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Talsu novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipaSuma Talsu novada
Virbu pagasta, ,,Kramaji”, novértésanu

Saskana ar Jasu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama ipasuma “Kramaji”,
kadastra nr. 8896 002 0008, kas atrodas Virbu pagasta, Talsu novada (turpmak teksta Objekts), novertésanu.
Saja atskaité ar vértgjamo ipasumu tiek saprasta viena zemes vieniba ar kopgjo platibu 5,29 ha un mezaudze,
kas atrodas ipaSuma un ar to nesaraujami saistita.

Darba mérkis bija noteikt paSuma tirgus vertibu ta apskates bridi - 2023. gada 23. oktobri.
Vertgjums paredzets, lai noteiktu TpaSuma iesp&jamo pardosanas sakumcenu, balstoties uz situaciju minétaja
datuma.

Vertgjumu nedrikst izmantot citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertétaju
atlaujas. Vert€jums pamatojas uz vislabaka izmantoSanas veida koncepciju, saskana ar tirgus vértibas
definiciju, ieveérojot Saja vertésanas atskaité dotos pienémumus un ierobezojosos faktorus.

Analizes pamata ir:

1) Jusu iesniegtas dokumentu kopijas, kas pievienotas Sai Atskaitei un uzskatamas par tas

neatnemamam sastavdalam;

2) nekustamo Ipasumu tirgus stavoklis vértésanas laika;

3) visparatzitu vértéSanas pieeju izmanto$ana.

ST vértejuma atskaite satur nepieciesamo nekustama Ipa$uma sastava, IpaSumtiesibu, apgriitindjumu,
novietojuma aprakstu, atzimi karte, ka arT tirgus vertibas aprékinus. Pielikuma pievienotas iesniegto
dokumentu kopijas, profesionalo kvalifikaciju apliecino$u dokumentu fotokopijas.

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

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

tirgus vertiba, kas 2023. gada 23. oktobrT ir
26 500 EUR (divdesmit sesi tiikstosi pieci simti eiro).

Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertéjamo Ipasumu un tam nav citu apgritindjumu, iznemot tos, kas min&ti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badans
Pateicamies par sadarbibu!

Talr. 29235485; info@vindeks.lv

VQIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Nekustama ipasuma Talsu novada Virbu pagasta, ,, Kriamadji”,
novertejums 2023. gada 23. oktobri

1. VISPAREJA INFORMACIJA

Vértéjamais nekustamais ipaSums:

Viens zemes gabals un uz ta eso$a mezaudze Talsu novada Virbu
pagasta, ,,Kriimaji”.

Vertéjuma pasutitajs:

Talsu novada pa$valdiba

Ipasuma noverté$anas datums:

2023. gada 23. oktobris

Veértejuma merkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu 2023. gada 23. oktobri, nemot véra
situaciju nekustamo TpaSumu tirgli $aja datuma.

Ipasnieks vertibas noteikSanas
datuma:

Talsu novada pasvaldiba, registracijas kods 90009113532

Ipasuma kadastra nr.:

8896 002 0008

Virbu pagasta zemesgramatas
nodalijuma nr.:

100000572019

Apgritinajumi:

Autocelu aizsargjoslas — Objekta tirgus vértibu batiski neietekmeé.

Pasreizéja izmantoSana:

Mezs, ganibas.

Vertéjama ipaSuma sastavs:

Meza zeme un mezaudze, lauksaimniecibas zemes.

Vértéjuma izmantota informacija:

- Zemesgramatas nodalijjuma izdruka,
- VZD Kadastra dati;

- zemes plans;

- meza inventarizacijas dati.

Vertéjuma atskaites sagatavotajs:

Objekta apskati un veértéjuma atskaites sagatavoSanu veica
nekustamo IpaSumu veértétaja asistents, sertificéts augosas koksnes
krajas un kvalitates vertétajs Ritvars Bérzins.
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Nekustama ipasuma Talsu novada Virbu pagasta, ,, Kramaji”,
novertéjums 2023. gada 23. oktobri

2. IPASUMA RAKSTUROJUMS

Ipasuma atra$anas vieta karte:

Atrasanas vietas apraksts:

Vertejamais ipasums atrodas Talsu novada Virbu pagasta, aptuveni 6 km attaluma no Stendes, pie autocela
Stende - Lauciene - Mérsrags. Zemes gabals robezojas ar lauksaimniecibas zemém, mezu un celu. IpaSuma
tuvuma atrodas &ku grupa ,,Engelciems”.

