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novertejums

Noverteéjuma pasititajs: Valmieras novada pasvaldiba

Novertéjuma datums: 2024. gada 15. jinijs



Valmieras novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstisanas datums

Par nekustama Tpasuma — zemes gabala un apbaves
Valmieras novada Rencénu pagasta Rencénos, Valkas iela 4, novertésanu

Saskana ar Jusu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama Tpasuma (turpmak teksta
Objekts), novertésanu.

Vertéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: | 96780037204 | Rencénu pagasta ZG nodalijums: | 412
Zemes gabala kadastra apzZim&jums: 9678 003 7204
Eku kadastra apzimgjumi: 9678 003 7204 001; 9678 003 7204 002
IpaSumtiesibas:
| Tpasnieks: ‘ Valmieras novada pasvaldiba

Zemes gabala raksturojums:
Zemes gabals ar kadastra apz. 9678 003 7204

Platiba m?: 2968 | Forma: \ Kompakts daudzstiiris.
Komunikacijas: Centralizeta elektroapgade, iidensapgade, kanalizacija
(saskand ar VZD Kadastra datiem).

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu skaits:| Platiba, m? | Fiziskais stavoklis:
uzsak$anas gads:
Administrativa éka (nr. 001) 1830. 1/-1 418,1 Daléji apmierinoss.
Skiinis _(nr. 002) 1830. 1 48,3 Daléji apmierinoss.
Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Tirgus vertibu bitiski - aizsargjoslas teritorija gar autocelu 0.0681 ha;
neietekme: - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar udensvadu 28 m;

- aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus pilsetam un
ciemiem, ka ari pilsétu lauku teritorijas 21 m;
- cela servitita teritorija 22 m.

IpaSuma apskates un novertesanas apstakli:

Apskates un 15.06.2024. Vertgjuma Ta elektroniskas
vertésanas datums: sagatavoSanas datums: parakstisanas datums.
IpaSumu apskatija: llze Grinlina Vertetaja tel.nr. 29490122
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobezojumiem.

Vertéjuma uzdevums un méerkis:

Tpasumu tirgii Saja datuma.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus pieeja. Vert§jums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma vertéSanas
standartiem LVS 401:2013.



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

tirgus vertiba, kas 2024. gada 15. jinija ir
26 000 EUR (divdesmit sesi tiikstosi eiro),

tai skaita zemes gabala tirgus vertiba ir 3 900 EUR (tr1s tiiksto$i devini simti eiro),
apbuves tirgus vértiba ir 22 100 EUR (divdesmit divi takstosi viens simts eiro).

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificets nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv (personiskais paraksts*)

véls DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU*


mailto:info@vindeks.lv
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Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbives 5
Valmieras novada Rencénu pagasta Rencénos, Valkas ield 4, novértéjums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

VALMIERAS §
NOVADS N\ ' =A™\
' STRENCI

Stralnieki

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA
Vertejamais Tpasums atrodas Valmieras novada Rencénu pagasta centra Rencéni, attalums 1idz novada

centram Valmierai ~ 24 km, attalums lidz Rijienas pilsétai ~ 20 km.
Socialas infrastruktiiras attistiba apkartné vért€jama ka laba. Tuvuma izvietoti pagasta centram

raksturigakie infrastruktiiras objekti. Citi nozimigakie socialas infrastruktiras objekti atrodas novada centra -
Valmiera un Rijienas pilséta.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite



ir sakopta, teritorijas apbive ir vidgji bliva, vide pietiekami apzalumota, ainaviski pievilciga.

vieta kopuma vért€jama ka laba.

Valmieras novada Rencénu pagasta Rencénos, Valkas ield 4, novértéjums

Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbives

Piegulosas teritorijas labiekartojums ir uzskatams ka labs. Apkart€jo apbuvi veido apmierinosas
kvalitates viengimenu dzivojamas majas, pirmsskolas izglitibas iestade, pagasta pasvaldibas eka u.c.. Apkartne

PickliSana pie Objekta iesp&jama pa asfaltétam ielam. Zemes gabals ir sakopts, nav nozogots.
Automas$inu novietoSana iesp&jama zemes gabala dala, kur izbGiveti asfalta seguma laukumi. IpaSuma atraSanas

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Vertejama ipaSuma sastava ietilpstosa zemes gabala platiba un sastavs atbilstosi VZD Kadastra
izdrukai paradits sekojosaja tabula.

