienas zemes vienibas. MeZs -
jaunaudzes. Neregularas formas daudzstuiris. Zemes
gabals nerobezojas ar celu, jaskerso citu Ipasnieku
Tpasumi ~ 600 m attaluma.

ha

Zeme zem &kam, ha

Zeme zem celiem, ha

Pargjas zemes
platiba, ha
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Aprekinu tabula.
Olaines pagasts, Birzgales pagasts, Livbérzes pagasts, Vértesanas
Olaines novads Ogres novads Jelgavas novads objekta dala
Objekts Nr.1 Objekts Nr.2 ObjektsNr3 | ertesanas
objekts

Darfjuma laiks / ménesis, gads 11.2025. 01.2026. 10.2025.
PardoSanas cena, EUR 9000 2000 7200
Pérd_oéanas cenas korigésana, ievérojot darfjuma 0% 0% 0%
apstaklus
Pérdpéanas cenas ko_rigt?éana,.ievéroj?t _ 0% 0% 0%
izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavokli
Kopéja korekcija, % 0% 0% 0%
Korigéta pardosanas cena, EUR 9000 2000 7200
Zemes gabalu platiba, ha 44 1,00 2,3 0,25
MeZa zeme, ha 4,1 1 1,98 0,25
Meza zemes Tpatsvars, % 93% 100% 88% 100%
Z<_ame§ gabala kopéjas platibas 1 ha nosacita 2045 2000 3200 1869
pardo$anas cena, EUR/ha
Koriggjosie koeficienti, kas izlidzina at8kiribas:
Novietojums regiona 0% 0% 0%
Platiba -12% -5% -10%
PiebraukSanas iespéjas 5% 5% 5%
MeZaudZu Tpatsvars -10% -10% -35%
LIZ platibas ietekme 0% 0% 0%
Purvu platibas ietekme 0% 0% 0%
Krimaju platibas ietekme 0% 0% 0%
Paréjas zemes platibas ietekme 3% 0% 4%
Apbaves ietekme 0% 0% 0%
Reljefs, zemes gabala konfigurécija 0% 0% 0%
MeZa zemes augliba 0% 0% 0%
Gruntsidens limenis 0% 0% 0%
Zemes vienibu skaits 0% 0% 0%
Apgratinajumi 0% 0% 0%
Ainaviskums 0% 0% 0%
Attistibas potencials 0% 0% 0%
Kopéja korekcija, % -14% -10% -36%
Z<_ame§ gabala kopgjas platibas 1 ha korigéta 1759 1800 2048 1869
pardosanas cena, EUR
Salidzinasanas rezultata iegita tirgus vertiba, EUR 500

Ar tirgus pieeju noteiktd meZzsaimnieciba izmantojamas zemes 0,25 ha platiba tirgus vértiba ir EUR 500.
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MeZaudzes tirgus vértibas aprekins ar ienakumu pieeju

Diskonta likmes noteik$ana vertgjamajam Objektam:

16

Riska
grupa

Risks

Riska ietekme

0%

0,05%

0,15%

0,25%

0,35%

0,75%

1,00%

2,40%

4,50%

Finansiala

Pelnas %

4,50%

Aiznemta kapitala %

0,00%

Eiropas Centralas
Bankas
refinansé$anas likme
(no 17.06.2026)

2,40%

Neskaidra nodoklu
politika, likumu
mainiba

0,15%

Iespgjams apalo
kokmaterialu cenu
samazinajums

0,15%

Iesp&jams izmaksu
pieaugums

0,15%

Dabas, vides

V¢gja, sniega
postijumi

0,05%

Kukainu bojajumi

0,00%

Dzivnieku bojajumi

0,05%

Udens ietekme

0,00%

Augsnes, tidens
piesarnojums

0,00%

Apgritinajumi

0,00%

Saimnieciskas darbibas

Zadzibas

0,00%

Ugunsgreks
(nekoptu I/s zemju
klatbutne,
jaunaudzes)

0,00%

Mezizstrades
apstakli

0,25%

ApsaimniekoSanas
apstakli

0,15%

Izcirtumu, lau¢u un
jaunaudZzu patsvars

0,00%

Ipasuma lielums

0,15%

Ipasuma
sadrumstalotiba

0,00%

Diskonta likme vertéSanas Objektam ir 8,0%.
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Vértesanas Objekta sastava ietilpstoSas meZaudzes vértiba (kapitalvertiba)
Mezaudzes esosas krajas vertiba zemes vieniba esosai mezaudzei tiek noteikta ar ienakumu pieeju (diskontetas
naudas pliismas metodi), analiz€jot naudas pliismu, kas glistama veicot turpmako mezsaimniecisko darbibu pielietojot

diskonta likmi. Detaliz&ti mezaudzu tirgus vertibas aprekinu skatit 1. pielikuma.

