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Nekustamie ipasumi

Riga, 2025. gada 26. maija
Reg. Nr. V/25-2211

Par nekustama TpaSuma “Irbites”, Edoles pagasta, Kuldigas novada, novértésanu

leva Leve ZTI
Cien. kundze!
P&c Jasu pasitljuma esam veiku$i nekustama Tpasuma, kas atrodas “Irbites”, Edoles pagasta, Kuldigas
novada un ir registréts Edoles pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr. 100 ar kadastra Nr. 6246 002 0028,
novértéSanu - zemes vieniba ar kadastra apzimé&jumu 6246 002 0028 (kopé&ja platiba 5,80 ha), ka arT tas sastava
eso5a mezZaudze.
VértéSanas mérkis ir sniegt Pasititdjam slédzienu par vért&jama nekustama TpaSuma veértibu piespiedu
pardoSanas apstaklos, izsoles vajadzibam. Vért&jums nedrikst bt izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vertétaju atlaujas. SIA “Latio” neiebilst 8T vért&juma izvietoSanai ZTI publisko izsolu
portala (http://izsoles.ta.gov.Iv).
SIA "Latio" ka uznéméjsabiedriba un atseviski tas vertétaji nav ieintereséti palielinat vai samazinat vértéjuma
rezultatu. Ar So apliecinam, ka mums nav ne pasreizéjas, ne art perspektivas personigas un materialas intereses
vértéjamaja objekta, ka arT nav aizspriedumi pret pusém, kuras saistitas ar vértéjamo objektu.
Daram Jums zinamu, ka nekustama TpaSuma ar kadastra Nr. 6246 002 0028, kas atrodas “Irbites”, Edoles
pagasta Kuldigas novada vértéSanas datuma 2025. gada 21. maija, aprékinata veértiba piespiedu pardosanas
apstaklos ir 18 000 EUR (astonpadsmit tlikstoSi EUR), ja vértéSanas objekts ir brivs no vérstas piedzinas un
nodroSinatas iesp&jamas mantas konfiskacijas.

Ar cienu,

Edgars Sins

SIA "Latio" valdes priek8sédétajs

LTVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama Tpasuma vértésanai Nr.3
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Informacijas avots: www.openstreetmaps.org
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2. Vertéjama objekta fotoattéli

Skats uz TpaSumu no ziemelu puses

Tpaduma sastava eso$as mezaudzes 4. nogabals
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3. Galvena informacija

Veértéjamais objekts

MeZsaimnieciba izmantojama zeme ar mezaudzi

VértéSanas uzdevums un mérkis

Noteikt nekustama TpaSuma, t.sk. mezaudzes, piespiedu pardoSanas
vértibu

Ipasuma adrese

“Irbites”, Edoles pagasts, Kuldigas novads

Tpasuma kadastra numurs

6246 002 0028

Zemesgramatas nodalijuma numurs 100
Vértéjama objekta sastavs: Platiba:
Zemes vieniba ar kadastra apziméjumu 6246 002 | 5,80 ha
0028

Apskates un vértibas noteikSanas datums 21.05.2025.
Atskaites sagatavo$anas datums 26.05.2025.

Ipasuma tiesibas

Registrétas Edoles pagasta nodalijuma Nr. 100. Tpadnieks: Aigars
Jékabsons.

Apgratinajumi

Zemesgramata registrétie apgratinajumi:

1.1. Atzime - saskana ar Kriminalprocesa likuma 361. pantu
nodro$inata iespéjama mantas konfiskacija kriminallieta;
1.2. 4.1. Atzime - vérsta piedzina uz Aigaram Jékabsonam piedero$o

nekustamo TpaSumu konfiskacijas nodroSinaSanai par labu
valstij.
VZD kadastra registrétais apgratindjums - cela servitita teritorija— 0.06
ha.

Labakais izmanto$anas veids

MeZsaimnieciba izmantojama zeme

EsoSais izmantoS$anas veids

MeZsaimnieciba izmantojama zeme

Piespiedu pardoSanas vértiba ar realizacijas
terminu lidz 6 ménesiem, EUR

18 000 EUR

Pienémumi

Tpasie pienémumi

VértéSanas objekts ir brivs no vérstas piedzinas un nodro$inatas

iesp&jamas mantas konfiskacijas.
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4. Veértésanas objekts

Novértéjums sniegts nekustamajam Tpasumam ar kadastra numuru 6246 002 0028, kas atrodas “Irbites”,
Edoles pagasta, Kuldigas novada un ir registréts Edoles pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr. 100.

Ar vértéjamo objektu tiek saprasta zemes vieniba ar kadastra apzimé&jumu 6246 002 0028 (kopéja platiba 5,80
ha), k& arT tas sastava eso$a@ mezZaudze, ka ari ar zemes vienibu nesaraujami saistitas izblves un citi
uzlabojumi, tada stavoklt, ka fikséts uz apskates dienu.

Veértétajs novérte objektu tada stavokli, kada tas ir apsekoSanas diena. Par pamatu ipaSuma sastava
noteik8anai tiek izmantota Pasititaju iesniegta dokumentacija, pieejama informacija no LR VZD (Valsts zemes
dienests) kadastra un vértéjama objekta apsekosSana daba.

5. VerteSanas mérkis un darba uzdevums

Verté8anas mérkis ir sniegt Pasititajam — Zvérinatai tiesu izpilditajai levai Levei — sl€dzienu par vért€jama
objekta vértibu piespiedu pardoSanas apstaklos, izsoles vajadzibam.

Vertéjums nedrikst blt izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.
SIA "Latio" neiebilst T vért&juma izvietoSanai ZTI publisko izsolu portala (http://izsoles.ta.gov.lv).

