Nekustama 1paSuma — zemes gabala

Kraslavas novada
Udrisu pagasta, “Mezmalas”

novertéjums

Noveértéjuma pasiititajs:

STA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”

Noveértejuma datums: 2024. gada 22. oktobris



SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstisanas datums

Par nekustama Tpasuma — zemes gabala
Kraslavas novada UdriSu pagasta, “Mezmalas”, novertesanu.

Saskana ar Jiisu pastitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama TpaSuma (turpmak teksta
Objekts), novertésanu.

Vertejama ipaSuma identifikacijas pazimes:

| Kadastranr.: | 6096 008 0091 | Odridu pagasta ZG nodalfjums: | 100000501771 |
IpaSumtiestbas:
| Ipasnieks (saskana ar VZD kadastru): | SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor” |

Zemes raksturojums:
Zemes gabals ar kad. apz. 6096 008 0039

Platiba ha: | 0,2996 | Forma: | Lidziga trapecei.
Apgritinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus vertibu - Aizsargjoslas teritorija gar autocelu valsts vietéjiem un pasvaldibu autocefiem —

ietekme negativi: 0,1328 ha,

- Dabas parka "Daugavas loki" dabas parka zonas teritorija — 0,2996 ha;
- Aizsargajamo ainavu apvidus "AugSdaugava" ainavu aizsardzibas zonas teritorija
—0,2995 ha.

IpaSuma apskates un novertesanas apstakli:

Apskates un veértésanas 22.10.2024. Vertgjuma Ta elektroniskas
datums: sagatavo$anas datums: parakstisanas datums.
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobeZojumiem.

Vertéjuma uzdevums un meérkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2024. gada 22. oktobrl, nemot véra situaciju
nekustamo TpaSumu tirgh $aja datuma. Veért€jums paredzéts pasiititdja vajadzibam, Objekta tirgus veértibas
apzinalanai.

VerteSanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertejuma izmantota ienakumu pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma vérte3anas
standartiem LVS 401:2013.

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

tirgus vertiba, kas 2024. gada 22. oktobrT ir
2 500 EUR (divi tiikstosi pieci simti eiro).
Noteikta vértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vert€jamo Objektu un tam nav citu apgritinagjumu, iznemot tos, kas minéti $aja vérté$anas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificéts nekustamo Tpa§umu vertétajs Arvids Badlins
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv (personiskais paraksts*)

$IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Nekustama ipasuma — zemes gabala
Kraslavas novada Udrisu pagasta, “Mezmalas”, novertejums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

VEért&jamais zemes gabals atrodas Kraslavas novada Udrisu pagasta ZR dala, ciemata Tartaks apkartné.
Pagasta centrs atrodas Augstkalnes ciemata, aptuveni 15 km attaluma, [idz novada centram — Kraslavas pilsétai

~ 15 km.

Vert€jamais zemes gabals izvietots izteikta lauku teritorija. Tuvakas apkartnes lielako dalu aiznem
mezu masivi, nedaudz talak atrodas lauksaimnieciba izmantojamas zemes, viengimenu dzivojamas majas ar
saimniecibas €kam, piemajas saimniecibas un lauku razosanas apbuive. Kopuma teritorijas apbiives blivums

neliels. Apkartne ar paugurainu reljefu, vietam ar ievérojamiem zemes pacélumiem un kritumiem.

Kopuma tuvakas apkartnes socialas infrastruktiiras attistiba vért€jama ka slikta. Pirmas

nepiecieSamibas precu veikals atrodas Tartakas ciemata, pagasta centram raksturigi infrastruktiiras objekti
jumu objekti,

izvietoti Augstkaln€, nozimigakie socialas infrastruktiiras objekti — tirdzniecibas un pakalpoj
izglitibas, medictniskas apriipes un darfjumu iestades — Kraslava.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala

Kraslavas novada Udrisu pagasta, “MeZmalas”, novértéjums

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Veértgjama zemes gabala platiba un sastavs atbilsto$i VZD Kadastram un zemes robezu planam paradits

sekojosaja tabula.
Zemes | Zemes vientbas | Kopplatt Zemes lietoSanas veids
gabals kad.apz. ba, ha Lauksaimnieciba | Mezi Kramaji Purvi Zem Zem ekam Zem Parejas
izmantojama adeniem un celiem Zemes
zeme pagalmiem
1. 6096 008 0039 0,2996 0,0354 0,2642 - - - - - -
Kopa: - - - - - -

*- Saskana ar Meza nogabalu raksturojuSiem raditajiem MezZa zemes platiba ir 0,27 ha.

