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Nekustama ipaSuma MuiZas iela 13, Priekulos, Priekulu pagasta, Césu novada novértéjums

Cesu novada Priekulu apvienibas parvaldei

2024.gada 6.novembri

Par nekustama ipaSuma
Muizas iela 13, Priekulos, Priekulu pagasta, Césu novada
tirgus vertibu

Saskana ar Jiisu pasiitijumu, més esam veikusi nekustama Ipasuma ar kadastra Nr.4272 007 0551,
kas atrodas Muizas iela 13, Priekulos, Priekulu pagasta, C&su novada un registréts Vidzemes rajona
tiesas Prickulu pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.1000 0020 6047, tirgus vertibas noteikSanu
atsavinasanai.

Vertgjums veikts saskana ar Latvijas IpaSumu vértésanas standartos LVS 401:2013 formuléto
nekustama IpaSuma tirgus vertibas definiciju. Vertgjums pamatojas uz labaka izmantoSanas veida
koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Vert€juma atskaité tika izmantota tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeja.

Vertgjums sagatavots Cesu novada Priekulu apvienibas parvaldei un paredzets tikai tas
vajadzibam.

Apkopojot miisu apsvérumus un aprékinu rezultatus, nekustama ipaSuma ar kadastra Nr.4272 007
0551, kas atrodas Muizas iela 13, Priekulos, Priekulu pagasta, Césu novada,
visiespéjamaka tirgus vértiba atbilstosi tirgus situdcijai 2024.gada 6.novembri noapalojot ir:
5 200 EUR (Pieci takstosi divi simti euro).

Mingétas TpaSuma veértibas ir spéka, ja ipasuma nav izdariti tadi neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem
varétu pretendét tre$as personas, ipaSums nav apgritinats ar saistibam, kas varétu ietekmé&t ipasuma
tirgus un piespiedu pardoSanas vértibas.

Aprékinatas TpaSuma tirgus veértibas ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSuma tiesibas uz visu
novertéto Tpasumu, ta tehniskais stavoklis un IpaSumtiesibas atbilst $aja veérté§juma konstatétajam un
Tpasumam nav citu apgritinadjumu, ka vien tie, kas mingti $aja vertejuma.

Ar cienu

Sertificéta nekustama TpaSuma vertetaja L.P&tersone
(sertifikats Nr.16)

Plavas iela 5, Cesis, LV 4101;
29117615; invest.cesis@gmail.com

SIS DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. Vispareja informacija

Vértéjamais ipaSums

Nekustamais IpaSums Muizas iela 13, Priekulos, Priekulu pagasta, Césu novada
(kadastra Nr.4272 007 0551).

Vertéjuma pasiutitajs

Cesu novada Priekulu apvienibas parvalde

Veértesanas laiks

2024.gada 6.novembris

Vértesanas merkis

Nekustama Tpa$uma tirgus veértibas noteik$ana atsavinaSanai.

Vértéjama ipaSuma
sastavs

Zemes vieniba ar kopg€jo platibu 0.2035 ha. Zemes vienibas kadastra
apzim&jums 4272 007 0551.

IpaSumtiesibas

Saskana ar ierakstu Vidzemes rajona tiesas Priekulu pagasta zemesgramatas
nodalijuma Nr.1000 0020 6047, pamatojoties uz 2006.gada 6.februara Priekulu
pagasta padomes uzzinu Nr.01-10/384, Tpasuma tiesibas nostiprinatas Priekulu
pagasta pasvaldibai.

Lietu tiesibas, kas
apgriitina nekustamo
ipaSumu (saskana ar
kadastra informaciju)

1. Aizsargjoslas teritorija gar ielu — bavlaide 0.0228 ha;
2. Nacionala parka neitralas zonas teritorija 0.2035 ha.

Kilas tiesibas un to
pamats

Nav ierakstu.

Atzimes un aizliegumi

Nav ierakstu.

Specifiskie nosacijumi

Vertgjums veikts pie nosacijuma:
- Tpasums ir brivs no jebkada veida apgritinajumiem (taja skaita arT no kre-
ditsaistibam), kas vartu ietekmét ta tirgus vértibu (iznemot tos, kas minéti
Saja vertéjuma),
- Ipasniekiem ir pilnas tiesibas rikoties ar ve€rtéjamo Ipasumu un Tpasuma nav
izdarTti tadi ieguldijumi, uz kuriem vargtu pretendet tresas personas,
- no pasiititaja sanemto informaciju esmu pienémis par patiesu un neesmu
parbaudijis to neviena oficiala institlicija.

IpaSuma pasreizéja

Zirgu ganibam vai treniniem izmantota zemes vieniba.

izmantoSana
Veértéjuma izmantota 1.Ipasuma apsekojums uz vietas 2024.gada 6.novembris. Objekta apsekoSanu
informacija veica sertificéta vertétaja Lilita P&tersone.

