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NEKUSTAMA IPASUMA VECKALNI 94 , DZERUMI., KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

PAR NEKUSTAMA IPASUMA —
VECKALNI 94, DZERUMI, KEKAVAS NOV.
TIRGUS VERTIBAS NOVERTEJUMU

P&c Jusu luiguma esam veikuSi augstak minéta TpaSuma noveértesanu. Miisu darba mérkis bija
noteikt konkréta ipaSuma visiesp&jamako tirgus vertibu pie esosa stavokla uz vértésanas datumu —
2024.gada 28.jiliju. Nekustama 1pasuma vértibas aprékins pamatojas uz vertétaju riciba esosas
informacijas analizi, kas ietver informaciju par apskatamo TpaSumu un ta vertibu ietekmé&joSiem
faktoriem.

Analizes rezultata esam secinajusi, ka nekustama ipaSuma Veckalni 94, Dzérumi, Kekavas
nov., kadastra numurs 80700181305, (turpmak — vértéjamais objekts) tirgus vértiba uz
novértéSanas datumu 2024.gada 28.juliju ir:

EUR 21 000,- (divdesmit viens tiikstotis eiro).

,, Tirgus vertiba ir aprékindta summa, par kadu vértesanas datuma ipasumam biitu japariet no
viena ipasSnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un
labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu
un bez piespiesanas.” (Latvijas standarts LVS401:2013 LV).

Konkrétais viedoklis balstas uz ierobezojosajiem un limitgjosiem faktoriem, kuri uzskaititi talakaja
novértejuma atskaites teksta. Augstak minétas vertibas ir labakais viedoklis, ko vargja pienemt,
vadoties no vertetaju riciba esosas informacijas. Vera tika nemta IpaSuma labaka izmantoSanas
veida iesp&jas un ta realizacijas nosactjumi.

Sis novértesanas zinojums noveértéjuma atskaites forma nav paredzéts nodosanai personam, kas
nav saistitas ar novert€jamo 1paSumu. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertéjuma,
attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav lietojami atrauti no ta konteksta. Tika piepemts, ka
Ipasuma tiesibas ir sakartotas un pasumu ir iesp&jams pardot briva un godiga tirgii, ka nav 1pasu
stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma vertibu, un kas var tikt atklati tikai ar specialam
inZeniertehniskam izp&tes metodem.

Noteikta vertiba ir speka, ja, tiek atsavinatas pilnas TpaSuma tiesibas uz novertéto objektu, ta
sastavs, tehniskais stavoklis, noteiktie apgriitinagjumi un vertéSanas nosacijumi atbilst Saja
novertéjuma atskaité aprakstitajam. Jebkuru noveért€juma atskait€ noradito noverteéta objekta
vertibu ietekmé&joso raditaju izmainu gadijuma, noteiktas vertibas var bt neatbilstoSas. SIA
“VESTABALT” nav ieintereséta paaugstinat vai samazinat objekta veértibu. Saja atskaite ir
paradits labakais viedoklis, ko sabiedriba SIA “VESTABALT” vargja pienemt, nemot vera tai
pieejamo informaciju. Konkrétais novert§jums nedrikst biit izmantots citu juridisku vai fizisku
personu vajadzibam bez SIA“VESTABALT” rakstiskas atlaujas.

STA “VESTABALT”
Vertesanas grupas vaditajs paraksts J. Valainis
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NEKUSTAMA IPASUMA VECKALNI 94 , DZERUMI., KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

SATURA RADITAJS

1.VISPAREJA INFORMACIJA

1.1. VERTEJAMAIS OBJEKTS.....ciittttrrieieeeeiiiiiitrneeeeeesssiisssresesssssssnssssssessens 4.1PP,
1.2. VERTEJUMA PASUTITATS....uuttreiiieeiiiiiitiieiee e e e s s s esisrssessseessssssranesseeees 4.LPP.
1.3. VERTESANAS DATUMS . .1tttieieeeeeiiiinirreeeeeeessisiisssseessessssssssssesssessssinnns 4.1PP,
1.4, VERTESANAS MERKIS. ... uuiiiiiet et eiiiie et ettt e e e 4.1LPP.
1.5. VERTEJAMA OBJEKTA ADRESE UN KADASTRA IDENTIFIKATORL.......... 4.1PP,
1.6. VERTEJAMA OBJEKTA PIEDERIBA.........ceccttriiiiiiieeeesseitireiee e e e e e sassans 4,LPpP.
1.7. VERTEJAMA OBJEKTA APGRUTINAJUML......cccoiurrrerereeesiiiiirrnneneeeessnnns 4.1PP,
1.8. VERTEJAMA OBJEKTA PASREIZEJA IZMANTOSANA........oeeervrvierrreeernns 4,LPpP.

2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNE UN SASTAVA RAKSTUROJUMS:

2.1. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNE.....ccccureteiiieeereiiiiirreeereeeesssssssrsseesseess 5. LPP.
2.2. VERTEJAMA OBJEKTA SASTAVA RAKSTUROJUMS......ccccovviiinrirnennnnn. 5. LPP.
3. OBJEKTA VERTEJUMS:

3.1. VERTESANAS PROCESA IZMANTOTA INFORMACI A vvvvveieeiiiiiiiiieeneeen, 6. LPP.
3.2. VERTEJUMA PAMATOJUMS UN NOSACITUML.........oooverrrvieeiiee e seevvreeens 8. LPP.
3.3. NEKUSTAMA TIPASUMA TIRGUS APSKATS 1evvviieiiiiirirrieneeeenssiisisneeesesens 8. LPP.
3.4. VERTEJAMA OBJEKTA LABAKA IZMANTOSANA.....cciieeeiiierirreeeneieeennns 9. LPP.
3.5. VERTESANAS RISKA FAKTORL.........cootvreirieeeeiiiiiiirrreeeseeessssnssnsseneeeenns 9. LPP.
3.6. VERTESANAS PIEEJU UN METOZU IZVELE. . ...cccoovieerieiiie e e seeirreeee e 9. LPP.
3.7. VERTEJAMA OBJEKTA VERTIBAS APREKINS......ccvvveeiiiireeeiinreeesinnennn 11. LPP.
3.8. SLEDZIENS PAR OBJEKTA VERTIBU......uvvviiiieeeiiiiiiirreieeeseeesssssssveeeesens 14. LPP.

