Saisinata nekustama TpaSuma novértéjuma atskaite IZSOLES DALIBNIEKU INFORMATIVIEM NOLUKIEM

Vertéjuma pasutitajs — Limbazu novada pasvaldiba

Nekustama Tpasuma ar nosaukumu
“Kramaji”
Katvaru pagasts, Limbazu novads
novertéjums




Limbazu novada pasvaldibai

Par novértejama objekta nekustama TpaSuma ar nosaukumu “Kramaji”’, Katvaru pagasts, Limbazu
novads, novértésanu.

Sis vértgjums parada misu viedokli par §1 novértéjama objekta tirgus vértibu novértéSanas diena, tas ir,
2025.gada 16.janvart.

Visi tehniskie dati par ipaSumu, kas ir iegati no novértéjuma pasutitaja, Saja veértéjuma ir pienemti par ticamiem.
Pretrunas gadijuma starp Zemesgramatas un VZD Kadastra registra datiem, par ticamu tiek pienemti
zemesgramatas dati.

Novértédanas veik3anai un vértéjuma atskaites sastadi$anai par pamatu ir Latvijas Ipaduma vértésanas
standarti LVS 401:2013. Apréekini veikti, balstoties uz pasuatitaja iesniegto informaciju, savukart, izdaritie
pienémumi un ierobeZojumi ir izklastiti turpmakaja vértéjuma atskaites teksta.

Visparéja informacija par vértéjamo objektu

Novértejamais objekts sastav no: | Viena nekustama TpaSuma, kura sastava ir viena zemes vieniba
(6652 003 0168) 1,76 ha kopplatiba.
ipasuma kadastra numurs: | 6652 003 0291
Novértejama objekta platibas:
zemes vientba 6652 003 0168 1,76 ha platiba, taja skaita:
- lauksaimnieciba izmantojama zeme 0,59 ha ar augsnes auglibu 50 balles;
- krimaji— 1,17 ha
pasreizéja izmantosSana: | Nekopta lauksaimniecibas zeme, krimaiji.
labakais izmantoSanas veids: | Lauksaimniecibas zeme.
infrastruktira: | Maz attistita.
piekli$anas iespéjas: | Zemes vieniba izvietota pasvaldibas autocela mala.
apkartne: | Lauksaimniecibas zemes, mezZi, atseviSkas lauku viensétas.
komunikacijas: | Nav.
Ipasuma tiesibas: | Ipasums registréts Katvaru pagasta zemesgramatu nodalljuma
Nr.1000 0092 9397, T1paSnieks Limbazu novada paSvaldiba,
registracijas numurs 90009114631.
Galvenie pienémumi: | Nav.
Nomas ligumi: | Netika iesniegti, zemesgramata nav registréti.
Informacijas avoti:
- Zemesgramatu nodalijuma izdruka;
- VZD Kadastra informacijas sistémas dati;
- www.balticmaps.eu; www.google.lv; www.melioracija.lv, www.geolatvija.lv; www.lad.gov.lv;
www.limbazunovads.lv
Vértéjuma izmantotie dati tiek uzskatiti par ticamiem un nakuSiem no droSiem avotiem. Vértétajs Sos datus
izmantojis péc labakas parliecibas, tacu neuznemas atbildibu par §o datu un skaitlu patiesumu un objektivitati,
jo var bit notikuSas izmainas dokumentacija, par kuram vértétajs nav informéts, vai vértétgjam bijusi sniegta
nepatiesa informacija vai ar bijusi citi ietekméjoS$i apstakli.
Pasititajs: | LimbaZu novada pa$valdiba
VZD Kadastra registra registrétie apgratinajumi:
- neitralas zonas teritorija — 1.76 ha;
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts vietéjiem un paSvaldibu autoceliem lauku apvidos —
0.42 ha
Minétie apgrdtindjumi Saja vértéjuma netiek uzskatiti par tirgus vértibu pazeminoSiem faktoriem, jo bdtiski
neierobeZo lauksaimniecibas zemes izmanto$anas iespéjas.
Vertéjuma uzdevums un meérkis: | VértéSanas uzdevums — noteikt TpaSuma tirgus vértibu atbilstoSi
esoS$ai situacijai vértéSanas datuma.
VértéSanas mérkis — TpaSuma vértéjums novértéjuma pasutitaja
vajadzibam. Vértéjums nedrikst tikt izmantots citu fizisku vai juridisku
personu vajadzibam, aizdevuma sanemS$anai kreditiestadés vai
izmantojams citiem mérkiem bez vértétaja rakstiskas piekriSanas.
Objekta apsekos$anas datums: | 2025.gada 16.janvaris
VertéSanas datums: | 2025.gada 16.janvaris
Atskaites sastadiSanas datums: | Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums



http://www.melioracija.lv/
http://www.geolatvija.lv/
http://www.lad.gov.lv/

Daram Jums zinamu, ka novértéjama objekta nekustama TpaSuma ar nosaukumu “Kramaji”’, Katvaru pagasts,
Limbazu novads tirgus vértiba novértéSanas diena ir:

EUR 5 600 (pieci tiikstosi seSi simti eiro)

Noveértéjuma atskaiti nav atlauts kopét un publicét, ka ar ta nevar tikt lietota citiem noldkiem ka teikts novértéjuma
uzdevuma, bez iepriekS&jas vertétaja un novertéjuma pasatitaja piekriSanas katra gadijuma atseviski.