Zemes vienibas platibas sadalijums pa lieto$anas veidiem:

LietoSanas veids Platiba, ha EsoS$ais izmantoSanas veids | Labakais izmantoSanas veids
Mezu platiba 3,78 Meza audzesana. Meza audzesana.
Lauksaimniecibas zemes 1,51 Nekoptas ganibas. Apmezosana.

Kopéja platiba 5,29

SIA “Vindeks” novertejuma atskaite
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Novértéjama Objekta fotoatteli
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Nekustama ipasuma Talsu novada Virbu pagasta, ,, Kriamadji”,
novertejums 2023. gada 23. oktobri

3. IPASUMA VERTEJUMS

3.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Mezaudzes un meza zemes tirgus vertiba tika noteikta ar naudas plismas diskont€Sanu (ienakumu
pieeju), nosakot meZa tiro tagadnes vertibu.

Saskana ar pasttijumu, $is vertgjums ir paredzéts, lai noteikto IpaSuma tirgus vértibu izmantotu
pardosanas vajadzibam.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kdadu vértésanas datumd ipasumam biitu japdariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vértesanas standarta LVS 401:2013.

Vertéjuma pieeju izvele.
Vertésanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu veértésanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizéjos ekonomiskajos un nekustamo ipaSumu tirgus apstaklos meZa
noverteSanai pilna apjoma ir izmantojama tikai naudas plissmas diskontéSana (ienakumu pieeja).

Saskana ar Eiropas integrétas meza vides un ekonomiskas uzskaites sistémas (IEEAF) nostadném,
meza TpaSumu vertéSana, papildus visparpienemtajiem nekustama ipaSuma noveértéSanas principiem, meza
zemes un mezaudzes vertibas janosaka atseviski.

Salidzinamo darfjumu (tirgus) pieeja tadas iesp€jas nedod, jo tirgus vertiba tiek noteikta visam meza
ipaSumam kopuma, bet TJpaSumu ar vienadu mezaudzu struktiru nav. Pieeja ir piemérota tikai meza zemes
vertibas noteikSanai gadijumos, kad IpaSumos ir tikai neapmeZzoti izcirtumi vai platibas, kur aizliegta
komerciala koksnes ieguve (dabas parki, liegumi u.c.).

A1 izmaksu pieeja nenodro$ina minéta starptautiska meza veértéSanas principa ievéroSanu, jo meza
zemes esamiba parasti nav saistama ar konkrétam izmaksam. Izmaksu pieejai piemit ari teorétiska nepilniba —
ta naudas plasmu izvert€jumos nenem v&ra laika faktoru. Uznémégjdarbibas nozar€s ar isu razosanas ciklu
mingtais trikums nav nozimigs, tau meZsaimnieciba ar izteikti garo raZoSanas ciklu laika faktora
neietverSana aprékinos ir biitiska nepilniba.

Parasti meza TpaSumu kopgjas vertibas lielako dalu dod mezaudzu vértiba, tadé] meza ipasumu
vert&jumos domingjoso lomu pieSkiram ienakumu pieejai un mezaudzu tirgus vértiba tiek aprékinata ar
naudas pliismas diskonté$anu, ar to nosakot mezaudzu tiro tagadnes vertibu.

Nosakot nekustama Tpasuma tiro tagadnes veértibu ar naudas plismas diskontéSanu, tiek vertéts nevis
pats Ipasums tie$a veida, bet gan sagaidamais labums, ko Sis Tpasums nakotne dos ta ipasniekam. Lietojot tiras
tagadnes vertibas aprékina pieeju, nekustama ipaSuma vértibu nosaka caur tiro ienémumu, ko no Ipasuma
apsaimniekos$anas var giit.

Pieejas pamata ir prognoz&to naudas plismu diskonté$ana, ar ko nosaka nakotngé paredzamo
ienémumu un izdevumu vertibu Sodienas skatijuma. Jo talak nakotng paredzams kads maksajums, jo straujak
samazinas sanemamas vai maksajamas naudas subjektiva vertiba tirgus dalibnieku Sodienas skatfjuma.
Tadgjadi aprekina tiek iestradats laika faktors.