Nr. Periods | Ienakumi(€) | Izmaksas(€) Tirie Mezaudzes

(gadi) ienakumi(€) | tirgus vertiba(€)

1 | 2026-2030 3470 1747 1723 1422
2 | 2031-2035 0 95 -95
3 | 2036-2040 0 15 -15
4 | 2041-2045 0 15 -15
5| 2046-2050 0 15 -15
6 | 2051-2055 0 15 -15
7 | 2056-2060 0 17 -17
8 | 2061-2065 0 17 -17
9 | 2066-2070 558 412 146
10 | 2071-2075 0 17 -17
11 | 2076-2080 0 17 -17
12 | 2081-2085 0 17 -17
13 | 2086-2090 869 546 323
14 | 2091-2095 0 17 -17
15 | 2096-2100 4399 1 894 2 505
16 | 2101-2105 0 15 -15
17 | 2106-2110 0 95 -95
18 | 2111-2115 0 15 -15
19 | 2116-2120 0 15 -15
20 | 2121-2125 0 15 -15

Ar ienakumu pieeju aprekinata mezaudzes vertiba (noapalojot) ir EUR 1 400.

Summgjot ieprieks noteiktas vertibas, tiek noteikta meza zemes un uz tas esos$as mezaudzes tirgus vertiba:

1400 +500=1900 EUR
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Lauksaimnieciba izmantojamas zemes tirgus vértibas noteikSana.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies:

1)

Zemes gabals Kekavas nov.,
Baldones pag., "OsiSi-1". Zemes
gabala platiba 3,60 ha. Zemes gabals
atrodas lauksaimniecibas teritorija.
Darijums noticis 01.2026. par 16 500
EUR jeb 4 583 EUR/ha.

2)

Zemes gabals Kekavas nov.,
Baldones pag., "Saulsargi". Zemes
gabala platiba 4,04 ha. Zemes gabals
atrodas lauksaimniecibas teritorija.
DarTjums noticis 09.2025. par 20 000
EUR jeb 4 950 EUR/ha.

3)

Zemes gabals Kekavas nov.,
Baldones pag., "Mezrubeni". Zemes
gabala platiba 4,73 ha. Zemes gabals
atrodas lauksaimniecibas teritorija.
Darijums noticis 08.2024. par 20 500
EUR jeb 4 334 EUR/ha.

4)

Zemes gabals Kekavas nov.,
Baldones pag., "Jaunlézes". Zemes
gabala platiba 4,54 ha. Zemes gabals
atrodas lauksaimniecibas teritorija.
DarTjums noticis 12.2025. par 14 000
EUR jeb 3 084 EUR/ha.
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Aprekinu gaita tika izdarTtas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, TpaSumu sastava,
tirgus apstakliem darfjumu laika, TpaSumu novietojuma un citiem parametriem. Sikak aprékinu gaita paradita

sekojosaja tabula.
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Aprekinu tabula.
Vertejama zeme Salidzinamais Sali.dzinz'lmais Sali.dzinz'lmais Sali.dzinﬁmais
objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Kekavas nov., Kekavas nov., Kekavas nov., Kekavas nov., Kekavas nov.,
Baldones pag., Baldones pag., Baldones pag., Baldones pag., Baldones pag.,
"Jaunbérzkalni" "Osisi-1" "Saulsargi" "Mezrubeni" "Jaunlézes"
Zemes kopéja platiba, ha 4,0 3,6 4,04 4,73 4,54
Lau}(salmmecibas zemes kopgja 2.66 3.40 3.82 4,08 345
platiba, ha
Zemes auglibas noveért&jums
ballés (LIZ) 35 39 38 33 30
Pardevuma cena, EUR 16500 20000 20500 14000
Darfjuma laiks 01.2026. 09.2025. 08.2024. 12.2025.
Nosacita 1 ha cena, EUR 4583 4950 4334 3084
. . Lauksaimniecibas Lauksaimniecibas Lauksaimniecibas Lauksaimniecibas Lauksaimniecibas
Zemes gabala lietoSanas merkis . o e o o
teritorija teritorija teritorija teritorija teritorija

Salidzinamie objekti attieciba pret vert€jamo zemi

1. Darfjuma finans€$anas apstakli

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvértigi | 0%

EUR 4 583,33

EUR 4 950,50

EUR 4 334,04

EUR 3 083,70

2. DarTjuma apstakli (tipisks
pirkSanas darfjums vai piespiedu

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

pardosana, darfjums starp EUR 4 583,33 EUR 4 950,50 EUR 4 334,04 EUR 3 083,70

saistitam personam u.c.)

