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NEKUSTAMIE IPASUMI

RopaZu novada pasvaldibai
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums
Par nekustama Tpasuma — zemes gabala, kas atrodas Ropazu novada Garkalnes pagasta, “ Veiduli”, novértésanu.

Saskana ar Jasu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama TpaSuma (vert€jama zemes gabala kadastra apzimgjums
8060 004 0223 - turpmak teksta Objekts), novertésanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 8060 004 0222 Garkalnes pagasta ZG nodalijums: 100000611908
Kadastra apz.: 8060 004 0223
Veértejamas zemes platiba: 76 198 m? jeb 7,6198 ha Vertejamas zemes kad. apz.: 8060 004 0223
IpaSumtiesibas:
| Ipasnieks (zemesgramatas dati): | Garkalnes novada dome. |

Zemes raksturojums:

Zemesgabala forma: Neregulara

Komunikacijas u.c.: Nav

Atlautais  izmantoSanas | Saskana ar publiski pieejamo teritorialo planojumu, zemesgabals atrodas Dabas un apstadijumu
veids: teritorija (DA).

Piekltisanas iespgjas: Pieklusana pie ipasuma ir iespéjama no juridiskai personai piederosa ipasuma grantéta cela dalas
(kadastra apz.8060 004 0643). Cela servitiits nav nodibinats.
Aplisanas riski: Nav zinami.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus VZD Kadastra datos registréti apgratingjumi:
vertibu Redistraci
butiski Nr. dsg:::;lrsacuas Tips Apraksts Platiba Meéerv.
neietekme: - - —
- 01.02.2025 7311090900 vides un dabas resursu Kimiskas aizsargjoslas 7.6198 ha

teritorija ap pazemes Odens nemsanas vietu

no 25 fidz 100 kilometriem garas dabiskas
- 01.02.2025 7311020102 Odensteces vides un dabas resursu aizsardzibas 0.2694 ha
aizsargjoslas teritorija lauku apvidos

Objekta apskates un novértéSanas apstakli:

Apskates datums: 20.03.2026. Vertejums sagatavots: Ta elektroniskas parakstisanas datums.

Apskates apstakli: Bez ierobeZojumiem.

Vertéjuma uzdevums un meérkis:

Darba mérkis ir noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2026. gada 20. marta, nemot vera situaciju nekustamo
TpaSumu tirgi $aja datuma. Vertgjumu paredzets izmantots pasttitaja vajadzibam. Vertejumu nedrikst izmantot citu juridisku un fizisku
personu vajadzibam bez rakstiskas vertétaju atlaujas.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti: B
Vertéjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert€jums ir veikts saskana ar Latvijas Ipasuma vert€Sanas
standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipaSuma:

tirgus veértiba (ar meZaudzi), kas 2026. gada 20. marta ir 32 400 EUR (trisdesmit divi tukstosi Cetri simti eiro).

Noteikta vértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz vért€jamo Objektu un tam nav
apgritinajumu, ka tikai vertéSanas atskaité mingtie.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Badiins
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@yvindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA
Vertgjamais Tpasums atrodas Ropazu novada Garkalnes pagasta. Ropazu novads ir Latvijas 2021. gada

administrativi teritorialas reformas gaita 2021. gada 1. julija izveidota Latvijas paSvaldiba, kura tika apvienoti
Ropazu novads, Garkalnes novads, Stopinu novads un Incukalna novada Vangazu pilséta. Garkalne ir apdzivota
vieta Ropazu novada Garkalnes pagasta vidusdala. Izvietojusies Krievupes krastos pie autocelu A2 un P3 krustojuma
un dzelzcela Riga-LugaZzi 12 km no pagasta centra Bergiem, 21 km no novada centra Ulbrokas un 21 km no Rigas
centra. Garkalng atrodas Makslas un visparizglitojo§a pamatskola, biblioteka, pasts, dzelzcela stacija ,,Garkalne”,
partikas veikali un aptieka. Sabiedriska transporta satiksmi uz Rigas pilsétu nodroSina autobusu un vilcienu
marsruti. VertéSanas objekta novietojums Garkalng uzskatams par apmierinosu.
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1.3. MEZA ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
platiba: 7,6198 ha, jeb 76 198 m?;
forma: neregulara forma.
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Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietosanas veidiem

Platiba: 7.6198
Platibas mérvieniba: ha
Lauksaimniecib3d izmantojamas zemes platiba: 0.0000
t.sk. Aramzemes platiba: 0.0000
t.sk. Auglu darzu platiba: 0.0000
t.sk. Plavu platiba: 0.0000
t.sk. Ganibu platiba: 0.0000
no tam meliorgtd lauksaimnieciba izmantojama zeme: 0.0000
Mezu platiba: 7.5187
t.sk. Jaunaudzes platiba: 6.4900
Krimaju platiba: 0.0000
Purvu platiba: 0.0000
Udens objektu zeme: 0.0000
t.sk. Zeme zem Udeniem: 0.0000
t.sk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0000
Zemes zem €kam platiba: 0.0000
Zemes zem celiem platiba: 0.1011
Pargjas zemes platiba: 0.0000