2.Ipasumtiesibu dokumenti
datorizdrukas).

3.Zemes robezu plans.

4.Informacija par ipaSumu no kadastar informacijas sistémas Www.kadastrs.Iv.
6.Priekulu apvienibas teritoriala planojuma 2017.-2029.gadam kartografiskais

materials un apbiives noteikumi lapa www.geolatvija.lv.

apliecinosi (zemesgramatas  nodalifjuma



http://www.kadastrs.lv/
http://www.geolatvija.lv/
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2.IPASUMA RAKSTURQOJUMS

2.1.IPASUMA ATRASANAS VIETA

Veértgjamais nekustamais TpaSums atrodas Priekulu ciemata austrumu dala pie Muizas ielas netalu
no Ce&su prospekta, kas ir arT autocel$ Priekuli-Veselava un Priekuli-Rauna, ~0.8 km attaluma no pagasta
padomes, ~0.4 km attaluma no Priekulu vidusskolas, netalu no Vidzemes tehnologiju un dizaina
tehnikuma teritorija, ~7 km attaluma no Césim. Ciemata labi attistita infrastruktdra, laba sabiedriska
transporta satiksme. Zemes vieniba atrodas razo$anas apbiives teritorija. Netalu daudzdzivoklu un
individualo dzivojamo maju apbiive. Piebrauksana no ipaSuma austrumu puses pa celu ar grants segumu

bez ierobezojumiem. Sabiedriskais transports kursé viegli aizsniedzama attaluma pa C&su prospektu
Atrasanas vieta vert€jama ka laba Priekulos un Césu novada kopuma.
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2.2.IPASUMA RAKSTUROJUMS

Zemes vieniba regularas formas cetrstiiris ar kop€jo platibu 0.2035 ha, t.sk. 0.2035 ha
lauksaimnieciba izmantojama zeme. Piebrauksana pie zemes vienibas austrumu puses pa ielu ar grants
segumu. Zemes vieniba tiek izmantota zirgu ganibam vai treniniem. Teritorija dal&ji nozogota, nav
labiekartota. Pieejama elektroapgade, ~0.3 km attaluma pieejama kanalizacija.

Zemes gabala kadastrala vertiba saskana ar VZD majas lapa www.vzd.gov.lv sniegto informaciju
2023.gada augusta ir EUR 8255 EUR (4.06 EUR/kvm). LIZ kvalitates novértéjuma nav.

Saskana ar kadastra informaciju - zemes gabala lietoSanas mérkis ir Tris, Cetru un piecu stavu
daudzdzivoklu maju apbtive (kods 0702).

Saskana ar Priekulu apvienibas teritoriala planojuma 2017.-2029.gadam kartografiskais materials
un apbiives noteikumiem (lapa www.cesis.lv un www.priekuli.lv) zemes gabala lietoSanas mérkis ir
Jaukta centra apbiives teritorija.
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- Cradpatdvy dzivajamas apbives laneeja (DzD1)
- Publekas apboves lenrjz P11
B Jsuktas caein spsaives teitarja [JC1)


http://www.vzd.gov.lv/
http://www.priekuli.lv/
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2.3.NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

3. IpaSuma vertéjums

3.1. Vertéjuma pamatojums

Ipasuma vértiba noteikta atbilstos$i ,,Publisku personu mantas atsavinasanas likuma” nosacijumiem
un atbilstosi Latvijas standartu , IpaSumu vértesana” LVS 401-2013 prasibam, nosakot patieso vértibu.

IpaSuma vértibas noteikSana tiek veikta saskana ar Latvijas standartu ,,IpaSumu vértésana” LVS
401-2013 formuléto TpaSuma patiesas vertibas definiciju: ,,Patiesa vertiba ir aprékinata cena, par kuru
janotiek darjjumam ar aktiviem vai saistibam starp konkrétam inform&tam un ieinteres€tam pusém, un
kas atspogulo attiecigas So pusu intereses”.

Ipasuma vértibas aprekins tiek veikts saskana ar Latvijas IpaSumu vertésanas standartos 401:2013
formulgto tirgus vertibas definiciju: “Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma
Tpasumam biitu japariet no viena TIpasnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu
pardevéju un labpratigu pirc€ju pec atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprekinu un bez piespiesanas”.

Vértesanas datums izsaka tirgus vertibas aprékina piesaisti konkrétam datumam. Ta ka tirgus
situdcija var mainities, aprékinata vertiba citd laika momenta var izradities kliidaina vai nepreciza.
Vertejuma rezultats parada patieso tirgus stavokli tiesi vertéSanas datuma, nevis pagatne vai nakotne.