KOMPETENCES SERTIFIKATS NR.24 NEKUSTAMA IPASUMA VERTESANAI
VERTETAJA PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

PIELIKUMI (PASUTITAJA IESNIEGTIE MATERIALI):
- ZEMESGRAMATAS NODALIJUMA IZDRUKA,;
- ZEMES ROBEZU PLANA MATERIALA KOPIJAS;

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEKUSTAMA IPASUMA VECKALNI 94 , DZERUMI., KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1. VERTEJAMAIS OBJEKTS

Nekustamais TpaSums Veckalni 94, Dzérumi, Kekavas nov., kadastra numurs 80700181305, kura
sastava ietilpst zemes vieniba ar kop&jo platibu 690m? un uz tas izvietota apbiive — neapdzivota
darza maja un saimniecibas €ka, turpmak teksta vert€jamais objekts.

1.2. VERTEJUMA PASUTITAJS
Kekavas novada pasvaldiba

1.3. VERTESANAS DATUMS
Vertéjama objekta apskate daba 2024.gada 28 jiliju.
Tirgus un piespiedu pardosanas vértibas objektam noteiktas uz 2024.gada 28.jaliju.

1.4. VERTESANAS MERKIS
Novertésanas mérkis ir noteikt tirgus vertibu nekustamajam zemes ipasumam ar kadastra numuru
80700181305 - atsavinasanai.

1.5. VERTEJAMA OBJEKTA ADRESE UN KADASTRA IDENTIFIKATORI
Adrese: Veckalni 94, Dzérumi, Kekavas novads, LV-2125

Ipasuma kadastra numurs — 80700181305;

Zemes vienibas kadastra apzim&jums — 80700181305;

Biivju kadastra apzim&jumi — 80700181305001, 80700181305003;

1.6. VERTEJAMA OBJEKTA PIEDERIBA
Ipasuma tiesibas uz nekustamo IpaSumu nostiprinatas Rigas rajona tiesas Kekavas pagasta
zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000550198 uz Kekavas novada pasvaldibas varda.

1.6.1. PIEBRAUCAUMA CELA IPASUMTIESIBAS
Piekltsana Iidz Veértéjamam objektam tiek nodrosinata pa koplietosanas celu no autocela V27.

1.7. VERTEJAMA OBJEKTA APGRUTINAJUMI

Iesniegtaja Zemesgramatas nodalfjuma izdruka nav uzraditi apgratinajumi

Uz zemes vienibas zemes 1paSnieckam nepiederoSas paligékas ar kadastra apzim&umu
80700181305002, 80700181305004.

Jebkadi citi apgriitinajumi vertétajiem nav zinami un pienemts, ka tadi neeksiste.

1.8. VERTEJAMA OBJEKTA PASREIZEJA IZMANTOSANA

VertéSanas objekta esosais izmantoSanas veids uz apsekoSanas dienu — dzivojamas apbiives zemes
ipasums. Uz zemes vienibas konstat€ta esosa biive — darza maja ar kadastra apzim&umiem
80700181305001, ka ari dazadi materiali bez piederibas subjekta un zems nomas liguma, tiek
ieverteti ka zemes vertibu nepaaugstinoss faktors.
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NEKUSTAMA IPASUMA VECKALNI 94 , DZERUMI., KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNE UN SASTAVA RAKSTUROJUMS

2.1. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNE

Veértgjamais objekts atrodas Kekavas novada, Dz&rumu ciema teritorija, Veckalnos ~ 650m
attaluma rietumu virziena no valsts vietgja autocela V27 “Misas tilts - Dz&rumi”, skat. izkop&jumu
no kartes fragmenta.

zlmtmlsa

j lemzukal

avots: https: //kartes Igla gov Iv/karte
Attalumi 11dz nozimigakajam pilsétam, ciematiem un citiem objektiem ir sekojosi:

» Lidz Kekavai — aptuveni 20 km;

» Lidz lecavai — aptuveni 30 km;

» Lidz Rigas pilsétas centram — aptuveni 36 km.
Objekta tuvakaja apkartné atrodas mezsaimniecibas zemes un 20gs. otraja pus€ un pedejos 20
gados celtas mazdarzinu apbtives darza un dzivojamas majas. Socialas infrastrukttras objekti -
partikas veikals un saimniecibas precu veikals ir pieejami Mellupu ciema centra ~1,5km attaluma.
Sabiedriskas infrastruktiiras pieejamiba Vertéjama objekta tuvuma tiek verteta ka videja.
Sabiedriskais transports — autobusu marsruta linija, kas nodroSina satiksmi virziena uz Rigu,
Kekavu un lecavu. Lidz tuvakajai autobusa pieturvietai uz autocela V27 “Misas tilts - Dzérumi”
ir ~2km. Sabiedriska transporta nodrosinajums tiek vertéts ka vidgjs/slikts. Ar vieglo automasinu
lidz Rigas pilsétas centram (Brivibas piemineklim) ir aptuveni 35 miniiSu brauciens, lidz Kekavai
ir aptuveni 10-15 mindisu brauciens. Piebrauksana pie vert€jama objekta ir iesp&jama no dienvidu
malas pa Beku ar smilsu segumu no Tilta ielas ar grants segumu vizuali apmierino$a tehniska
stavokli.