Avots: VZD Kadastrs.lv

Meza raksturojums zemes vienibai ar kadastra numuru 8060 004 0223

Mezs aiznem 7.6198 ha jeb 100% no kopg@jas zemes platibas. Reljefs ir vilnots. MeZza augsnes ir mazaugligas
sausas mineralaugsnes. Mezizstradi var veikt praktiski jebkuros laika apstaklos. Ped€jos desmit gados mezizstrade ir
veikta. PieveSanas attalums svarstas robezas no 0 m Iidz 450 m. Zemes gabala esoSo mezaudzu sastavu pamata veido
augstvertigas koku sugas priede. Mezaudzu vecumstruktiiru veido jaunaudzes un pieaugusa vecuma audzes.
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ValdoSo sugu sadalijums pa vecuma grupam

Platiba, ha

T T
Jaunaudze Vidéja audze Briestaudze Pieaugusi audze

1.4. OBJEKTA ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM

Garkalnes pagasta Teritorijas planojuma karte

o

o,PSRS-bruncte speku objekts

o=
- Q
- 4

e Dabas un apstadijumu teritorija
e  Teritorija, kura iertkojamas centraliz&tas idensapgades un kanalizacijas sistémas (TIN15)
e  Vietgjas nozimes kultlirvésturiska teritorija (TIN4)

Dabas un apstadijumu teritorija (DA) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodrosinatu rekreacijas, sporta,
tirisma, kvalitativas dabas un kultirvides un lidzigu funkciju TstenoSanu dabas vai dalgji parveidotas dabas
teritorijas, ietverot ar attiecigo funkciju saistitas €kas un inzenierbive.

Detalizetaka informacija pieejama - Krimuldas pagasta Teritorijas planojums un Apbiuives noteikumi
www.geolatvija.lv.
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kura pamata ir vert€§jama aktiva un lidzigu vai
identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Pamatojoties uz vertésanas uzdevumu, tika
noteikta Tpasuma tirgus vertiba.

Vertesanas objekta tirgus veértibas aprekins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta , IpaSumu vérteésana”
LVS-401:2013 noteikumiem.
Nekustamo TpaSumu vertesanas prakse tick lictotas tiTs galvenas vertéSanas pieejas:
. tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.
. ienakumu pieeja;
. izmaksu pieeja.
Zemesgabalu (bez apbiives) vérteésana biezak pielietotas ir tirgus pieeja un ienakumu pieeja.

Tirgus pieejas pamata ir pien€mums, ka zinoss pirc€js nemaksas vairak par konkréto Ipasumu, ka naudas
summu, par kuru vin$ tirgli varétu iegadaties citu, lidzigas kvalitates un pielietojuma Tpasumu. Tiek apzinati un
analiz&ti dati par vertéSanas objektam lidzigu TpaSumu pardevumiem / pardosanas piedavajumiem. Lai aprékinatu
vertéjama Ipasuma tirgus vertibu, tiek korigéta izvéleto salidzinamo objektu cena atbilstosi jebkadam at$kirtbam no
vertgjama ipasuma un veikts to salidzinajums.

Faktori, kas tiek apskatiti aprékina gaita un pec 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 apbiives lielums, tehniskais stavoklis, labiekartotiba, un citi), atlauta izmantoSana un
ekonomiskie faktori (nomas ligumi, apsaimnicko$anas ierobezojumi, galvenokart, komercobjektiem).
Tirgus pieejas aprékinu nosaciti varam sadalit sekojosSos solos:
. tirgus izpé&te, lai ieglitu informaciju par ar vértéSanas objektam lidzigiem Tpasumiem veiktiem
darfjumiem un pardosanas piedavajumiem;
. §1s informacijas analizi, lai noteiktu, vai ieglta informacija ir preciza un pardevumiem ir
komercialu darjjumu raksturs;
. atbilstoSas salidzinaSanas vienibas izveli (pieméram, eiro uz kvadratmetru) un uz o vienibu bazes
veiktu salidzino$o analizi;
. vertgjama Ipasuma un tirgus salidzinasanu, pielietojot dazadus salidzinoSos raditajus, ka rezultata
tiek korigéta katra salidzinama objekta cena;
° verteéSanas objekta salidzinaSanas vienibas vertibas noteikSana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek
ieglita vertiba.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja analizg tirgus darfjumus, piemérojot vienibas cenu, kas izriet no
noteikta laika perioda noveroto darfjumu skaita. Piem€ram, cena par hektaru tiek attiecinata uz kopgjo
lauksaimnieciba vai meZsaimnieciba izmantojamas zemes platibu, vai cena par kubikmetru tiek attiecinata uz kopgjo
meZaudzes kraju. So metodi var izmantot, lai noteiktu tirgus vértibu sekojodiem vértesanas Objektiem:

1. lauku viensétam;

2. lauksaimnieciba izmantojamam zemé&m;

3. meza nekustamiem IpaSumiem;

4. meza zemei bez mezaudzes;

5 augosiem kokiem (kokaudzei). Seit izdala divas pieejas:

5.1. celmu naudas vertiba pec vidgja koksnes kubikmetra vértibas;
5.2. celmu naudas vertiba p&c koksnes sortimentu vertibas.

