Vertgjums Nr.: 2024-4339/7L

Nekustama Tpasuma
Vertéjuma atskaite

Vertgjuma pasititajs: CESU NOVADA PASVALDIBA
Reg.nr.; 90000031048

Plavinas, Jaunpiebalgas pagasts, Césu novads

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

Darba izpilditajs: SIA Arco Real Estate
Latvijas TpaSuma vértétaju asccidcijas loceklis



Riga, Dokumenta datums ir ta
elektroniskas parakstiSanas datums

CESU NOVADA PASVALDIBA!
CESU NOVADA JAUNPIEBALGAS APVIENTBAS PARVALDE!

Pec Jasu pasitijuma esam novértgjusi novertgjamo objektu — nekustamo Tpadumu ar adresi:
Plavinas, Jaunpiebalgas pagasts, Césu novads, kadastra numurs — 4256 007 0177.

Sis vertajums parada masu viedokli par 81 novertéjama objekta tirgus vertibu novértéSanas diena, tas ir, 2024. gada 13.
apnlt.

Visi tehniskie dati par TpaSumu, kas iegiti no novértdjuma pasititdja, $ajd vértdjuma ir piepemti par ticamiem. No
zemesgramatas un VZD Kadastra registra parlika iegQta informécija, ja tada ir, $aja vértéjuma tiek uzskatita par aktualu
un atbilstodu realitatei novértésanas diena. Pretrunas gadijuma starp zemesgramatas un VZD Kadastra redistra datiem,
par ticamu tiek pienemti aktualdkie dati. Novértgjamais objekts daba apsekots 2024. gada 13. aprili. Novértgjama
objekta apsekoSanu daba veica sertificéta nekustama ipasuma vértétaja asistente Guna Picte.

Novertésanas veikSanai un vértéjuma akta sastadi$anai par pamatu ir Latvijas IpaSuma vértéSanas standarti LVS
401:2013. Aprekini veikti, balstoties uz pasititaja iesniegto informaciju, savukart izdaritie pienémumi un ierobezojumi ir
izklastiti turpmakaja vértéjuma atskaites teksta.

Adrese: ! Plavinas, Jaunpiebalgas pagasts, Césu novads

Kadastra numurs: 4256 007 0177

Novértéjamais objekts novértésanas diena sastiv no:
viena nekustama TpaSuma, kas sastav no vienas zemes vienibas (42560070176) ar platibu 0,4960 ha.

zeme: 0,4960 ha, taja skaita:
- 0,4240 ha — lauksaimnieciba izmantojama zeme
- 0,0518 ha — zeme zem Gdeniem
- 0,0202 ha — pargja zeme
LIZ augliba: 30 balles
melioracija: dal&ji melioréta (saskana ar www.melioracija.lv)
infrastruktdra: mazatfistita
piebrauksSanas iesp&jas: labas, pa valsts vietgjo autoce|u
inZenierkomunikacijas: nav
apkartne: apdzivota vieta ~ Abrupe (individualas dzivojamas majas, lauku viensétas),
lauksaimnieciba un meZsaimnieciba izmantojama zeme, valsts vietgjais
autocel$ V299 Rauna — Taurene — Abrupe, Kalnupe
pasreizéja izmantosana: lauksaimnieciba izmantojama zeme
labakais izmantoSanas veids: paSreizéjais

Ipasuma tiesibas: _
CESU NOVADA PASVALDIBA, reg.nr.: 90000031048.
Ipasuma tiesTbas nostiprinatas Jaunpiebalgas pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.1000 0077 6356.

Apgriatinajumi:
Saskana ar VZD KR:
v bavniecibas ierobeZojumu teritorija, kas noteikta teritorijas attistibas planosanas dokumenta - 0,1024 ha;
v (densnotekas (Odenstecu reguléta posma un speciali raktas gultnes), ka arf uz tas eso8as hidrotehniskas
blves un ierices ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija lauksaimnieciba izmantojamas zemés — 0,1149 ha;
v lidz 10 kilometriem garas dabiskas Gdensteces vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas teritorija
lauku apvidos — 0,0663 ha.

Registrétie apgratinajumi novértéjama objekta tirgus vértibu nemazina.

Vertéjuma uzdevums un mérkis:

Novértéjama objekta tirgus vértibas noteikdana novértésanas diena. Sis vértdjums paredzéts pasititdja vajadzibam.
Vértéjums nedrikst tikt izmantots iesniegSanai kreditiestadés, citu fizisku vai juridisku personu vajadzibam vai
izmantojams citiem mérkiem bez SIA Arco Real Estate rakstiskas piekrisanas.

PasUtTtéjs:1 CESU NOVADA PASVALDIBA, red.nr.: 90000031048

Objekta apsekosanas datums: I 2024. gada 13. aprilis

Vértésanas datums: 2024, gada 13. aprilis

Atskaites sastadisanas datums: Dokumenta datums ir ta éiéktfonis;kés parakstiSanas dafums
Vértéjumu veica: SIA Arco Real Estate, reg. Nr.40003323328
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Latvijas Nekustama tpasuma vértetaju asociacijas loceklis.
Sertificéta nekustama TpaSuma vértétaja — lize Apeine, Latvijas Ipadumu Vértétaju Asociacijas sertifikats Nr.110.
Sertificéta nekustama Tpasuma vértétaja asistente Guna Pcite.

Daram Jums zinamu, ka novértéjama objekta — nekustama TpaSuma ar adresi Plavinas, Jaunpiebalgas pagasts, Césu
novads tirgus vértiba novert&jama objekta novértésanas diena sastada —

€ 1 500 (viens tkstotis pieci simti eiro).

Vértéjuma atskaiti nav atlauts kopét un publicét, ka ari ta nevar tikt lietota citiem nollkiem ka teikts novértgjuma
uzdevuma, bez iepriek3&jas vértétaja un novértéjuma pasititaja piekrianas katra gadijuma atseviski.

Pateicamies par sadarbibu!

SIA Arco Real Estate

Vidzemes vértéSanas nodalas vaditja

Nekustama ipasuma vértétaja

lize Apeine

Latvijas Ipasumu Vertétaju Asociacijas sertifikats Nr.110

Veértéjumu sagatavoja un objekta apskati veica:
SIA “Arco Real Estate”

Nekustama paSuma vértétaja asistente

Guna Piiclte

8IS DOKUMENTS IR PARAKSTITS ELEKTRONISKI AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Saturs
| Véstule pasititajam
Novértéjama objekta novietojuma shéma
Fotografijas

Il Novert&jama objekta visparajs raksturojums
1. Atradanas vieta

2. Zemes vienibas raksturojums

IIl Novértgjama objekta vértgjums

1. Labakais un efektivakais izmanto3anas veids

2. Objekta vértésanas pieeju izvéle un pamatojums

3. Nekustama Ipasuma tirgus raksturojums

4. Novertéjama objekta tirgus vérfibu ietekmajosie faktori
5. Noveértéjama objekta tirgus vértibas noteikSana
IV Slédziens

V Aprékinos izmantotie pienémumi un ierobeZojosie faktori

VI Veértétaja neatkaribas un vértéjuma atbilstiba standartu LVS 401:2013 prasibam apliecinajums
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Fotografijas

Zemes vieniba ar kad.apz.42560070175 — 0.4960 ha
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Il Novertejama objekta visparéjs raksturojums
1. AtraSanas vieta.