Ar S0 pieeju meZaudzes un izcirtumos prognozétas naudas plusmas tiek diskontétas viena audzu
rotacijas perioda ietvaros lidz galvenas cirtes vecumam. NakoSajos mezaudzu rotacijas periodos
prognozgjamas naudas pliismas, kas p&c naudas plismas diskonteSanas teor&tiski nosaka meza zemes vertibu,
netiek diskont&tas.

Meza zemes vertiba tiek noteikta, analiz§jot informaciju par faktiski notikusajiem tirgus darfjumiem,
kur Ipasumos bijusas galvenokart neatjaunotas meza platibas.

Tadgjadi mezaudzu un meza zemes vertibas tiek aprékinatas atseviski un Tpasuma kopgja vertiba tiek
noteikta ka §o abu vertibu summa.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite



Nekustama ipasuma Talsu novada Virbu pagasta, ,, Kriamadji”,
novertejums 2023. gada 23. oktobri

3.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSumu tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz veértesanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo ipaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka ari iezimé $o saméru izmainas tendences. Jebkurs$
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstoi ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmantoSanas veids biis
atkarigs no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdaciju,
vertétdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir meZa audzesana, medibu platibas.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasumu tirgus
vertibas apréekini.

Talak seko meza platibu apraksts un rekomendacijas IpaSuma talakajai apsaimniekoSanai, atbilstosi
labaka un efektivaka izmantoSanas veida koncepcijai un meza likumdosanai.

Meza platibu apraksts

Valdosa /
Platibas, audZu vecuma grupas Platiba ha atjaunojama Piezimes:
koku suga*

Neapmezoti izcirtumi -
Tai skaita: i Mezs izcirtumos jaatjauno ,,Meza
- jaatjauno maksligi, - likuma” noteiktajos terminos.
- dabiskas atjauno$anas veicinasana -
Jaunaudzes 1 — 20 g.; Kocinu augstums i i Iesp&jama jaunaudzu kop$ana.
lidz 8 m, caurmérs Iidz 10 cm

Vidgja vecuma audzes 21 — 60 g. 1,22 E; B; Ba Tespgjama Vldevjas intensitates krajas

kopSanas cirte.
Briestaudzes no 61 g. [idz galvenas i i lespgjama vidgjas intensitates krajas
cirtes vecumam, audzes aizsargjoslas kopSanas cirte.
Pieaugusas un paraugusas audzes 2,56 B; Ba Tespej ama kailcirte pee VMD
atzinuma sanemsanas.
Lauces, appludinajumi, purvi u.c. ) ) Medibu platibas.
platibas
KOPA: 3,78

Galvenie meZa augsanas apstaklu
tipi ** Vr
Meza sanitarais stavoklis, mitruma Apmierinoss.
apstakli

Attalums lidz autocelam ar cieto

Aptuveni 10 - 100 m pa mezu. Nav jaskerso blakus esoSie Tpasumi.
segumu

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite




Nekustama ipasuma Talsu novada Virbu pagasta, ,, Kriamadji”,
novertejums 2023. gada 23. oktobri

* Lietotie saisinajumi:
P — priede, E — egle B — bérzs, A — apse, M — melnalksnis, Ba — baltalksnis, Oz — 0zols, Os — osis

**Latvija lietotie meZu augSanas apstaklu tipi

Augsne slapjaka

<

Slapjais
meétrajs

Dms

Mezs razigaks

- augSanas apstakl|u tips

- tipa satsinajums

- bonitate (meza razigums)
|:| - var audzét tikai priedi

Visu Latvijas mezu apsaimniekoSanu reglamenté ,,Meza likums”, pienemts 2000. gada 24. februari.
Saskana ar minéta likuma 21. panta prasibam, meza ipasnieka vai tiesiska valditaja pienakums ir:
atjaunot meZaudzi triju gadu laika péc cirtes veikSanas (neieskaitot cirSanas gadu) vai citu
faktoru ietekmes, ja tas dél mezaudzes Sk€rslaukums ir kluvis mazaks par kritisko
Skérslaukumu. Ministru kabinets atseviskiem meza augSanas apstaklu tipiem var noteikt
atSkirigus meza atjaunoSanas terminus;
nodro$inat atjaunotas mezaudzes kopSanu.

Meza atjaunosanu un kopsanu reglamente MK 2001. gada 11. septembra noteikumi Nr. 398 , Meza
atjaunoSanas noteikumi”, kas izdoti saskana ar ,,Meza likuma” 23. pantu.

1)

2)

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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Nekustama ipasuma Talsu novada Virbu pagasta, ,, Kriamadji”,
novertejums 2023. gada 23. oktobri

Meza atjaunoSana.