Vertiba augstak uzskaititiem vertéSanas Objektiem veidojas no atsevisku darfjumu vidgam vértibam
noteikta regiona. Tirgus vertiba ir vienada ar vid&jo cenu, kuru par lidziga veida vértéSanas objektiem gatavi maksat
tirgli esosa briva kapitala Tpasnieki (pircgji) atbilstosi savam pelnas vélmeém un saviem prieksstatiem par sagaidamo
labumu vai finansialo atdevi, ko spgj sniegt Sie objekti.

Ienakumu pieejas pamata ir pienémums, ka tipisks iegulditajs/pircgjs, kas darbojas tirgd, iegadajas
nekustamo Tpasumu nakotng cerot sanemt no ta ienakumu. Citiem vardiem sakot, vertiba var tikt definéta ka tiesibu
uz nakotnes labumiem pasreizgja vertiba. lenakumu pieejas aprekina tiek noteikta nekustama TpaSuma tirgus vertiba,
nosakot un analizgjot tiro ienakumu, ko ta IpaSniekam var dot objekts ta iznomasanas gadfjuma. Ja vertéSanas
uzdevums ir tirgus vertibas aprékins, ienakumu kapitalizacijas vai naudas plismas diskontesanas pieeju jabalsta uz
tirgll pastavosajiem realas naudas pliismas un pelnas normas lielumiem.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Izmaksu pieejas gaita tiek veikta salidzinaSana, un tads pamata ir pienémums, ka zinoSs iegulditajs
nemaksas par Ipasumu vairak, ka naudas summu, par kuru vin$ varetu iegtt lidzvertigu zemes gabalu un uzcelt
lidzigas kvalitates un pielietojuma &ku. Izmaksu pieejas ietvaros tiek aprékinata zemes gabala uzlabojumu
aizvietoSanas vai aizstaSanas vertiba, no kuras tiek atnemts nolietojums, un iegiitajam rezultatam tiek pieskaitita
zemes vertiba.

Aprekinu gaita ar izmaksu pieeju, tick veiktas sekojosas darbibas:
. tiek aprékinata zemes gabala tirgus vertiba, pienemot, ka tas ir bez jebkadiem uzlabojumiem un
var tikt izmantots atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam;
. aprekinatas nepiecieSamas zemes gabala uzlabojumu aizvietoSanas izmaksas;
e  aprekinats fiziska nodiluma, funkcionalas novecosanas vai argjo faktoru raditais nolietojums;
e o uzlabojumu aizvietoSanas izmaksam tiek atnemts nolietojums, tadgjadi iegiistot zemes gabala
uzlabojumu atlikuso aizvietoSanas vertibu; un
e  pie iegitas atlikusas aizvietoSanas vertibas tiek pieskaitita zemes vertiba, tadejadi ieglistot IpaSuma
vertibu.

Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek nemti no atklata tirgus datiem. Biivniecibas izmaksas tiek
noteiktas izvert€jot videjas blivniecibas izmaksas veértéSanas bridi, bet zemesgabala vertiba aprékinata ar tirgus
pieeju.

Veértibas zudumus veido sekojosas nolietojumu formas:

Fiziskais nolietojums - bavkonstrukciju un materialu sabrukuma pakape dazadu faktoru (fiziska un kimiska
iedarbiba, parslodzes, nepareiza ekspluatacija u.tml.) iespaida.

Funkcionalais nolietojums - €ku un biivju raksturlielumu neatbilstiba pastavosajiem tirgus standartiem un
prieksstatiem par apskatama tipa nekustamo pasumu (novecojusas inzenierkomunikacijas, nemoderns planojums).

Ekonomiskais (argjais) nolietojums - raksturo objektu iespaidojoSo argjo apstaklu izmainas (mainijusies
situacija tirgdi u.tml.). So Tpasuma vértibas izmainu izsauc kadi argji, ar pasu Ipasumu tiesa veida nesaistiti apstakli,
kas bitiski ietekmé Tpasuma pardosanas iespgjas. Sie vértibu ietekm&josie apstakli var biit gan tehniskas, gan
ekonomiskas dabas.

Katra konkréta gadfjuma iesp&jams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena metode
vairakos variantos) vai, izn€muma gadijumos, vienu no tam. Veért€jama nekustama IpasSuma tirgus vértiba tiek iegiita
ar svertas vertibas palidzibu, t.i. izvertgjot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats atbilst tirgus situacijai.

Nemot véra vertésanas objekta raksturu, izmantoSanas veidu un pieejamo tirgus informacijas apjomu,
vertétaji uzskata, ka vertéSanas objekta veértibu iesp&jams noteikt, izmantojot tirgus pieeju (nosakot zemes vértibu)
un ienakumu pieeju (nosakot mezaudzes vertibu).