Noveértejamais objekts — nekustamais Tpasums ar adresi Plavinas, Jaunpiebalgas pagasts, Césu novads, kas sastav no
vienas zemes vienibas, atrodas valsts vietéja autocela V299 Rauna — Taurene — Abrupe mala, apdzivota vieta — Abrupé,
~5km attaluma no Jaunpiebalgas ciema centra, ~55km attaluma no C&sim. Tuvakaja apkartné novértéjamam objektam
atrodas apdzivota vieta Abrupe (individualas dzivojamas majas, lauku viensétas), lauksaimnieciba un mezsaimnieciba
izmantojama zeme, vietéjais autocel$ V299 Rauna — Taurene — Abrupe), Kalnupe. Piebrauk$anas iespéjas — labas, pa

valsts viet&jo autoceju.

2.

Zemes vienibas raksturojums.

_ Zemes vieniba ar kad.apz.4256 007 0176 —0.4960 ha

www Kadasirs.lv

Zames vieribas raksturojums

Zemes vienibas kadastra apziméjurrs 42550070176
Zemes vienibas platiba. kv.m. 4960
t.sk. ielu sarkanas finijas =1y
t.sk. apgrilinajumu platibas 2836
pa smilts/grants seguma valsts vietgjo
Picbrauk§ana laba autoceju V299
NoZogojums -1
Varti ay
Reljiefs paugurams
Zemes vienibas grunts. gruntsddens dzilums zemes vieniba daléji melioréta (saskana ar www.mefioracija.lv) nav vizualas pazimes par paaugstinalu
m veikti melioracijas sistémas (inganas darbi gruntsidens liment

Konfiguracija

Labekartojums
cedini )
Z31as nav
koku, krimu apaugums nav
laukumi nav

Vides, socialie, parvaldibas risku faktori {ESG)

Informacija par applidanas .esp&jam, pludiem

ne-eguldrs daudzsliris

Informacijas avoli

nav Latvijas plidu nska un plidu draudu karle

Inform3cija par krasta eirozijas riskiem tert:orija nav veikti speciali pasakumi nav datu
{nformacija par karstuma vilnu riskiem teritorija nav veikli speciali pasakumi nav datu
Informacija par savvalas ugunsgréku riskiem teritorija nav veikti speciali pasakumi nav datu
Informaciia par vatras riskiery ter:orijd nav veikti specisli pasakumi nav datu
Informacija par smago nokrisnu (krusa fecus

sniegs) riskiem teritorijd nav veikti speciali pasakumi nav datu
Informacija par vides piesarmojumu nav nav dalu

Pasreizéja izmantosana

Allautais izmantosanas veids

Jauksaimnieciba 1izmantojama zeme

ndeks&la lauksaimniecTbas teritorija (L1)
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Il Novértéjama objekta vértéjums
1. Labakais un efektivakais izmanto$anas veids.

Ipa$uma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmantosanu. Labaka un efektivaka izmantogana ir aktiva
tada izmantoSana, pie kuras tiek iegts maksimalais labums, un kas ir redli iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota.
(LVS 401:2013p.3.12.4)

Saskana ar Jaunpiebalgas novada teritorijas planojuma 2016.-2027.gadam
Abrupes ciema teritorijas planotas (atlautas) izmantosanas karti

funkciondlals zondjums
savrupmdju apbdves teritorija (DzS)
mazstavu dzivojamas apbdves teritorija (DzM)

B publiskas apbaves teritorija (P)

P ropnieciskas apbaves teritorija (R)
transporta infrastruktiras teritorija (TR)
tehniskds apbdves teritorija (TA)

. dabas un apstadijumu teritorija (DA)
me2u teritarija (M)
lauksaimniecibas teritorija (L)

[ indekstata lauksaimniecibas teritorija (L1)
Odenu teritorija (J)
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4.11.2. Lauksaimnieclbas teritorija (L1)

4.11.2.1 Pamatinformdcija
135. Lauksaimniecibas teritorja (L1) ir unkciondla zona Gemu teritorijas, ko nosaka, lai nodrogindiu ciemu teritoriju daudzfunkdondlu izmantotany.

4.11.2.2. Teritorijas gaivenie izmantodanas veidi

136. Vienséts apbOve (11004).

137. Lauksaimnieciska zmantodana (22001).

138. Labiekartota pubiska Arteipa (24001).

139. Pubiiskd Arteipa bez labiekartojuma (24002).

140. Udens teipas publiska izmantoSana (24003).
4.11.2.3. Teritorijas papildizmantodanas veidl

141. vasamicu apbove (11002).

142. Darza maju apbdve (11003).

143. Tirdzniecibas unival pakalpojumu objelau apbive (12002).

144. Tonsma un atpitas lestA2u apblve (12003).

14S. Kudtiiras iestAdu apbive (12004).

145. Sporta éku un biviu apbdve (12005).

147. Vesellbas airsardzibas iestiu apbove (12008).

Socilas apropes iestazu apbOve (12009).

Dzivnieku apropes iestaZy apbove (12010).

Redjisio organiziciju éku apbive (12011).

Viegils ripniecibas unpémumu apbdve (13001).

Alkritumuy apsaimniekoSanas un pArstrides uznémunu apbave (13005).

InZenienehniska infrastruktira (14001).

Transporta Snedrd infrastrukiiira (14002).

Transpona apkaipojo3a infrastrukiina (14003).

Noliktavu apbave (14004).

SRR EREEESE

157. MeZsaimnieciska gmantoSana (21001).

4.11.2.4. Apbdves parametri
™ | Minimala jsunrveidojama zemes gabala plaliba (m2ha)
Vértiba Atruna
158 5000
4.11.2.8. Citf noteikumi

wréSanai atlautas tkai tddas boves, kas paredzétas Gdz 20 dziviieku vienlbu turéSanai.
160. Viena zemes vienibi atjauts veidot ne vairak ki divas dzivojamis mafas.

Avots: httns aeolatviia v/geatapis 2documents=apentidocument 4289

Vertétajs uzskata, ka, nemot véra:

1) zemes planoto (atlauto) izmanto§anu $aja vieta — indekséta lauksaimniecibas teritorija (L1),

2) piebraukSanas iespé&jas — labas, pa valsts vietgjo autocelu,

3) zemes vienibas platibu — 0,4960 ha,

4) LIZ auglibu — 30 balles,

5) reljefu — paugurains,

6) konfiguraciju — neregulars daudzstdris,

7) melioraciju — zemes vienlba dal&ji melioréta (saskana ar www.melioraciia.lv), veikti melioracijas sistémas
tiriSanas darbi,

8) infrastruktlira — mazattistita,

9) inZenierkomunikacijas - nav,

10) pasreizgjo izmanto$anu — lauksaimnieciba izmantojama zeme,

11) apkartéjo apbivi — Abrupes ciems (individualas dzivojamas majas, lauku viensétas),

12) tirgus situaciju, kas finansiali attaisno un pamato novértéjama objekta iesp&jamo izmanto$anu, secinams, ka
noveértejama objekta labaka izmantoSana novértédanas diena ir lauksaimnieciba izmantojama zeme.
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Novértéjama objekta novértgjums veikts, un ta tirgus vértiba noteikta pie labaka izmantosanas veida.
2. Noveértéjama objekta vértéSanas pieeju izvéle un pamatojums.
Vertéjuma uzdevums un mérkis ir novért&jama objekta tirgus vértibas noteik§ana novértéSanas diena.

Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma ipaSumam bditu japariet no viena ipaSnieka pie otra
savstarpgji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilsto$a piedavajuma, katrai
no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas. (LVS 401:2013 p.2.1.11.)

Tirgus noma (ire) — aprékinata summa, par kadu jpasums vértéSanas datuma bitu iznomats savstarpéji nesaistitu
pusu darijuma starp labpratigu iznoméataju un labpratigu nomnieku uz atbilsto§iem nomas nosacljumiem, péc atbilstosa
piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas. (LVS 401:2013 p.2.1.12.)

Nekustama lieta — zeme un ciesi ar to savienotas lietas, kuras nevar parvietot, aréji nebojajot, t.sk. ilggadigie stadijumi
un derigie izrakteni, ka ari cilvéka veikti uzlabojumi, pieméram, ékas un citi zemes gabala uzlabojumi un visi ar éku ciesi,
fiziski savienoti piederumi, ka, pieméram, mehaniskas un elektriskas iekartas, kas ir uzskatamas par ékas virszemes
vai pazemes sastavdalu. (LVS 401:2013 p.2.1.13.)

Nekustamais ipasums — visas tiesibas, intereses un labumi, kas saistiti ar valdijuma tiesibam uz nekustamo lietu.
(LVS 401:2013 p.2.1.14.)

Cena ir par TpaSumu prasita, piedavata vai samaksata naudas summa. Nemot véra konkréta pircéja vai pardevéja
finansu iespéjas, motivaciju vai Tpasas intereses, samaksata cena var atSkirties no TpaSuma vértibas citu personu
uztveré. (LVS 401:2013 p.3.5.1.)

Vertiba maipas darijuma ir hipotétiska cena, un hipotétiskos pienémumus, pie kadiem vértiba ir aprékinata, nosaka
vértésanas meérkis. Vértiba ipasniekam ir to labumu, kurus attieciga persona varétu git no aktiva Ipasumtiesibam,
aprékinu rezultats. (LVS 401:2013 p.3.5.4.)

Terminu “piespiedu pardoSana” bieZi lieto tad, kad pardevéjs spiests pardot un tadeéjadi tam nav pietiekams laiks
atbilstoSam piedavajumam. Sados apstaklos iegistama cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem.
kuru déel nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. (LVS 401:2013 p.3.19.1.)

Gadijuma, ja tiek prasits noradit cenu, kas varétu bat iegdstama piespiedu pardoSanas apstaklos, ir nepiecie3ams
izvirzot attiecigus pienémumus skaidri noteikt pardevéja griitibu iemeslus, taja skaita sekas nespéjai pardot noteiktaja
laika perioda, izvirzot attiecigus pienémumus. (LVS 401:2013 p.3.19.2.)

Ar nekustamo ipasumu saistitas tiesibas var bt zemes un apbaves ipasumtiesibas, valdijuma, lietojuma vai

redlservitiita tiesibas. Tris galvenie tiesibu veidi ir:

a) ipasuma tiesiba — pilnigas varas tiesiba par nekustamo lietu, Li., tiesiba valdit un lietot to, iegit no tas visus
iespéjamos labumus. ar to rikoties un noteikta karta atprasit to atpakal no katras tre$as personas aripasuma prasibu,
un to ietekmé tikai ar likumu, vai tiesas I6mumu noteikti, vai ar citam personam pieskirtam tiesibam saistii lietoSanas
aprobeZojumi;

b) lietojuma tiesiba — ipasnieka noleiktai fiziskai vai juridiskai personai pieskirta tiesiba, L.i., personalservitiits, kas dod
las turétajam laika zina ierobeZotas tiesibas sanemt labumu no nekustama ipasuma, to lietojot un dabdjot no tas
auglus (pieméram, nomas vai Ires tiesiba, dzivokla tiesiba);

c) redlservitiita tiesiba — kalpojosa nekustama ipauma ipasnieka kadam noteiktam zemes gabalam par labu pieskirta,
ar likumu, tiesas léemumu, figumu vai testamentu nodibinata tiesiba, kas dod valdoda ipaSuma katrreizéjam
ipaSniekam laika, vietas vai izlietoSanas veida zina ierobeZotas tiesibas lietot kalpojoSo nekustamo pasumu vai ta
dalu (pieméram, cela servitiits, Eku servitdts).

Nekustamo TpaSumu vértéSana pamata tiek izmantotas tris pieejas:
v' Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja (direct sales approach).
v lendkumu pieeja (income approach).
v Izmaksu pieeja (cost approach).

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja
Ar tirgus (salidzinamo dartjumu) pieeju tiek iegdts vértibas indikators, kuras pamata ir v&rtéjama aktiva un Ilidzigu vai
identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. (LVS 401:2013 p.3.21.1.)

STs pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem akffviem, kas nesen ir notikusi tirgQd, cenu izvértésana.
Ja pédeja laika ir notikusi tikai dazi dartjumi, var bt lietderTgi izvértat identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek
piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka $T informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bat
nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjlumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darfjuma apstakiu un
vértibas bazes atdkiribas, ka arT piepémumus, kas ir izvirziti vérté§anas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un citos
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darfjumos iesaistitajiem aktiviem var bt ar7 at3kirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013
p.3.21.2)

Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un 8kam, uz kurdm attiecas vértéjamas tiesibas,
ir ar citiem tirgh pardotiem Tpadumiem identiskas fiziskas TpasSibas, to atrasanas vieta bus atdkiriga. Neskatoties uz §im
atkiribam, tirgus (salldzinamo darfjumu) pieeja ir visbieZak lietota ar nekustamo 1padumu saistito tiestbu vértésanas
pieeja. Lai salldzinatu novértéjamo objektu ar citu tirgd nesen pardotu vai vértédanas datuma tirgd pieejamu ar
nekustamo Tpasumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek izraudzitas piemeérotas salidzinasanas
vienibas. Salidzina$anas vienibas, kuras parasti izmanto pardevumu cenu analize, ir aprékinata viena €kas platibas
kvadratmetra cena vai zemes hektara pardosanas cena. Citas cenu salidzindSanas vienibas, ko izmanto gadijumos,
kad dazadiem objektiem ir pietiekami atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena par vienu
produkcijas vienbu, pieméram, par iegto lauksaimniecibas kultlru razu no hektara. Salidzind$anas vieniba ir pareiza
tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta un piemérota katra vertgjama ipasuma un salidzinamo objektu analizé. Jebkurai
izmantotajai salidzina3anas vientbai, ciktal iespéjams, bdtu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus
daltbnieki.