6. VertesSanas gaita izmantota informacija:

e Pasititaja iesniegtie dokumenti vértéSanas uzdevumam;

¢ Informativa izdruka no VZD kadastra informé&cijas sistémas;

¢ VMD meza inventarizacijas dati;

e Zemesgramatas izdruka no Valsts vienotas datorizétas zemesgramatas;
¢ Informa&cija no dabas datu parvaldibas sistémas OZOLS;

¢ Informéacija no Kuldigas novada spéka esosa Teritorijas planojuma;

¢ Informacija par situaciju un tendencém Tpasumu tirgQ.

)

Vértéjama objekta raksturojums

7.1. VértéSanas objekta atraSanas vieta
Nekustama ipasuma novietojums Kuldigas novada
VeértéSanas objekts atrodas Kuldigas novada ZR dald, 30 km attdluma no novada centra Kuldigas, 10 km
attaluma no pagasta centra Edoles un 176 km attdluma no Rigas. Kuldigas novads robeZojas ar Ventspils
novadu, Tukuma novadu, Dienvidkurzemes novadu, ka arT Saldus novadu.
Vértésanas objekts atrodas Edoles pagasta, pagasta ziemelu dala.
Apkartni pamata veido pamata mezZsaimnieciba izmantojamas teritorijas.
Kopuma vértéSanas objekta novietojums pagasta ir vért&jams ka viduvéjs.
Piebrauksana.
PiebraukSana pa A/S Latvijas Valsts meZi piedero$o celu ar grants segumu.

7.2. Zemes gabala raksturojums
Zemesgabala platiba, ha 5,80

Kadastra apziméjums 6246 002 0028
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VZD kadastra orto foto dati
Avots: kadastrs.lv

Edoles pag.

Atlauta izmantoSana saskana ar
teritorijas planojumu
Avots: hitp:.//www.geolatvija.lv

Lauksaimnieciba izmantojama teritorija, bet faktiski meZa zeme

PieklaSanas iespé&jas

Pa A/S Latvijas Valsts mezi piederoso celu ar grants segumu.

Forma, izvietojums

Neregularas formas zemes gabals. Zemes gabals robeZojas ar valstij piederoSo

meza zemi, ka arT fiziskam personam piedero$ajam lauksaimniecibas zemém.

Reljefs

Lidzens, ZR dala sastopamas zemienes (ieplakas)

Zemes vienibas sastavs (péc VZD
datiem)

Meza zeme, ha 5,20

Paréjas zemes platiba, ha 0,60

Faktiski paréjas zemes platiba ir aizaugusi ar mezu, tadé| tiek uzskatita par meza
zemi.
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7.3. Meza zemes un mezaudzes raksturojums

AugsSanas apstak|u tipu sadalijums (ha) mezaudzé

0.67

= Platlapju arenis

= Saurlapju arenis

5.07

Mezaudzes kraja, %

35%

= Baltalksnis
= Bérzs
= Egle
’ = Priede
15%

41%

9%
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Mezaudzes kraja (m3) katra desmitgadé

120
100
80
™
€ ® Priede
o 60
i© mEgle
X _
40 m Bérzs
m Baltalksnis
i .
0
2 4 8 14
Desmitgade

Ka redzams no diagrammas, valdo3ais meza tips minétaja TpaSuma ir Saurlapju arenis (88%), kam seko
platlapju arenis (12%). Mezizstrade Sajos meza tipos ir iesp&jama vasaras un ziemas perioda. Minétie meza tipi
nodro$ina labu koku aug$anu. Valdo$a koku suga $aja 1pasuma ir priede (41%), kas ir saimnieciski |oti vértiga
koku suga, tai seko saimnieciski mazveértigs baltalksnis ar 35% Tpatsvaru, baltalksnim seko saimnieciski vértigs
bérzs ar 15% un vértiga egle ar 9%. Mezaudzes kraja tiek koncentréta Cetrpadsmitaja desmitgadé jeb priedes
paraugusaja audzé, sasniedzot 105m3, tai seko baltalkSna ceturta desmitgade jeb pieaugust audze ar 90 m?,

paréjas desmitgadés koncentréta ievérojami mazaka kraja.

8. Vertibas definicija

Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kddu vértéSanas datuma TpaSumam butu japariet no viena Tpasnieka
pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas. /LVS 401-2013/.
Piespiedu pardosana. Terminu ,piespiedu pardoSana” bieZi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un
tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilstoam piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no
pardevéja gratibu rakstura un no iemesliem, kuru dé| nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var arf atspogulot
sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja gritibu raksturs vai
to iemesls nav zinams, nav iesp&jams reali prognozét piespiedu pardoSanas rezultata ieglistamo cenu, Cena,
par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkrétd darfjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. ,Piespiedu pardosana”
ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis at3kiriga vértibas baze. /LVS 401-2013/

Labaka un efektivaka izmantosana tiek definéta ka visiesp&jamakais izmantodanas veids, kas ir redli
iesp€jams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realiz€jams, k& rezultatd novértéjama Tpasuma
vértiba bils visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiesp&jams Tpaduma izmantoSanas veids nevar bt
uzskatams par efektivako /LVS 401-2013/.

Nekustama ipasuma “Irbites”, Edoles pagasta, Kuldigas novada novértéjums 10
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9. Tirgus situacijas raksturojums

Meza zemes, mezaudzes

Nekustamo Tpasumu tirgd mezZa TpaSumu sektora Sobrid novérojams stabils pieprasijums meza Tpasumu
iegadé. Lauksaimniecibas zemém, ja to Tpatsvars ir neliels, kas ietilpst ipaSuma sastava, tiek atvéléta otrskiriga
loma. Vietéjos meza TpaSumu pirc€jus vairak interesé tadi meza Tpasumi, kuros péc iespé€jas Tsaka laika perioda
iesp&jams iegut vairak kvalitativas koksnes. Zemes gabala lielumam un atraSanas vietai ir otrkiriga nozime.
Tadi meza Tpasumi, kuros dominé jaunaudzes un izcirtumi vairak interesé arvalstu kapitala investiciju fondus,
kas TpaSumus un TpaSumu portfelus iegadajas ilgtermina ieguldijumiem. Pastiprinati investoriem interesé tadu
TpaSumu iegade, kas tiedi pieslédzas jau esoSajiem TpaSumiem, tadé&jadi konsolid&jot tos un izveidojot lielakas
kopé&jo Tpasumu vienibas.