Talak seko sikaks zemes gabala raksturojums:

Zemes gabals ar kadastra apzim&jumu 7886 006 0199
0,2996 ha;

platiba
forma:
reljefs:

apaugums:

lidziga trapecei;

vilnots;
mezs;

No rietumu puses zemes gabals robezojas ar grants seguma celu, no pargjam pusém — ar citiem
TpaSumiem — meziem, lauksaimnieciba izmantojamo zemi. Gruntsidens ITmenis ir pietieckami zems, tas bitiski
neierobezo zemes gabala racionalas izmantoSanas iespéjas.

1.4. ZEMES GABALA PLANOTA (ATLAUTA) IZMANTOSANA

Saskana ar UdriSu pagasta teritorijas planojumu, zemes gabals atrodas Mezu (M) teritorija.

4.3.2. MeZzu teritorija (M)
289. Mezu teritorijas (M) ir teritorijas, kuras primarais izmanto$anas veids ir vides aizsardziba,
mezsaimnieciska darbiba un teritoriju izmantoSana rekreacijai, bet papildus izmanto$ana— citu atlauto btvju
biivnieciba un izmantoSana

Kraslavas novada teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumi

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite




“Mezmalas”’, novértéjums

=S

3

3

)

$

S

)

IN]

_ -

s 3

NS

S %0

S

S

_m..vu

NS

S

30
S

2=

S5
S
N
3
§
S
N
V%)

ELI

A OBJEKTA FOTOATT

15.V

ERTEJAM

2

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala 7
Kraslavas novada Udrisu pagasta, “Mezmalas”, novertejums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN PIEEJU IZVELE
Mezaudzes un meza zemes tirgus vertiba tika noteikta ar naudas plismas diskonté$anas (ienakumu
pieeju), nosakot meza tiro tagadnes vertibu.

Tirgus veértibas definicija no Latvijas Ipasuma vértésanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus verttba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirceju péc
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Vertejuma pieeju izvele.
VerteSanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo TpaSumu vért€Sanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo dartijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizéjos ekonomiskajos un nekustamo ipaSumu tirgus apstaklos meZa
novertesanai pilna apjomda ir izmantojama tikai naudas pliismas diskontéSana (iendkumu pieeja).

Saskana ar Eiropas integrétas meza vides un ekonomiskas uzskaites sistémas (IEEAF) nostadném,
meZza TpaSumu vertésana, papildus visparpienemtajiem nekustama TpaSuma novért€$anas principiem, meza
zemes un mezaudzes vertibas janosaka atseviski.

Salidzinamo darfjumu (tirgus) pieeja tadas iesp€jas nedod, jo tirgus vértiba tiek noteikta visam meza
TpaSumam kopuma, bet Tpa§umu ar vienadu mezaudzu struktiiru nav. Pieeja ir piemérota tikai meza zemes tirgus
vertibas noteik$anai gadijumos, kad Tpa§umos ir tikai neapmezoti izcirtumi vai platibas, kur aizliegta komerciala
koksnes ieguve (dabas parki, liegumi u.c.).

ArT izmaksu pieeja nenodro§ina minéta starptautiska meza veértéSanas principa ievérosanu, jo meza
zemes esamiba parasti nav saistama ar konkrétam izmaksam. Izmaksu pieejai piemtt arT teor&tiska nepilniba —
ta naudas pliismu izvert€jumos nenem veéra laika faktoru. Uzné€méjdarbibas nozar&s ar Tsu razoSanas ciklu
min&tais trikums nav nozimigs, tacu mezsaimnieciba ar izteikti garo razo$anas ciklu laika faktora neietverSana
aprékinos ir biitiska nepilniba.