Restaurators)
Pl

i \ e

2.2. VERTEJAMA OBJEKTA SASTAVA RAKSTUROJUMS
Vertejamo objektu veido nekustamais ipasums Veckalni 94, Dzérumi, Kekavas nov., kadastra
numurs 80700181305, kura sastava ietilpst zemes vieniba ar kadastra apzim&umu 80700181305

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEKUSTAMA IPASUMA VECKALNI 94 , DZERUMI., KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

un kopéjo platibu 690m? un uz tas izvietota apbiive - darza maja ar kadastra apzim&umu
80700181305001 un saimniecibas €ka ar kadastra apzim&jumu 80700181305003.

Zemes vieniba ar kadastra apzimejumu 80700181305:

Saskana ar iesniegtajiem dokumentiem, ka ar1 kadastra informacijas sisttémas datiem, Veértejama
objekta zemes kopgja platiba ir 690m2. Zemes vienibas reljefs ir lidzens bez izteikta krituma. Nav
konstatgjamas paaugstinata mitruma limena pazimes. Zemes vienibas konfiguracija ir neregularas
formas Cetrstiris. (skat. pievienoto izkop&jumu no kadastra kartes fragmenta —

avots: https://www.kadastrs.Iv/).

80700181305

Dzerumi
Adrese: ~ " Veckalni 94’ ",
Dzérumi, Kekavas pag.,
Kekavas nov., LV-2113
Platiba: 0.069 ha
Subjekts: Pasvaldiba
Statuss: Nekustamais
ipasums

Zemes vienibas ziemelu mala pieklaujas koplietoSanas celam veidojot nosacitu ielas fronti 20m
josla. Teritorijas rietumu, dienvidu un austrumu malas robezojas ar mazdarzinu apbuves
ipaSumiem. Zemes vienibal ir izbiivéts elektroapgades pievads. Zemes vienibas teritorija pa
piegulo$o Ipasumu perimetru ir norobezota dal&ji ar kaiminu zogiem. Zemes vienibu klaj atseviski
koki un plauts zalajs.

Zemes vienibas ziemelu - rietumu dala atrodas bive — darza maja ar kadastra apzZim&umu
80700181305001 un saimniecibas €ka ar kadastra apzim&umu 80700181305003.

Darza maja (kadastra apzimeéjums 80700181305001):

Stavu skaits Divi virszemes stavi un

pagrabs

Kopégja platiba 141,1 m?

Apbiives laukums |69,4 m?

Biivapjoms 439m?®

Ekspluatacijas lespgjams 1999

uzsakSanas gads
Konstruktivais risinajums

Pamati Betona bloki

Sienas Kiegeli Jumts  |Loksnu materiali/ azbestcements

Parsegumi | Koka konstrukcijas Logi Vienstikla koka logu ramji
Komunikacijas:

» Elektroapgade kopgjie tikli (iesp&jams);

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEKUSTAMA IPASUMA VECKALNI 94 , DZERUMI., KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

Eka nav pabeigta, tas fasades apdare — kiegelu miiréjums bez apdares, atseviskas vietas novérojami
mitruma raditi bojajumi. Ekas iekStelpas bez apdares. (€kas stavokli skatit pievienotajos
fotoattélos). Saskana ar Kadastra registrétas ekas kadastralas uzmériSanas lietas datiem, €ka ir 11
telpas, no kuram piecas telpa izvietotas pirmaja stava, tris otraja stava un tris — pagrabstava. Dala

ailu aizpildijuma nav, esosais ir slikta stavoklt

Kopuma &kas stavoklis vértéjams ka neapmierinoss, pirms veikt jebkadus biivdarbus nepiecieSams

veikt papildus tehniska stavokla noveértejumu.

Saimniecibas éka (kadastra apzimejums 80700181305003):

Stavu skaits

Divi virszemes stavi

uzsaksanas gads

Kopéja platiba  |14,2 m?
Apbiives laukums 20,1 m?
Biivapjoms 46m?®
Ekspluatacijas Nav pabeigta

Konstruktivais risinajums

Pamati Dzelzsbetons/betona bloki

Sienas Kiegeli, koks

Jumts  |Loks$nu materiali/ metals

Parsegumi | Koka konstrukcijas

Logi Vienstikla koka logu ramji

Eka uz apskates bridi ir dal&ji sabrukusi, tas neso3as sienas, parseguma un jumta konstrukcijas
saglabajusas dalgji. Lielaka €kas dala nav izmantojama. Ekas stavoklis vertejams ka

neapmierinoss.

OBJEKTA FOTOATTELI

Skats uz vért&jamo objektu no ko

lietoSanas cela Z un ZA virzien

Skats uz veértejamo objektu darza maju dienvidu virziens

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEKUSTAMA IPASUMA VECKALNI 94 , DZERUMI., KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