Zemak esoSaja tabula ir apkopota informéacija par péd&jo 5 gadu laika novérotajam raksturigajam mezaudzu
vértibam atkariba no valdo$as koku sugas un vecumgrupas. Sis vértibas var mainities atkaribd no meza
aug8anas apstaklu tipa, iepriek8€jas mezsaimnieciskas darbibas, audzes koku veselibas stavokla, dzivnieku
un kukainu postijumiem un aizsargajamo dabas vértibu ietekmes $aja vai netalu esoSajos Tpasumos.

. Vidéja vecuma, Pieaugusi audze,
Valdosa suga Jaunaudze, EUR/ha :
briestaudze, EUR/ha EUR/ha
Skujkoki (priede, egle) lidz 5 000 lTdz 13 000 lidz 25 000
Bérzs lidz 3 500 I[dz 11 000 ldz 17 000
Apse, Melnalksnis lidz 2 000 Iidz 7 000 lidz 10 000
Baltalksnis lfdz 1 000 I[dz 2 000 lidz 4 000

Pircéju loka ir gan Latvijas, gan arvalstu kompanijas, kas ir ieinteresétas palielinat jau sev piedero3o
saimniecisko meZa zemju platibas. Latvija joprojam ienak lielas arzemju investoru kompanijas, kas vélas nopirkt
Seit eso8o0 meza zemju apsaimnieko3anas uznémumu ar visu piederoso TpaSumu portfeli, ar noliiku veikt talako
mezZa zemju iegadi un apsaimniekoSanu.

Kurzemes regions, no meza zemju pircéju puses, ir viens no interesantakajiem regioniem, kas ir ldzvértigas
pozicijas ar Vidzemes regionu pateicoties apalkoku parstrades uznémumu un ostu tuvumam, ITdz ar ko $ajos
regionos ir lieldka konkurence un arm nedaudz straujak augo$as cenas. Latgales regions, raksturojams ar
lielakiem attalumiem Ndz kokmaterialu parstrades uznémumiem (zag&tavam) un ostam, jo to blivums nav tik
liels kd Kurzemes un Vidzemes regionos. Latgalé ir lielaka meza TpaSumu sadrumstalotiba neka citos regionos,
kas kopa ar slikto ekonomisko stavokli $aja regiond mudina cilvékus pardot TpaSumus, tostarp armT meza
Tpasumus. Sada situacija liels darfjumu Tpatsvars ar meza Tpasumiem notiek tiesi Latgalé. Zemak apskatama
sortimentu cenu dinamika realizacijas vieta pédgjo 5 gadu laika.

Nekustama ipasuma “Irbites”, Edoles pagasta, Kuldigas novada novértéjums 1
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Sortimentu cenu dinamika piecgadée
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K& redzams diagramma3, ievérojams apalo kokmaterialu cenu kdpums notika 2022. gada, kad Jeopolitisko
apstaklu dél bija ierobeZzota koksnes pieejamiba, jo tika aizliegts importét koksni no Krievijas Federacijas un
Baltkrievijas, vienlaikus Eiropas Savieniba palielinajas pieprasijums péc kokmaterialiem. Kapums turpinajas Iidz
2022. gada beigam, bet kop$ ta laika cenas pakapeniski samazinas, lai gan bérza finierklu€a cena, kas
piedzivoja ievérojamo pieaugumu kop$ 2020. gada, samazinas I&zenak. Kop$ ta laika cenas saglabajas
aptuveni [1dziga [TmenT, bet sakot ar 2024. gada ceturto ceturksni demonstré nelielu pieaugumu.

10.Esosais un labakais izmantosanas veids, vertibu ietekméjosie faktori

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiesp&jamakais izmatoSanas veids, kas ir reali iesp&jams,
sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realiz€jams, ka rezultdtd novért€jama Tpasuma vértiba bis
visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiesp&jams TpaSuma izmantoSanas veids nevar bt uzskatams par
efektivako. /LVS 401-2013/.

Vérté8anas objekta esosais izmantoSanas veids — meZsaimnieciba izmantojama zeme.

Saskand ar Kuldigas novada spéka esoSo teritorijas planojumu, vért€jamais zemes gabals atrodas
lauksaimniecibas teritorija.

Analiz&jot nekustamo TpasSumu tirgus situaciju, vértéjama objekta atraSanas vietu, stavokli, nekustama TpaSuma
raksturu, nekustama Tpasuma tirgus situdciju Edoles pagasta, izmanto3anas iespéjas, vértétdji secina, ka
vértéjama TpasSuma labakais izmantoSanas veids ir meZsaimniecibd izmantojama zeme.

Ipasuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori
Pozitivie tirgus vértibu ietekméjosi faktori:
e Nav mezsaimnieciskas darbibas ierobezojumui;
e Ipasumam nodrosinata loti laba piekluve;
e Valdo$a koku suga ir saimnieciski vértiga;
Negativie tirgus vértibu ietekméjosi faktori:
e levérojams mazvértiga baltalkSna Tpatsvars;
e levérojams nekoptu jaunaudzu Tpatsvars;
e Maza platiba saimnieciskas darbibas veikSanai.