Saturs.

1.Véstule pasatitajam.

Nekustama TpaSuma novietojuma shéma.

Foto fiksacija.

2. Nekustama TpaSuma tirgus raksturojums.

3. Vertéjama objekta visparéjs raksturojums.

4. Vértéjama objekta pozitivie un negativie faktori.

5. Objekta vértéjums.
5.1. Labakais un efektivakais izmantoSanas veids
5.2. Objekta vértéSanas metozu izvéles pamatojums.



Nekustama Tpasuma novietojuma shéma.




Vertéjama objekta fotoatteli

2. Nekustama ipasuma tirgus raksturojums.

LimbaZu novada pédéja gada laika registréts 76 darfjumi ar lauksaimniecibas zemém, kuru platiba lieldka par 3 ha
un zemes izmanto$anas mérkis ir lauksaimnieciba. Registréto darfjumu skaits ir par 39 % mazaks ka gadu ieprieks
(registréti 125 darijumi). levérojami palielinajies registréto darfjumu skaits, kur darfjumu cena ir virs 5000/ha. P&dgja
gada laika tadi registréti 27 darijumi, kas ir par 60% vairak ka gadu iepriek$ (registréti 11 darljumi $aja cenu
kategorija). Cenu kategorija no EUR 4000 — 5000/ha darijumi skaits ir l1dzigs, attiecigi 27 darfjumi katru gadu.
P&édéeja gada laika ievérojami samazinajies darfjumu skaits cenu kategorija no 3000 — 4000/ha, kad péd€ja gada
laika registréeti 12 darTjumi, bet perioda gadu iepriek§ 65 dartjumi. Veicot lauksaimniecibas zemju tirgus izpéti
LimbaZu novada, varam secinat, ka lauksaimniecibas zemju cenas ir ievérojami paaugstinajusas, bet darfjumu
skaits palicis I1dzigs.

Pédeja gada laika registrétie darijumi Limbazu novada ar zemi, kuras izmanto$anas mérkis ir lauksaimnieciba un
platiba lielaka par 3 ha:



Adrese

Skultes pag., LimbaZu nov.

LimbaZu pag., Limbazu nov.

Liepupes pag., Limbazu nov.

Alojas pag., LimbaZu nov.

Liepupes pag., Limbazu nov.

AlnaZu pag., LimbaZu nov.

Brivzemnieku pag., LimbaZu nov.

Limbazu pag., Limbau nov.

Ainazu pag., Limbazu nov.

Brivzemnieku pag., LimbaZu nov.

Limbazu pag., Limbazu nov.

LimbaZu pag., Limbazu nov.

Brivzemnieku pag., Limbazu nov.

leraksts .

Q0o
[ 2]
Qo
Qo
Qo
[« B]
Qo
Q0o
Q0o
Q0o
Qo
[« ]
Q0o

Datums

13/04/2023

19/01/2023

26/07/2023

02/12/2023

23/02/2023

19/01/2023

18/01/2023

18/09/2023

11/02/2023

19/01/2023

19/01/2023

28/02/2023

19/01/2023

3. Verteéjama objekta vispareéjs raksturojums.

Atrasanas vietas raksturojums.

Gads 4

Platiba, m?

36

37

156

146

88

9.4

124

51

40

248

32

46

55

Zeme,m*

36

37

156

146

Cena, EUR 4

34200

28300

109 200

100 200

57 000

59530

75 000

30 000

23001

140000

18 000

25000

30 000

Kop., EUR/m? |

1

1

1

Zeme, EUR/ha 4

9500

7628

7000

6863

6477

6340

6038

5848

5750

5693

5590

5482

5455

Atrodas LimbaZu novada Katvaru pagasta 13 km uz Z no Limbaziem un ~ 0,25 km no valsts autocela P 13 LimbaZi
- Aloja. Zemes vieniba izvietota izteikta lauku teritorija paSvaldibas autocela mala. Tuvakaja apkartné
lauksaimniecibas zemes, mezi, atseviSkas lauku viensétas. Infrastruktira maz attistita. Tuvaka apdzivota vieta
Pociems ~ 5,0 km attdluma, Limbazi ~ 13 km.