Tirgus vértibu nosaka zemaka cena, par kuru bdtu iespéjams iegadaties labako alternativu, kas var bt Ilidziga vai
identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu novértéjama objekta tirgus vertibu, konkréta Tpasuma
raksturojoSos parametrus salidzina ar dzigiem, péc kvalitates un izmanto3anas veida, objektu parametriem, veicot
salidzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstosi konstatétajam cenu ietekmé&joSam parametru atskiribam. Korekcijas
faktori un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama Tpasuma segmenta ilgtermina tirgus izpéti un tirgus vértibu
ietekm@joSo faktoru izpéti. Batiskakie aprékini gaita pielietotie faktori — TpaSuma tiesibu, darfjuma (pardosanas)
nosacijumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus (darijuma laika) apstaklu faktors, atraSanas vietas, objekta fiziska
raksturojuma (platiba, tehniska stavok|a, kvalitates, labiekartotibas, inZenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas
veida un ekonomiskie faktori (nomas Iigumi, izmantoSanas ierobezojumi, specifiski nodokli un nodevas). Nekustama
Tpasuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus,
lidz tirgus atgriezisies Iidzsvarota stavokll. A krasas svarstibas ekonomikd kopuma var radit plaSas tirgus cenu
svarstibas. Tirgos ar lejupejoSu cenu un zemu pieprasijuma limeni ne vienmér bds pietiekams skaits “labpratigu”
pardevéju. Dazi darljumi var saturét finansiala vai citdda rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas
samazina vai pat izsledz dazu pardevéju véléSanos pardot. Vértétajam jaievéro 5ada tirgus visi bitiskie faktori un
jaizverté konkurgjoso darijumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus vértibas definicijai.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas aprékinu gaita tiek veikta sekojo$a seciba:

nekustama ipasuma tirgus segmentacija un vért&jamam objektam atbilsto$a segmenta vispargja analize,
salidzinamo objektu (darfjuma un piedavajuma) atlase un parametru analize,

salidzinamo objektu salidzindSanas vienibas izvéle,

vertéjama objekta un salidzinamo objektu salidzina§ana — vertibas ietekméjoso faktoru izvéle un korekcijas
lieluma izvéle, cenu korekcijas veikSana,

v salidzinamas vienibas vértibas noteik§ana un objekta tirgus vértibas aprekins.

SSENENEN

lenakumu pieeja
Ar ienakumu pieeju tiek iegits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu parvérsana viena lieluma —
kapitala pasreizgja vertiba. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)

lendkumu pieeja tiek nemti véra no akfiva ta lietderigas kalposanas laikad gistamie ienémumi, un vértibas aprékinam
tiek izmantota kapitalizacijas procedira. Kapitalizacija paredz ienakumu parvérSanu kapitala vértiba ar atbilstosas
diskonta likmes palidzibu. lendkumu plismas pamata var bt Iiguma vai ligumos paredzétas, vai arm figuma
neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai arT turéSanas rezultata sagaidama pelna. (LVS 401:2013
p.3.22.2.)

lendkumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:
v ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus riskus aptvero$a
vai kopéja kapitalizacijas likme;
v diskontétads naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamoe periodu naudas plismas ar atbilstoSu diskonta
likmi tiek kapitalizétas to pasreizéja vértib3;
v dazadi opciju cenu veidosanas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)

lenakumu pieeja ir izmantojama ar? saistlbu vérté$anai, nemot vera saistibu apkalpo$anai nepiecieSamas naudas
plismas, lldz to segsanas bridim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.)

Visparéjos gadijumos, §adi nekustama Tpasuma tirgus segmenta objekti veido ta 1pasniekam ienakumus, kas rodas no
objekta iznomasanas. lenakumu pieeja ietver vairakas vértéSanas metodes, kuru visu kopg&ja iezime ir t3, ka vértibas
pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus gidst vai varétu gat tiestbas Tpasnieks. leguldtjumu
Tpasuma tie varétu bat nomas ienémumi, Tpasnieka izmantotai &kai — aprékinatie nomas ienémumi (vai nomas izdevumu
ietaupljumi, kuru pamata ir izmaksas, kas rastos ipasniekam [idziga 1pasuma [idzvértiga vieta nomas gadijuma). Ja éka
ir piemérota tikai noteikta veida komercialai aktivitatei, ienakumi parasti ir saistiti ar faktisko vai potencidlo naudas
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plismu, kas varétu rasties &Ts &kas Tpa$nieka komercdarbibas rezultata. legadajoties ienakumus veidojosu Tpasumu,
investors/pircéjs rékinas ar &7 Tpasuma radito iendkumu naudas plasmu, ka arf cer uz iesp&amo TpaSuma vértibas
pieaugumu nakotné. Ta ka nekustamais ipasums ir aplikojams ka ilgtermina investicija, iendkumu metodes gaita, tiek
analizéta bezgaliga naudas plisma, Idz ar to, periodiskie sagaidamie ienakumi, kas tiek gati no ilgtermina nomas, un
iendkumi no objekta pardoanas investiciju perioda beigas, veido periodisku ienakumu plismu, kas tiek parvérsta
Sodienas veértiba. lendkumu no Tpaduma pardosanas investiciju perioda beigds sauc par reversiju. Reversijas vértiba
tiek aprékinata no pardo3anas ienakumiem atskaitot izdevumus saistitus ar pardo$anu. So procesu nekustamo Tpasumu
vértéanas procesa sauc par diskontésanu, bet likmi ko pielieto nakotnes ienakumu parvérsana Sodienas veértiba sauc
par diskonta likmi.

Atkaribd no prognozéjamas naudas plismas periodiskuma iendkumu metodé pielieto ienakumu naudas plismas
diskont&3anu vai ienakumu tiedo kapitalizaciju. lenakumus veido visa veida ienakumi, ko Tpadnieks gust no Tpasuma
visd ta Tpaduma parvaldisanas laika, kas nekustama Tpaduma vértéSana vishiezak ir ienakumi no ku vai zemes nomas
maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar $o ienakumu nodrosinasanu saistitie izdevumi.

Naudas plismas diskontéSanu pielieto Tpadumiem, kuriem aprékinu periodos tiek prognozéta mainiga naudas plisma
(mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka,
prognozéjot naudas plismas stabilizacijas bridi.

lenakumu tie$o kapitalizaciju pielieto Tpadumiem, kuriem jau vértéSanas bridi tiek prognozeéta ilgtermina stabila naudas
plasma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas izmanto3anas nosacijumiem.

V = NOWR, kur NOI — gada firais iendkums; R — kapitalizacijas likme.

Kapitalizacijas likme ietver sevi ieguldita kapitala atguvi un ienakumu jeb pelnu par ieguldito kapitalu. lenakumi jeb pe|na
par ieguldito kapitalu ietver kompensaciju par naudas vértibas izmainam laika un citus faktorus, kas saistiti ar konkréto
ieguldijumu. Sis skaitlis investora gadfjuma atspogulo sagaidamo atdevi, vai ienesigumu, bet Tpasnieka izmantota
ipaduma gadijuma — sagaidamo nosacito atdevi no TpaSuma, nemot véra naudas vértibas izmainas laika un athidzibu
par riskiem saistiba ar veértéjamajam 1pasumtiesibam.