Skats uz vértéjamo objektu

Skats uz vértéjamo objektu darza maju dienvidu virziens

3. OBJEKTA VERTEJUMS

3.1. VERTESANAS PROCESA IZMANTOTA INFORMACIJA
VertéSanas procesa ir izmantota informacija (rakstiska un mutiska), kas ir iegiita no vért€juma
pasititaja, kas apliecina:
- vert&jama objekta piederibu (Zemesgramatas nodalijuma izdruka);
- verté§jama objekta sastavu (zemes robezu plana materialu kopijas, €ku kadastralas
uzmérisanas lietu kopijas);
- vertgjama objekta tehnisko stavokli (apsekoSanas bridi iegiita mutiska un vizuala
informacija).
Veicot $o novertejumu, tika izmantota ,,Nekustama ipasuma valsts kadastra informdcijas sistémas
dati 2021, 2022, 2023. gads”, ka ari nekustama ipaSuma tirgus informacija par lidzigiem
nekustamiem TpaSumiem, kas iegiita no nekustama IpaSuma agentiem, parvaldniekiem par
piedavajumu un pieprasijumu nekustamo IpaSumu tirgd, t.sk. arl par ires maksam. Nekustama
TpaSuma tirgus tendences analizetas, izmantojot vertétaja riciba esosos nekustama ipaSuma tirgus
datus par salidzinamiem nekustamajiem ipaSumiem, ka arf cita netie$a informacija, t.sk., LR Valsts
Zemes dienesta Kadastra informacijas sistéma un zemesgramatu nodala pieejama informacija par
tirgus raditajiem apkartgja teritorija.

3.2. VERTEJUMA PAMATOJUMS UN NOSACIJUMI

Vertéjums pamatojas uz aprékiniem un prognoze€m, kas ir paklautas nenoteiktibai un variacijam,
atkariba no nakotnes notikumiem, kurus patreiz precizi nevar paredzet. Tadejadi aprékini netiek
pasniegti ka rezultati, kurus buitu jasasniedz, bet ka faktiski sasniegtie rezultati, kas atSkiras no
planotiem.

,, Tirgus vertiba ir aprékindta summa, par kadu vértesanas datuma ipasumam biitu japariet no
viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEKUSTAMA IPASUMA VECKALNI 94 , DZERUMI., KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusem rikojoties kompetenti, ar aprékinu

un bez piespiesanas.” (Latvijas standarts LVS401:2013 LV).

Tirgus vertiba ir izteikta ka mainas vertiba vai tas naudas summas lielums, ko var sanemt par

IpasSumu, ja tas veértéSanas datuma tiek piedavats pardosanai atklata tirgii ar noteikumu, ka ir

ieverotas visas prasibas, kas formul€tas tirgus vertibas definicija. Tirgus vertiba tiek noteikta,

izmantojot vertéSanas procediiras un metodes, kas atspogulo Ipasuma raksturu un visticamakos
apstaklus, kados konkrétais Ipasums varetu tikt pardots atklata tirgi. Tirgus veértiba ir jasaprot ka

IpaSuma vertiba, kas aprékinata, nenemot véra ar pirkSanu vai pardoSanu saistitos izdevumus un

jebkadus nodoklus, kam vargtu biit sakars ar So darjjumu.

Vertejums tiek veikts, nemot véra sadus nosacijumus:

e Vertetaji pienem, ka vertejamais objekts ir izmantojams atbilstosi briva un konkurgjosa tirgus
nosacijumiem un p&c labaka izmantoSanas veida un nepastav apstaklu, kas to aizliegtu;

e vért§jama objekta labakais izmantosanas veids ir nosakams, nemot vera ta atraSanas vietu un
S1s teritorijas perspektivas izmantoSanas nosacijumus;

e vertetaja riciba esosa informacija par vert€jama objekta paSuma tiesibam un sastavu ir patiesa
uz vert§juma izdariSanas bridi;

e vertgjama objekta stavoklis tiek noteikts, balstoties uz vertgjama objekta stavokla vizualu
novértéSanu apskatiSanas diena. Visi veértibu ietekmgjoSie faktori, kas kltst zinami péc
vertéSanas datuma, vai ir konstatgjami tikai ar Ipasam inzeniertehniskam izp&tes metodém
netiek ieklauti $aja vertgjuma,

e novert€§juma minétie dati, skaitli un aprékini tiek uzskatiti par patiesiem, iegiitiem no avotiem,
kam nav pamata sniegt nepatiesu informaciju;

e vért§juma ieklauta informacija, aprékini un rezultati attiecas tikai uz konkréto novert§jumu
vertéSanas datuma un nav lietojami atrauti no visa vert€juma;

e ja gadijuma zemesgramatu nodalfjuma registréta atzime - aizliegums bez kreditiestades vai
jebkuras citas personas rakstiskas piekriSanas nekustamu paSumu atsavinat, davinat, sadalit
un apgritinat ar lietu tiesibam — tas nerada SkérSlus objekta brivai realizacijai nekustamo
TpaSumu tirg;

e nosakot tirgus vertibu, papildus tiek pienemts, ka:

ar So objektu nav veikts galvojums;

objekts nav apgratinats ar paradiem;

objekts nav apgriitinats ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;

objekts nav ieguldits kadas uzneémeéjsabiedribas pamatkapitala;

objekta nav veikti neatdalamie ieguldijumi;

tiek pienemts, ka vertétajam iesniegtie dokumenti ir patiesi.

O O O O O O

3.3. NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS APSKATS

Izanaliz&jot pieejamos Valsts Zemes dienesta NITIS darfjumu datus Kekavas novada laika
posma no 2022.gada janvara lidz vértéSanas datumam vertétaji secina, ka tirgus aktivitate ir bijusi
meérena un nav konstat€jamas bitiskas cenu limena izmainas. Apskatamaja laika perioda Kekavas
pagasta teritorija ir konstat€jams salidzinosi liels, un tirgus analizei pietieckams zemju darjjumu
skaits (vairak par 580 darjjumiem). Analizé izmantoti Valsts Zemes dienesta uzkratie darjjumu
dati (NITIS atvértie dati https://data.gov.lv/dati/lv/dataset/nekustama-ipasuma-tirgus-datu-bazes-
atvertie-dati), izmantojot Zemesgramata oficiali registrétos pirkuma darfjumus.