MeZa atjaunoSanas pamatuzdevums ir mezsaimniecibas prasibam atbilsto$a produktiva un kvalitativa
meZa izaudz&Sana, meZu atjaunojot maksligi (s€jot vai stadot) vai veicinot dabisko atjaunosanos, ja ta norit ar
dotajiem augSanas apstakliem atbilsto§am koku sugam.

Veicamie darbi, mezu atjaunojot maksligi: augsnes sagatavos$ana izcirtuma ar frézi, stadu iegade,
stadiSana pavasarT, stadijuma kopSana stadiSanas gada vasaras beigas, izplaujot zali un atvases 50 cm radiusa
ap katru iestadito kocinu (platibai jabtt izkoptai lidz stadiSanas gada 1. oktobrim, kad ta tiek uzradita Valsts
Meza dienestam).

Veicamie darbi, veicinot meza dabisko atjaunoSanos: izcirtuma dabiski iesgjusos vEélamas sugas
kocinu kopsana, izplaujot zali un atvases 50 cm radiusa ap katru kocinu. Platibu var kopt visu gadu un péc
izkop$anas ta jauzrada Valsts Meza dienestam.

Mez7u izcirtuma uzskata par atjaunotu, ja platiba ir kopta, eso$o kocinu skaits, augstums un suga
atbilst MK noteikumu Nr. 398 prasibam, un ir sanemts Valsts MeZa dienesta atzinums par darbu izpildi.

Ir pielaujams, augligos meza augSanas apstaklu tipos pat velams, atjaunot mezu izcirtumos pirms
iepriek§ minétajos normativajos aktos noteikta meza atjaunoSanas termina beigam.

JaunaudZu kopsana.

Jaunaudzu kopSanas (audzes sastava kopSanas cirtes) uzdevums ir v€lama jaunaudzes koku sugu
sastava un biezuma veido$ana. Jaunaudzu kops$anu veic audzes, kuras koku augstums neparsniedz 8 metrus.

Veicamie darbi: eso$as audzes retinasana ar kriimgriezi, atstajot vajadzigo skaitu v€lamas sugu
kocinus (kocinu skaitu un sugu nosaka atbilstosi MK noteikumiem Nr. 398 "Meza atjauno$anas noteikumi”
prasibam) un izc€rtot mazvertigas sugas (baltalksni, karkli, p1ladzi, lazdas u.c.) visa platiba.

Ja kopjama platiba tiek pieteikta Eiropas Savienibas fondu lidzfinansgjuma sanemsanai, ta ir
jaiestigo un jasagatavo nepiecieSsama dokumentacija atbalsta sanemsanai.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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Nekustama ipasuma Talsu novada Virbu pagasta, ,, Kriamadji”,
novertejums 2023. gada 23. oktobri

4. VERTIBAS APREKINS

4.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Meza zemes un mezaudzes joprojam ir likvidi objekti nekustamo ipaSumu tirghi. Neskatoties uz
valsts ekonomikas stavokli, pieprasijums péc lidzigam platibam ir saglabajies saméra stabils. Cenu limenis
mezos, kur tuvakaja laika nav paredzamas komercialas cirtes (mezizstrade), ir samazingjies un visos valsts
regionos ir 1idzigs - aptuveni 1 500 lidz 2 500 EUR/ha, atkariba no eso$a koku sugu sastava, paredzamajiem
ieguldijumiem izcirtumu apmezo$anai, jaunaudzu kop$anai, ka ari no laika, kad paredzami pirmie ienémumi
no meza izstrades. Strauj$ cenu kritums meza ipa§umiem nav vérojams. Min&taja cenu grupa neietilps ipasumi
specialos apstaklos — purvi, platibas loti talu no autoceliem, bebru appludinatas teritorijas u.c..

Pasreiz€jos ekonomiskajos apstaklos cenu veidoSanas procesa bitisks nosacijums ir nepiecieSamas
izmaksas meZa atjaunoSanai izcirtuma - vidgji 950 EUR/ha. Ja pirc€jam, kas biezi ir arzemju investiciju
kompanijas, izdodas nopirkt paSumu mingtas summas robezas, ka papildus ieguvums kliist meza zeme, kuras
vertibu pardevéjs biezi nenem véra. Loti biezi meZs ir atjaunojies dabiski, pardevéja investicijas TpaSuma ir
bijusas nelielas un rezultata Iidzigas platibas Sobrid tiek pardotas zem to patiesas vertibas. Pardeveji biezi
uzskata, ka mezam, no kura tuvakajos 10 - 20 gados ienémumi nav paredzami, bet blis nepiecieSami
ieguldijumi kopSanai, ir zemes vértiba un vél neliela ,,piemaksa”. EsoSo situaciju biezi izmanto uzpircgji.