Diskonta likme ir lielums, ko pielieto naudas plismas parvérsanai Sodienas vértiba vai otradi. Diskonta likmé netiek
ieklauts sagaidamais kapitala pieaugums. lepriek3 minétas ienesiguma vai diskonta likmes lielumu nosaka vértéjuma
mérkis. Ja mérkis ir noteikt aktiva vértibu konkrétam ipasniekam vai potencialam TpasSniekam, pamatojoties uz vinu
specifiskajiem ieguldijumu kritérijiem, izmantota likme var atspogulot nepiecieSamo atdevi vai vidéjas svértas kapitala
izmaksas. Ja mérkis ir noteikt tirgus vértibu, likmes pamata bls novérojumi par to atdevi, kas ir ietverta tirgus dalibnieku
darjumos ar nekustamo TpaSumu saistitam tiestbam samaksatajas cenas.

AtbilstoSa diskonta likme ir janosaka tirgus darijumos ietverto likmju analizes rezultata. Ja tas nav iespéjams, diskonta
likmes pamata var tikt izmantota tipiska "bez riska™ atdeves likme, kas ir korigéta atbilstosi ar konkréto tiesibu nekustama
Tpasuma saistitajiem papildus riskiem un iespé&jam.

Atbilsto$a ienesiguma vai diskonta fikme bis atkariga arf no ta, vai iendkumu prognozes vai naudas plismas pamata ir
pasreiz€&jais to [Tmenis, vai arf tai ir jaatspogulo nakotné sagaidama inflacijas vai deflacijas ietekme. Kapitalizacijas un
diskonta likmes tiek noteiktas, izanaliz&jot kopé&jo finansu tirgus situaciju un nekustama ipaSuma tirgus situaciju
vértédanas bridi un to prognoz&jamo attistibu, ka arf nemot véra ar nekustama TpaSuma segmentu saisfitos riskus.
Visbiezak likmes noteik3ana tiek izmantoti dati par atbilsto$d nekustama TpaSuma tirgus segmenta ienesigumu un
darijumu cenam, ka ari dati no iegulditajiem.

lenakumu pieejas aprékinu gaita tiek veikta sekojoSa seciba:

v’ tiek veikta objekta pasreizéjo iendkumu analize atbilstosi labdkajam un efekiivakajam izmantoSanas veidam
(nomas parametru un nosacijumu analize vai tirgus nomas maksas apréekins),

v tiek noteiktas prognoz&jamas naudas plismas izmainas, stabilizacija un aprékina periodi,

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

v tiek noteikti izdevumi, saistTti ar noteikta izmanto$anas veida nodrosinasanu, un atskaittti no efektiva iendkuma,
iegUstot tiro ienakumu,

v’ tiek aprékinatas kapitalizacijas un diskonta likmes, tiek noteikta reversijas vértiba,

v tiek aprékinata atbilstoSo periodu naudas pliisma un noteikta naudas plusmas Sodienas vértiba.

Izmaksu pieeja
Ar izmaksu pieeju tiek iegats vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs par akfivu nemaksas
vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas. (LVS 401:2013 p.3.23.1.)

Izmaksu pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, neértibu,
risku vai citu faktoru problémas tad cena, ko pircéjs tirgd maksatu par vért&jamo aktivu, nebiitu lielaka par ekvivalenta
aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vértéjamais aktivs, nemot véra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak
pievilcigs k& alternativs aktivs, ko bltu iesp&jams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas
vértibas bazes, var blt nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas. (LVS 401:2013 p.3.23.2.)

Ar nekustamo Tpasumu saistito tiestbu vért&jumos $o pieeju parasti pielieto ka atlikuSo aizvietoSanas izmaksu pieeju.
To parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu TpaSumu darfjuma cendm, vai arT kad nav nosakadma ar
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attiecigajam Tpasnieka tiestham saistita faktiska vai nosacita ienakumu plisma. Ta galvenokart tiek izmantota, vértgjot
specializétus Tpasumus, tas ir, tadus Tpadumus, kas tirgd tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardo3anu
uznémuma vai struktdrvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

8is pieejas pirmais solis ir pilno aizvietodanas izmaksu aprékins. Tas parasti ir izmaksas, par kuram attiecigaja
vértésanas datuma bitu iesp&jams novértéjamo Tpasumu aizstat ar misdienigu ekvivalentu. Iznémums ir vienigi
gadtjumi, kad Tpasuma Iidzvértiga aizstadana batu iespéjama, tikai izmantojot konkréta ipaduma kopiju. Saja gadijuma,
lai nodroSinatu tirgus daltbnieku ar to pa3u lietderTbu, aizvietoSanas izmaksam vairak atbildis konkrétas ekas
atjauno8anas vai kopijas izgatavo$anas izmaksas, nevis misdieniga ekvivalenta izmaksas. AizvietoSanas izmaksas ir
jaietver visas saistitas izmaksas, pieméram, zemes vértiba, infrastruktras, projektéSanas un finanséjuma izmaksas,
kas var rasties tirgus dalibniekam ITdzvértiga aktiva izveido3anas gadijuma.

Talak ir javeic misdienu ekvivalenta pilno aizvieto§anas izmaksu korekcija atbilstoSi novértéjama TpaSuma kop&jam
nolietojumam. Kopé&ja nolietojuma korekcijas mérkis ir izvértét, kads, no potenciélo pirc&ju viedokla, varétu bt konkréta
Tpasuma vértibas samazinajums, salidzinot to ar masdienigu ekvivalentu. Kopéjais nolietojums atspogulo konkréta
Tpasuma fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot ar misdienu ekvivalentu.

AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas, izvértgjot konkréta briza vidéjas buvizmaksas.

Zemes gabala vértiba tiek noteikta ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju.

Vértibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

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

v funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistits ar &ku un bdvju raksturdielumu neatbilstibu
pasreizéjam tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktiva risinajuma, inZenierkomunikaciju,
sanitaro normu un ES direktivu prasibam),

v ekonomiskais jeb aréjais nolietojums ir vértibas zudums, kas veidojas aréjo apstaklu iespaida. kuru novérst nav
ipaSnieka spékos. Sie vértibu ietekméjosie apstakli var bit gan tehniska, gan ekonomiska rakstura (apkartgja
apbdve un izmanto3anas veids, vide un izmainas nekustama ipasuma tirga).

Vértéjuma pielietotas pieejas

Vertejuma tiks pielietota tirgus (salidzindmo darfiumu) pieeja. Tas pamatprincips saka, ka sapratigs pircéjs par
nekustamo Tpadumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu Tpasumu. Sis metodes praktiska
pielietoSana ir saistita ar tirgus datu apkopoS$anu, salidzinasanu. Vértétaja uzdevums ir atlasit péc iespéjas lidzigakus
objektus un veikt to salidzinasanu ar novertéjamo objektu, atseviski aplikojot dazadus 1paSuma vértibu iespaidojosus
faktorus.