Zemes gabala raksturojums

Zemes gabalu eksplikacija

Kadastra
apzimgjums Ha LIz MeZi Krimaji | Zem Gdeniem | Zem celiem | Zem apbuves | Paréja zeme | Melioracija | Balles Forma Reljefs Piebrauksana
1 | 66520030168 1.76 0.58 0.00 117 0.00 0.00 0.00 0.00 ir 50 trisstaris ITdzens padvaldibas cel$
Kopéa 1.76 0.59 0.00 117 0.00 0.00 0.00 0.00

<

Katvaru pag.

www.kadastrs.lv

4. Vertejama objekta pozitivie un negativie faktori.

Pozitivi novértéjama objekta tirgus vértibu ietekméjosie faktori:
1. Peéc LIZ ir pieprasijums tirga,
2. Laba piebrauk$ana,
3. Zeme nav melioréta,
4. Laba augsnes augliba.



http://www.kadastrs.lv/
http://www.lad.gov.lv/

Negativi ietekméjosi faktori:
1. Zemes gabals nav kopts, aizaudzis ar krimiem,
2. Neliela platiba lauksaimnieciskai razoSanai.

5. Objekta vértejums.
5.1. Labakais un efektivakais izmantosanas veids.

Ipasuma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmantosanu. Labaka un efektivaka izmantosana ir
aktiva tada izmanto$ana, pie kuras tiek iegits maksimalais labums, un kas ir reali iespéjama, tiesiska un finansiali
pamatota. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)
Veértétajs uzskata, ka, nemot vera
1) zemes atlauto izmantoSanu $aja vieta — lauksaimnieciba zeme (saskana ar spéka esoSu LimbaZu novada
teritorijas planojumu)
\ % “'lzl//v

Kalndambji \ \ /i {

Lauku zemes (L)

2) zemes gabala platibu,

3) teritorijas stavokli (nekopta lauksaimniecibas zeme),

4) atrasanas vietu (lauku teritorija),

5) patreizéjo izmantoSanu (nekopta lauksaimniecibas zeme),

6) tirgus situaciju, kas pieprasa lauksaimniecibas zemes,
secinams, ka novértéjamais objekts vislabak Sobrid un nakotné izmantojams ka lauksaimniecibas zeme, Iidz ar to
novértéjama objekta noveértéjums veikts un ta tirgus vértiba noteikta atbilstosi labakajai izmanto3anai.

5.2. Objekta vértéSanas metozu izvele un pamatojums.
Vértéjuma mérkis ir novértéjama objekta tirgus vértibas noteikSana.

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam buatu japariet no viena Tpasnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu pusu dartfjuma rezultata starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoda
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Latvijas Ipaduma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.11.

Tirgus noma (ire) ir aprékindta summa, par kadu TpaSums vértéSanas datuma bitu iznomats savstarpéji
nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz atbilsto§iem nomas nosacijumiem,
péc atbilstoSa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.12.

Piespiedu pardosanas terminu lieto tad, kad pardevéjs spiests pardot un tam nav pietiekams laiks atbilstoSam
piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no pardevéja gratibu rakstura un no iemesliem, kuru
dé| nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Cena, par kuru pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas
dartjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus definicijas
ietvaros.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.19.

Nekustamais Tpasums - visas tiesibas, intereses un labumi, kas saistiti ar valdijuma tiesibam uz nekustamo
lietu.

Latvijas Ipasuma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.14.



Nekustama lieta - zeme un cieSi ar to savienotas lietas, kuras nevar parvietot, aréji nebojajot, t.sk. ilggadigie
stadtjumi un derigie izrakteni, ka art cilvéka veikti uzlabojumi, piemé&ram, ékas un citi zemes gabala uzlabojumi un
visi ar eku ciesi, fiziski savienoti piederumi, k&, pieméram, mehaniskas un elektriskas iekartas, kas ir uzskatamas
par ékas virszemes vai pazemes sastavdalu.

Latvijas Ipasuma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.13.

Cena ir par TpaSumu prastta, piedavata vai samaksata naudas summa. Nemot véra konkréta pircéja vai pardevéja
finan8u iespé&jas, motivaciju vai Tpasas intereses, samaksata cena var atSkirties no TpaSuma vértibas citu personu
uztvere.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.5.1.

Vértiba mainas dartjuma ir hipotétiska cena, un hipotétiskos pienémumus, pie kadiem vértiba ir aprékinata, nosaka
vértéSanas mérkis. Vértiba Tpasniekam ir to labumu, kurus attieciga persona varétu gat no aktiva ipaSumtiesibam,
aprékinu rezultats.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.5.4.

Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas var bat zemes un apbives TpaSumtiesibas, valdijuma, lietojuma vai
realservitita tiesibas. Tris galvenie tiesibu veidi ir:

a) Tpasuma tiesiba - pilnigas varas tiesiba par nekustamo lietu, t. i. tiesiba valdit un lietot to, iegit no tas visus
iespéjamos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to atpakal no katras treSas personas ar TpasSuma
prasibu, un to ietekmé tikai ar likumu, vai tiesas [Emumu noteikti, vai ar citam personam pieskirtam tiesibam saistiti
lietoSanas aprobezojumi,

b) lietojuma tiesiba - Tpasnieka noteiktai fiziskai vai juridiskai personai pieskirta tiesiba, t.i. personalservitits, kas
dod tas turétajam laika zina ierobezotas tiesibas sanemt labumu no nekustama 1pasSuma, to lietojot un dabudjot no
tas auglus (pieméram, nomas vai Tres tiesiba, dzivokla tiesiba),

¢) Realservitita tiesiba — kalpojosa nekustama 1pasuma 1pasnieka kddam noteiktam zemes gabalam par labu
pieSkirta, ar likumu, tiesas lémumu, llgumu vai testamentu nodibinata tiesiba, kas dod valdo3a TpaSuma
katrreizéjam Tpadniekam laika, vietas vai izlietoSanas veida zina ierobeZotas tiesibas lietot kalpojoSo nekustamo
TpaSumu vai ta dalu (pieméram, cela servitlts, ku servitats).