4.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- iespgjamas komercialas cirtes meza;
- 1pasums atrodas pie cela.

Negativie:

- lauksaimniecibas zemes ir nekoptas;
- same@ra maza zemes kopplatiba.

4.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustamo ipaSumu nav nodro$inats galvojums;

e nekustamais pa§ums nav apgriitinats ar paradiem, t.Sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;

e nekustamais Tpasums nav apgritinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu

pretend@t tres$as personas;

bez novertéjuma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé Tpasuma tirgus veértibu;

e Tpasums tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam, efektivakajam izmantoSanas veidam,
ieverojot pastavoso likumdosanu un visparpienemtas sabiedrisko attiecibu normas.

Vertétaji ir izmantojusi pasttitaja iesniegtas dokumentu kopijas, VZD Kadastra informacijas sistéma
un VMD datu bazg pieejamo informaciju par vért€jamo Tpasumu. Visa sanemta informacija ir pienemta par
ticamu un nav parbaudita attiecigajas institiicijas. VeértéSanas gaita tika uzskatits, ka zemes gabala platiba
atbilst robezu plana fiksétajam lieclumam un meza nogabalu aprakstoSie raditaji ataino realo mezaudzes
stavokli uz to sanemsanas laiku Valsts Meza dienesta.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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Nekustama ipasuma Talsu novada Virbu pagasta, ,, Kriamadji”,
novertejums 2023. gada 23. oktobri

Papildus citiem nosacTjumiem un ierobezojoSiem faktoriem, kas min&ti §1 vert€§juma teksta, misu

vertejuma atskaites un vertibu aprékina pamata ir sekojosi specifiski pienemumi:

1.

10.

11.

Pasiititajs mums ir iesniedzis VMD sanemtos meza inventarizacijas datus par vért€jamo Ipasumu.
Mes pienemam, ka $1 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 bils realizacijas iesp€jas visa aprékinos ietvertaja
laika perioda.

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

Vertetajs pienem, ka priezu un eglu meza atjauno$anai izcirtumos (iznemot platibas uz slapjajam
kiidras augsném) 50% platibu biis nepiecieSsama stadisana, bet 50% izcirtumu tiks atjaunoti dabiski.
Vertétajs pienem, ka gadijuma, ja vert€jamais Ipasums izveidots péc 2003. gada 26. marta lielaka
Ipasuma sadaliSanas rezultata, otraja atdalitaja IpaSuma dala nav ,Meza likuma” un ,Meza
atjaunoSanas noteikumos” noteiktajos terminos neatjaunotu izcirtumu, kas liegtu galvenas cirtes
tiesibas vertejama Ipasuma septinus gadus pec Ipasuma sadaliSanas.

Vertetaji pienem, ka saglabasies pasreiz€ja kartiba, kad nekustama 1pasuma nodoklis nav jamaksa
par meza zemi, ko aiznem jaunaudzes.

Vertetaji pienem, ka bitiski nemainisies paSreiz€ja meza likumdoSana noteiktie galvenas cirtes
vecumi un kritériji rekonstruktivas cirtes uzsak$anai.

Vertetaji pienem, ka aprekinos ietvertaja perioda neradisies jauni meza produkcijas veidi, par kuriem
patcrétaji bis gatavi maksat naudu.

Vertetaji pienem, ka Tpa§uma eso$da meza zeme ar nakotné netiks transforméta izmantoSanai citiem
mérkiem — uz tas vienméer tiks audzets mezs.

Ta ka aprékinos visas prognozetas naudas pliismas izteiktas reala izteiksme (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.

4.4. MEZA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR NAUDAS PLUSMAS DISKONTESANU

Aprékinu pieeja ietver vairakus etapus:

1.

2.

o~

Tiek apkopota visa veida skaitliska informacija par aprékinos nepiecieSamajiem izejas datiem (skat.
sadalu “Vertejuma izmantotie izejas dati”).