Ipasuma apskate un novertésana tika veikta 2024.gada 6.novembri.

Saskana ar Latvijas standartu ,,IpaSumu vertésana”, pastav tris visparpienemtas TpaSuma vertesanas
pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja, lenakumu pieeja un [zmaksu pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas
indikators, kura pamata ir vért§jama aktiva un Iidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama
informacija, salidzinajums. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem,
kas nesen ir notikusi tirgii, cenu izvertéSana. Ja peédeja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var bit
lietderigi izvertét identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredz&ti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar
noteikumu, ka §T informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizeta. Tapat var but nepiecieSams
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korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darfjuma apstaklu
un vertibas bazes atSkiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti veértéSanas vajadzibam. Vert€jamam
aktivam un citos darjjumos iesaistitajiem aktiviem var biit arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai
fiziskie raksturlielumi. Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam,
uz kuram attiecas veért€jamas tiesibas, ir ar citiem tirgl pardotiem IpaSumiem identiskas fiziskas
1pasibas, to atraSanas vieta bus atskiriga. Neskatoties uz §tm atskiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota
ar nekustamo TpasSumu saistito tiesibu vertéSanas pieeja. Lai salidzinatu vert€jamo objektu ar citu tirgi
nesen pardotu vai vértéSanas datuma tirgl pieejamu ar nekustamo IpaSumu saistito tiesibu pardevumu
vai piedavajumu cenam, tiek izraudzitas piemerotas salidzinasanas vienibas. Salidzinasanas vienibas,
kuras parasti izmanto pardevumu cenu analizg, ir aprékinata viena €kas platibas kvadratmetra cena vai
zemes hektara pardoSanas cena. Citas cenu salidzinaSanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad
dazadiem objektiem ir pietickami atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai
cena par vienu produkcijas vienibu, pieméram, par iegiito lauksaimniecibas kultiiru razu no hektara.
SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€l&ta un piemerota katra vert€jama
Ipasuma un salidzinamo objektu analizé. Jebkurai izmantotajai salidzinaSanas vienibai, ciktal
iesp&jams, butu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki. Tirgus veértibu nosaka
zemaka cena, par kuru biitu iesp&jams iegadaties labako alternativu, kas var biit [idziga vai identiska
konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vert€§jama objekta tirgus vertibu, konkréta
TpaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, pec kvalitates un izmantosanas veida, objektu
parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstosi konstatetajam cenu ietekmgjosam
parametru atSkiribam. Korekcijas faktori un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama tpasuma
segmenta ilgtermina tirgus izp€ti un tirgus vertibu ietekmgjoSo faktoru izpéti. Butiskakie aprékinu gaita
pielietotie faktori - ipasuma tiesibu, darfjuma (pardosanas) nosacijumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus
(darjjuma laika) apstaklu faktors, atrasanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska
stavokla, kvalitates, labiekartotibas, inzenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un
ekonomiskie faktori (nomas ligumi, izmantoSanas ierobezojumi, specifiski nodokli un nodevas).
Nekustama Tpasuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu svarstibas, kas var
turpinaties vairakus gadus, l1dz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. Art krasas svarstibas ekonomika
kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejoSu cenu un zemu pieprasijuma [imeni
ne vienmgr biis pietickams skaits ”labpratigu” pardeveju. Dazi darfjumi var saturét finansiala vai citada
rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas samazina vai pat izsleédz dazu pardevéju
veleésanos pardot. Vertetajam jaievero Sada tirgus visi butiskie faktori un jaizverte konkurgjoso darjjumu
vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus vértibas definicijai. Zinas par darijumiem, Kuri
ieverojami atSkiras no vidgja tirgus datiem tiek vai nu atmestas vai ievertétas ar butiskaku korekcijas
soli.

lenakumu pieeja. Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes
naudas pliismu parver§ana viena lieluma — kapitala pasreizgja vertiba. lenakumu pieejas ietvaros ietilpst
$adas metodes:

a) ienakumu tie$a kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek pieme&rota visus
riskus aptvero$a vai kopéja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas ar
atbilstoSu diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasreizgja vertiba,

¢) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.

Atkariba no prognozgjamas naudas plismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto ienakumu
naudas pliismas diskont&Sanu vai ienakumu tieso kapitalizaciju. lenakumus veido visa veida ienakumi,
ko Tpasnieks glist no TIpasuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama TpaSuma veértéSana visbiezak ir
ienakumi no €ku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar $o ienakumu
nodrosinaSanu saistitie izdevumi. lenakumu tieSo kapitalizaciju pielieto Tpasumiem, kuriem jau
verteSanas bridi tiek prognozeta ilgtermina stabila naudas plusma, kas atbilst objekta labakas un
efektivakas izmantosanas nosacfjumiem. Naudas pliismas diskontgSanu pielieto Tpasumiem, kuriem
aprekinu periodos tiek prognozeta mainiga naudas pliisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas).
Aprekinu beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognozgjot naudas pliismas
stabilizacijas bridi.