3. Nekustama Tpasuma tirgus raksturojums.

Viend no joprojam aktivakajiem tirgus segmentiem — lauksaimniecibas zemes tirgd — 2023. gada bija vérojams
aktivitates kritums. Darjumu skaits samazinas jau treSo gadu péc kartas. Darljumu skaits salidzinajuma ar 2022. gadu
samazinajas par 10 %. 2023. gada notika 746 darTjumi un tas ir zemakais raditajs pedejo vienpadsmit gadu laika.
Visaugstakais darijumu skaits pédéjo gadu laika tika konstatéts 2013. gada, un salidzinajuma, 2023.gada darijumu
skaits ir par 38 % zemaks.

Darijumu skaits ar lauksaimniecibas zemém, 2013 .-2023 .gads
‘ 1400 TI208
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Avots: VZD dati.

Pédéjos gados augligu un augstas kvalitates lauksaimniecibas zemju Tpatsvars samazinas visos Latvijas regionos.
2023. gada visos Latvijas regionos darjumu skaits samazindjies salidzindjuma ar 2022. gadu. Visvairdk 2023. gada
darTjumu skaits Kurzemé — par 24 %. Mazakas izmainas skarusas Latgali, kur 2023. gada darfjumu skaits tikai nedaudz
samazinajies — par 3%. Visvairak darfjumi ar lauksaimniecibas zemém 2023, gada registréti Zemgalé (207 darijumi) un
Vidzemé (198 dartjumi).
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Darfjumu skaits ar lauksaimniecibas zemém Latvijas regionos, 2020. -2023. gads
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Savukart no novadiem darijumu zina visbagatakais bijis Bauskas novads Zemgalé, kur 2023. gada laika registréti 42
darfjumi. Kurzemé visvairak lauksaimniecibas zemes pardotas Dienvidkurzemes novada (41 darfjums). Vidzemes
regiona visvairak dartjumi notikusi Ogres novada (39 darfjumi), bet Latgales regiona Rézeknes novada (37 darjumi).

Platibas zina vislielakais lauksaimniecibas zemes apjoms tika pardots 2013.gada — 12 701 ha. Augligakajos Latvijas
novados, Zemgalé un Kurzemé lielakie apjomi realizéti tie§i 2013.gada — attiecigi 4848 ha un 3412 ha.

2023. gada tika pardoti 7683 ha lauksaimniecibas zemes, kas ir par 15 % mazaka platiba neka 2021. gada. Tas ir art
mazakais pardotais lauksaimniecibas zemes apjoms kop$ 2013. gada. Pardotais lauksaimniecibas zemes apjoms
samazinas jau treSo gadu péc kartas.

2023. gada kopuma vislielaka lauksaimniecibas zemes platiba pardota Zemgalé — 2393 ha, bet vismazaka Latgalé —
1254 ha. Ja salidzina ar 2022. gadu, visvairak 2023. gada pardotas lauksaimniecibas zemes apjomi samazinajusies
Kurzemé — par 30 %. Vismazakas izmainas notiku§as Zemgalé — tur pardotas zemes apjoms samazinajies vien par 2
%. ArT Latgal€, kur iepriekséjos gados bija vérojams pardotas lauksaimniectbas zemes apjoma pieaugums, 2023. gada
pardota platiba samazinajas par 18 %.

Lauksaimniecibas zemes péc kopé&jas pardotas platibas (ha) Latvijas regionos, 2020. -2023. gads
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2023. gada aktivitdte lauksaimniecibas zemes tirgl turpindja kristies, un publiskaja piedavajuma lauksaimniecibas
zemes par tirgum atbilstoSu cenu joprojam bija maz. 2023. gada palielindjusies vidéja pardoSanas cena
lauksaimniecibas zemém Iidz 4746 EUR/ha. Salidzindjuma ar 2022. gadu, 2023. gada laika vidéja cena par ha
palielinajusies par 14 %. Tadgéjadi cenu pieaugums ir straujakais pédéjo desmit gadu laika. Lauksaimniecibas zemju
darfjumi parsvara notiek arpus publiska piedavajuma, pircéjam un pardevéjam vienojoties par abpuséji pienemamu
cenu, kas nereti ir krietni virs vidéjam cenam, par ko liecina arf darfjumos fiksétds summas. 2023. gada se8os darfjumos
Kurzemes, Zemgales un Latgales regiona fiksétas rekordaugstas cenas — virs 15 000 EUR/ha. leprieksgja gada sadi
darfjumi bija tikai tris. Augligu un augstas kvalitates lauksaimniecibas zemju trikums jau daudzus gadus novérojams
visd Latvija. Tad&jadi interese par neapstradatam un nekoptadm lauksaimniecibas zemém visos Latvijas regionos
saglab3jas augsta. Par to liecina stabilais cenu pieaugums visos Latvijas regionos.
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Darijumu vidéja cena ar lauksaimniecibas zemém, 2019. - 2023. gads
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legadajoties lauksaimniecibas zemi, galvenie cenu veidojoSie faktori ir:

° lauksaimniecibas zemes augliba un melioracija;

. zemes platiba viena gabala;

° piekjisanas iespéjas;

e novada un ta centra visparéjais ekonomiskais attistibas imenis;
° attdlums no regionu pilsétam vai regiona centra.

Lauksaimniecibas zemes vidéja cena 2023. gada visos Latvijas regionos ir pieaugusi. Visvairak vidéja darijjumu cena
palielinjusies Vidzemé — par 31 %. Kurzemes regiona vidéja darfjumu cena palielinajusies par 17 %, bet Latgalé par
16 %. Vismazakas cenu izmainas skarusas Zemgales regionu, kur vidéja cena palielinajusies tikai par 1 %. Dargakie
darfjumi 2023. gada notikusi Zemgales regiona, kur vidéja darTjumu cena bija 5817 EUR/ha. P&c vidgjas darfjumu cenas
vislétakas lauksaimniecibas zemes 2023. gada saglabdjas Latgalg, kur vidéja darfjumu cena bija 2897 EUR/ha.
Savukart no Latvijas novadiem visaugstakas darfjumu cenas bija Dienvidkurzemes un Tukuma novados, kur vairakos
darfjumos cenas parsniedza 20 000 EUR/ha. Viszemakas darfjumos fiksétas cenas 2023. gada bija dazados novados,
parsvara Latgales regiona Balvu un Rézeknes novada.