Nekustama ipasuma “Irbites”, Edoles pagasta, Kuldigas novada novértéjums 12
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11.Veértesana izdaritie pienémumi un atrunas

Vertéjuma apréekini tiek veikti pienemot, ka:

e TpaSums ir brivs no Tres ligumiem/nomas ligumiem.

e ar 8o TpaSumu nav izdarits galvojums;

e TpaSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

e TpaSuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (TpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét tre$as
personas;

e TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk., par nekustama ipaSuma (zemes) nodokla un ipaSuma nodokla
maksajumu kav&jumiem, komunalo pakalpojumu maksajumu kav&jumiem;

e veicot kadastralo uzmérisanu, zemes platibas pa lietoSanas veidiem var tikt precizétas;

e javértéSanas objekts ir brivs no vérstas piedzinas un nodrosinatas iespé&jamas mantas konfiskacijas.

Vértétaji uzsver, ka vértéSanas gaitd tika nemti véra pienémumi un ierobezojoSie faktori, kas atspoguloti

pielikuma Nr.1.

12. Teorétiskais pamatojums un véertéSanas pieejas

Nekustamo 1pasumu vértésana, visbiezak, tiek pielietotas tris vértéSanas pieejas, jeb panémieni — tirgus,
ienakumu kapitalizacijas jeb naudas plismas diskontéSanas un izmaksu pieeja. Pieejas izvéle tiek veikta,
vadoties no pieejamas informacijas rakstura, tirgus Tpatnibdm un pasa novért€jama objekta specifikas.
Saskana ar Latvijas vértéSanas standartiem, neatkarigi no pieejas izvéles konkrétaja veértéjuma, kas ar visam
pieejam noteiktajam rezultatam ir jablt vienam - objektivi noteiktai tirgus vértibai (ja visi aprékini balstas uz
tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétas vértéSanas pieejas, visbiezak, dod nedaudz atSkirigus
rezultatus, tadél nepiecieSsama aprékinu rezultatu analize un izlidzinaSana.

Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsveérSanas pieeja, kas paredz ar katru
novértéjuma pielietoto pieeju iegiitajam rezultatam pieSkirt noteiktu Tpatsvara (ticamibas) pakapi (izteiktu
procentos) un aprékinat vidéjo svérto lielumu, kas tad tiek uzskatits par paSuma tirgus vértibu;

Aprékinu rezultdtu saskanoSana nav vienkarS§s matematisks process, bet gan katras pieejas piemérotibas
apsvérdana un ieguto 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 pien@mums, ka zinoSs pircéjs nemaksas vairak par konkréto TpaSumu, k& naudas summu,

par kuru vin$ tirgt varétu iegadaties citu, [Tdzigas kvalitates un pielietojuma Tpasumu. Tiek apzinati un analiz&ti

dati par vért&jamam objektam Iidzigu TpaSumu pardevumiem/pardoSanas piedavajumiem. Lai aprékinatu

vért&jama Tpasuma tirgus vértibu, tiek korigéta izvéléto salidzindmo objektu cena atbilstosi jebkadam atskirtbam

no vért&jama pasuma un veikts to salidzingjums.

Faktori, kas tiek apskatti aprékina gaita un péc kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedaliti sekojosas grupas-

TpaSuma tiesibas, izmainas tirgus situacija, finans€Sanas apstakli, darfjuma apstakli, atraSanas vieta, fiziskais

raksturojums (zemes un apbives lielums, tehniskais stavoklis, labiekartotiba, un citi); atlauta izmantoSana un

ekonomiskie faktori (nomas Iigumi, apsaimnieko$anas ierobezojumi, galvenokart, komercobjektiem).

Tirgus pieejas aprékinu nosactti varam sadalit sekojoSos solos:

e Tirgus izpéte, lai iegltu informaciju par ar vért€jamam objektam ITdzigiem TpaSumiem veiktiem darTjumiem
un pardosanas piedavajumiem;

« Sis informacijas analize, lai noteiktu, vai iegta informacija ir preciza un pardevumiem ir komercialu darfjumu
raksturs;
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o AtbilstoSas salidzinaSanas vienibas izvéle (piemé&ram, EUR/ha) un uz 8o vienibu bazes veiktu salidzinoso
analize;

e Veértéjama TpaSuma un tirgus salidzinaSana, pielietojot dazadus salidzinoSos raditajus, ka rezultata tiek
korigéta katra salidzinama objekta cena;

e Veértéjama objekta salidzindSanas vienibas vértibas noteik8ana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek ieglta
vértiba.

lenakumu pieeja

Nekustamo TpaSumu tirgl ienakumus neso8i nekustamie TpaSumi no investoru viedokla tiek aplikoti ka
investiciju objekti, un So principu balstds arT ienakumu pieeja. Tadejadi ienakumu pieeja seviski piemérota
Tpasumu, kas tiek pirkti ka investiciju objekti vértéSana.

lenakumu pieejas pamata ir pien@mums, ka tipisks iegulditajs/pircéjs, kas darbojas tirgl, iegadajas nekustamo
TpaSumu nakotné cerot sanemt no ta iendkumu. Citiem vardiem sakot, vértiba var tikt definéta ka tiesibu uz
nakotnes labumiem pasreiz&ja vértiba. lendkumu pieejas aprékina tiek noteikta nekustama Tpasuma tirgus
vértiba, nosakot un analiz€jot tiro ienakumu, ko ta Tpasniekam var dot objekts t& iznoma&sanas gadijuma. Ja
vértéSanas uzdevums ir tirgus vértibas aprékins, ienakumu kapitalizacijas vai naudas plismas diskontéSanas
pieeju jabalsta uz tirgl pastavosajiem realas naudas plismas un pelnas normas lielumiem.

Izmaksu pieeja

Izmaksu pieejas gaité tiek veikta salidzinaSana, un tas pamata ir pienémums, ka zinoSs iegulditajs nemaksas

par fpaSumu vairak, k& naudas summu, par kuru ving varétu iegut lidzvértigu TpaSumu.