Izmaksu pieeja. Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu
TpaSumu darTjuma cenam, vai ar kad nav nosakama ar attiecigajam Ipasnieka tiesibam saistita faktiska
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vai nosacita ienakumu plisma. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz
ekonomikas principu, ka pircgjs par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas
aktiva iegades, vai izveides izmaksas. ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadfjuma, ja nepastav
lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, neertibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko
pircgjs tirgii maksatu par vért€jamo aktivu, nebttu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides
izmaksam. Biezi vien vertgjamais aktivs, nemot veéra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka
alternativs akfivs, ko biitu iesp&jams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas
vértibas bazes, var biit nepiecieSsamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas. IpaSuma izmaksu aprekinu
pamata ir vai nu atjaunoSanas izmaksas vai aizvietoSanas izmaksas. Atjauno$anas izmaksas ir izmaksas,
kas vajadzigas lai raditu Tpasuma faktisku kopiju, izmantojot identiskus materialus un celtniecibas
metodes. Atjaunosanas izmaksas prakse pielieto reti, galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu
metode, kas paredz modernu ekvivalentu ar lidzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirgl lietojamos
materialus, konstrukcijas un tehnologijas.

Biezi vien vért€jamais objekts, nemot véra apbiives vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu,
ka ari argjo faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru
ieverteéSanai noteiktajai aizvietoSanas izmaksu vertibai pielieto atbilstoSas korekcijas. AizvietoSanas
izmaksas tiek noteiktas izvertgjot konkréta briza videjas biivizmaksas. Vertibas zudumi jeb nolietojumi
ir sekojosi:

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

b) funkcionalais nolietojums ir vertibas zudums, kas saistits ar €ku un biivju raksturlielumu
neatbilstibu pasreizgjam tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktiva risinajuma,
inzenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES direktivu prasibam),

¢) argjais nolietojums ir vertibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru noverst nav
1pasnieka spekos.

Sie vértibu ietekmg&josie apstakli var bt gan tehniska, gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas
situacijas pasliktinaSanas valsti, piesatinats tirgus vai ar1 parak dargi un griiti pieejami kreditresursi,
izmainas apkartgja vidé un apbiive). [zmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vertgjot specializetus
TpaSumus, tas ir, tadus Tpasumus, kas tirgdi tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardosanu
uznémuma vai struktiirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

Vertesanas pieejas izvele. leprieksgjas sis atskaites sadalas ir apliikota informacija (fiziskie,
ekonomiskie un sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izv€letas vértéSanas pieejas. Ieprieks
minéta informacija, vertéSanas uzdevums, ka art OBJEKTA sastavs un izmantosanas iesp&jas liek izdarTt
secingjumu, ka OBJEKTA vértéSanai izmantojama tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. lenakumu
pieeja netiek pielietota, jo zemes gabalu neiegadajas ar mérki gtit ienakumus to iznomajot, uz vert€sanas
bridi tam nav komercials raksturs, zemes nomas liguma termins ir beidzies un nav pagarinats. lzmaksu
pieeja netiek pielietota zemes vertibas noteikSana.

Vertejums tiek veikts pie pien€muma, ka Tpasums nav apgriitinats ar finansialam saisttbam un
Ipasuma nav izdariti tadi neatdalamie ieguldfjumi, uz kuriem varétu pretendet tre$as personas,
TpasSumtiesibas ir sakartotas, ipasuma dalu atdaliSana saskanota attiecigajas institticijas.
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3.2. Ipasuma labakais izmanto$anas veids

Saskana ar Latvijas IpaSumu vérté$anas standartu LVS 401:2013 normam nekustama IpaSuma
labaka un efektivaka izmantoSana tiek defineta ka visiespgjamakais TpaSuma izmantoSanas veids, kas ir
reali iesp&jams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata objekta vertiba
bis visaugstaka.

Analizgjot nekustama Tpasuma tirgus situaciju un veért§jama objekta raksturu, atrasanas vietu,
izmantoSanu un atbilstibu teritorijas planojumam, vertetaji aprékinos vert§juma ipasSuma labako
izmantoSanas veidu, Vertetajs uzskata, ka, nemot véra

1) zemes atlauto izmantoSanu $aja vietd saskana ar Priekulu apvienibas teritorijas planojumu —
Jaukta centra apbiive;

2) zemes gabala platibu,

3) pasreiz€jo izmantosanu (uz zemes vienibas atrodas neregistréta apbiive), ka ari atraSanos
razo$anas teritorija.