Darijumu vidéjas cenas ar lauksaimniecibas zemém pa regioniem, 2020. - 2023. gads
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Tapat ka iepriek$éja gada, arf 2023. gada visvairak notika cenu diapazona no 3000 lidz 4000 EUR/ha. Saja cenu
diapazona registréti 16 % no darfjumu kopgja skaita. Turpret vismazakais darfjumu skaits ir cenu diapazona no 9000
[idz 10000 EUR/ha — 2 % no darijumu kop&ja skaita. Aptuveni viena tresdala darfjumu (32 %) 2023. gada notika cenu
diapazona no 3000 Iidz 5000 EUR/ha — gada laika registréti 241 darfjums. Batiski samazinajies darfjumu skaits par cenu
lidz 2000 EUR/ha — par 34 %. Gandriz puse $o darijumu registréti Latgales regiona.
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Dargakais darfjums Latvijas regionos ar lauksaimniecibas zemi 2023. gada noticis Zemgales regionad, Tukuma novad3,
kur 4,6 ha zemesgabals pardots par rekordaugstu cenu - 64000 EUR/ha. Citi dargakie lauksaimniecibas zemes darfjumi
art registréti Zemgalé. 2023. gada virs 10000 EUR/ha 66% darfjumi registréti tiedi Zemgales regiona. Kopuma 80
darfjumos cenas parsniedza 10000 EUR/ha. Sadu darfjumu skaits salidzingjuma ar iepriek8&jo gadu pieaudzis par 51
%. Salidzinajuma - 2021. gada registréti 39 darfjumi, bet 2022. gada 53 darijumi parshiedza o cenu robezu.

Pardota lauksaimniecibas zeme pa cenu amplitidam, 2022. -2023.gads
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Kopuma Césu novada lauksaimniecibas zemes tirgus raksturojams ka aktivs, jo visos novada pagastos ir akiiva
lauksaimniecibas uznéméjdarbiba. Misdienu lauksaimnieku tehniska nodroSinajuma resurss un kapacitate |auj
apsaimniekot lielas platibas, tapéc pieprasijums pé&c lauksaimnieciba izmantojamas zemes saglabasies. Tirga ir mazs
piedavajums — brivi pieejamu zemju tik pat ka nav. Liela dala veikio darijumu notiek pircéjam atpérkot atdalitas
lauksaimniecibas zemes platibas no lielajam arvalstu meZu kompanijam piederoajiem ipasumiem. Tas sev Tpasuma
patur meZsaimnieciba izmantojamo zemi. Otra darfjumu partneru grupa ir starp vietéjiem Tpasniekiem un
lauksaimniecibas uznémumiem. Darfjumi notiek brid, kad Tpasnieki nolémusi pardod gadiem iznomatos zemes gabalus,
bet ilggad&jie nomnieki tos labprat atperk. Saja darfjumu grupa ir darfjumi ar salidzinosi mazam platibam — fidz 10 ha.
Kopuma darfjumi galvenokart notiek ar zemes gabaliem platiba no 2 lidz 20 ha, lielakas platibas tiek pardotas reli, jo
nav pieejamas tirgd. Lidziga cenu dinamika novérojama visa novada teritorija.

Registrétie darfjumi pédéja gada laika ar lauksaimnieciba izmantojamo zemi ir bijusi vide&ji robezas no 2000 fidz 6000
€/ha. Pedéja gada laika Césu novada registréti vairak ka 70 darijumi (ar lauksaimnieciba izmantojamo zemi, platiba virs
3 ha). Zemaka cena maksata par aizaugusu, nekoptu vai griti apstradajamu lauksaimniecibas zemi. Dazkart zemaka
maksa tiek prasita arf par ilgsto$i nomatu zemi, pardevéjam saprotot un apzinoties nomnieka veiktos ieguldijumus
apsaimniekojot nomato zemi. Augstaka cena maksata par salidzino$i mazas platibas jpaSumiem, bet acimredzot
pircéjam stratégiski izdeviga vietd. Césu novada lauksaimniecibas zemes tirgu nosaciti var dalit tris dalas — augligas
un lidzenas platibas, kas atrodas Liepas, Priekulu, Marsnénu pusé (vairak piemérotas graudaugu audzésanai),
paugurainas un griti apstradajamas zemes — Jaunpiebalgas un Vecpiebalgas apkartné, ka arf zemes, kas atrodas upju
un ezeru krastos, piemérotas apbuvei.

Lauksaimnieciba turpinas izaugsme un tas dalibniekiem nozare nodrosina art talakas attistibas iespéjas. Novérojumi
liecina, ka dalai lauksaimnieku pandémijas laiku izdevies izmantot ka attistibas iespéju. Lauksaimniecibas zemes tirgu
turpinas tendence, kur pieprasijums péc zemes parsniedz piedavajumu. Arl zemes cenas turpina palielinaties,
2020.gada atseviskos regionos sasniedzot pat nebijusi augstus rekordus. Kops 2017.gada kopéjais darfjumu skaits
valsti vid&ji samazinas par 1,2 tokstoSiem gada, 2019.gada registréti 8,5 tikstodi zemes iegades darfjumu. Savukart
zemes cenas, lai arf ar mazaku pieauguma tendenci, turpina palielinaties. Lauksaimniecibas zemes vidgjais cenu
pieaugums valsti no 2016. lidz 2018. gadam bija 8 - 12% gada, tau pédgjos gados tas ir samazinjies l1dz 2 - 4%.
Cenas un to dinamika atskiras pa regioniem — apvidos ar intensivu lauksaimniecibu un ar augligam, lauksaimniecibai
tehnologiski piemérotam platibam zemes cenas ir ievérojami augstakas un turpina palielinaties. Visstraujak pédéjo Cetru
gadu laika cena ir pieaugsi Zemgalgé — par 30%, bet gan Kurzeme, gan Vidzemé — par 26%. Aptuveni 95 % darijjumos
lauksaimnieciba izmantojamas zemes cenas ir no 2000 - 8000 €/ha. Mazéaka vai lielaka cena uzskatama par subjekfivi
ietekmétu, neparadot objekfivo tirgus ITmeni. Viss augstdk minétais liecina par to, ka Covid-19 ietekme uz
lauksaimnieciba izmantojamas zemes tirgu nav bitiska un to pandémija neietekmé. Prognozgjams, ka samazinoties
brivi tirgh pieejamas zemes resursam, darijumu skaits samazinasies, bet cena lauksaimnieciba izmantojamai zemei

celsies [idz&ingja tempa (2-4%) vai iezZimésies stabilitates periods un saglabasies esosaja limeni.
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Lauksaimnieciba izmantojamas zemes vid&ja nomas maksa gada Latvija ir ap 150 — 180 €/ha. Augstaka sasniedz 300
€/ha un vairak. Regionu dalijuma Vidzemé ta ir no 80 — 200 €/ha, Latgalé no 70 — 150 €/ha. Patlaban no visas valsts
lauksaimnieciba izmantojamas zemes tirg pardodanai nonak vien vidéji 3 — 4%. Tikmeér batiski lielaks ir zemes nomas
tirgus — Centralas statistikas parvaldes (CSP) dati liecina, ka nomata tiek ceturta dala jeb 25% aramzemes.

4, Tirgus vértibu ietekméjosi faktori.

Novértgjama objekta tirgus vértibu pozitivi un negativi ietekmé vairaki faktori, kas nemti véra, nosakot novértéjama
objekta tirgus vértibu.

Pozitlvi novertéjama objekta tirgus vértibu ietekmé&josie faktori ir:
1) atraSanas vieta,
2) labas piebrauk$anas iespéjas,
3) vidgji augsta augliba — 30 balles,
4) dalgji melioréta zemes vieniba,
5) zemes vieniba tiek apstradata.