MeZaudzes vértibas noteikSanas metodika

Mezaudzu vértiba tiek noteikta, pielietojot ienakumu (naudas plismas diskonté$anas) pieeju. Ienakumu
pieeja tiek attiecinata uz augosu koku (mezaudzes) novértésanu.
Vertésanas Objekta vértiba tiek noteikta caur tiro ien@mumu, ko no TpaSuma apsaimniekosanas var giit ta Tpasnieks.
Prognozgtaja naudas pliisma ieklauti krajas kopSanas un galvenas cirtes ienémumi planotajas cirtes veiksanas laikos,
ka arT visi izdevumi (nekustama TpaSuma nodoklis, meza inventarizacija, stadiSana, jaunaudzu kopsana utt.), kas
saistiti ar §Ts mezaudzes audzgSanas periodu. Ta ka vert€sanas Objekts ir ilgtermina investicijas, tad naudas pliisma
tiek analizéta 100 gadu (lielaka dala mezaudzu iziet pilnu augSanas ciklu, no izcirtuma Iidz izcirtumam) ilga perioda,
tadgjadi aptverot visu koku sugu mezaudzu audzgsanas ciklu. IlgstoSa meza apsaimniekoSana, kas nes ienémumus,
tiek orient&ta uz ilgstosu finansu apriti, tatad, finansu pliismas analizg nepieciesams ietvert laika faktoru, kas saistits
ar politiskajam, ekonomiskajam un vides izmainam laika. Mezaudzu attistiba saistita ar biologiskajiem procesiem, ar
mezaudzu attistibas biologisko gaitu, ar tas pieaugumu. Nosakot meza TpaSuma vértibu, mezaudzu krajas picaugumu
var reduc€t uz mezaudzes vertibas pieaugumu. T2 ir galvena meza vérté€Sanas atskiriba no citu IpaSumu vertésanas.
Mezaudzes vertibu ieveérojami galvenokart ietekmé divi faktori — apalo kokmaterialu cenas un laika periods lidz
cirSanas bridim. Nosakot Tpasuma vertibu, nepiecieSams metodiski noteikt vai precizet diskonta likmi.

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

1.Izmantota kapitala pelnas likmes;

2.Aiznemta kapitala izmantoSanas likmes;

3.Eiropas Centralas Bankas refinans€Sanas likmes (reguléSanas instruments, ar kura palidzibu centrala banka

iedarbojas uz starpbanku tirgus likmém, ka arT uz kreditu un depozitu likmeém);

4.finan8u situacijas Latvijas apalkoku, zagmaterialu tirgu;

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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5.dabas un vides riskiem IpaSuma apsekoSanas diena un turpmakaja apsaimniekoSanas laika;
6.saimnieciskas darbibas nodrosinasanas riskiem.
Diskonta procentu likme pie pasreiz€jas Latvijas likumdoSanas meza nozar€ un politiski un ekonomiski

nestabilos Latvijas tirgus apstaklos ir iespgjama robezas no 6.75-10.00% un pat vairak. Valstls ar augsti attistitu
mezsaimniecibas Itmeni, tadas ka Zviedrija vai Somija, diskonta likme ir zemaka pat par Latvija minimalako
diskonta likmes limeni. Latvija, pateicoties A/S Latvijas valsts mezi ilgsp&jigai meZu apsaimnickoSanas stratégijai,
me~u apsaimniekosana tuvinas §o Skandinavijas valstu meZsaimniecibas attistibas [imenim. Sie, A/S Latvijas valsts
mezi ilgsp&jigie mezu apsaimniekosanas principi 1€ni, bet nepartraukti tiek parnemti arT pargjos ar mezsaimniecibu
saistitos uzp@mumos un privato mezu sektora Latvija. Pieejamais Eiropas finans€jums mezaudzu vertibas
paaugstinasanai tikai palielina So tendenci.

Diskonta likme tiek aprékinat péc $adas vertetaja piedavatas formulas (1):

D=K +(r,+r,+..1,) 0

kur

D — diskonta likme vértéSanas Objektam;

Kc — bazes likme kapitala cenai procentos;

r — riska novertéjums procentos;

n — risku skaits.

No augstakmingta izriet, ka, IpaSuma vertiba tick aprékinata sastadot ilgtermina ienakumu prognozi, pielietojot
formulu (2), ko sauc par diskontéto naudas pliismu jeb tivo tagadnes vértibu:

v

kur

S — + Prin — - P""'"'\ +op Lo — .
1+ (1+™ (1+m™" (14 )

2)

TTV - tira tagadnes vértiba;
p - perioda tirais ienakums;
7 - diskonta likme, 1/100;

t - perioda vidus, gadi;

n - perioda ilgums, gadi;

a - secigais periods.

Lai noteiktu meZaudzes vértibu, vértétajam javeic sekojosas darbibas:

1.jakonstate vai iesniegtie dokumenti (zemes robezu plans ar taksacijas nogabaliem un meza inventarizacijas
dati) atbilst situacijai daba, ja tick konstatétas nesakritibas, javeic korekcija atbilstosi situacijai daba;
2.jakonstaté kadi nekustama ipaSuma lietoSanas tiesibu apgriitinajumi atrodas vértéSanas Objekta un kada ir
to ietekme uz mezsaimniecisko darbu veikSanu;

3.jaaktualiz€ mezaudzu vértibas noteikSanas esoSie klasifikatori datorprogramma;

4.janosaka diskonta likmes lielums mezaudzu vértibu noteikSanai;

S.jaieladé vértéSanas Objekta mezaudzu taksacijas raditaji *.dbf formata vai jaievada manuali mezaudzu
vertibas noteiksanas datorprogramma, aizpildot digitalo taksacijas kartinu;

6.javeic veértésanas Objekta mezaudzu vertibas noteikSana datorprogramma.