Parasti meza TpaSumu kopgjas tirgus vertibas lielako dalu dod mezaudzu tirgus vertiba, tadel meza
TpaSumu vért€jumos domingjoso lomu pieskiram ienakuma pieejai un mezaudzu tirgus vértiba tiek aprékinata
ar naudas plismas diskonteSanu, ar to nosakot mezaudZu tiro tagadnes vértibu.

Nosakot nekustama Tpasuma tiro tagadnes vértibu ar naudas plismas diskonté$anas pieeju, tiek vertets
nevis pats Tpasums tie$a veida, bet gan sagaidamais labums, ko $is TpaSums nakotné dos ta Tpasniekam.

Lietojot tiras tagadnes vértibas aprékina pieeju, nekustama TpaS§uma tirgus vertibu nosaka caur tiro
ien€mumu, ko no pa§uma apsaimnieko$anas var giit.

Pieejas pamata ir prognozgto naudas plismu diskont&Sana, ar ko nosaka nakotn€ paredzamo iene€mumu
un izdevumu vértibu Sodienas skatijuma. Jo talak nakotn€ paredzams kads maksajums, jo straujak samazinas
sanemamas vai maksajamas naudas subjektiva vertiba tirgus dalibnieku Sodienas skatfjuma. Tadgjadi aprékina
tiek iestradats laika faktors.

Ar 30 pieeju mezaudz€s un izcirtumos prognozétas naudas pliismas tiek diskontétas viena audzu
rotacijas perioda ietvaros lidz galvenas cirtes vecumam. Nakosajos mezaudzu rotacijas periodos prognozejamas
naudas plismas, kas péc naudas plismas diskonté$anas pieejas teorétiski nosaka meza zemes vértibu, netiek
diskontétas.

Meza zemes tirgus vértiba tiek noteikta, analiz€jot informaciju par faktiski notikuSajiem tirgus
darfjumiem, kur Tpa§umos bijusas galvenokart neatjaunotas meza platibas.

Tadgjadi mezaudzu un meza zemes tirgus vértibas tiek aprékinatas atseviski un tpaSuma kopgja tirgus
vertiba tiek noteikta ka o abu vértibu summa.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala 8
Kraslavas novada Udrisu pagasta, “Mezmalas”, novertejums

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipaguma vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speéku sameru, ka arT iezim€& $o samé@ru izmainas tendences. Jebkur$
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids bis atkarTgs
no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart vértiba pie min€ta izmanto$anas veida biis visaugstaka.

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

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes izmantoSana meZsaimniectbai.

Sts vértgjuma atskaites pamata ir piengmums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz o pienémumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala 9
Kraslavas novada Udrisu pagasta, “Mezmalas”, novertejums

3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

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

Pedgja laika, kad notiek karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija
par iesp&jamas ekonomikas lejupslidi, kas var bitiski ietekm&t arT nekustamo TpaSumu tirgu. Eso$aja situacija
nav iesp&jams prognozet, cik ilgstoss biis Sis process. Pastav risks, ka lidzsin&jais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau 3obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arT nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak
izvélesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
TpaSumu cenam var biit divéjada. No vienas puses, vaj§ pieprasijums 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.

Meza zemes un mezaudzes joprojam ir likvidi objekti nekustamo Tpasumu tirgli. Neskatoties uz
ekonomikas stavokli, pieprasijums péc lidzigam vért€jamam meza platibam ir saglabajies saméra stabils. Cenu
ITmenis meZzos, kur tuvakaja laika nav paredzamas komercialas cirtes (mezizstrade), visos valsts regionos ir
lidzigs - aptuveni 3 500 lidz 4 500 EUR/ha, atkariba no esos$a koku sugu sastava, paredzamajiem ieguldijumiem
izcirtumu apmeZzoS$anai, jaunaudzu kop$anai, ka arT no laika, kad paredzami pirmie ien@mumi no meza izstrades.
Cenu kritums meza TpaSumiem nav vérojams, parsvara gadijumu cenas nedaudz pieaug. Minétaja cenu grupa
neietilps TpaSumi specialos apstaklos — purvi, platibas loti talu no autoceliem, bebru appludinatas teritorijas u.c..