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

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

Aprékinu gaita ar izmaksu pieeju, tiek veiktas sekojo$as darbibas:

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

e Aprékinatas nepiecieSamas zemes gabala uzlabojumu aizvietoSanas izmaksas;

e  Aprékinats fiziska nodiluma, funkcionalas noveco$anas vai argjo faktoru radtitais nolietojums;

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

e Pie iegitas atlikusas aizvietoSanas vértibas tiek pieskaitita zemes vértiba, tadéjadi ieglstot Tpasuma
vértibu.

Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek nemti no atklata tirgus datiem. Mezizstrades un mezsaimniecibas

pakalpojumu izmaksas tiek noteiktas izvértéjot vidéjas mezizstrades un mezsaimniecibas pakalpojumu

izmaksas 5 gadu perioda, bet zemesgabala vértiba aprékinata ar tirgus pieeju.

Izmaksu pieeja zemes gabalu tirgus vértibas aprékinaSanai netiek pielietota.

13. Vértésanas pieejas izvéle un aprékinu gaita

Nemot véra vértéSanas objekta raksturu, izmantoSanas veidu un pieejamo tirgus informacijas apjomu, vértétaji
uzskata, ka vértéSanas objekta vértibu iesp&jams noteikt, izmantojot tirgus pieeju (nosakot zemes vértibu) un
ienakumu pieeju (nosakot meZaudzes vértibu).

lenakumu pieeja zemes gabala vértibas aprékind netiek izmantota, jo vértétajiem triikst ticamas informéacijas
par zemes nomas darfjumiem ar [i[dzvértigiem zemes gabaliem.

Lai noteiktu TpaSuma vértibu, vértéSanas objekts tiek sadalits divas dalas:
1. Zemes vieniba 6246 002 0028 ar platibu 5,80 ha;
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2. Mezaudze zemes vienibas 6246 002 0028 sastava — 258 m3;
Vertéjama objekta tirgus vértiba tiek aprékinata, saskaitot o divu TpaSuma dalu nosacitas vértibas.

13.1. Mezsaimnieciba izmantojamas zemes nosacitas vértibas aprékins ar tirgus pieeju
Veicot tirgus situacijas izpéti un analizi, vértétaji apkopojusi informaciju par Iidzigu nekustamo Tpasumu
pardoSanas gadijumiem Kuldigas un Talsu novada. Par salidzinamiem objektiem vértétaji ir izvélgjusies
pardotus Tpasumus, salidzinot sava starpd zemes vértibas starp salldzinamiem objektiem péc regionala
izvietojuma, meZa augSanas apstak|u tipu raksturojuma, saimnieciskas darbibas ierobeZojumiem, reljefa, paréjo
zemju ietekmes attiecigi korigéjot cenu. Tss salidzino$o objektu raksturojums sniegts zemak pievienotaja tabula.
Par zemes salidzindSanas vienibu aprékinos izvéléta zemes gabalu kopplatibas viena hektara cena. Aprékinu
gaita veiktas korekcijas, kas ieverté dartfjuma apstaklu atSkirtbas, tirgus situacijas izmainas kop$ darijuma briza,
TpaSuma sastava, fizisko parametru un izmantoSanas veida atSkiribas, k& arT visa veida saistibu un
apgratingjumu ietekmi uz TpaSuma vértibu.

Salidzinamie objekti:

Objekts nr. 1.

Zemes gabala sadaljums pa

Adrese "Dizaraji" Rudbarzu pagasts,Kuldigas novads o .
lietoSanas veidiem

Pardosanas laiks 03.02.2025 Meza platiba, ha 2.20
Pardo$anas cena, EUR 8100 LIZ platiba kopa, ha 0.30
Zemes gabala plafiba, ha |2.61 Krimaju platiba, ha 0.11
Purvu plafiba, ha 0.00
, Ud bjektu ,ha ]0.07

Cefrstiira formas zemes gabals, kas parsvara ir izcirtums. Piekluve no ons obje — _zeme 2
Zeme zem €kam, ha 0.00

Z puses, Skérsojot LIZ pa servitlitu. Robezojas ar fiziskam un

Z liem, h 0.0
juridiskam personam piedero$ajam LIZ. Reljefs vilpains. Eme Zem ceem. ha 0

Paréjas zemes plafiba, ha {0.00

Objekts nr. 2

Zemes gabala sadaljums pa

Adrese "Lejasridzenieku mezs", Kurmales pagasts, Kuldigas novads lietos .
ietoSanas veidiem
Pardosanas laiks 17.10.2023 Meza platiba, ha 1.30
Pardosanas cena, EUR 5,000 LIZ platiba kopa, ha 0.00
Zemes gabala platiba, ha 2.10 Kriimaju platiba, ha 0.60
Purwi platiba, ha 0.00
Udens objektu zeme, ha 0.20
Taisnstira formas zemesgabals, kas ir zzmas bonitates bérza mezaudze. Zeme zem 6kam, ha 000
RobezZojas ar lauksaimnieciba un meZsaimnieciba izmantojamiem zemes Zeme zem celiem. ha 000
gabaliem. Piekluve no D puses. Nav cela senittits. Reljefs lidzens. -

Paréjas zemes platiba, ha 0.00

Objekts nr. 3

Zemes gabala sadaljums pa

Adrese Mezkalnini", Gibulu pagasts, Talsu novads lietoganas veidiem
PardoSanas laiks 03.05.2024 MeZa platiba, ha 4.60
PardoSanas cena, EUR 15,600 LIZ platiba kopa, ha 0.00
Zemes gabala platiba, ha 520 Kriimaju platiba, ha 0.40
L : Purw platiba, ha 0.00
Neregularas formas zemesgabals,kas pamata ir izcirtums un Udens objektu zeme, ha 0.00
dabiski atjaunojusies jaunaudze. RobezZojas ar juridiskam un Zeme zem ékam, ha 0.00
fiziskam personam piederosajiem meziem un LIZ Atrodas pie cela. (Zeme zem celiem, ha 020

Reljefs lidzens.