Saskana ar Rigas rajona tiesas Zemesgramatas statistikas datiem darfjumu skaits Pieriga
2023.gada salidzinot ar ieprieks€jo periodu raditajiem péc 2021.gada ir samazinajies par -14%,
(2021.gada registréti - 10122 darfjumi, savukart 2022.gada — 8646 darijumi un 2023.gada — 7467
darfjumi). Kekavas pagasta zemesgramatas registréto darijumu skaits 2023.gada (481 darijumu)
salidzinot ar ieprieksgjo 2022. gadu (619darTjumu) raditajiem ir samazinajies par -22.29% (avots:
Zemesgramatas statistikas dati https://www.zemesgramata.lv/ ). Tirgus dati uzskatami atspogulo
vidgjas cenu svarstibas apskatamaja teritorija un laika perioda, un var apgalvot, ka kopuma kop$
2022.gada tirgus vértibas butiski nav mainijusas, bet ir vérojama neliela pieauguma tendence — 5-
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15% robezas gada. lesp&jams, ka Ukrainas kara sekas nakotné var izraisit vél butiskakas darijumu
skaita un ta rezultata arT cenu Iimenu izmainas, bet pagaidam tas nav viennozimigi konstatgjamas.
Veicot nekustama 1paSuma tirgus analizi Dz€rumu apkartn€ par salidzinaSanai izmantojamu
savrupmaju pardosanas gadijumiem (atlasiti 100 darfjumi no iepriek$ analiztajiem), vertetaji ir
nonakusi pie slédziena, ka darza majam ar platibu lidz 200m?, darfjumu summas svarstas samera
plasas robezas - no EURS 000 Iidz EUR150 000. Savukart domingjosa cenu amplitida vért€jama
objekta tuvaka rajona salidzinamas kvalitates - nepabeigta vai dalgji pabeigtas darza majam ar
zemi, vértgjamam objektam Iidzigiem raksturlielumiem, pie ekas kop@jas platibas no 100m? lidz
150 m?, ir raksturojama ar intervalu no EUR15000.- Iidz EUR40000.- jeb no 130 Iidz 300 EUR/m?
rekinot par dzivojamas €kas kopgjo platibu.

3.4. VERTEJAMA OBJEKTA LABAKA IZMANTOSANA
Ar jedzienu “labakais izmantoSanas veids” $aja novertéjuma tiek saprasts:

e “Visiespejamakais izmantoSanas veids, kas ir reali
iespejams, sapratigi  pamatots, juridiski  likumigs,
finansiali realizéjams, ka rezultata noveértéjama ipasuma
vertiba bius visaugstaka (ja vertéjumd nav atrundts
citadi).”

Objekta labakais izmantoSanas veids tiek analizets,
izvertgjot objekta raksturu, novietojumu un fiziskos
parametrus, ka ar1 IidzSin€jo objekta izmantoSanu un
saltdzinot to ar vietn€ GEO Latvija publicéto speka esosaja
Kekavas novada teritorijas planojuma paredzg&to teritorijas
planoto (atlauto) izmanto$anu — Savrupmaju apbuves

DzS1
TIN31 teritorija (DzS1).
https://geolatvija.lv/main

Nemot véra augstakminéto, teritorijas perspektivas izmantoSanas nosacijumus, ka ari objekta
sastavu un ta atraSanas vietu, apkart&jas teritorijas domin&joso apbiivi, vértéjama objekta labakais
izmantoSanas veids bitu nosakams ka dzivojamas apbiives zemes vieniba.

3.5. VERTESANAS RISKA FAKTORI
Izvertgjot iepriekS min€to informaciju un iesp&jamos riskus pie tirgus vertibas noteikSanas
lidzigiem nekustamiem TpaSumiem, konkrétaja gadijuma biitu galvenie riska faktori:

e jatuvako gadu laika tiek veiktas no veért€jama objekta ipasnieka neatkarigas darbibas, kuru
rezultata var mainities (pasliktinaties) patreizgjie ipasuma izmantoSanas nosacijumi (riska
faktors - aptuveni 20 % un vairak);

e jatuvako divu gadu laika notiek socialekonomiskas situacijas izmainas, kuru rezultata var
pazeminaties pieprasijums péc lidzigiem nekustamiem ipaSumiem, izraisot regresiju
patreizgjo cenu diapazona (riska faktors - aptuveni 25% un vairak).

3.6. VERTESANAS PIEEJU UN METOZU IZVELE
Saskana ar Latvijas verte€sanas standartiem (LVS401:2013 LV) vértgjama objekta tirgus vertibas
noteikSanai tiek izmantotas 3 pamatverté€Sanas pieejas:

e Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja;

e Izmaksu piegja;

e Jenakumu pieeja,
no kuram konkréta gadijuma, lai iegitu maksimali objektivu novert&jumu, tiek piemerotas tas, kas
atbilstoSi veértéSanas merkim, objekta sastavam un iegiitai informacijai lauj vertétajam iegiit ticamu
un objektivu slédzienu par veérté§jama objekta vertibu.
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Ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kuras pamata ir
vertgjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums. (LVS 401:2013 p.3.21.1.)

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi
tirgl, cenu izvertéSana. Ja pedeja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var but lietderigi izvertet
identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka
81 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bat nepiecieSsams korigct
informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darfjuma apstaklu un
vertibas bazes atskiribas, ka art pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam. Vert§jamam
aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var bt arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai
fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013 p.3.21.2.)

Ar izmaksu pieeju tiek iegts vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs
par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides
izmaksas. (LVS 401:2013 p.3.23.1.)

S1 pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radianai nepiecieama
laika, ne€rtibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirgii maksatu par vert€jamo
aktivu, nebiitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vért€jamais
aktivs, nemot veéra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko butu
iespgjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var bit
nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas. (LVS 401:2013 p.3.23.2.)