Katra meza nogabala, atkariba no audzes vecuma, valdo$as sugas un bonitates, meza audz&Sanas
cikla ietvaros tiek noteikts veicamo periodisko saimniecisko pasakumu laika grafiks ar precizitati 1
gads.

Aprekinu tabulas katra audzeéSanas cikla gada, kad planotas periodiskas saimnieciskas aktivitates,
tiek ievaditas attiecigas naudas pliismas vértibas no izejas datiem.

Tabulas tiek papildinatas ar ikgad€jo naudas pliismu (pastavigas izmaksas vai ienémumi).

Summgjot periodisko un ikgad€jo naudas plusmu, katram meza audzesanas cikla gadam tiek iegtta
kopg&ja naudas plisma. Pozitiva ta ir tikai tajos gados, kad mezaudzg tiek veiktas komercialas cirtes.
Kopgja naudas plusma tiek reizinata ar diskonta faktoru (koeficientu), kura vertiba ir atkariga no
izveletas diskonta likmes un laika perioda (no tagadnes lidz gadam ar attiecigo kartas indeksu).
Tekosaja (aprékinu) gada diskonta faktors ir 1,0; tala nakotng ta vertiba tuvojas nullei. Reizinot tiek
iegiita attieciga gada naudas pliismas diskont&ta veértiba.

Mezaudzes tira tagadnes vertiba tiek iegiita, summgjot laika perioda no pasreiz€ja vecuma lidz
galvenas cirtes vecumam eso$o gadu naudas plismu diskontétas vertibas.

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

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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novertejums 2023. gada 23. oktobri

Prognozéjamo ienémumu aprekins:

Prognozgjot ien@mumus no Ipasuma eso$d meza, tika izmantoti vertétaju riciba esosie 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, prognozgjamais sortimentu iznakums un meza izstrades apstakli.

Koksnes cenas meZa pie cela, EUR/m®
Diametrs, cm 32 - 26-31 19-25 14-18 -13
Priede 100 100 100 80 35
Egle 100 100 100 85 35
Bérzs, klava 105 100 90 65 35
Apse, papele 60 42 42 42 35
Melnalksnis 60 60 60 42 35
Baltalksnis, vitols 35 35 35 35 35
Ozols, osis 140 140 85 54 54

Izdarot vertgjama Objekta tirgus veértibas aprékinus, pienémam, ka iepriek§ min&tas kokmaterialu
realizacijas cenas (redla izteiksmg, péc pirktsp&jas salidzinamas cenas) paliks nemainigas visa aprékinos
ieklautaja laika perioda.

Darbibas izdevumi

Vertgjuma pienemts, ka nekustama IpaSuma nodoklis tiek maksats 1,5% apméra no zemes
kadastralas vertibas.

Meza maksligas atjaunoS$anas izdevumi, ieskaitot augsnes gatavoSanu un pirma gada kopSanu,
planoti lidz 950 EUR/ha, atbilsto§i meza augSanas apstaklu tipam, augsnes sagatavo$anas veidam un
izveletajai koku sugai.

MeZa izstrades izdevumi (Iidz autocelam) planoti 18 EUR/m?, atbilstosi meZa izstrades apstakliem
un pievesanas attalumam.

Jaunaudzu kopSanas izdevumi planoti 250 EUR/ha katrai kop$anas reizei, atkartojumu skaits
atbilstosi profesionalas mezsaimniecibas praksei.

Iesp&jamie administréSanas izdevumi Tpasuma apsaimniekoSanai ir saméra nebutiski, tadel, aprékinot
Tpasuma tirgus vertibu, tie netiek nemti véra.

Diskonta likmes noteik$ana.

Likme, ko pielieto, lai ar diskonté8anas palidzibu aprékinatu sagaidamo naudas pliasmu pasreizgjo
tirgus vertibu, ir vienada ar eso$aja tirgus situacija aprékinatu alternativu investiciju (ar lidzigu riska limeni)
atdeves likmi. Miisu veiktaja diskonta likmes aprékina ir izmantota tirgus informacija.

Lai noteiktu vért§juma izmantojamo diskonta likmi, m&s esam lietojusi salikto diskonta likmes
konstruésanas metodi. Ka pamata likme ir lietota bezriska veértspapiru 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 butiba ir bezriska vertspapiru (valsts paradzimju) tirgii lietotas nominalas likmes (kuru
veido naudas pliisma faktiskajas cenas) parveérSana par realo diskonta likmi, kuru veido planota naudas
plisma realajas, péc pirktspéjas salidzinamas cenas.