4) tirgus situaciju, kas finansiali attaisno un pamato izmantosanas lietderibu un atbilstibu, secinams,
ka novertgjama objekta pasreizgja izmantoSana atbilst $T nekustama IpaSuma labakajam izmantoSanas
veidam — zemes vieniba razoSanas vai dzivojama apbiive.

3.3. Nekustama ipaSuma tirgus situacijas analize

Nekustama TpaSuma tirgus Latvija kopuma joprojam ir mazaktivs. Reala situacija liecina, ka
kopuma valstT tirgus aktivitates ir atsakusas galvenokart dzivoklu un dzivojamo maju tirga.

Zemes tirgus aktivitati un tas cenu ietekmé vairaki faktori un apstakli: uznémejdarbibas aktivitates
ietekme, investiciju un biivniecibas apjomu ietekme, iedzivotaju nodarbinatibas un labklajibas ietekme,
kas Sobrid diemzel nav seviski aktivi.

Zemes gabalu tirgus vertibu butiski ietekmeé zemes gabala lielums - tirgus datu analize rada, ka
vidgji, rekinot uz zemes gabalu kopgjo platibu, nelielu apbtives gabalu un lielu, apgtistamu platibu tirgus
vertibas aprékina pamatvienibas (EUR/kvm) vertibas ir ieve€rojami atSkirigas art tad, ja zemes gabalu
atrasanas vieta un apkartnes infrastrukttra ir analogas. Svarigakais kritérijs zemes gabala iegadei,
protams, ir vieta, kas nozimé ar1 inzeniertiklu nodroSinajumu, infrastrukttiru, apkart&jas apbiives
kvalitati, socialo vidi utt.

Izvertejot zemes TpaSumu tirgu C&su regiona novérojams, ka Sobrid piedavajuma lielako dalu
veido TpaSumi, kuru sastava ir individualo dzivojamo maju celtniecibai paredzetas zemes platibas, retak
atrodami piedavajumi par zemes platibam, kas paredzétas komercialu vai ripnieciskas razoSanas
objektu apbuvei. Izanaliz€jot pedejo divu gadu laika notikuSos pardevuma darjjumus ar zemes
TpaSumiem C&su pils€ta un tai tuvakajas teritorijas, t.skaita arT Priekulos, kas registréti zemesgramata,
var secinat, ka parsvara pardotas zemes platibas no 1200 lidz 2000 kvm, kas paredzetas individualo
dzivojamo maju apbiivei. Darjumi par $ada veida zemes platibam noslégti videji par cenam no 3 lidz
20 EUR/kvm, atkariba no zemes gabala lieluma, atraSanas vietas, no ta, vai tas ir kopts vai apbiivéts.

Saskana ar vertétaju riciba esoso tirgus datu informaciju péd€jo divu gadu laika Priekulu pagasta
ir registréti tikai 47 darfjumi ar zemes vienibam, kas ir mazakas par 1 ha.

Pavisam reti noslégti darijumi par zemes ipasumiem, kas paredz&ti riipnieciskai raZzoSanai vai
komercapbiivei. Sadu zemes Tpa§umu pardevumu summas registrétas vidgji no 1 lidz 30 EUR/kvm,
atkariba no darfjuma un IpaSuma faktoriem.

Vertesanas datuma popularakajos sludinajumu portalos interneta Priekulu pagasta tiek piedavata
pardoSanai tikai neapbiivéta zeme individualajai apbavei 1748 kvm par 23 000 EUR (13.16 EUR/kvm)
pagasta centra Iidz 5800 kvm par 17 400 EUR (3.00 EUR/kvm) arpus ciemata centra starp C&sim un
Erglu klintim.