Nekustamo TpaSumu vértéSana pamata tiek izmantotas tris pieejas (metodes):
¢ lenakumu pieeja (metode) (income approach).

e Tirgus jeb salidzinamo darijumu pieeja (metode) (direct sales approach).
e |zmaksu pieeja (metode) (cost approach).

lendkumu pieeja (metode).

Ar ienakumu pieeju tiek iegits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plusmu konvertacija viena
lieluma - kapitala paSreizéja vertiba. Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpo$anas laika gistamie
ienémumi, un vértibas aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu
konvertaciju kapitala vértiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. lenakumu plismas pamata var bit liguma vai
llgumos paredzétas, vai arT liguma neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva izmanto8anas vai ari turéSanas
rezultata sagaidama pelna.

lendkumu pieejas ietvaros ietilpst Sadas metodes:

a) ienakumu tieSa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus riskus
aptvero$a vai kopé€ja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku ndkamo periodu naudas plismas ar atbilstoSu
diskonta likmi tiek kapitalizétas to paSreizé&ja vértiba,

c) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

lenakumu pieeja ir izmantojama arT saistibu vértéSanai, nemot véra saistibu apkalpo3anai nepiecieSamas naudas
plismas, lidz to seg3anas bridim.

Visparéjos gadijumos, $adi nekustadma Tpaduma tirgus segmenta objekti veido ta Tpasniekam iendkumus, kas rodas
no objekta iznomasanas. lendkumu pieeja ietver vairakas vértéSanas metodes, kuru visu kopéja iezime ir ta, ka
vértibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus gist vai varétu gat tiesibas Tpasnieks.
leguldtjumu Tpaduma tie varétu bat nomas ienémumi; Tpadnieka izmantotai €kai - aprékinatie nomas ienémumi (vai
nomas izdevumu ietaupijumi, kuru pamata ir izmaksas, kas rastos Tpasniekam [idziga 1pasuma dzvértiga vieta
nomas gadijuma). Ja €ka ir piemérota tikai noteikta veida komercialai aktivitatei, ienakumi parasti ir saistiti ar
faktisko vai potencidlo naudas plismu, kas varétu rasties Sis ékas TpaSnieka komercdarbibas rezultata.
legadajoties ienakumus veidojoSu TpaSumu , investors/pircéjs rékinas ar ST TpaSuma radito ienakumu naudas
plismu, ka arT cer uz iespéjamo TpaSuma vértibas pieaugumu nakotné. Ta ka nekustamais 1pasums ir aplikojams
ka ilgtermina investicija, ienakumu metodes gaita tiek analizéta bezgaliga naudas plisma, I1dz ar to, periodiskie
sagaidamie ienakumi, kas tiek gati no ilgtermina nomas, un ienakumi no objekta pardo3anas investiciju perioda
beigas, veido periodisku ienakumu plismu, kas tiek parvérsta Sodienas veértiba. lenakumu no Tpaduma pardosanas
investiciju perioda beigas sauc par reversiju. Reversijas vértiba tiek aprékinata no pardoSanas ienakumiem