Naudas pliismu veidojosas pozicijas:
Izmaksas:

l.nekustama 1pasuma nodoklis tiek aprekinats 1.5% apméra no zemes kadastralas vertibas atbilstosi
vertéSanas Objekta atraSanas vietai;

2.ikgadgjie apsaimniekoSanas izdevumi sastada 12.0€/ha, kas ieklauj sevt periodisku zemes gabala robezu un
kupicu atjaunoSanu, hidromeliorativas sist€émas uzturé$anas izdevumus, meza inventarizaciju (vismaz reizi 20
gados), cirsmu stigoSanu un dastoSanu utt.;

3.mezizstrades un kokmaterialu izveSanas izdevumiem par pamatu tiek nemts iepriek§€ja saimnieciska gada
mezizstradataju un kokved&ju pakalpojumu vidgjas cenas. ZageSanas izdevumi ir 12.0 €/m3, pieveSanas
izdevumi (Iidz celam) ir 8.0 €/m?, izvesanas izdevumi (Iidz sanéméjam) 10.0 €/m?>. Krajas kopSanas cirtés
izdevumi tiek palielinati par 30%;

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

5.meza atjaunoSanas izmaksas datorprogramma ir definétas atkariba no saimnieciska lémuma katra meza tipa.
Saimnieciskais l@mums ir: atjaunot mezaudzi dabiska cela vai maksliga, veicot augsnes gatavoSanu vai
dabisko veicinaSanu, stadit vai atstat dabiskai atjaunoSanai, ar kadu sugu atjaunot mezaudzi. Ja pé&c
uzstaditajiem kriterijiem mezaudzi jaatjauno maksligi, tad tai ir sekojosas izmaksu pozicijas:
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5.1. meza augsnes gatavoSanas izdevumiem par pamatu tiek nemts iepriek$gja saimnieciska gada
augsnes gatavosanas vidgjas pakalpojumu cenas. Meza augsnes gatavoSana ir 290€/ha;
5.2. meza stadiSanas izdevumiem par pamatu tiek nemts ieprieksgja saimnieciska gada vidgjas meza
stadiSanas pakalpojumu cenas. Meza stadiSana ir 150€/ha;
5.3. meza atjaunoSana tiek pienemts sekojoss meza reproduktivais materials:
. priedes ietvarstadi ir 240€/1000gab.,
° egles kailsakni ar uzlaboto saknu sistému ir 280€/1000gab.,
. berza kailsakni ar uzlaboto saknu sisteému ir 300€/1000gab.,
. melnalksna kailsakni ar uzlaboto saknu sistému ir 280€/1000gab.
lenémumi:

Iene@mumi no krajas kopsSanas un galvenas cirtes izpildes veidojas, izejot no sortimentu piegades vietas, izmantojot
Latvijas Kokriipniecibas nozares portala - latvian wood pieejamo informaciju (http://www.latvianwood.lv/).

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipauma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérteSanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo nekustamo
TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezim€ $o samé&ru izmainas tendences. Jebkur§ sapratigs pirc€js vai
investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo IpaSumu izmantojot atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs no nekustamo ipasumu tirgus
stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas 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, atraSanas vietu un nekustamo paSumu tirgus situdciju, vertetaji
secina, ka labakais izmantoSanas veids ir saskand ar teritorijas planojumu — zemes gabals meZsaimniecibai.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais ipasums tiek izmantots atbilstosi ta labakajam
un efektivakajam izmantoS$anas veidam, uz So pien@mumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus vertibas aprékini.
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu 1paSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem: zemesgramata.lv,
kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo Ipasumu darfjumu
uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 24 gadu darbibas rezultata
apkopotie tirgus dati.

P&dgjo ménesu laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta
situacija par iesp&jamas eckonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm&t ari nekustamo Ipasumu tirgu. EsoSaja
situacija nav iesp&jams prognozet, cik ilgstoss bils Sis process. Pastav risks, ka IidzSingjais lidzsvars var mainities.
Sobrid precizu vértéjumu par ietekmi uz Latvijas tautsaimniecibu un nekustamo Tpasumu tirgu izteikt ir priekslaicigi.
Ir skaidrs, ka §T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arT nekustamo TpaSumu nozarei. Potencialie pircgji un investori visdrizak izvelesies
nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez
cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasjjuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma
trikums, un tad spiediens uz cenam ir augSupversts.