3.4. IpaSuma tirgus veértibu ietekméejosie faktori
- Atrasanas vieta Priekulu centra (+).
- Salidzino$i maza zemes gabala platiba (+;-).
- AtraSanas pie razo$anas teritorijas (+;-);
- No centralizétam komunikacijam pieejama tikai elektroapgade (-).
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3.5. IpaSuma tirgus vértibas aprekins, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pamatprincips: sapratigs pirc€js par nekustamo Tpasumu
nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu TpaSumu.
Aprekinu gaita tiek izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€$anas apstakliem, TpaSumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, ipasumu novietojuma.
Ipasumu tirgus vértibu ietekm&joSo faktoru korekcijas tiek izdaritas sekojosi:
- ja salidzinamam ipaSumam konkrétais faktors ir labaks neka vértg§jamam ipaSumam, tiek
pielietots “-*“ koeficients, samazinot vértéjama Tpasuma tirgus vértibu;
- ja salidzinamam TpaSumam konkrétais faktors ir sliktaks neka vertgjamam ipasumam, tiek
pielietots “+“ koeficients, palielinot vertgjama ipaSuma tirgus vertibu.
Tirgus pieejas pielietoSana ir sekojosi etapi:
1)  nekustamo TpaSumu tirgus izpéte un datu atlase par lidzigu objektu pardoSanu un
piedavajumu;
2)  iegutas informacijas parbaude;
3)  korekciju izdariSana un iegiito rezultatu saskanosana.
Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies (informacija
no Zemesgramatas un "Cenu banka"):
1.IpaSumu Priekulos, Muizas iela 9
Pardotas 23/518 domajamas dalas no apbuvéta komercapbiives zemes ar platibu 69 kvm. Kopgja
zemes vienibas platiba 1554 kvm. Kadastrala vértiba 2356 EUR (1.52 EUR/kvm). Atrodas Priekulu
pagasta centra. PardoSanas cena 2022.gada novembri EUR 191.

-
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Pardota apbuivéta komercdarbibas objektu apbiives zeme ar platibu 639 kvm. Kadastrala vértiba
1501 EUR (2.35 EUR/kvm). Atrodas Priekulu centra. Uz zemes gabala atrodas IU Auto Kolorits
komercéka. PardoSanas cena 2023.gada septembrT EUR 300.
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4.Ipasumu Janmuiza Pargravas iela

Pardota neapbuvéta celu infrastriiktiiras zeme ar platibu 517 kvm. Atrodas Janmuiza. Kadastrala
vértiba 34 EUR (0.07 EUR/kvm). PardoSanas cena 2023.gada augusta EUR 1000.
1 '1: F { J “~ “‘., -. e

Salidzinamie objekti

Priekuli Priekuli Priekulu Janmuiza

Muizas 9 C@&su prosp.25 Ir$i 2 Pargravas iela
Pardosanas cena, EUR 191 3 000 10 000 1000
Zemes platiba, kvm 69 639 1937 517
Cena par kvm 2.77 4.69 5.16 1.93
Vertibas korigéSana
Pardosanas laiks 2022.g.nov. 2023.9.5ept. 2024.g jiin.. 2023.9.aug.
Korekcijas koeficienti
- atraSanas vieta 0% -5% -15% 5%
-darfjuma noslégsanas laiks 5% 0% 0% 0%
-apkartéja apbiive, ainaviskums 0% 0% 0% 0%
-zemes gabala platiba -30% -15% 0% -20%
-inZenierkomunikacijas 0% 0% 0% 0%
-zemes gabala reljefs un konfiguracija 0% 0% 0% 5%
-apgratindgjumi (dom.dalas) 20% 0% 0% 0%
-zemes gabala izm.iesp. -15% -15% -15% 15%
-citi faktori (apbiive) -10% -10% 0% 0%
Parrékina koeficients -30% -45% -30% 5%
Reduceta vertiba EUR/kvm 1.94 2.58 3.61 2.03
Vidgja reducéta vertiba EUR/kvm 2.54
Vertgjama obj.zemes platiba m? 2035
Aprekinata vertiba, EUR 5169

Nekustama ipasuma tirgus vértiba 2024.9ada 6.novembri pec tirgus (salidzinamo datu) pieejas
noapalojot ir EUR 5 200.
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4.Kopsavilkums

Apkopojot miisu apsvérumus un aprékinu rezultatus, nekustama ipaSuma ar kadastra Nr.4272 007
0551, kas atrodas Muizas iela 13, Priekulos, Priekulu pagasta, Césu novada,
visiespéjamaka tirgus vertiba atbilstosi tirgus situdcijai 2024.gada 6.novembri noapalojot ir:
5 200 EUR (Pieci takstosi divi simti euro).

Mingtas tirgus vertibas ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSuma tiesibas uz visu vertgjamo
Tpasumu, TpaSuma sastavs un ta tehniskais stavoklis atbilst $aja vertejuma konstatetajam un pienemot,
ka Tpasumam nav citu apgriitindjumu, ka vien tie, kas minéti $aja vert§juma. Mes neuznemamies
atbildibu arT par tadam iespgjamam IpaSuma cenu svarstibam, kadas varetu rasties specifisku
ekonomisko vai socialo paradibu iedarbibas rezultata pec vertésanas datuma.

Apliecinam, ka, pamatojoties uz misu zinasanam un parliecibu:

- miisu sanemto informdciju esam atspogulojusi patiesi;

- secindjumi pamatoti ar miisu personigo pieredzi;

- mums nav ne pasreizéja, ne ari perspektivas personigas ieinteresétibas novértéjamaja ipasuma.