atskaitot izdevumus saistitus ar pardo$anu. So procesu nekustamo TpaSumu vérté$anas procesa sauc par
diskontésanu, bet likmi ko pielieto nakotnes ienakumu parvérsana Sodienas vértiba sauc par diskonta likmi.
Atkartba no prognozéjamas naudas plismas periodiskuma iendkumu metodé pielieto ienakumu naudas plismas
diskontéSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. lenakumus veido visa veida ienakumi, ko Tpasnieks gust no
TpasSuma visa ta ipaSuma parvaldiSanas laika, kas nekustama 1paSuma vértéSana visbiezak ir ienakumi no éku vai
zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar So iendkumu nodrosinasanu saistitie izdevumi.
Naudas plismas diskontéSanu pielieto TpaSumiem, 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.
lendakumu tieSo kapitalizaciju pielieto TpaSumiem, kuriem jau vértéSanas bridi tiek prognozéta ilgtermina stabila
naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas izmanto$anas nosacijumiem.
V = NOI/R, kur NOI — gada tirais ienakums; R — kapitalizacijas likme.
Kapitalizacijas likme ietver sevt ieguldita kapitala atguvi un ienakumu jeb pelnu par ieguldito kapitalu. lenakumi jeb
pelna par ieguldito kapitalu ietver kompensaciju par naudas vértibas izmainam laika un citus faktorus, kas saistiti
ar konkréto ieguldijumu. Sis skaitlis investora gadijuma atspogulo sagaidamo atdevi, vai ienesigumu, bet Tpasnieka
izmantota TpaSuma gadijuma - sagaidamo nosacito atdevi no TpaSuma, nemot véra naudas vértibas izmainas laika
un atlidzibu par riskiem saistiba ar vértéjamajam TpasSumtiesibam.
Diskonta likme ir lielums, ko pielieto naudas plusmas parvérSanai Sodienas vértiba vai otradi. Diskonta likmé netiek
ieklauta sagaidamais kapitdla pieaugums. lepriek8 minétas ienesiguma vai diskonta likmes lielumu nosaka
vértéjuma merkis. Ja meérkis ir noteikt aktiva vertibu konkrétam ipaSniekam vai potencialam TpaSniekam,
pamatojoties uz vinu specifiskajiem ieguldtjumu kritérijiem, izmantota likme var atspogulot nepiecieSamo atdevi vai
vidéjas svértas kapitala izmaksas. Ja mérkis ir noteikt tirgus vértibu, likmes pamata bas novérojumi par to atdevi,
kas ir ietverta tirgus dalibnieku darfjumos ar nekustamo Tpasumu saistitam tiestbam samaksatajas cenas.
AtbilstoSa diskonta likme ir janosaka tirgus darjjumos ietverto likmju analizes rezultata. Ja tas nav iespéjams,
diskonta likmes pamata var tikt izmantota tipiska "bezdiska" atdeves likme, kas ir korigéta atbilstosi ar konkréto
tiestbu nekustama Tpasuma saistitajiem papildus riskiem un iespg&jam.
AtbilstoSa ienesiguma vai diskonta likme bids atkariga arT no ta, vai ienakumu prognozes vai naudas plismas
pamata ir paSreiz&jais to limenis, vai art tai ir jaatspogulo nakotné sagaidama inflacijas vai deflacijas ietekme.
Kapitalizacijas un diskonta likmes tiek noteiktas, izanaliz&jot kopéjo finansu tirgus situaciju un nekustama Tpasuma
tirgus situaciju veértésanas bridi un to prognozéjamo attistibu, ka arf nemot véra ar nekustama TpaSuma segmentu
saistitos riskus. Visbiezak likmes noteik§ana tiek izmantoti dati par atbilsto§a nekustama TpaSuma tirgus segmenta
ienesigumu un darfjumu cenam, ka art dati no iegulditajiem.
lenakumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojosa seciba:

- tiek veikta objekta paSreizéjo ienakumu analize atbilstodi labakajam un efektivadkajam izmantoSanas

veidam (nomas parametru un nosacijumu analize vai tirgus nomas maksas apréekins),

- tiek noteikta prognozéjamas naudas plismas izmainas, stabilizacija un aprékina periodi,

- tiek noteikti zaud&jumi no telpu vakancém vai nomas neienems8anas riski, un noteikts efektivais ienakums,

- tiek noteikti izdevumi, saistiti ar noteiktd izmantoSanas veida nodroSinaSanu, un atskaititi no efektiva

ienakuma, iegustot tiro ienakumu,
- tiek aprékinatas kapitalizacijas un diskonta likmes, tiek noteikta reversijas vértiba,
- tiek aprékinata atbilstoSo periodu naudas plisma un noteikta naudas plismas Sodienas vértiba.

Salidzinamo darijumu pieeja (metode).

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegtts vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzingjums.

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notiku$i tirgd, cenu
izvértéSana. Ja peédéja laika ir notikusi tikai dazi darTjumi, var bt lietderigi izvértét identisku vai ITdzigu aktivu, kas
ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka ST informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski
analizéta. Tapat var bat nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras
faktisko darfjuma apstaklu un vértibas bazes atSkiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam.
Vérteéjamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var bat arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie
raksturlielumi. Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram attiecas
vértéjamas tiesibas, ir ar citiem tirgd pardotiem 1paSumiem identiskas fiziskas Tpasibas, to atraSanas vieta bas
atskiriga. Neskatoties uz §Tim atSkiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar nekustamo TpasSumu saistito tiesibu
vértéSanas pieeja. Lai salidzinatu vértéjamo objektu ar citu tirgi nesen pardotu vai vértéSanas datuma tirga
pieejamu ar nekustamo Tpasumu saistito tiestbu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek izraudzitas piemérotas
salidzinaSanas vienibas. SalidzindSanas vienibas, kuras parasti izmanto pardevumu cenu analizé, 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 vientbu, pieméram, par iegdto lauksaimniecibas kultdru razu no hektara.
SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta un piemérota katra vértéjama TpaSuma un

10



salidzinamo objektu analizé. Jebkurai izmantotajai salidzinadSanas vienibai, ciktal iesp&jams, butu jaatbilst tadai,
kadu parasti izmanto attieciga tirgus daltbnieki.