Paréjas zemes platiba, ha 0.00
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Apreékinu tabula (zemes vienibai 6248 002 0028):

— < s "Lejasridzenieku Sl "Irbites”,
"Dizargji" Rudbarzu ‘o N "Mezkalnini", Edoles
- mezs", Kurmales .
pagasts,Kuldigas pagasts, Kuldigas Gibulu pagasts, paga_sts,
novads Talsu novads Kuldigas
novads
novads
PardoSanas cena, EUR 8100 5000 15600
Pardo$anas cenas korigé$ana, ievérojot 0% 0% 0%
darfjuma apstaklus
Pardo$anas cenas korigé$ana, ievérojot
izmainas nekustamo TpaSumu tirgus 0% 0% 0%
stavokit
PardoSanas cenas  korekcija  par 5% 3% 5%
meZaudzi
Kopéja korekcija, % -5% -3% -5%
Korigéta pardosanas cena, EUR 7695 4850 14820
Zemes gabalu platiba, ha 2.61 2.10 5.20 5.80
MeZa zeme, ha 2.20 1.30 4.60 5.54
MeZa zemes Tpatsvars, % 84% 62% 88% 96%
Zeme§ _ga_balav kopéjas platibas 1 ha 2948 2310 2850 2584
nosacTta pardosanas cena, EUR
Korigéjosie koeficienti, kas izlidzina at$kiribas:
Novietojums Latvija, novada -3% -3% -3%
Platiba 0% 0% 0%
PiebraukSanas iespéjas 2% 5% 0%
LIZ platibas ietekme -5% 0% 0%
Celu platibas ietekme 0% 0% 0%
Krimaju platibas ietekme 0% 0% 0%
Purva platibas ietekme 0% 0% 0%
Forma, izvietojums -1% -1% -1%
Reljefs 0% 0% 0%
MeZa zemes augliba 0% 5% 0%
Gruntsidens lTmenis -3% 0% -3%
Zemes vienlbu skaits / sadrumstalotiba 0% 0% 0%
Apgratinajumi 0% 0% 0%
Ainaviskums, rekreacijas nozime 0% 0% 0%
Pargjas zemes ietekme 0% 0% 0%
Kopgja korekcija, % -10% 6% 1%
Zemes gabala kopgjas platibas 1 ha
korigéta pardosanas cena, EUR 2653 2448 2651 2584
Aprékinata zemes gabala tirgus vértiba, bez meZaudzes, € 14987
Aprékinata zemes gabala tirgus vértiba, bez meZaudzes (noapalojot), € 15000

13.2. Mezaudzes vértibas aprékins ar ienakumu pieeju

Mezaudzu tirgus vértiba tiek noteikta, pielietojot iendkumu vértibas (naudas plismas diskontéSanas) metodi.
lendkumu vértibas metode tiek attiecindma uz augosu koku (mezaudzes) novértéSanu.

Vérté8anas objekta vértiba tiek noteikta caur tiro ienakumu, ko no TpaSuma apsaimniekoSanas var gat ta
Tpadnieks. Prognozétaja naudas plisma ieklauti krajas kopSanas un galvenas cirtes ienémumi planotajos cirtes
veik8anas laikos, ka arT visi izdevumi (nekustama TpaSuma nodoklis, meZa inventarizacija, meza stadisana,
jaunaudzu kopS$ana utt.), kas saistiti ar §Is mezaudzes audz&Sanas periodu. Ta ka vértéSanas objekts ir
ilgtermina investicijas, tad naudas plisma tiek analizéta 120 gadu (3aja perioda visas Latvijas meZos augo$as
koku sugas iziet pilnu ciklu no izcirtuma ITdz izcirtumam) ilga perioda, tadéjadi aptverot visu koku sugu mezaudzu
audzéSanas ciklu. ligstoSa meza apsaimnieko3ana, kas nes ienakumus, tiek orientéta uz ilgstosu finansu apriti,
tatad, finanSu pliismas analizé nepiecieSams ietvert laika faktoru, kas saistits ar politiskajam, ekonomiskajam
un vides izmaindm laikd. MeZaudzu attistiba saistita ar biologiskajiem procesiem, ar meZaudzu attistibas
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biologisko gaitu, ar tas pieaugumu. Nosakot meza TpaSuma vértibu, mezaudzu krajas pieaugumu var reducét
uz meZaudzes vértibas pieaugumu. Ta ir galvena mezZa vértéSanas at3kiriba no citu TpaSumu vértéSanas.
MeZaudzes vértibu ievérojami galvenokart ietekmé divi faktori — apalo kokmaterialu cenas, mezizstrades un citu
meZsaimniecibas pakalpojumu cenas un laika periods Iidz cirSanas bridim. Nosakot TpaSuma vértibu,
nepiecieSams metodiski noteikt vai precizét diskonta likmi.

Diskonta procentu likme raksturo cenu par k&du tiek izmantots kapitals noteiktos riska apstaklos noteikta laika
perioda.

Diskonta procentu likme pie paSreiz&jas Latvijas likumdoSanas meza nozaré, politiski un ekonomiski nestabilos
Latvijas tirgus apstaklos ir iesp&jama robezas no 3.50 - 15.00%. Gadijuma, ja tiek vertéts liels paSumu kopums
(simti, tokstoSi ha) tad procentu likme var bat arT zeméaka, kas saistits ar risku mazinasanos lielam TpaSumu
kopumam. Valstis, ar augsti attistitu mezsaimniecibas ITmeni, tadas ka Zviedrija vai Somija, diskonta likme ir
aptuveni 4.5%. Latvija, pateicoties AS LVM ilgtspéjlgai mezu apsaimnieko$anas stratégijai, mezu
apsaimnieko$ana tuvinas $o Skandinavijas valstu meZsaimniecibas attistibas [Tmenim. Sie, LVM ilgtspé&ijigie
mezu apsaimniekoSanas principi 1&nu, bet nepartraukti tiek parnemti arT citos ar mezZsaimniecibu saistitos
uznémumos un privdto meZu sektord Latvija. Pieejamais Eiropas finans€jums meZaudzu vértibas
paaugstinadanai tikai palielina $o tendenci.