Zemes Zemes Zemes lietoSanas veids
gabals - Kopplatiba, | Lauksaimnieciba Zem ekam s
vienibas h . R . .. Zem Zem . | Pargja
kad.apz. a izmantojama Mezi | Krumaji fideniem un. celiem Purvi zeme
zeme ’ pagalmiem ’
1. 9678 003 7204 0,2968 - - - - 0,2968 - - -
Kopa: 0,2968 - - - - 0,2968 - - -

Talak seko sikaks zemes gabala raksturojums.
Zemes gabals ar kadastra apzim&umu 9678 003 7204.

platiba:
forma:
reljefs:

apaugums:
nozogojums:
labiekartojums:

apbtive

inZenierkomunikacijas:

0,2968 ha;

kompakts daudzsturis;
[idzens, ar nelielu nogazi Z (cela) virziena;
zaliens, atseviski koki;

telekomunikaciju centrs (galvenais lietoSanas veids - sakaru €kas,
stacijas, terminali un ar tiem saistitas ékas), skunis;

centralizeta elektroapgade.

IpaSums robeZojas ar zemes gabalu, uz kura izvietota pirmsskolas izglitibas iestade, zemes gabaliem,
uz kuriem atrodas viengimenu dzivojamas majas ar piemajas saimniecibam un razo$ana izmantojamas €kas.
Teritorija ir sakopta.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.4. ZEMES GABALA ATLAUTA (PLANOTA) IZMANTOSANA
Burtnieku novada teritorijas planojums 2012.-2024.gadam
Burtnieku novada Rencénu un Lizdénu ciemu plauota (atlauta) mnantoﬁana

3. | Publisko

apbives bankas;

feritorjas mdmm'bns un/vai pakalpojumu objekts;
L iestade:
arstniecibas iestade;
socidlis apriipes objekti;
lzglm‘bas(mpmkolas'bemmestade)mmdes,
zinitnes un pétniecibas objekti;

kultiiras atpiitas, izklaides un sporta objekti; aplal b)eh:l cemni
vasarnicu, viesnicu, viesu vai tiristu o moteli
sezonas mitnes kommﬁl;;]uolukm%mmgismuamg:s ping.

Saskana ar teritorijas planojumu, Objekts atrodas Publisko objektu apbives teritorija.

1.5. APBUVES RAKSTUROJUMS
Uz zemes gabala izvietots telekomunikaciju centrs (nr.001) un skanis (nr.002). Vertétaju riciba ir
informativas izdrukas no Kadastra informacijas sistémas teksta datiem, kas pievienotas $ai atskaitei. Seit
mingtie pamatékas fiziskie parametri tika izmantoti vertéSanas gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava
ietilpstosas apbiives apraksts.
Telekomunikaciju centrs (nr.001)

Kadastra apz.: 9678 003 7204 001
Nosaukums: Telekomunikaciju eka
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 4009 | m?
Biivtilpums: 18170 | m®
Kopégja platiba: 418,1 | m?
Stavu skaits: 1,5
Ekspluatacijas uzsakSanas
gads: 1830.
Konstruktivais risinajums
Pamati: laukakmens miiris apmierinoss
Arsienas: kiegelu muris/koks apmierinoss
Parsegumi: koka dalgji apmierino$s
Ailes: koka saparotie logu ramji ar stiklojumu, dal&ji apmierinoss
koka ardurvis, koka iek$durvis
Jumts: azbestcementa loksnes apmierinoss
Inzeniertikli, aprikojums (saskand ar VZD Kadastra datiem)
Elektroapgade: ir
Apkure: krasns, plits
Auksta tidens apgade: -
Kanalizacija: -
Telpu planojums
Eka atrodas kabineti, zales, gaiteni, virtuve, tualete, paligtelpas. Izbtiveta dala jumta stava.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Ekas iss apraksts.

Ekas iekstelpu apdare ir fiziski un morali novecojusi. Daudzviet novérojama gridas pamatnes
deformacija, mitruma raditi bojajumi. Eka ilgu laiku netiek izmantota un apkurinata. Vesturiski &ka ir bijusas
izvietotas pasta nodalas telpas. Eka kopuma ir dalgji apmierino3a tehniska stavokIi.

IpaSuma sastava ietilpst $kiinis (nr.002).

Ta ir 1830. gada celta kiegelu miira konstrukcijas &ka ar kopgjo platibu 48,3 m2. Apskatot celtni daba,
tika noveroti izdrupumi arsienas un pamatos. Kopuma celtne ir dalgji apmierinosa tehniska stavokli.

1.6. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

H
|
S

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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s e A
Skati uz §kani (nr.002)

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Skats uz teritoriju Skats uz piebraucamo celu

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

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

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérté$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpeji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo ipasumu vérte$anas pieejas. Tas ir 1zmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo Tpasumu tirgus apstaklos lidzigu
TpaSumu noveértésanai pilna apjoma ir izmantojama tirgus pieeja.