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
konvertacija viena lieluma - kapitala pasreizgja vértiba. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)

Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpo3anas laika glistamie ienémumi, un vértibas
aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju
kapitala vertiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. lenakumu pliismas pamata var biit [iguma
vai ligumos paredz€tas, vai arT liguma neparedzetas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai
ari turéSanas rezultata sagaidama pelna. (LVS 401:2013 p.3.22.2.)

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemeérota
visus riskus aptverosa vai kop@ja kapitalizacijas likme,

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

¢) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)

Ienakumu pieeja ir izmantojama ar1 saistibu veértéSanai, nemot veéra saistibu apkalpoSanai
nepiecieSamas naudas pliismas, 11dz to segSanas bridim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.)

Konkrétaja gadijuma pielietota - Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja telpu vertibas noteiksanai,
ieverojot principu, ka sapratigs pirc€js par nekustamo 1paSumu nemaksas vairak ka par kvalitates
un lietderibas zina analogu 1paSumu, ka ar papildus tiek izmantotas Sadas kvantitativas un
kvalitativas analizes metodes:

e Para elementu datu analize - divu vai vairaku tirgus nosacljumiem atbilstoSu pardoSanas
gadijumu savstarp€ja salidzinasana, lai ieglitu viena atSkiriga parametra precizeto lielumu.

e Statistiska analize - pamata izmantojot matematiskas statistiskas un regresijas analizes
prasibam piemérojamu datu kopu biitiskako cenu ietekméjoso faktoru noteikSanai.

e Relativi salidzinosa un sadaliSanas analize - Metod€ izmanto tirgus datus, lai noskaidrotu, vai
salidzinamo objektu cenu radita;ji attieciba pret veért€jamo objektu ir labaki, lidzigi vai sliktaki,
papildus salidzinamos pardoSanas darjjumus sakarto adekvato samazinajumu rinda, nosakot
taja veértéjama objekta cenas vietu.

Uzskaititas kvantitativas un kvalitativas analizes metodes tika izmantotas, veicot nekustama

Ipasuma tirgus analizi, nosakot salidzinamo darijuma objektus un cenu ietekmgjosos faktorus.
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3.7. VERTEJAMA OBJEKTA VERTIBAS APREKINS

Vertibas aprekins, izmantojot salidzinamo darijjumu metodi.

Salidzinamo darfjumu pieejas pamata ir vairakas tehnikas veértibas noteikSanai. Pieeja tiek
izmantoti un analiz€ti Tpasuma salidzinamie raditaji (Iidziga rakstura piedavajamo un pardoto
objektu cenas un pardos$anas nosacijumi, cik ilgu laiku objekts tiek piedavats briva tirgd, ta
labiekartojums), izvéloties un koriggjot tas iegades cenu un vértibu. Sis pieejas pamatprincips —
sapratigs pirc€js par nekustamo Tpasumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina
analogu TpaSumu. Nosakot salidzinamo elementu korekcijas skaitliskos lielumus (korigéjamo
elementu atlasei un vértibas noteikSanai pienemtajas dimensijas), tika izmantotas kvantitativas un
kvalitativas analizes metodes.

Konkrétaja gadijuma veic tirgus datu salidzinasanu ar atbilstoSiem salidzinamiem objektiem,
nemot veéra izplatibu Iidzigiem salidzinamiem darfjjumiem tirgus rajona, ka arT laika, platibas, eku
fiziska stavokla un cenas sakaribas atbilstosi veiktai tirgus analizei par apkopotajiem lidzigiem
salidzinamajiem darfjumiem, tos savstarp&ji salidzinot un koriggjot ar vértibu ietekm&joso faktoru
ietekmi pret vert€jama objekta raditajiem. Korekciju skaitliskie lielumi ir noteikti balstoties uz
ieprieks veikto tirgus analizi. Korekcijas koeficients, kas noteikts mazaks par “1” pec veértétaju
viedokla — vért€jamais objekts, konkréta ietekmejosa faktora aspekta ir sliktaks neka salidzinamais
objekts, ja koeficients, kas noteikts lielaks par “1” p&c vertetaju viedokla — vert€jamais objekts,
konkréta ietekmejosa faktora aspekta ir labaks neka salidzinamais objekts.

Konkrétaja gadijuma salidzinoSo darfjumu pieeja tiek izmantota, nosakot veért€jama objekta
vertibu, apkopojot lidzigus salidzinamus darfjumus, kas notikusi laika posma no 2022.gada.
Aprékina izmantota kadastra informacijas sistéma uzradita zemes kopgja platiba 690m2. Analize
ir izmantoti salidzinami pieci tirgt pardoti objekti. Salidzinamo objektu raksturojums isuma ir
apkopots sekojosa tabula Nr.1.

Tabula 1

Salidzinamais darjjums 1 Attels

Adrese "Lacplesis 143", Dz&rumi
Dzgrumi, pie Aviatora, centrala

Novietnes rajons ziemelu dala
Kadastra ID 80700180810
Darfjuma datums 2022-08-29
Darfjjuma summa, EUR 26000
Zemes platiba, m2 600
Ekas kopgja platiba, m2 102.0
Ekas kopgjas platibas 1m2 cena, EUR 254.90
Ekas celSanas/rekonstrukcijas gads 1999

Salidzinamais darjjums 2 Attels
Adrese Kursas iela 20, Dz&rumi

Dzérumi, pie Teikas, ziemelu

Novietnes rajons dala /e IM l
Kadastra ID 80700180155 ! R 3 ‘
Darfjjuma datums 2022-12-07
Darjjuma summa, EUR 22000
Zemes platiba, m2 670
Ekas kopgja platiba, m2 102.0
Ekas kopgjas platibas Im2 cena, EUR 215.69
Ekas celSanas/rekonstrukcijas gads 1999