Pasreiz€jos ekonomiskajos apstaklos cenu veidoSanas procesa biitisks nosacijums ir nepiecieSamas
izmaksas meza atjaunoSanai izcirtuma — vid&ji 950 EUR/ha. Ja pirc€jam, kas bieZi ir arzemju investiciju
kompanijas, izdodas nopirkt Tpa§umu ming&tas summas robezas, ka papildus ieguvums klist meza zeme, kuras
vertibu pardevéjs biezi nenem véra. Loti biezi meZs ir atjaunojies dabiski, pardevéja investicijas Ipa§uma ir
bijusas nelielas un rezultata lidzigas platibas Sobrid tiek pardotas zem to patiesas vértibas. Pardeveji biezi
uzskata, ka mezam, no kura tuvakajos 10 - 20 gados ien€mumi nav paredzami, bet biis nepiecieSami ieguldijumi
kopsanai, ir zemes veértiba un vél neliela ,,piemaksa”. Eso$o situaciju biezi izmanto uzpircgji.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- labi piebrauksanas apstakli;
- apkartng attistita meZsaimnieciba un pastav pieprasijums péc meza zemeém.
Negativie:
- intensivai saimnieciskai darbibai neliela zemes platiba.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertéjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:
ar nekustamo TpaSumu nav nodro$inats galvojums;
nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodok]u maksajumu kav&jumiem;
nekustamais TpaSums nav apgritinats ar nomas vai patapindjuma ligumiem;
nekustamaja TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretendét tresas personas;
tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;
bez novert€juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma tirgus veértibu;
TpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto§i labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam.

VErtetaji ir izmantojusi pasititaja iesniegtas dokumentu kopijas, VZD Kadastra informacijas sistéma
un VMD datu baze pieejamo informaciju par vért€jamo IpaSumu. Visa sanemta informacija ir pienemta par
ticamu un nav parbaudita attiecigajas institlicijas. VEérte€Sanas gaita tika uzskatits, ka zemes gabalu platibas
atbilst kadastra fiksétajiem lielumiem un meza nogabalu aprakstosie raditaji ataino realo mezaudzes stavokli uz
to sanemsanas laiku.

Papildus citiem nosacfjumiem un ierobezojoSiem faktoriem, kas minéti 5T veért€juma teksta, miisu
vertgjuma atskaites un vertibu aprékina pamata ir sekojosi specifiski pien@mumi:

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite



10.

11.

Nekustama ipasuma — zemes gabala 10
Kraslavas novada Udrisu pagasta, “MeZmalas”, novertejums

Mgs pienemam, ka Valsts meZza dienesta Nogabalu raksturojuSos raditdjos esoSa informacija ir pareiza
un tas precizitate atbilst MK 28.08.2007. Noteikumu nr. 590 “Meza valsts registra informacijas aprites
noteikumi” prasibam.

Vertetaji pienem, ka TpaSuma ieglistamai koksnei biis realizacijas iespgjas visa aprékinos ietvertaja
laika perioda.

Vertetajs pienem, ka izcirtumos meza atjauno$ana tiks pabeigta ,,Meza likuma” noteiktaja kartiba (vai
veikta augsnes sagatavos$ana stadiSanai nepiecieSamibas gadijumos).

Vertetajs pienem, ka priezu un eglu meza atjauno$anai izcirtumos (iznemot platibas uz slapjajam
ktidras augsném) 50% platibu biis nepiecieSama stadiSana, bet 50% izcirtumu tiks atjaunoti dabiski.
Vertetajs pienem, ka gadijuma, ja vert€jamais TpaSums izveidots p&c 2003. gada 26. marta lielaka
TpaSuma sadaliSanas rezultata, otraja atdalitaja TpaSuma dala nav ,,Meza likuma” un ,Meza
atjaunoS$anas noteikumos” noteiktajos terminos neatjaunotu izcirtumu, kas liegtu galvenas cirtes
tiesibas vértéjama TpaSuma septinus gadus péc Ipasuma sadaliSanas.