Ieprieksgjos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija vérojams straujaks cenu
picaugums, neka ieprieks prognozets, 2023. un 2022. gada kopuma bija verojams gan cenu pieaugums, gan cenu
stabilizé3anas. Iepriek§ cenu pieaugumu galvenokart veicinaja kvalitativa piedavajuma trikums. Sobrid arvien vairak
pircgji lielu uzmanibu pieverS nekustama TpaSuma nodokla apméram, kas pamazam sak veidot bitisku Tpasuma
lietoSanas izdevumu dalu.

Zeme meZsaimniecibai

Nekustamo TpaSumu tirgi meza Tpasumu sektord noverojams stabils pieprasijums meza Tpasumu iegade.
Pieprasijums p&c meza Ipasumu iegades ir lielaks neka piedavajums. Saglabajoties augstai meza zemes cenai, pirceji
joprojam skrupulozak izverte Tpasuma atrasanas vietu, platibas lielumu, piekluves iespgjas, ka arT meza augsnu
mehanisko sastavu, auglibu, nestspgju un uz augsném esoSo mezaudzu sastavu, ja platiba ir apmeZzojusies. Liclaka
interese ir par meza IpaSumiem, kur certamie koksnes resursi ir ieglistami uzreiz vai tuvakos 10-20 gados. Mazliet
mazaka interese ir par meza pasumiem, kur domin€ jaunaudzes vai vid€ja vecuma mezaudzes. Mezaudzes, kur
certamie koksnes resursi ir pieejami uzreiz vai tuvakaja laika, vairak interesé viet€jiem uzpémumiem, kur sivas
konkurences rezultata piedavatas iegades cenas ir lielakas, neka to spg piedavat lielie starptautiskie meza
apsaimniekoS$anas uzp@mumi. Toties jaunaudzu un vidga vecuma mezaudzu iegddeé parsvara dominé lielie
starptautiskie meza apsaimniekoSanas uznémumi kuri ir orientéti uz ilgtermina investiciju ieguldijumu
mezsaimnieciba. Par pieaugusam mezaudzem tiek maksats vid&ji 6000-25000 EUR/ha, par briestaudzém un vidgja
vecuma meziem vid&ji 3000-12000 EUR/ha, par jaunaudz&€m un izcirtumiem vidgji 1000-3500 EUR/ha.

Sakot ar 2020.gada otru pusi meza zemes cenas saka pieaugt straujak neka tas bija pedejos 15 gados, kad
meza zemes cenas pieauga loti 1&€nu, briziem pat gada laika paliekot nemainigas. Sakot ar 2021.gada otru pusi meza
zemes cenas saka pieaugt 1€cienveidigi un Iidz 2023.gada vidum praktiski visa Latvijas teritorija cenas par meza
zemi bija triskarSojusas salidzinajuma ar 2020.gadu. Sakot ar 2023.gada otru pusi meza zemes cenas saka
samazinaties, kas savukart ped€jos 15.gados bija noveérojams pirmo reizi. Meza zemes cenas samazinajums bija no
15% lidz 30% salidzinot ar meZa zemes cenas augstako punktu 2023.gada otraja pusé. Sobrid meZa zemes cenas ir
stabilizgjusas un lielakoties tas ir robezas no 2000 lidz 3200 eiro par hektaru atkariba no platibas lieluma, atrasanas
vietas, piebraukSanas iespgjam un citiem kriterijiem. Par zemes gabaliem lidz 5 ha vai uz slapjam/ purvainam
augsném, vai ar sliktu pieklasanu/ piebraukSanu pirc€ji maksa mazak par 20-40 % neka par TpaSumiem, kas ir arpus
§1s meZa zemes grupas.

Analizgjot apalo sortimentu pardoSanas cenas Latvijas tirgli gada griezuma pa ménesiem var secinat ka:

1) priedes un egles zagbalku tirgii cenas svarstas apméram 10 eiro robezas;

2) beérza zagbalku tirgh cenas svarstas apméram 20 eiro robezas;

3) bérza finierklucu tirgli cenas svarstas apméram 5 eiro robezas;

4) lapu koku zagbalku un taras tirgli cenas svarstas apméram 10 eiro robezas;

5) papirmalkas segmenta cenas svarstas apméram lidz 20 eiro robezas ar tendeci iegades cenai
samazinaties;

6) malkas segmenta vésturiski cenas pieaug iestajoties apkures sezonai un samazinas tuvojoties
pavasarim, svarstibas starp ménesiem ir 3 eiro robezas.

3.2. GALVENIE FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:
- pieaugusa vecuma mezaudze;
- meza doming saimnieciski vertigas sugas.
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Negativie:
- nav nodibinats cela servitiits

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo IpaSumu nav nodroS§inats galvojums;

e nekustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
e nekustamaja IpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét tresas

personas;
o tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiks€tajam lielumam;

e bez novert€juma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme pasuma tirgus veértibu;
e Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmantoSanas

veidam.