Salidzinamais darfjjums 3
Adrese "Restaurators 66", Dz&érumi

Dzgrumi, pie Restauratora,

Novietnes rajons dienvidu dala
Kadastra ID 80700180568
Darfjjuma datums 2022-12-20
Darjjuma summa, EUR 15000
Zemes platiba, m2 640
Ekas kopgja platiba, m2 114.3
Ekas kopgjas platibas Im2 cena, EUR 131.23
Ekas cel§anas/rekonstrukcijas gads N
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Salidzinamais darjums 4 Attels
Adrese "Veckalni 23", Dzérumi
Dz&rumi, pie Veckalniem,
Novietnes rajons dienvidu dala
Kadastra ID 80700181338
Darfjuma datums 2023-09-14
Darfjjuma summa, EUR 15000
Zemes platiba, m2 603
Ekas kopgja platiba, m2 110.0
Ekas kopgjas platibas 1m2 cena, EUR 136.36
Ekas celSanas/rekonstrukcijas gads 1994
Salidzinamais darjjums 5 Attels
Adrese "Ausma 133", Dzérumi
Dzg&rumi, pie Ausmas, dienvidu
Novietnes rajons dala
Kadastra ID 80700181981
Darfjuma datums 2024-07-11
Darjjuma summa, EUR 40000
Zemes platiba, m2 600
Ekas kop#&ja platiba, m2 153.3
Ekas kopgjas platibas 1m2 cena, EUR 260.93
Ekas celSanas/rekonstrukcijas gads 2000

Verteéjama un salidzinamo objektu novietne rajona

ALAS L Kursas iela 20, Teika,

Kekavas-pagasts, Kekavas
novads, .V-2113

RADIOTEHNIKA @

e - Lacplésis 143, Kekavas
Dzérumi Pagasts, Kekavas

novads, LV-2113
TEKSTIENIEKS Q

Veckalni 94, Kekavas @
Pagasts, Kekavas

novads, LV-21® @

Al 133 Kek Restaurators 66, l;(eka)/as NS \\
P ekt \ Pagasts, Kekavas \
Pagasts, Kekavas/ novads, LV-2113 44@)2;‘

novads, LV-2113

avots: https://www.bing.com/maps

Aprekinu gaita un iegitie rezultati apkopoti sekojosa aprékinu tabula Nr.2.
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Tabula 2
Salidzinasanas elementi/korekcijas VO a1 C a0l
1 2 3 4 5
Novietne "Veckalni 94", Dzérumi | "Lacplesis 143", Dz&rumi | Kursas iela 20, Dz&rumi |"Restaurators 66", Dzérumi| "Veckalni 23", Dzérumi | "Ausma 133", Dz&rumi
Kadastra ID 80700181305 80700180810 80700180155 80700180568 80700181338 80700181981
Pardoganas cena (EUR) - 26000 22000 15000 15000 40000
Zemes gabala kopéja platiba, m* 690 600 670 640 603 600
Pamatékas kopéja platiba (m2) 141.1 102.0 102.0 114.3 110.0 153.3
PardoSanas cens, Skas L (EUR), 25490 21560 13123 136.36 26093
rekinot uzekas kopéjo platibu
Darijuma datums 2024.07.28. 2022.08.29. 2022.12.07. 2022.12.20. 2023.09.14. 2024.07.11.
Tirgus apstaklu korekcija 1 1.10 1.08 1.08 1.05 1.00
Pardosanas/pledavﬂ;gmna apstaklu Pardevums Pardevums Pardevums Pardevums Pardevums
raksturojums
Pardosanas apstaklu korekcija 1 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Korekeija (EUR) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Videjas cenas pieaugums |Vidéjas cenas pieaugums |Videjas cenas pieaugums |Videjas cenas pieaugums |Videjas cenas pieaugums
Tirgus izmaiglu raksturojums SaleZinijumi gada 3-5% robezas, ir | gada 3-5% robezas, ir | gada 3-5% robezas, ir |gada 3-5% robezas, nav |gada 3-5% robezas, nav
pret VO ietekmes uz vienibas ietekmes uz vienibas ietekmes uz vienibas ietekmes uz vienibas ietekmes uz vienibas
cenu cenu cenu cenu cenu
Tirgus izmainu/laika korekcija 1 110 1.08 1.08 1.05 1.00
Korekcija (EUR) 25.49 17.25 10.50 6.82 0.00
Korigeta bazes cena (EUR) 280.39 232.94 141.73 143.18 260.93
Objekta novietne pilsétas rajona, socialais |~ 650m no valsts vietgja | ~ 50m no valsts vietgja | ~ 500m no valsts vietgja | ~ 260m no valsts vietgja | ~ 00m no valsts vietgja |~ 600m no valsts vietéja
prestizs autocela V27 autocela V27 autocela V27 autocela V27 autocela V27 autocela V27
Novietnes raksturOJ\U}rgs salidzingjuma pret Labaka Lidziga Nedaudz labaka Lidziga Nedaud: sliktaka
Atrasanas vietas korekcija 1 09 1 0.95 1 1.05
Korekcija (EUR) -28.04 0.00 -7.09 0.00 13.05
Pamatekas iekstelpu platibas raksturojums Pamatékas kopéja Platiba mazdka, Platiba mazaka, Platiba mazaka, Platiba mazaka, Playn,b? Zedaudz ]_ld[f: @
SaleZinéjumi pret VO platiba 141.1m2 augstaka vienibas cena | augstaka vienibas cena | augstaka vienibas cena | augstaka vienibas cena naviete ”é‘;ﬁz viembas
Pamatekas platibas korekcija 1 0.95 0.95 09 09 1
Korekeija (EUR) -14.02 -11.65 -14.17 -14.32 0.00