Sertificéta nekustama IpaSuma vertetaja L.P&tersone
(sertifikats Nr.16)

13
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5.Pienémumi un ierobeZojoSie faktori
Sis vertejuma zinojums balstas uz sekojosiem pamatpienémumiem:

o Pasiititaja iesniegtaja dokumentacija fiksetas platibas un apraksti ir pareizi,

e lespgjamas nekustama IpaSuma tirgus izmainas, kas var notikt [idz iespgjamai nomas Iiguma
noslégsanai, vertéjuma nav ietvertas, jo tas nevar precizi paredzet;

e IpaSums var tikt pardots un nepastav nekadi apgriitinajumi Tpa$uma tiesibu mainai;

e Bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekm€ Tpasuma vertibu;

e IpaSums nav apkilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgriitinajumiem, iznemot, ja tie
vert€juma atskaité ir uzraditi,

e IpaSums tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoi labakajam un efektivakajam izmantoSanas
veidam;

e IpaSumam ir pieejamas teksta minétas komunikacijas.

IerobezZojosie faktori:

e VeErt€juma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vert€Sanas mérkim,;

e Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti atskaitg, attiecinami tikai uz konkréto novertgjumu
un nav izmantojami atrauti no konteksta;

e IpaSuma tehniskais stavoklis tika apsekots vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar specialam
inzeniertehniskam metodém;

e Nav paredz&ta vertetaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
preciz€jumiem, izp€tes materialiem un citiem dokumentiem, ko ir iesniedzis vert€juma
pasutitajs;

e Vertiba ir noteikta tikai uz zinojuma mingto verte§juma datumu, mes neuznemamies atbildibu
par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi pe&c vert€Sanas
datuma;

e Nekustama 1paSuma tirgus vertiba ir speéka pie nosacijuma, ka IpaSums nav apgriitinats ar
Trniekiem, nomniekiem un citiem $ada veida apgritinajumiem, ja veértejuma nav atrunats citadi;

e Vertgjums ir veikts atbilstosi Latvijas Valsts Standartam LVS 401:2013 un vertétaju
profesionalas &tikas normam.

o Atskaites teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru un pasititaja
piekrisanas nevienu no atskaites dalam, nedrikst pavairot jebkada veida publiskai pieejamibai —
reklamas, sabiedrisko attiecibu, avizu, zurnalu u.c. publikacijam.
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Informaciju pieprasija Liga Berovska 300102024 13:51:21

VIDZEMES RAJONA TIESA

Priekufu pagasta zemesgramatas nodalfjums Nr. 100000206047
Kadastra nuwmurs: 4272 007 0551

Adrese: MuiZas iela 13, Priekufi, Prickufu pag., Csu nov.
1. dala 1. iedala
leraksta Mekustams ipafums, servititi un reflnastas Dala Flatiba, liclums
Nr.
1.1. Zemes gabals ar kadastra apzim&umu 4272 007 0551. 02035 ha
1.2. Zemes kopplafiba péc kadastrilis uzmériianas.
Furn, Ne, 300000 350003, [emums 28022006, tiesnese Baiba Lielpétere
1. dala 2. iedala
leraksta Mo nekustama Tpafuma atdalitie zemes gabali, servitiitu un Dala Platiba, lielums
Nr. redlnastu pirgrozijumi un dzésumi
Nav ieraxsiu
1. dala 1. iedala
leraksta Ipafnicks, dzimianas gads, vieta, personas/nodok]u maksitija kods, Dala Summa
Nr. tiesibu pamats
1.1. Tpatnicks: Prickulu pagasta pafvaldiba, nodok|u maksatija kods 1
Q000571
1.2. Pamats: 2006. gada 6. febrodra Prickulu pagasta padomes uzzina
MNr.01-10/384.
Furn. Ne, 300000 350003 [Emums 28,02 2006, tiesnese Baiba Lielpdtere
I1. dala 2. iedala
leraksta Atzimes par maksitnespéju, piedzinas vériam, aizliegumiem, pécmantinieku iecelianu un mantojuma
Nr. ligumiem
Nav ieraksiu
111. dala 1. iedala
leraksta Lietu tiesibas, kas apgriitina nekustamu fpasumu FPlatiba, liclums
Nr.
1.1, AtzIme - aizsargjosla gar Muifas ielu - biviade.
1.2. Atzime - nekustams Tpafums atrodas Tpaf aizsargijamis dabas tentori)a - Gaujas nacionild
parka neitrila)d zond.
1.3, Pamats: 2004. gada 6. februdra Prckulu pagasta padomes urzina Nr.O1-10/384.
Furn. Ne, 300000 350003, [Emums 28,02 2006, tiesnese Baiba Lielpétere
111. dala 2. iedala
leraksta Pargrozijumi Liedalas ierakstos, ierakstun un pargrozijumu dzésumi Platiba, liclums
Nr.