Par cik briva tirgus apstaklos, katra investora, TpaSumu pirc€ja aprékinos ietvertas diskonta likmes apmérs ir
ierobeZotas pieejamibas informacija, vértétaji to aprékina vadoties péc pieredzes un pieejamas informacijas no
aktualajiem tirgus datiem.

Diskonta likme tiek noteikta izvértéjot vért€jama objekta atraSanas vietu, platibu, mezaudzu stavokli, meza
aug8anas apstaklu tipu apstaklus, mezizstrades apstaklus, ka arT protams 8T briza meza ipaSumu pirkS8anas un
pardoSanas apstaklus un situdciju tirgi. Nemot véra vértéjama objekta meZaudZu sastavu, saimniecisko

darbibu plénu, mezizstrades perspektivas un iesp&jamos riskus, tam tiek piemérota 7,50% diskonta likme.
No augstakminéta izriet, ka, fpaSuma vértiba tiek aprékinata sastadot ilgtermina ienakumu prognozi, pielietojot
formulu (2), ko sauc par diskontéto naudas pliismu jeb tiro tagadnes vértibu:
TTr- . 1): i P:u. + 1’:'7.‘ + .+ Pr-.m
(147 (I+0)"" (1) (14 7)™

(@)

kur

TTV - tira tagadnes vértiba;
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 konstatétas nesakritibas, javeic korekcija atbilstosi
situacijai daba;

2. Jakonstaté kadi nekustama pasuma lietodanas tiestbu apgratinajumi atrodas vértéSanas objekta un kada
ir to ietekme uz mezZsaimniecisko darbu veikSanu;

3. Jaaktualizé mezaudZu vértibas noteik§anas esoSie klasifikatori datorprogramma Meza Eksperts;

4. Janosaka diskonta likmes lielums mezZaudZu vértibu noteik8anai;

5. Jaieladé verteSanas Objekta meZaudzu taksacijas raditaji *.dbf formata vai jaievada manuali meZaudzu
vértibas noteikSanas datorprogramma, aizpildot digitalo taksacijas kartinu;

6. Javeic vértéSanas Objekta mezaudZu vértibas noteik8ana datorprogramma.

Nekustama ipasuma “Irbites”, Edoles pagasta, Kuldigas novada novértéjums 17



[atio

Nekustamie Ipasumi

Naudas plismu veidojosas pozicijas:

Izmaksas:

Pakalpojuma nosaukums Meérvieniba Cena, EUR
Mezizstrades un kokmaterialu transporta izmaksas EUR/m? 27,00
Jaunaudzu sastava kop$ana EUR/ha 270,00
JaunaudZu agrotehniska kopSana EUR/ha 220,00
Augsnes sagatavoSana EUR/ha 250,00
MezZa stadiSana EUR/ha 250,00
Stadmaterials priede EUR/1000 gab. 240,00
Stadmaterials egle EUR/1000 gab. 240,00
Stadmaterials bérzs EUR/1000 gab. 240,00

- nekustama TpaSuma nodoklis tiek aprékinats 1,5% apméra no zemes kadastralas vértibas atbilstoSi
vértéSanas Objekta atrasanas vietai;

- ikgadgjie apsaimnieko8anas izdevumi ir aprékinati 6.00 EUR/ha, kas ieklauj periodisku zemes gabala
robeZzu un kupicu atjauno$anu, melioracijas sistémas uzturéSanas izdevumus, meZa inventarizaciju
(vismaz reizi 20 gados), cirsmu sagatavoSanu utt.;

- meZa atjaunoSanas izmaksas datorprogramma MeZa Eksperts ir definétas atkaribd no saimnieciska
IEmuma katra meza tipa.

lenémumi:
lenémumi no krajas kopSanas un galvenas cirtes izpildes veidojas, atbilstoi sortimentu cenam (vidéja 5 gadu
perioda sortimentu cena pa sortimentu grupam) piegades vietas, izmantojot Latvijas Kokripniecibas nozares

portala - latvian | wood pieejamo informaciju (http://www.latvianwood.Iv/).

Vértésanas Objekta (zemes vienibas 6246 002 0028) sastava ietilpstosas meZaudzes vértiba:

Nr. Periods (gadi) | lenakumi, EUR | Izmaksas, EUR Tirie iendkumi, EUR EEE E AE R
plisma perioda
5 2025-2029 15,383 6,466 8,917 7442
10 2030-2034 0 1,069 -1,069 -621
15 2035-2039 0 533 -533 -216
20 2040-2044 0 233 -233 -66
25 2045-2049 0 233 -233 -46
30 2050-2054 5,599 3,532 2,067 283
35 2055-2059 0 253 -253 -24
40 2060-2064 3,156 1,992 1,164 77
45 2065-2069 13,194 8,131 5,063 234
50 2070-2074 29,541 16,973 12,568 405
55 2075-2079 3,618 2,100 1,518 34
60 2080-2084 3,054 1,630 1,424 22
65 2085-2089 25,731 10,441 15,290 166
70 2090-2094 0 1,285 -1,285 -10
75 2095-2099 6,113 2,968 3,145 17
80 2100-2104 16,422 5,934 10,488 39
85 2105-2109 0 453 -453 -1
90 2110-2114 0 533 -533 -1
95 2115-2119 3,144 1,954 1,190 1
100 2120-2124 0 191 -191 0
105 2125-2129 1,229 888 341 0
110 2130-2134 3,459 2,102 1,357 1
115 2135-2139 1,754 1,487 267 0
120 2140-2144 7,152 4,130 3,022 1
Aprékinata mezaudzes tagadnes vértiba, EUR 7737
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MeZaudzes tirgus vértiba péc aprékinatas vértibas tiek noapalota uz 7 700 EUR. Aprékinam tika izmantota
diskonta likme 7,50% apméra.