Vertetaji pienem, ka saglabasies pasreizgja kartiba, kad nekustama ipaSuma nodoklis nav jamaksa par
meza zemi, ko aiznem jaunaudzes.

Vertetaji pienem, ka biitiski nemainisies pasreiz€ja meza likumdo$ana noteiktie galvenas cirtes vecumi
un kritériji rekonstruktivas cirtes uzsaksanai.

Vertetaji pienem, ka aprékinos ietvertaja perioda neradisies jauni meza produkcijas veidi, par kuriem
patérétaji blis gatavi maksat naudu.

Vertetaji pienem, ka TpaSuma eso$a meza zeme arT nakotn€ netiks transformé&ta izmanto$anai citiem
mérkiem — uz tas vienmer tiks audzgéts mezs.

Ta ka aprekinos visas prognozetas naudas plismas izteiktas reala izteiksmé (Sodienas salidzinamas
cenas), vertetaji pienem, ka naudas inflacijas ietekme uz meza ien€mumiem un izdevumiem meza
TpaSuma biis sabalanséta.

Vertetaji pienem, ka nakotné vides daudzveidibas saglabasanas varda meza TpaSumam uzliktie
saimnieciskas darbibas aprobezojumi no valsts puses tiks adekvati kompenséti.

3.4. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA
Aprekinu pieeja ietver vairakus etapus:

1.
2.

Tiek apkopota visa veida skaitliska informacija par aprékinos nepiecieS§amajiem izejas datiem.

Katra meza nogabala, atkariba no audzes vecuma, valdo3as sugas un bonitates, meza audze$anas cikla
ietvaros tiek noteikts veicamo periodisko saimniecisko pasakumu laika grafiks ar precizitati 1 gads.
Aprekinu tabulas katra audze$anas cikla gada, kad planotas periodiskas saimnieciskas aktivitates, tiek
ievaditas attiecTgas naudas pliismas vértibas no izejas datiem.

Tabulas tiek papildinatas ar ikgad&jo naudas plismu (pastavigas izmaksas vai ien€mumi).

Summgjot periodisko un ikgadgjo naudas plismu, katram meza audzéSanas cikla gadam tiek iegita
kopgja naudas pliisma. Pozitiva ta ir tikai tajos gados, kad mezaudzg tiek veiktas komercialas cirtes.
Kopgja naudas pliisma tiek reizinata ar diskonta faktoru (koeficientu), kura vértiba ir atkariga no
izveletas diskonta likmes un laika perioda (no tagadnes lidz gadam ar attiecigo kartas indeksu).
Tekosaja (aprekinu) gada diskonta faktors ir 1,0; tala nakotne ta vertiba tuvojas nullei. Reizinot tiek
iegilita attiecigd gada naudas pliismas diskont&ta vértiba.

Mezaudzes tira tagadnes vértiba tiek iegifita, summéjot laika perioda no pasreizéja vecuma lidz
galvenas cirtes vecumam eso$o gadu naudas plismu diskontétas vértibas.

Mezaudzu un meZza zemes vertibu summa tiek uzskatita par meza Ipasuma tiro tagadnes vértibu.

Prognozéjamo ienémumu aprekins:
Prognozgjot ien€émumus no Tpasuma eso$d meza, tika izmantoti vértétaju riciba eso$ie dati par

kokmaterialu realizacijas cenam regiona un VAS “Latvijas valsts meZzi” rikota konkursa “Par apalo
kokmaterialu sortimentu piegadi” rezultati. Nosakot koksnes cenas meza pie cela, tika nemta véra stumbru
kvalitate, prognoz€jamais sortimentu iznakums un meza izstrades apstakli.

Koksnes cenas meZa pie cela, EUR/m?
Diametrs, cm 32 - 26-31 19-25 14-18 -13
Priede 85 85 85 55 35
Egle 85 85 85 55 35
Bérzs 105 100 90 55 35
Apse 50 42 40 35 35
Melnalksnis 55 50 50 35 35
Baltalksnis 35 35 35 35 35
Ozols 140 140 85 45 45
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Izdarot veértéjama mezaa tirgus vertibas aprékinus, pienémam, ka iepriek§ minétas kokmaterialu
realizacijas cenas (reala izteiksmé&, péc pirktsp€jas salidzinamas cenas) paliks nemainigas visa aprékinos
ieklautaja laika perioda.