14

Vertetaji ir izmantojusi pasiititaja iesniegtas dokumentu kopijas, VZD Kadastra informacijas sistema un
VMD datu bazg pieejamo informaciju par vert€jamo IpaSumu. Visa sanemta informacija ir pienemta par ticamu un

nav parbaudita attiecigajas institiicijas-

3.4. MEZSAIMNIECIBA IZMANTOJAMAS ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR

SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU

Salidzinosie objekti meZa zemei:

Zemes gabala sadalijums pa

Ipadums sastav no vienas zemes vienibas.
Mezs - pamata izcirtumi. Neregulara formas
daudzstiiris. Zemes gabals nerobezojas ar
celu, jaskerso citu Tpasnieku Tpasumi ~ 100

zeme, ha

Adrese Mores pagasts, Siguldas novads lietosanas veidiem
Kadastra numurs 42660040251
Pardosanas laiks 11.2025. Meza platiba, ha 7,02
Pardosanas cena, EUR 21000 LIZ platiba kopa, ha
Zemes gabala platiba, ha 7,04 Kriimaju platiba, ha
N P AP, Purvu platiba, ha
Udens objektu 0,02

Zeme zem &kam, ha

Zeme zem celiem,
ha

Mezs - pamata jaunaudzes. Neregulara
formas  daudzstiris.  Zemes  gabals
nerobezojas ar celu, jaskeérso citu Ipasnieku
Tpasumi ~ 550 m attaluma.

m attaluma. -
Pargjas zemes
platiba, ha
Adrese Ledurgas pagasts, Siguldas novads Zeme.s gaP ala Sadglpums pa
lietoSanas veidiem
Kadastra numurs 66560010091
Pardos$anas laiks 12.2025. MezZa platiba, ha 43
Pardosanas cena, EUR 13300 LIZ platiba kopa, ha
Zemes gabala platiba, ha 4,40 Kriimaju platiba, ha
AT Purvu platiba, ha
- _ : . Udens objektu
Ipasums sastav no vienas zemes vienibas. 0,1
zeme, ha

Zeme zem &kam, ha

Zeme zem celiem,
ha

Pargjas zemes
platiba, ha

Zemes gabala sadalijums pa

Adrese Mores pagasts, Siguldas novads lictosanas veidiem
Kadastra numurs 42660010188
PardoSanas laiks 12.2025. | Meza platiba, ha | 10,99
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Pardosanas cena, EUR 38525 LIZ platiba kopa, ha
Zemes gabala platiba, ha 11,54 Kriimaju platiba, ha
[ o9 :’ 08 N Purvu platiba, ha
Udens objektu 0.55
- _ ) ) zeme, ha
IpaSums sastav no vienas zemes vienibas. Zeme zem ckam, ha
Mezs - pamata izcirtumi un jaunaudzes. Zeme zem celiom
Neregulara formas daudzstiris. Zemes ha T
gabals nerobezojas ar celu, jaskérso citu
Tpasnieku pasumi ~ 600 m attaluma. .
Pargjas zemes
platiba, ha
Aprekinu tabula
Mores pagasts, Leédurgas pagasts, Mores pagasts, Verteésanas
Siguldas novads Siguldas novads Siguldas novads objekta dala
Objekts Nr.1 Objekts Nr.2 Objekts N3 | " crieSanas
objekts
Darfjuma laiks / ménesis, gads 11.2025. 12.2025. 12.2025.
PardoSanas cena, EUR 21000 13300 38525
gﬁr90§anas cenas korigé$ana, ievérojot 0% 0% 0%
arTjuma apstaklus
PardoSanas cenas korigéSana, ievérojot
izmainas nekustamo TpaSumu tirgus 0% 0% 0%
stavokli
Kopéja korekceija, % 0% 0% 0%
Korigéta pardosanas cena, EUR 21000 13300 38525
Zemes gabalu platiba, ha 7,0 4,40 11,5 7,620
Meza zeme, ha 7,02 4,3 10,99 7,6198
Meza zemes patsvars, % 100% 98% 95% 100%
Zemes gabala kopgjas platibas 1 ha
nosacTta'lg pﬁrdoéarll)ai cefla, EUR/ha 2983 3023 3338 2508
Koriggjosie koeficienti, kas izlidzina atSkiribas:
Novietojums regiona 0% 0% 0%
Platiba 0% 0% 0%
Piebrauksanas iespgjas 5% 5% 5%
Mezaudzu Tpatsvars -20% -25% -30%
LIZ platibas ietekme 0% 0% 0%
Purvu platibas ietekme 0% 0% 0%
Kramaju platibas ietekme 0% 0% 0%
Pargjas zemes platibas ietekme 0% 0% 2%
Apbiives ietekme 0% 0% 0%
Reljefs, zemes gabala konfiguracija 0% 0% 0%
Meza zemes augliba 0% 0% 0%
Gruntsiidens ltmenis 0% 0% 0%
Zemes vienibu skaits 0% 0% 0%
Apgritingjumi 0% 0% 0%
Ainaviskums 0% 0% 0%
Attistibas potencials 0% 0% 0%
Kopégja korekcija, % -15% -20% -23%
Zemes gabala kopejas plattbas | ha 2536 2418 2571 2508
korigeta pardosanas cena, EUR
Salidzina$anas rezultata iegiita tirgus vértiba, EUR 19100
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Riska
grupa

Risks

Riska ietekme

0%

0,05%

0,15%

0,25%

0,50%

0,75%

1,00%

2,15%

5,00%

Finansiala

pelnas %

5,00%

aiznemta kapitala %

0,00%

Eiropas Centralas
Bankas
refinansé$anas likme
(no 11.06.2025)