13.3. Vertibu aprékinu kopsavilkums

Ipasuma sastavdala Vértiba, EUR
Zemes vientba 62460020028 (5,80 ha) 15 000
Mezaudze zemes vienibas 62460020028 sastava (258 m®) 7700

Tirgus vértiba 22700

Vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos batiski atSkiras no briva nekustamo TpaSumu tirgus apstakliem.
Pardosanai atvélétais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai sasniegtu vislabako
cenu tirgl. Specifiskie riski, kas atSkir vértibu piespiedu pardoSanas apstaklus no tirgus apstakliem, ir:

¢ Nepietieckams ekspozicijas laiks tirgi. Nekustama TpaSuma piedavajums tirgi notiek likumdoSana
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas
definiciju. Pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un Tpasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie
apstakli batiski sasaurina potencialo pircéju loku.

e lerobezotas ipasuma apskates iespéjas pirms darfjuma. Potencialajiem pircéjiem biezi nav iespéjas brivi
apskatit Tpasumu, lai novértétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo ienesigumu un citus labumus.
Minétos riskus pilntba uznemas pircéji, tadé| likumsakariga ir vinu prasibas péc pazeminatam cenam.

e Nenoteikts laika periods darljuma pabeigSanai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprina8ana un TpaSuma sanemsana valdijuma var biitiski ieilgt, atseviSkos gadijumos pat nenotikt vispar.

¢ lerobezotas darfjuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pircéjiem jasamaksa noteiktad termina pirms
darfjumu apstiprind$anas un TpaSumtiesibu registracijas. Tas apgriatina hipotekaro kreditu sanems$anu. Citi
finansé&8anas avoti ir dargaki un stimulé darijumu cenu samazinajumu.

e Papildus izmaksu riski. Izmaksas par TpaSumu parnems3anu, juridisko formalitaSu nokartoSanu,
apsaimniekoSanas uzsak$anu nav precizi prognoz€&jamas ne apjoma, ne laika zina.

¢ Nekustamo TpaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda piespiedu
realizacijas apstakli negativi ietekmé& cenu [imeni. LejupejoSa tirgus apstaklos investori ir piesardzigaki un
pieprasa bitiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus periodiem.

Lai noteiktu nekustama TpaSuma vértibu piespiedu pardoSanas apstaklos, vértétaji izanaliz€ja minéto risku
ietekmi uz tipisku pircéju ricibu tirgd.

Ipasuma vértiba piespiedu pardosanas apstaklos

Tirgus vértiba EUR 22700
Risku faktori:

lerobezots ekspozicijas laiks tirgl 15%
Tpasuma apskates ierobeZojumi 0%
Darijuma noforméSanas perioda nenoteiktiba 5%
lerobezotas kreditéSanas iespéjas 0%
Papildus izmaksu riski 0%
Tirgus apstak|u izmainu riski 0%
Izsvertie riska faktori kopa: 20%
Tirgus vértibas iesp&jamais samazinajums, EUR 4 500
Veértiba piespiedu pardoSanas apstaklos, EUR 18 200
Nekustama TpaSuma vértiba piespiedu pardosanas apstéklos, noapaloti, EUR 18 000
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Nekustamie Ipasumi

14.Vérteésanas objekta pardosanas iespéjas

Starp potencialajiem pirc&jiem varétu bt gan vietéjie, gan Latvija redistrétie mezsaimniecibas uznémumi.

PardoSanas iespéjas nav apgritinatas.

15.Neatkaribas apliecinajums

Nekustama Tpasuma vértibas aprékinus veica SIA “Latio”. SIA “Latio” pieskirts LIVA Kompetences uzraudzibas
biroja izsniegts sertifikats nekustama Tpasuma vértéSanai Nr. 3. Vértéjums izdarits balstoties uz pasatitaju
iesniegto dokumentaciju un objekta apsekoSanu daba. Nekustamo Tpadumu 2025.gada 21. maija apsekoja SIA
,Latio” vértéSanas specialists Antons Seleznovs. SIA ,Latio” kd uznéméjsabiedriba un atseviski tas vértétaji nav
ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama TpaSuma vértibu. Ar So apliecinam, ka pamatojoties uz misu

zinaSanam un parliecibu:

Muasu sanemto informaciju esam atspogulojusi patiesi,

Secinajumi pamatoti uz misu profesionalo pieredzi un objektivu analizi,

Misu darba apmaksa nav atkariga no noteiktas objekta vértibas,

Mums nav ne pasreiz€jas, ne arT perspektivas personigas ieinteresétibas novértéjamaja ipaSuma, ka art nav
intereses vai aizspriedumi pret pusém, kas 3eit iesaistitas.

16.Sleédziens

Daram Jums zinamu, ka nekustama TpaSuma ar kadastra Nr. 6246 002 0028, kas atrodas “Irbites”, Edoles
pagasta Kuldigas novada vértéSanas datuma 2025. gada 21. maija, aprékinata vértiba piespiedu pardosanas
apstaklos ir 18 000 EUR (astonpadsmit tiikstoSi EUR), ja vértéSanas objekts ir brivs no vérstas piedzinas un
nodrosinatas iesp&jamas mantas konfiskacijas.

Uldis Leja
Nekustama TpaSuma vértétajs
(LTVA Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.151)

Martins Truksans
MeZaudzes vertétajs
(LTIVA Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.7)

Antons Seleznovs
SIA “LATIO” meza vértéSanas specialists
MeZa inventarizacijas veic€ja sertifikats A44
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