Darbibas izdevumi:

Vertgjuma pienemts, ka nekustama tpaSuma nodoklis tiek maksats 1,5% apmera no zemes kadastralas
vertibas. Meza maksligas atjaunoSanas izdevumi, ieskaitot augsnes gatavoSanu un pirma gada kop3anu, planoti
lidz 950 EUR/ha, atbilsto$i meza augSanas apstaklu tipam, augsnes sagatavosanas veidam un izvél€tajai koku
sugai. MeZa izstrades izdevumi (Iidz autocelam) planoti 18 EUR/m?, atbilstosi meza izstrades apstakliem un
pievesanas attalumam. Jaunaudzu kop$anas izdevumi planoti 250 EUR/ha katrai kop$anas reizei, atkartojumu
skaits atbilsto$i profesionalas mezsaimniecibas praksei.

Iesp&jamie administré$anas izdevumi Tpa§uma apsaimnieko$anai ir saméra nebiitiski, tadél, aprékinot
TpaSuma tirgus vertibu, tie netiek nemti veéra.

Diskonta likmes noteik$ana.

Likme, ko pielieto, lai ar diskontéSanas palidzibu aprékinatu sagaidamo naudas plismu pasreizgjo
vertibu, ir vienada ar esosaja tirgus situacija aprékinatu alternativu investiciju (ar Iidzigu riska ITmeni) atdeves
likmi. Miisu veiktaja diskonta likmes aprékina ir izmantota tirgus informacija.

Lai noteiktu veért€juma izmantojamo diskonta likmi, m&s esam lietojusi salikto diskonta likmes
konstruésanas metodi. Ka pamata likme ir lietota bezriska vertspapiru atdeves likme, koriggjot to sakara ar
mezsaimniecibas specifiku — izteikti garo investiciju periodu, kad aprékinos noteikti janem véra inflacijas
ietekme uz atgiistamas naudas redlo pirktsp&ju (gan naudas plismas, gan procentu likmes jaizsaka reala
izteiksmg).

Korekcijas bitiba ir bezriska vértspapiru (valsts paradzimju) tirgt lietotas nominalas likmes (ko veido
naudas plisma faktiskajas cenas) parvérsana par realo diskonta likmi, ko veido planota naudas plisma realajas,
péc pirktsp€jas salidzinamas cenas.

Tadgjadi, atSkirtba no nominalas likmes, reala diskonta likme parada ieguldijuma atdevi papildus
inflacijas raditajam faktisko cenu sadardzinajumam. Skaitliska izteiksmé reala diskonta likme ir mazaka par
tirgus apskatos dotajam nominalajam likme&m.

legiita bezriska reala diskonta likme talak tiek korigéta attieciba uz dazadiem naudas ieguldiSanas
riskiem. KorigéSanas pamata ir pienémums, ka iegulditdjiem paraléli eksisté daudzas naudas ieguldisanas
iesp€jas un, jo riskantaks ir ieguldijums, jo augstakai ir jabit ta atdevei.

Saskana ar vert€sanas teoriju, atdeve no ieguldita kapitala var tikt interpretéta ka sekojosu faktoru summa:
e pamata bezriska likme,
e ieguldijumu risks,
o specifiska riska likme, kas ietveri ieguldijuma tirgus risku un zemas likviditates risku,
o diskonta likmes pamata ir tirgus informacija un to veido riska faktoru summa.
Pamatojoties uz augstak min&to faktu un apstaklu analizi, ka arT nemot véra vért€jama ipaSuma
raksturu un ar ta izmanto$anu saistitos riska faktorus, més esam nonakusi pie secinajuma, ka ieteicama naudas
plismas diskonta likme ir 6,5%.