Tadgjadi, atskirtba no nominalas likmes, reala diskonta likme parada ieguldijuma atdevi papildus
inflacijas raditajam faktisko cenu sadardzinajumam.

Skaitliska izteiksmeé reala diskonta likme ir mazaka par tirgus apskatos dotajam nominalajam
likmém.

leglita bezriska reala diskonta likme talak tiek korigéta attieciba uz daZadiem naudas ieguldiSanas
riskiem. Korig€$anas pamata ir pienémums, ka iegulditajiem paraléli eksisté daudzas naudas ieguldisanas
iesp&jas un, jo riskantaks ir ieguldijums, jo augstakai ir jabit ta atdevei.

Saskana ar vertésanas teoriju, atdeve no ieguldita kapitala var tikt interpretéta ka sekojosu faktoru summa:

pamata bezriska likme,

ieguldijumu risks,

specifiska riska likme, kas ietveri ieguldijuma tirgus risku un zemas likviditates risku,
diskonta likmes pamata ir tirgus informacija un to veido riska faktoru summa.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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novertejums 2023. gada 23. oktobri

Pamatojoties uz augstak min€to faktu un apstaklu analizi, ka arT nemot veéra veért€jama ipasuma
raksturu un ar ta izmantoSanu saistitos riska faktorus, mé€s esam nonakusi pie secinajuma, ka ieteicama naudas
pliismas diskonta likme ir 6,5%.

Mezaudzes veértibas aprekins.

MezaudzZu tiras tagadnes vértibas kop€jais aprékins un to apsaimniekoSana prognozétas naudas
pliismas (saisinats uzskaitijums) reala izteiksmée (Sodienas cenas), EUR
Valdosa Egle Bérzs Apse | Baltalksnis ) Diskonta Naudas
suga Kopa likme pliismas
Bonitate 1. 1. 2. 4. 2. 1. 0.065 tagadnes
Platiba, | 46 | 0.44 | 037 | 0.1 | 0.14 2.23 3.78 Diskonta | - (diskonteta)
ha faktors vertiba
Gads p.k.
1 920 5729 648 264 209 6203 13973 1.0000 13973
10 0 -1 0 0 -1 461 459 0.5674 261
11 0 -1 0 0 -1 693 691 0.5327 368
18 -2 -1 0 0 520 0 516 0.3428 177
21 1838 -1 0 0 0 0 1837 0.2838 521
26 -2 2445 0 0 0 0 2442 0.2071 506
27 -2 0 1841 O 0 0 1839 0.1945 358
55 10766 O 0 0 0 0 10766 0.0334 359
Tira tagadnes (diskonteta) vertiba, EUR 16 484

Meza zemes tirgus vertiba tika aprékinata, atkariba no koku sugas un bonitates, diskontgjot naudas plasmu
meza zemei, ka ari regulari analiz&jot tirgus datus par pardotajiem ipasumiem, kuros ir tikai neapmeZoti
izcirtumi. Apkopojot iepriek§ mingtos rezultatus, tika noteiktas sekojoSas 1 ha bazes vértibas EUR:

Bonitate 1-A 1. 2. 3. 4, 5.
Koku suga
Apse 2400 2100 1950 1500 900 600
Bérzs 2400 2100 1950 1500 900 600
Baltalksnis 2400 2100 1950 1500 900 600
Egle 2400 2100 1950 1500 900 600
Melnalksnis 2400 2100 1950 1500 900 600
Osis 2400 2100 1950 1500 900 600
Ozols 2400 2100 1950 1500 900 600
Priede 2400 2100 1950 1500 900 600

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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Nekustama ipasuma Talsu novada Virbu pagasta, ,, Kriamadji”,
novertejums 2023. gada 23. oktobri

MeZa zemes un mezaudzes tirgus vértibas aprékins

L MezZa ipaSuma tagadnes vértiba pie normativa
Vzlljd(;sa Bonitite Platiba, ha galvenas cirtes vecuma, EUR
g audzém meza zemei kopa
Egle 1 0.46 1786 966 2752
Kopa 0.46 1786 966 2752
1. 0.44 6228 924 7152
_ 2. 0.37 1000 722 1722
Berzs
4. 0.14 264 126 390
Kopa 0.95 7492 1772 9264
2. 0.14 382 273 655
Apse -
Kopa 0.14 382 273 655
. 1. 2.23 6824 4683 11507
Baltalksnis -
Kopa 2.23 6824 4683 11507
Visas sugas un bonitates 378 16 484 7 694 24178
kopa '

Ar ienakumu pieeju noteikta Objekta meZa zemes un meZaudzes tirgus vértiba ir (noapalojot)
EUR 24 200.