2,15%

Neskaidra nodoklu
politika, likumu
mainiba

0,15%

Iesp&jams apalo
kokmaterialu cenu
samazinajums

0,15%

Iespgjams izmaksu
pieaugums

0,15%

Dabas, vides

V¢gja, sniega
postijumi

0,05%

Kukainu bojajumi

0,00%

Dzivnieku bojajumi

0,05%

Udens ietekme

0,00%

Augsnes, tidens
piesarnojums

0,00%

Apgriitinajumi

0,00%

Saimnieciskas darbibas

Zadzibas

0,00%

Ugunsgreks (nekoptu
1/s zemju klatbttne,
jaunaudzes)

0,00%

Mezizstrades
apstakli

0,25%

Apsaimnieko$anas
apstakli

0,15%

Izcirtumu, lauc¢u un
jaunaudZzu Tpatsvars

0,05%

Ipasuma lielums

0,00%

Ipasuma
sadrumstalotiba

0,00%

Diskonta likme vértéSanas Objektam ir 8,15 %.

Vértesanas Objekta sastava ietilpsto$as meZaudzes vértiba (kapitalvértiba)

Mezaudzg€s esos$as krajas vertiba zemes vieniba esoSai mezaudzei tiek noteikta ar ienakumu pieeju
(diskontétas naudas pliismas metodi), analiz§jot naudas plismu, kas glistama veicot turpmako mezsaimniecisko
darbibu pielietojot diskonta likmi. Plasaks pieejas apraksts sniegts sl€dziena 2. punkta “Mezaudzes vertibas

noteikSanas metodika”. Detalizeti mezaudzu tirgus vertibas aprékinu skatit 1. pielikuma.
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(kapitalvertiba)
Nr Periods Ienakumi(€) Izmaksas(€) Tirie MeZaudzes
(gadi) iendkumi(€) tirgus vértiba(€)
1 2026-2030 25374 10 267 15 107 13 285
2 2031-2035 2063 2088 -25
3 2036-2040 0 803 -803
4 2041-2045 0 454 454
5 2046-2050 0 454 -454
6 2051-2055 14 856 10 460 4396
7 2056-2060 3690 2360 1330
8 2061-2065 0 508 -508
9 2066-2070 2 683 2150 533
10 2071-2075 0 508 -508
11 2076-2080 13 225 7586 5639
12 2081-2085 0 519 -519
13 2086-2090 0 519 =519
14 2091-2095 33169 13 979 15 190
15 2096-2100 0 509 -509
16 2101-2105 0 8§23 -823
17 2106-2110 0 509 -509
18 2111-2115 151 797 60 884 90913
19 2116-2120 0 456 -456
20 2121-2125 0 2155 -2 155
Ar tirgus pieeju noteikta mezsaimnieciba izmantojamas zemes tirgus vertiba: EUR 19 100.
Ar ienakumu pieeju aprekinata mezaudzes veértiba: EUR 13 285
3.6. APREKINU REZULTATU KOPSAVILKUMS
Ar tirgus pieeju aprékinata vertg€jama Objekta - meZsaimnieciba izmantojamas zemes
zemes vieniba ar kad. apz. 860 004 0223 7,6198 ha platiba, vertiba: 19 100
Ar ienakumu pieeju aprékinata vertgjama Objekta mezaudzes vertiba: 13 285
Vértéjama Objekta noteikta tirgus vértiba (ar meZaudzi), noapalojot: 32 400

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama IpaSuma, kas atrodas Ropazu novada Garkalnes pagasta, “Veiduli” novért€jumu, ir
noteikta:

tirgus vertiba (ar mezaudzi), kas 2026. gada 20. marta ir 32 400 EUR (trisdesmit divi tiikstosi
Cetri simti eiro).

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

Sertificéts nekustamo IipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

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

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

ierobezojosiem faktoriem:

—

10.

11.

Vertetaji pienem, ka IpaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinoSie dokumenti ir patiesi.

Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par apskatamo
TpaSumu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vertéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka ST informacija ir
ticama un pareiza.

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

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

precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie
rezultati varétu butiski atskirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vertibu, un kas var tikt atklati
tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodeém.

Novertgjumu nav atlauts kop& un publicét, tas nav paredzEts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo ipasSumu, ka ari tas nevar tikt lictots citiem noliikiem ka novért§juma uzdevuma teikts, bez
iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmeklé$anas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar vertéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSsamiba ar tiem netiek ieprieks 1pasi saskanota.
Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertejuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav lietojami
atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikus$i p&c novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec atskaites
nodosanas, nav ietverti vert€juma un vertetaji par tiem neatbild.

Noteiktas vértibas ir speka pie esofajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var maintties.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

MEs apliecinam, ka pamatojoties uz musu parliecibu un zinasanam:

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

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta minétie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav paSreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar novertgjamo Objektu,

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

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

o tika veikta veértgjama Objekta apskate klatieng, péc kuras tika sastadita $T atskaite.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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