MeZzaudzes vértibas aprekins

MeZzaudzu tiras tagadnes vértibas kopgjais aprékins un to apsaimniekoSana prognozetas
naudas plismas (saisinats uzskaitijums) reala izteiksme (Sodienas cenas), EUR
Vald. suga Beérzs Baltalksnis _ Dl§k0nta Na;mdas

Kopa likme plismas
Bonitate 1A 1. 0.065 tagadnes
Platiba, ha 0.17 0.1 027 | Diskonta | (diskonteta)
faktors vertiba
Gads p.k.
1 1827 12 1839 1.0000 1839
Tira tagadnes (diskonteta) vertiba, EUR 1 839

Meza zemes tirgus vertiba tika aprékinata, atkariba no koku sugas un bonitates, diskontgjot naudas
plismu meza zemei, ka arT regulari analizgjot tirgus datus par pardotajiem Tpasumiem, kuros ir tikai neapmezoti
izcirtumi. Apkopojot iepriek§ minétos rezultatus, tika noteiktas sekojosas 1 ha bazes vértibas EUR:
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Bonitate 1-A 1. 2o 3. 4. 5.
Koku suga
Apse 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Berzs 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Baltalksnis 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Egle 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Melnalksnis 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Osis 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Ozols 2600 2400 2000 1800 1400 1000
Priede 2600 2400 2000 1800 1400 1000
MeZa zemes un mezaudzes tirgus vértibas aprekins
Valdosa ' MeZza IipaSuma taga.dnes vertiba pie normativa
suga Bonitate Platiba, ha g_alvenﬁs cirtes vevcuma, EUR _
audzeém meza zemei kopa
Berzs 1-A 0.17 1827 442 2269
Kopa 0.17 1827 442 2269
. 1. 0.1 12 240 252
Baltalksnis Kopa 0.1 12 240 252
Visas Sugfolll)g bonitates 0.27 1839 682 2521

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ar ienakumu pieeju noteikta Objekta — meza zemes un mezaudzes tirgus vértiba ir 2 521 EUR.

Naudas plismas diskontéS$anas (ienakumu pieeja) tika izmantota TpaSuma sastava eso§as meza zemes

un mezaudzes tirgus vértibas noteik$anai.

Nemot véra to, ka TpaSuma tirgus vertibas noteik$anai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja,

Tadgjadi noteikta vert€jama TpaSuma tirgus vertiba (noapalojot) ir EUR 2 500.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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4. SLEDZIENS

Veicot Objekta novert&jumu, ir noteikta:
tirgus vertiba, kas 2024. gada 22. oktobrT ir
2 500 EUR (divi tiikstosi pieci simti eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu var€ja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificets nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Baduns
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secindjumi balstas uz sekojo$iem pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

—_—

Vertetaji pienem, ka TpaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecino$ie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus veértibu ietekmé&josiem faktoriem uz vértésanas dienu. Tiek uzskatits, ka $T

informacija ir ticama un pareiza.

3. Ipasuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot pasttitaja un citu personu

mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertéSanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie

rezultati var&tu bitiski atkirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav Tpasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina TpaSuma tirgus veértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam izpétes metodém.

7. Novértgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
noveértejamo Tpasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novértgjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek§€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekrisanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmeklé$anas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar vért€§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSsamiba ar tiem netiek iepriek§ Tpasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novért€§juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novérté€Sanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc

atskaites nodoSanas, nav ietverti vért€juma un vertétaji par tiem neatbild.
11. Noteikta vertiba ir speka pie esoSajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteikta veértiba var maintties.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Megs apliecinam, ka pamatojoties uz misu parliecibu un zina§anam:

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

e secingjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min&tie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vért€jamo TpaSumu un mums nav personigu
intereu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novértgjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas vértibas pazinoSanas vai vértibu virzi$anas
ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteik3anas lieluma, nonak3anas pie ieprieks izvirzita
rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un 3T atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma veértésanas standartiem
LVS 401:2013,

o tika veikta vert€jama Tpasuma apskate klatieng, p&c kuras tika sastadita ST atskaite.

Sertificets nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Baduns
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite



Pielikumi
(dokumentu kopijas)