Zemes platibas raksturojums salidzinajuma

apbiive atradas uz zemes
vienibas ar kopéjo

Platiba mazaka, zemaka

Platiba nedaudz mazaka,
nav ietekmes uz vienibas

Platiba mazaka, zemaka

Platiba mazaka, zemaka

Platiba mazaka, zemaka

Pamatgkas stavokla raksturojums

viglbetona konstrukciju

konstrukciju éka, ar

konstrukciju éka, éka

konstrukciju éka, ékas

pret VO platibu 690m2 vienibas cena cenu vienibas cena vienibas cena vienibas cena
Zemes plattbas korekcija 1 1.03 1 1.03 1.05 1.02
Korekcija (EUR) 8.41 0.00 4.25 7.16 5.22
_ iy 1994.gada celta 2000.gada celta
1985.gada celta kiege/: .
~1999.gada celta 1999.gada celta koka |1999.gada celta kiegelu gada cella legeyi vieglbetona/metala vieglbetona/koka

konstrukciju éka, ekas

konstrukciju éka, ekas

salidzinzjuma pret VO ¢ka, eka nav pabeigta délu apdari nav pabeigta lexzdre}]seszniare fasades apdare fasades apdare
P apmetums apmetums
Apbives tehniska stavokla korekeija 1 0.75 0.85 0.75 0.75 0.7
Korekcija (EUR) - -70.10 -34.94 -35.43 -35.80 -78.28
Piebraucama cela ipasumtiesibas pasvaldibas cefs kopipasiuma cels lidz pasvaldibas cefs Kopipasuuma cels lidz pasvaldibas cel§ pasvaldibas cels
i valsts celam valsts celam
Salidzinajuma apraksts attieciba pret VO - Nedaudz sliktaks Lidzigs Nedaudz sliktaks Lidzigs Labaks
Piebraucama cela ipaSumtiesibu korekcija 1 1.05 1 1.05 1 1
Korekcija (EUR) 14.02 0.00 7.09 0.00 0.00

Komunikaciju raksturlielumi

centrald elektorapgade,

centrald elektorapgade,

lokala iidensapgade un

kanalizacija, apkure ar
cieto kurinamo

centrala elektorapgade

centrald elektorapgade,

lokald iidensapgade un

kanalizacija, apkure ar
cieto kurindmo

centrald elektorapgade,

lokala id. ade u

n

centrala elektorapgade,

lokald idensapgade un

kanalizacija, apkure ar
cieto kurinamo

kanalizacija, apkure ar
cieto kurindmo

(EURIM2)

(briketes/malkas katls)

Salidzinajuma apraksts attieciba pret VO - Labak Lidzigs Labak Labak Labak

Citu raksturlielumu korekcija 1 0.95 1 1 0.95 0.95
Korekeija (EUR) -14.02 0.00 0.00 -7.16 -13.05

Tira korekeija (pret bazes cenu) 0.63 0.80 0.68 0.65 0.72
Korigeta cena (EUR) 176.65 186.35 96.38 93.07 187.87

Kopgja (bruto) korekeija% 37% 20% 32% 35% 28%
Kopéjo korekeiju Tpatsvara % 100% 20% [ 20% | 20% | 20% [ 20%

Apréekina vienibas tirgus vertiba 148.06

Verteétaji izvelas visu salidzinamo objektu rezultatus talakai analizei, jo tiem kopé&jas korekcijas
koeficienti realiz€jusies 40% robezas, kas pec tirgus datu salidzinaSanas var nodrosinat pietickamu
atbilstibu vértgjamam ipaSumam. Pamatojoties uz augstak mingto, Vert§jama objekta tirgus
vértiba, pie &kas kop@jas platibas 141.1m? var tikt aprékinata ka 141.1m? * EUR148.06 =
EUR20891,13.- (jeb noapalojot EUR 21000,-).
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NEKUSTAMA IPASUMA VECKALNI 94 , DZERUMI., KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

3.8. SLEDZIENS PAR OBJEKTA VERTIBU

Objekts novertets balstoties uz iegtito informaciju par nekustama IpaSuma stavokli apskatiSanas
diena 2024.gada 28.jiliju, ka ar uz vertéSanas procesa iegiitiem rezultatiem. Vértibas izteiktas ES
eiro, gala rezultatus noapalojot.

notikumiem, kurus patreiz precizi nevar paredzet. Tadejadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati,
kurus bitu jasasniedz, bet ka faktiski sasniegtie rezultati, kas atSkiras no planotiem.

Atbilstosi vertibas definicijam, pamatojoties uz vert§juma sniegto informaciju, pieredzi un
zinaSanam, secinam, ka nekustama ipasuma Veckalni 94, Dzérumi, Kekavas nov., kadastra
numurs 80700181305, tirgus vértiba uz novértésanas datumu 2024.gada 28.jaliju ir:

EUR 21 000,- (divdesmit viens tiikstotis eiro).

Noteiktas vertibas ir spéka, ja, tiek atsavindtas pilnas ipasuma tiesibas uz novértéto objektu, ta
sastavs, tehniskais stavoklis, noteiktie apgriitindjumi un vertésanas nosacijumi atbilst Saja
novertejuma atskaité aprakstitajam. Jebkuru novértéjuma atskaité nordadito novérteta objekta
vertibu ietekmejoso raditdju izmainu gadijuma, noteiktas vertibas var biit neatbilstosas.

Vertetajs:
LIVA sertifikats Nr. 50 paraksts (Juris Valainis)
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