3. Pardosanas laiks lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% sliktak | 3% | Iidzvertigi | 0%
) EUR 4 583,33 EUR 4 950,50 EUR 4 464,06 EUR 3 083,70

4. Tpasuma novietojums labaks | 2% labaks | -3% labaks | -3% sliktaks | 2%
) EUR 4 491,67 EUR 4 801,98 EUR 4 330,14 EUR 3 145,37

5. Zemes funkcionalie parametri:

- zemes gabala lielums mazaks 3% lidzvertigs 0% lielaks -5% lielaks -4%

- izmantoS$anas veids, atbilstiba

labakajam un efektivakajam labak -10% labak -10% labak -5% labak -6%

izmantoSanas veidam

- pieklusanas apstakli, cela sliktaki 4% | slikaki | 3% | Hdovertigi | 0% | slikaki | 5%

servitiits, seguma kvalitate

- iespgja pieslégties
inZeniertehnisko komunikaciju
tikliem

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- zemes gabala konfiguracija

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- melioracija lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% labak -5% | lidzvertigi | 0%

- apgritingjumi sliktak 7% labak -2% lidzvertigi 0% sliktak 5%

- LIZ kvalitates novert&jums labak -1% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0%

- KOPA funkcionalie parametri: 3% -9% -15% 0%
EUR 4 617,43 EUR 4 356,36 EUR 3 675,85 EUR 3 152,29

Parrekinu koeficients 1% -12% -15% 2%

Parrekinu korekcija EUR 34 -EUR 594,1 -EUR 658 EUR 69

Salidzinamo objektu kopgjas EUR 4 617,43 EUR 4 356,36 EUR 3 675,85 EUR 3 152,29

platibas 1 ha korigéta cena

Salidzinamo objektu korigeta EUR 16 623 EUR 17 600 EUR 17 387 EUR 14311

cena (starprezultats)

Salidzinama objekta svara koeficients 0,3 0,2 0,2 0,3

Salidzinamo zemju platibas 1

P ce 3937
ha vidéja korigeta cena
Zemes tirgus vertiba EUR 15 749

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju noteikta 4 ha lauksaimniecibas zemes dalas tirgus vertiba
(rezultatu noapalojot) ir EUR 15 700.
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Objekta vertibu kopsavilkums:
Lai veiktu tpaSuma tirgus vertibas aprékinus, tas nosaciti tika sadalits sekojoSas dalas:

1) ipaSuma dala — meZa zeme un meZaudze 0,25 ha platiba;
2) paSuma dala - lauksaimnieciba izmantojama zeme 4,0 ha platiba.

Ipasuma dala Zemes platiba, ha Vertiba, EUR
Lauksaimniecibas zeme 4,0 15700
Meza zeme un mezaudze 0,25 1 900
Kopa: 4,25 17 600

Attiecigi galiga noteikta TpaSuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 17 600.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama 1pasuma Kekavas novada Baldones pagasta, “Jaunbérzkalni”, novértejumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 20. jilija ir
EUR 17 600 (septinpadsmit tiikstoSi sesi simti eiro),

tai skaita
mezaudzes un meza zemes tirgus vertiba: 1 900 EUR un
lauksaimnieciba izmantojamas zemes vertiba: 15 700 EUR.

Augstak mingta veértiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no misu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

Sertificéts meZaudzes vertetajs Olegs Aleksejevs
(LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 6 mezaudzes vértesana)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pien€mumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

1.

10.

11.

Vertétaji pienem, ka TpaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

Vertibas aprékins pamatojas uz miisu 1iciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par apskatamo
IpaSumu un ta tirgus vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz vertéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1 informacija ir
ticama un pareiza.

IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vértéjuma pasiititaja un citu
personu mutiski sniegto informaciju.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja noverté€sanas datuma un neieklauj to peksnas
izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus butu jasasniedz, faktiski sasniegtie rezultati varétu
butiski atSkirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav 1paSu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Ipasuma tirgus vertibu, un kas var tikt atklati
tikai ar specialam inzeniertehniskam izpétes metodem.

Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo IpaSumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka noveértg§juma uzdevuma teikts, bez
ieprieks€jas novertetaju un pasiititaja rakstveida piekrisanas katra gadijuma atseviski.

Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai bt par lieciniekiem izmekl€Sanas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar vertgjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks 1pasi saskanota.
Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertéjuma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav lietojami
atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai dartjumi, kas notikusi péc noverté$anas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c atskaites
nodos$anas, nav ietverti vert€§juma un vertetaji par tiem neatbild.

Noteiktas vértibas ir speka pie esofajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadfjuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Megs apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinasanam:

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

e secindjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pienémumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreiz&jas vai perspektivas intereses par vert€jamo Ipasumu un mums nav personigu interesu
vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novertgjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no ieprieck$noteiktas vertibas pazinoSanas vai veértibu virziSanas ta, lai
tas naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas lieluma, nonaksanas pie ieprieks izvirzita rezultata vai
kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un §1 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vérteSanas standartiem LVS
401:2013,

o tika veikta vert€jama Ipasuma apskate klatiene, pec kuras tika sastadita ST atskaite.

Sertificéts nekustamo IpasSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

Sertificéts meZaudzes vertetajs Olegs Aleksejevs

(LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 6 meZaudzes vertésana)
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Pielikumi
(dokumentu kopijas)
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