P&c vertetaju riciba esosas informacijas, mazvertigu apmezosanai noderigu lauksaimniecibas zemju
tirgus vertiba apkartng ir aptuveni 1 500 EUR/ha. Vért€jama Objekta sastava ir iepriek§ minétas zemes ar
kopgjo platibu 1,51 ha.

1,51 ha x 1500 EUR/ha = ~2300EUR.

4.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Naudas plasmas diskonté$anas (ienakumu pieeja) tika izmantota ipaSuma sastava eso$as meza zemes
un mezaudzes tirgus vertibas noteiksanai.

Nemot vera to, ka Tpasuma tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja,
nav nepieciesams veikt atsevisku iegtito aprékinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo tirgus vertibu atzistams
ar naudas pliismas diskonté$anu (ienakumu pieeju) iegitais rezultats.

Summgjot iepriek§ noteiktas, IpaSuma sastava eso$as meza un par&jo zemju tirgus vértibas, tika
noteikta kopgja Objekta tirgus vertiba (noapalojot):

24200 + 2300 = 26500 EUR.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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Nekustama ipasuma Talsu novada Virbu pagasta, ,, Kriamadji”,
novertejums 2023. gada 23. oktobri

5. SLEDZIENS

Veicot pasuma novértéjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2023. gada 23. oktobrT ir
26 500 EUR (divdesmit sesi takstosi pieci simti eiro).
Augstak minéta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no misu riciba esosas

informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vértétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr. 26)
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Nekustama ipasuma Talsu novada Virbu pagasta, ,, Kriamadji”,
novertejums 2023. gada 23. oktobri

6. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

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

ierobezojosiem faktoriem:

N

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Vertetaji pienem, ka ipasuma likumigo piederibu apliecino$i dokumenti ir pareizi.

Vertetaji neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar ipaSuma piederibas tiesibu ietekméSanu.
Novertetais Ipasums tiek uzskatits par brivu no aizn@mumiem, iekilajumiem, finansialam saisttbam un
apgritinajumiem, ja tas nav speciali atziméts novertgjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSumu un ta tirgus vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz vérté$anas dienu. Tiek uzskatits, ka
§T informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika m&s neuznemamiem atbildibu par Siem informacijas
avotiem.

Ipasuma stavoklis tika noteikts, izmantojot pasiititaja sniegto mutisko informaciju.

Kopgjas vertibas sadalijums starp zemi un mezaudzi, ja tads vért&juma tiek dots, attiecas tikai uz esoSo
izmanto$anas veidu. Atdalita zemes un mezaudzes veértiba nedrikst tikt lietota kopa ar citu vertgjumu.
Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar $o veért&jumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no drosiem avotiem.
Vertetaji ir parbaudijusi datus pec savam vislabakajam iesp&jam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu
patiesumu un objektivitati.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistéja noverteSanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, kurus
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprékini 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 veértibu, un kas var tikt
atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

Novertéjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredzéts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo ipasumu, ka arf tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez
ieprieksgjas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas varétu
tikt ierosinata saistiba ar vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi
saskanota.

Vairums pienémumu un apréekinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c noveértésanas datuma, vai par kuriem informacijas sanemta p&c
atskaites nodo8anas, nav ietverti vért€juma un vertetaji par tiem neatbild.

Noteiktas tirgus vértibas ir speka pie veértésanas diena speka esoSajiem LR normativajiem aktiem. So
normativo aktu izmainas gadijuma noteikta vertibas var mainities.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite



Nekustama ipasuma Talsu novada Virbu pagasta, ,, Kramaji”, 18
novertejums 2023. gada 23. oktobri

7. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mintie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  ta3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav Ipasas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par veért€jamo IpaSumu un man nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas Seit iesaistitas,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas lieluma, nonak$anas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika izdariti un §1 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vértéSanas
standartiem LVS 401:2013,

e péc pasititaja iesniegtajiem dokumentiem TpaSumu apskatfja un atskaiti sagatavoja sertificéta
nekustamo Tpasumu veértétaja Arvida Badiina asistents, sertificets mezu vertétajs Ritvars Berzins.

Sertificets nekustamo ipaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr. 26)
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