Nav ieraksiu
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Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta

g datiem
Valsts zemes dienests
Ipasums
Kadastrala Ze ramatas Administrativa

Kadastra numurs Mosaukums vartiba (EUR) nodalijuma numurs teritorija
42720070551 MuiZas iela 13 | 8255 100000206047 Prielulu pagasts, Cesu

Nekustama ipaSuma novertBjums kadastra ga55

{ELR):

Kopplatiba: 0.2035

Platibas mErvieniba: ha

Prognaz8ts kadackrs|s vErtiba (EUR): E%E;JSI(EE;EI:?:I&LH datu stivokla uz 01.06.2024; fisk3l3 vértiba no

ProjektEts kadastrals vertiba (EUR): gfi"*ﬂ?? c'li:gkfu:lastra datu stiwokla uz 10.06.2024; ar KV bazes atskaiti uz

ProjektEtd kadastrala vértiba (EUR):

7326 (pic kadastra datu stdvokla uz 03.09.2024;

01.07.2022.)

ar KV bazes atskaiti uz

Prognozétais ipatuma novert&jums (EUR):

8255 (pic kadastra datu stdvokla uz 01.06.2024;

01.01.2025.)

fiskald vErtiba no

Projekt@tais ipasuma novartdjums (EUR):

3547 (pic kadastra datu stivokla uz 10.06.2024;

01.07..2019.)

ar KV bazes atskaiti uz

Projektétais ipafurma novErtajums (EUR):

7326 (pic kadastra datu stdvokla uz 03.09.2024;

01.07.2022.)

ar KV bazes atskaiti uz

Ipaguma sastivs

Zemes vienibas

Kadastra Dzivoklu ipasumos Kadastral3d vértiba atbilstosi dzivokla
aAnZimEhums nesadalitas domajamas ipasumos nesadalitajai dom3ajamajai Adrese
PZIME] dalas dalai (EUR)
42720070651 1/1 Ba55
Kadastrala vErtiba (EUR): B255
Kadastrilds virtibas noteikianas datums: 01.01.2024
Mekustam3 ipasuma objekta platiba: 0.2035
Mekustam3 ipafuma objekta platibas
mirvieniba: ha
Statuss: nekustamais ipagums

Vidgjais LIZ kvalitites novertEjums
ballgs:

1]

Prognozétd kadastrald vErtiba (EUR):

01.01.2025.)

8255 (péc kadastra datu stavokla wr 01.06.2024; fiskald wirtiba no

ProjektEla kadastrald vértiba (EUR):

8547
uz 01.07.2019.)

éc kadastra datu stavokla wz 10.06.2024; ar KV bazes atskaiti

ProjektEla kadastrald vértiba (EUR):

uz 01.07.2022.)

7326 (péc kadastra datu stavokla uz 03.09.2024; ar KV bazes atskaiti

Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietoganas veidiem

Platiba: 0.2035
Platibas mérvieniba: ha
Lauksaimniecibd izmantojamas zemes platiba: 0.2035
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t.sk. Aramzemes platiba: 0.2035
t.sk. Awglu darzu platiba: 0.0:000
t.sk. Plavu platiba: 0.0:000
t.sk. Ganibu platiba: 0.0:000
na tam meliorétd lauksaimniecibd izmantojamd zeme: 0.0:000
MeFu platiba: 0.0000
t.sk. Javnawdres platiba: 0.0:000
Krimaju platiba: 0.0:000
Purvu platiba: 0.0:000
Odens objektu zeme: 0.0000
t.sk. Zeme zem Odeniem: 0.0:000
t.sk. Zeme zem ziviu dikiem: 0.0:000
Jemes zem Ek3m platiba: 0.0:000
Jemes zem celiem platiba: 0.0:000
Pargjas remes platiba: 0.0:000
LietoSanas marki
Mirkis: Kods Platiba Platibas mérvieniba
Tris, Getru wn piecu stivu dauvdzdrivokiu m3ju apbive 0702 0.2035 ha
Apgriutinajumi
Nr. MNoteiksanas datums Tips Apraksts Platiba Marv.
1 - 10302 airsargjoslas teritorija gar ielu - biviaide 0.0228 ha
2 - 7313020600 naciondld parka neitralds zonas teritorija 0.2035 ha

Sai informacijai ir tikai informativs raksturs un tai nav juridiska speka.
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m\l iPASUMU
% VERTETAJU
ASOCIACIUA

LIVA VERTETAJU SERTIFIKACIJAS BIROJS

IPASUMU VERTETAJA

PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

wm 70
Lilila Y 37/('/'.;()//('
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