Negativi ietekméjosi faktori:
1) mazattistita infrastruktara,
2) maza zemes vienibas platiba — 0,4960 ha.

5. Novértéjama objekta tirgus vértibas aprékinasana.

Ar salfdzindmo darfiumu pieeju

—— ]

Pt oy Coms e
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Novértgjamais | Veselavas pag., Césu | Priekulu pag., Césu Vecpiebalgas pag.,
Salidzinamais objekts objekts nov. nov. Césunov.
Darfjuma/piedavajuma laiks 01.2024. 12.2023. 08.2023.
Darfjuma nr., avots: www.cenubanka.lv o 1826016 r 1807361 1671410
Kadastra numurs 42940010328 42720070819 42920070411
Darijuma cena, € 5300 3500 1900
Vienibas cena, €ha 2804 3017 3167
Zemes kopéja platiba, ha 0,4960 1,89 1,16 0,60
t.sk. lauksaimnieciba izmantojama zeme, ha 0,4240 1,89 1,16 0,60
t.sk. meza zeme/krumaji, ha 0.00 0,00 0,00 0,00
Zemes gabalu skaits, gab 1 1 1 1
Auglibas faktors 30 30 40 28
Melioracijas faktors, avols: www.melioracija.lv daléji melioréta melioréta dalgji melioréta nav melioréla
Komunikacijas nav nav nav nav
Teritorijas stavoklis kopts kopts kopts kopts
Konfiguracija laba laba laba laba
Piebrauk3anas iespéjas |labas apmiefinosas apmierinoSas apmiernosas
Danjuma cenas korekcijas faktori, € % € % € % €
Cena, € 5300 3500 1900
[pasuma tiesibas 0% 5300 0% 3500 0% 1900
Finans&juma apstakli 0% 5300 0% 3500 0% 1900
Darfjuma apstakli 0% 5300 0% 3500 0% 1900
lzdevumi uzreiz péc darijuma 0% 5300 0% 3500 0% 1900
Darfjuma veikSanas laiks 0% 5300 0% 3500 0% 1900
Korigéta darijuma cena, € 5300 3500 1900
Vienibas cena, €h 2804 3017 3167
Objekla atraSanas vietas faktors 3% r 84.13 3%—' 90,52 3% 95,00
Novietojums, infrastruktira
Piebrauk$anas iespéjas
Apkartnes ietekme
Dabas faktors (Gidens tuvums)
Zemes gabala raksturparametru faktors -4% r -112,17 r -6% 4 -181,03 -1% -31,67
Zemes vienibas plafibas faktors
Zemes vienibas izmantoSanas faktors
Zemes plalibas sadrumstalofiba ( skaits)
Augfibas faktors
Zemes gabala reljefs, grunts, apaugums
Melioracijas faktors
Apbives ietekmes faktors 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
|MeZaudzes ietekmes faktors 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Apgratingjumu, kas ietekmé tirgus verfibu, faktors 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Komunikacijas 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Konfiguracija 0% 0,00 0% 0.00 0% 0,00
Kopéja korekcija r -1% r -28,04 d -3% r -90,52 r 2% 63,33
Korigéta vienibas vértiba, €h 2977,64 2776,19 2926,72 3230,00
Kopéja tirgus veértba, € 1477
Kopéja tirgus vertiba noapajojot, € 1500
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IV Slédziens

Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprékiniem un vértétaja riciba esoso informaciju, péc vértétaja viedokla novértéjama
objekta — nekustama TpaSuma ar adresi Plavinas, Jaunpiebalgas pagasts, C&su novads, tirgus vértiba novérté$anas
dien3, tas ir — 2024. gada 13. aprill, sastada —

€ 1 500 (viens tikstotis pieci simfi eiro).

SIA Arco Real Estate

Vidzemes vértéSanas nodalas vaditaja

Nekustama 1pasuma vértétaja

llze Apeine

Latvijas Ipasumu Vértétaju Asociacijas sertifikats Nr.110

51S DOKUMENTS IR PARAKSTITS ELEKTRONISKI AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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V Aprékinos izmantotie pien@mumi un ierobeZojosie faktori

Novértétais TpaSums tiek uzskatits par brivu no apgratinajumiem, finansialam saistibam, ka arT citiem tirgus
vértibu pazeminoSiem faktoriem, ja tas nav Tpasi atrunats $aja vertéjuma.

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu grunts stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu
novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami tikai ar specialam inZenieru parbaudém.

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu
novertéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami tikai ar specialam inzenieru parbaudém.

NovérteSanas procesa izmantotie dati un lielumi tiek uzskatiti par ticamiem un nakusiem no droSiem avotiem.
Vertétajs Sos datus un lielumus izmantojis péc labakas parliecibas, tacu neuznemas atbildibu par $o datu un
skaitju patiesumu un objektivitati, jo var bat notikuSas izmainas dokumentacija, par kuram veértétajs nav
informéts, vai vértétajam bijusi sniegta nepatiesa informacija, vai arT bijusi citi ietekmé&josi apstak|i.

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

len@mumu uz izdevumu plano$ana balstas uz visparéju nekustama pasuma tirgus novértéjumu. Nav garantiju,
ka Sie pien@mumi noteikti piepildisies. Nekustamo Tpasumu tirgus pastavigi mainas. B

Noteiktas tirgus vértibas ir spéka pie vértésanas diena spéka esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo
aktu izmainas gadijuma noteiktas vértibas var mainities.

Noteiktas tirgus vertibas ir spéka pie vértéSanas diend pastavo$as tirgus situdcijas un tirgl pastavo3am
buvizmaksam. Tirgus situacijas vai blivizmaksu izmainas gadijuma noteiktas vértibas var mainities.

ST novértéjuma atskaite sastadita viena eksemplara uz 32 lappusém un parakstita ar elektronisko parakstu.

Novértéjuma atskaitei ir pievienoti sekojosi dokumenti:

v

v
v
v
v

Ipasuma tiesibas apliecinosi dokumenti, izdruka no www.zemesqramata.ly,
Izdrukas no VZD KR datu bazes www.kadastrs.lv,

Apgritinajumu plans,

Kompetences sertifikats nekustama TpaSuma vértésana Nr.20,

I. Apeines TpaSumu vértétaja profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.110.
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VI Vértétaja neatkaribas un vertéjuma atbilstiba standartu LVS 401:2013 prasibam apliecinajums.

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zind8anam:

v' fakiu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

v vértéjuma analizes, viedokli un secinajumi ir ierobezoti tikai ar vért&juma minétiem pien&@mumiem un
nosacijumiem. Tas ir manas personigas, profesionalds domas, viedokli un secinajumi,

v' 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,

v" mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vértibas pazinoSanas vai art vértibu virzi§anas ta, lai
ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam, nonak3anai pie ieprieks izvirzita rezultata vai
art kada cita sekojo%a notikuma,

v manas domas, viedokli un secinajumi tika veikti, un §is zinojums tika sagatavots saskana ar Latvijas Ipasuma
veértéSanas standartiem LVS 401:2013.

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

lize Apeine

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