Tirgus vértibu nosaka zemaka cena, par kuru batu iespéjams iegadaties labako alternativu, kas var bit Iidziga vai
identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vértéjama objekta tirgus vértibu, konkréta TpaSuma
raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, péc kvalitates un izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot
salidzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstosi konstatétajam cenu ietekmé&josam parametru atSkirtbam. Korekcijas
faktori un to lielums parasti balstds uz konkréta nekustama 1paSuma segmenta ilgtermina tirgus izpéti un tirgus
vértibu ietekméjoSo faktoru izpéti. Batiskakie aprékini gaita pielietotie faktori — TpaSuma tiesibu, darfjuma
(pardoSanas) nosacijumu, finanséSanas nosactjumu, tirgus (darfjuma laika) apstaklu faktors, atrasanas vietas,
objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla, kvalitates, labiekartotibas, inzenierkomunikaciju un citi)
faktors, izmantoSanas veida un ekonomiskie faktori (nomas [Tlgumi, izmantoSanas ierobeZojumi, specifiski nodokli
un nodevas. Nekustama TpaSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu svarstibas, kas var
turpinaties vairakus gadus, [idz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. ArT krasas svarstibas ekonomika kopuma
var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejoSu cenu un zemu pieprasijuma limeni ne vienmér bis
pietiekams skaits ” labpratigu ” pardevéju. Dazi dartfjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu
elementus vai notikt apstaklos, kas samazina vai pat izslédz daZzu pardevéju véléSanos pardot. Vertétajam jaievero
Sada tirgus visi batiskie faktori un jaizvérté konkuréjoSo dartjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus
vértibas definicijai. Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami atSkiras no vidgja tirgus datiem tiek vai nu atmestas vai
ievertétas ar butiskaku korekcijas soli.

Salidzinamo darTjumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojo$a seciba:

- nekustama 1paSuma tirgus segmentacija un vértéjamam objektam atbilsto$a segmenta visparéja analize,

- salidzinamo objektu (dartfjuma un piedavajuma) atlase un parametru analize,

- salidzinamo objektu salidzinaSanas vienibas izvéle,

- vértéjama objekta un salidzinamo objektu salidzinaSana — vértibas ietekméjoso faktoru izvéle un korekcijas

lieluma izvéle, cenu korekcijas veik$ana,

- salidzinamas vienibas vértibas noteikSana un objekta tirgus vértibas aprékins.
Izmaksu pieeja (metode).
Ar izmaksu pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.
ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lldzvértiga aktiva radidanai nepieciesama laika, neértibu,
risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgd maksatu par vértéjamo aktivu, nebdtu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vértéjamais aktivs, nemot véra td4 vecumu vai
nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko bitu iespéjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos,
atkariba no izvélétas vértibas bazes, var bt nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas.
Ar nekustamo TpaSumu saistito tiestbu vértéjumos So pieeju parasti pielieto ka atlikuso aizvietoSanas izmaksu
metodi. To parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par ITdzigu TpaSumu darijuma cenam, vai art kad nav
nosakama ar attiecigajam Tpasnieka tiesibam saistita faktiska vai nosacita ienakumu plisma. Ta galvenokart tiek
izmantota, vértéjot specializétus Tpasumus, tas ir, tadus Tpasumus, kas tirgd tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti),
iznemot pardo8anu uznémuma vai struktdrvienibas, kura tas ietilpst, sastava.
Sis pieejas pirmais solis ir pilno aizvieto§anas izmaksu aprékins. Tas parasti ir izmaksas, par kuram attiecigaja
vértéSanas datuma butu iesp&jams vértéjamo TpaSumu aizstat ar masdienigu ekvivalentu. Iznémums ir vienigi
gadijumi, kad Tpasuma Iidzvértiga aizstaSana bitu iesp&jama, tikai izmantojot konkréta TpaSuma kopiju. Saja
gadijuma3, lai nodro8inatu tirgus dalibnieku ar to pa3u lietderibu, aizvietodanas izmaksam vairak atbildis konkrétas
€kas atjaunoSanas vai kopijas izgatavoSanas izmaksas, nevis miusdieniga ekvivalenta izmaksas. AizvietoSanas
izmaksas ir jaietver visas saistitds izmaksas, pieméram, zemes vértiba, infrastruktiras, projektéSanas un
finanséjuma izmaksas, kas var rasties tirgus dalibniekam lidzvértiga aktiva izveido$anas gadijuma.
Talak ir javeic musdienu ekvivalenta pilno aizvietoSanas izmaksu korekcija atbilstoSi vértéjama TpaSuma kopé&jam
nolietojumam. Kopé&ja nolietojuma korekcijas meérkis ir izvértét, kads, no potencialo pircéju viedokla, varétu bt
konkréta TpaSuma vértibas samazinajums, salidzinot to ar misdientgu ekvivalentu. Kopé&jais nolietojums atspogulo
konkréta Tpasuma fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot ar misdienu ekvivalentu.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvértéjot konkréta briza vidéjas bavizmaksas.
Zemes gabala vertiba tiek noteikta ar salidzindmo darTjjumu metodi.

Veértibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

- fiziskais nolietojums ir vértibas zudums, kas radies apbuves ekspluatacijas gaita no fizisku vai Kimisku
faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas, nekvalitativiem materidliem un tehnologijas
u.tml.,

- funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistits ar éku un bavju raksturlielumu neatbilstibu
pasreizéjam tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktiva risindjuma, inzenierkomunikaciju,
sanitaro normu un ES direktivu prasibam),
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- ekonomiskais jeb aréjais nolietojums ir vértibas zudums, kas veidojas aréjo apstaklu iespaida, kuru noveérst
nav Tpasnieka spékos. Sie vértibu ietekméjoSie apstakli var bat gan tehniska, gan ekonomiska rakstura
(apkarteja apbave un izmanto8anas veids, vide un izmainas nekustama 1pasuma tirgQ).

Veértéjuma pielietotas pieejas (metodes).

Veértéjuma tiek pielietota salidzinamo darfjumu pieeja, jo vértétaja riciba ir pietieckama informacija par veiktajiem
darTjumiem ar lidziga veida 1paSumiem.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo iegltais rezultats bas identisks ar salidzinamo dartjumu pieejas (metodes) iegiito
rezultatu.

lenakumu kapitalizacijas metode (pieeja) $aja vértéjuma netiek piemérota, jo lauksaimniecibas zemes iegadajas
savas saimniecibas vajadzibam, bet ne ar mérki iegit iendkumus iznomajot.
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Informaciju pieprasija Liga Vil¢inska 10.01.2025 15:20:05

VIDZEMES RAJONA TIESA

Katvaru pagasta zemesgramatas nodaltjums Nr. 100000929397
Kadastra numurs: 6652 003 0291

Nosaukums: Kriimaji

Adrese: Katvaru pag., LimbaZu nov.

L dala 1. iedala

Teraksta
Nr.

Nekustams TpaSums, servitiiti un realnastas Dala Platiba, lielums

1.1

Zemes vieniba (kadastra apzim&jums 66520030168). 1.76 ha |
Zurn. Nr. 300007963942, lémums 26.11.2024, tiesnese Sanita Vilcina

I. dala 2. iedala

Teraksta
Nr.

No nekustama TpaSuma atdalitie zemes gabali, servitiitu un Dala Platiba, lielums
- B redlnastu pargrozijumi un dzésumi
Nav ierakstu

1I. dala 1. iedala

Ieraksta Ipa$nieks, dzim$anas gads, vieta, personas/nodoklu maksataja kods, Dala Summa
Nr. tiesibu pamats
1.1. Ipasnieks: LimbaZu novada pasvaldiba, registracijas numurs 1
90009114631.
1.2. Pamats: Limbazu novada pasvaldibas 2024.gada 15.novembra uzzina

Nr.4.8.3/24/3852N.
Zurn. Nr. 300007963942, lemums 26.11.2024, tiesnese Sanita Vilcina

I1. dala 2. iedala
Ieraksta Atzimes par maksatnespéju, piedzinas vérSanu, aizliegumiem, pécmantinieku iecel3anu un mantojuma
Nr. Iigumiem

Nav ierakstu

III. dala 1. iedala

Ieraksta Lietu tiesibas, kas apgrﬁﬁna nekustamu ipaSumu Platiba, lielums
Nr.
Nav ierakstu
I1I. dala 2. iedala
Ieraksta Pargrozijumi 1.iedalas ierakstos, ierakstu un pargrozijumu dzésumi Platiba, lielums
Nr.

Nav ierakstu
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Ekranizdruka

| of 3

https://www.kadastrs.lv/report/print_preview#

Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta

datiem
Valsts zemes dienests
Ipasums
Zemesgramatas Zemesgramatas Administrativa
Kadastra numurs Nosaukums Platiba nodalijuma apaksnodalijuma teritoriia
numurs numurs ]
P _ Katvaru pagasts
66520030291 Krimaji 1.76 ha 100000929397 limbazt nevane
Kadastralas vertibas
— Vértibas
Vértibas veids Yfgéga noteikSanas Piezimes
datums
Fiskala kadastrala Kadastralo vertibu baze ar atskaiti uz 2012.gadu un
vértiba 501 01.01.2025 2013.gadu
Universala Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz 2022.gadu
kadastrala vertiba 1955 01.01.2025 (piemérots KV samazinosais koef. 0.8)
Fiskalais Tpasuma Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz 2012.gadu un
novertéjums 501 01.01.2025 2013.gadu . Kadastralas vertibas un nekustama ipasuma
Kadastra sastava esosas mezaudzes vertibas summa
TR Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz 2022.gadu
gg\c/\é?{%all%sslpasuma 1955 01.01.2025 (piemérots KV samazinosais koef. 0.8) . Kadastralas
Kadastr]5 e vértibas un nekustama Tpasuma sastava esosas mezaudzes
vértibas summa

Ipasuma sastavs

Zemes vienibas

Kadastra - — - =
apzimajums Dzivoklu ipaSumos nesadalitas domajamas dalas Adrese
66520030168 1/1 =
Nekustama Tpasuma objekta platiba: 1.7600
Nekustama Tpasuma objekta platibas mérvieniba: ha

Statuss:

nekustamais ipasums

Vid&jais LIZ kvalitates novért&jums ballés:

50

Kadastralas vertibas

- Veértibas
Vértibas veids \(Igll;t&l))a noteiksanas Piezimes
datums
Fiskala kadastrala Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz
vartiba 501 01.01.2025 2012.gadu un 2013.gadu
Univarssia Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz
Kadactrsls VariBs 1955 01.01.2025 (2)982)2.gadu (piemérots KV samazinosais koef.

Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietosanas veidiem

Platiba: 1.7600

Platibas mérvieniba: ha

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba: 0.5900
t.sk. Aramzemes platiba: 0.5900

1/16/2025, 4:23 PM
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Ekranizdruka

https://www.kadastrs.|v/report/print_preview#

t.sk. Auglu darzu platiba: 0.0000
t.sk. Plavu platiba: 0.0000
t.sk. Ganibu platiba: 0.0000
no tam melioréta lauksaimnieciba izmantojama zeme: 0.0000
Mezu platiba: 0.0000
t.sk. Jaunaudzes platiba: 0.0000
Krimaju platiba: 1.1700
Purvu platiba: 0.0000
Udens objektu zeme: 0.0000
t.sk. Zeme zem tdeniem: 0.0000
t.sk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0000
Zemes zem ékam platiba: 0.0000
Zemes zem celiem platiba: 0.0000
Pargjas zemes platiba: 0.0000

Lietosanas mérki

Mérkis Kods | Platiba | Platibas mérvieniba

Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba 0101 1.7600 ha

Apgrutinajumi

Nr. cl}aeg‘iﬁgicijas Tips Apraksts Platiba | Merv

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
1 26.09.2024 7312030303 | valsts vietéjiem un pasvaldibu autoceliem 0.4200 ha
lauku apvidos

2 26.09.2024 7313030600 | biosféras rezervata neitralas zonas teritorija 1.7600 ha

Meérnieciba

Mérniecibas metode Mérnieks Uzmérisanas datums

uzmerits LKS-92TM Raimonds Kokins 26.09.2024
Ipasnieki
Personas kods Vards, uzvards Domajamas Personas Ipasuma kad. nr. Kiligsa
/ reg. nr. / Nosaukums dalas statuss / buves kad. apz.

: v Rigas iela 16,
90009114631 Urgpsea ravada || 1yq padvaldiba | 66520030291 Limbazi, Limbazu
P nov., LV-4001
Zemesgramata
Nosaukums Lémuma datums Lémuma pamatojums
Katvaru pagasta zemesgramata 26.11.2024 -
Dokumenti
Dokumenta veids IzdoSanas Izdosanas Izdevéjiestade
datums nr.

Zemes robezu plans 01.10.2024 - Kokins Raimonds AB0028
Apgritinajumu plans 01.10.2024 - Kokins Raimonds AB0028
Situacijas plans 01.10.2024 . Kokins Raimonds AB0028
Robezas noteikSanas akts 26.09.2024 - Kokins Raimonds AB0028
RobeZas atjaunosanas akts 26.09.2024 - Kokins Raimonds AB0028
RobeZas apsekosanas akts 26.09.2024 - Kokins Raimonds AB0028

1/16/2025. 4:23 PM
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Iesniegums par kadastra objekta

https://www.kadastrs.Iv/report/print_preview#

LimbaZzu novada pasvaldiba

, P-P-

registraciju vai datu aktualizaciju

registraciju vai datu aktualizaciju 26.09.2024 ) Muceniece Marita
Egg’l‘;fr%‘égnj \gﬁrd'éiﬂaigﬂaﬁggg}ﬁ 04.09.2024 8.2/24/1028 | Limba3u novada padvaldiba
i;?s'teg‘;é?f\%a}rdl;atﬂaasﬁﬂaolg]%;tﬁ 04.09.2024 4184005 Limbau novada pagvaldiba
ng‘;’l‘(}fbg?(/azie\j“a?:ﬁg"ek”ﬁb“ vai piederibu | 55 g 2024 16_37_615 Limbazu novada dome
l:;?;f%‘é?j \%?rdléatﬁa:ﬁﬂa?igjgcki}g 04.07.2024 4152725 LimbaZu novada pasvaldiba
ﬁggﬁ‘s‘fﬁé‘ég’j\E;rd‘;atﬂa;gﬁa‘;ggc‘ﬁ 04.07.2024 8.2/24/802 Limbazu novada padvaldiba
LETMS pelt 2eiss ieskaitisanu rezerves 28.06.2024 466 LimbaZu novada padvaldiba
bgg‘gnv}serﬁ’ggazned“es vienibas izveidi, sadali | 54 15 7023 8.16/23/259 | Limbasu novada padvaldiba
hgg;$g§n%a;;el?rﬁgI'r']‘fstgfﬁ”as merka 20.12.2023 8.16/23/259 | Limbafu novada padvaldiba
lesniequms par kadastra objekta 20.12.2023 8.2/23/1636 | Limba?u novada pasvaldiba

Sai informacijai ir tikai informativs raksturs un tai nav juridiska spéka.

1/16/2025, 4:23 PM
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