Tirgus (salidzinamo dartjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un noveértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tick izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertejuma pasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup@tas pec sekojosam galvenajam pazimeém:

1. Darijuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finanséSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finansé pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardosanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu kartd izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu lTmena izmainas
kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums batiski ietekmé noveértéjama
TpaSuma tirgus veértibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
blivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vértgjamo Tpasumu un

salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétaja slédziena novértjamais Objekts
konkretaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc vértétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekméjosa faktora ietekme ir paraks attieciba pret novértgjamo Objektu, kuru raksturojums
ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo IpaSumu tirgus dalibnieku speku sameéru, ka arT iezim@ So sam@ru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo TpaSumu
izmantojot atbilstoi ta labakajam un efektivakajam izmantoanas veidam. Sis izmantosanas veids biis atkarigs
no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie mineta izmantoSanas veida biis visaugstaka.

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

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdaciju,
vertetdji secina, ka labakais izmanto$anas veids ir administrativa vai sabiedriska rakstura apbiive ar tai
Sfunkcionali nepiecieSamo zemi.

Sis vértejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais TpaSums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie Objekta tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

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

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var butiski ietekmét arT nekustamo Ipasumu tirgu. Esosaja situacija nav
iesp&jams prognozet, cik ilgstoss bis §is process. Pastav risks, ka 1idzsingjais lidzsvars var mainities. Ir skaidrs,
ka §1 ietekme bis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz velaku laiku. Ietekme uz nekustamo
IpaSumu cenam var biit divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spieZ cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Vertejama Objekta regiona neapdzivojamo €ku tirgus nav seviski attistits. Dala no administrativajam
ekam (bijusas kantoru &kas, veikali, &dnicas, skolas, bérudarzu €kas) pagastu teritorijas tika privatizétas,
paslaik ir pielagotas kadai saimnieciskai darbibai, lieli objekti tika sadaliti starp vairakiem Ipasniekiem. Dala
Tpasumu ilgstosi netiek izmantota un biezi to tehniskais stavoklis ir loti slikts. Bez lieliem kapitalieguldijumiem
sadas €kas saimnieciskaja darbiba nav izmantojamas.

Lauku apvidu apdzivotas vietas neapdzivojamo &ku tirgus veértibu galvenais ietekm&joSais faktors ir
atrasanas vieta, ko raksturo attalums Iidz novada vai pagasta centram. Ne mazaka nozime ir inzeniertehnisko
komunikaciju pieejamibai. Pozitivi tirgus vertibu ietekmé iesp&ja pieslégties tidensvadam un kanalizacijai.
Nozimiga ir arT piebraucamo celu esamiba un to tehniskais stavoklis. Lidzas inZeniertehnisko komunikaciju
pieejamibai nozimiga ir transporta un socialas infrastruktiiras attistibas pakape. Seit minama sabiedriska
transporta pieejamiba un kustibas biezums, ka arT dazadu tirdzniecibas un pakalpojumu objektu, mediciniskas
apripes un izglitibas iestazu, izklaides un rekreacijas objektu atrasanas tuvums.

Izvertgjot notikusos darfjumus ar lidzigiem nekustamajiem IpaSumiem, vertetaji secindja, ka pedgja
gada laika Vidzemé ir notikusi aptuveni 23 darfjumi ar lidzigam &kam, kuru platiba parsniedz 200 m?. Darfjumi
ir notikusi robezas no 20 EUR/m? lidz pat 350 EUR/m?. Cenas ir atkarigas no IpaSumu novietojuma, apbiives
tehniska stavokla, zemes gabala un pamatékas platibas, telpu planojuma, pieejamam inzenierkomunikacijam un
citiem faktoriem.

Vidzemé un vértéjama Objekta regiona kopuma lidzigu vertgjamai apbiivei cenas ir 50 - 120 EUR/m?,
Pedgja laika lidzigu ipasumu piedavajums ievérojami parsniedz pieprasijumu, neskatoties uz salidzinosi
zemajam pardevéju nosauktajam IpaSumu cenam. IpaSumu realizacija tagad prasa ievérojami lielaku laika
periodu.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- optimala zemes gabala un €kas platiba;
- ¢&kai pastav alternativas izmantoSanas iespgjas;
- TpaSuma izvietojums apdzivota vieta Rencéni.
Negativie:
- apbuvei ievérojams fiziskais nolietojums;
- &ku lielais hronologiskais vecums;
- lidzigu ipasumu tirgus apkaimg ir neaktivs.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpaSumu nav nodro§inats galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. komundlo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem;

e nekustamaja ipaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretendgt treSas personas;

o tika uzskatits, ka €ku un zemes platibas atbilst kadastra fiksetajiem lielumiem;

e bez novertejuma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmée TpaSuma tirgus vertibu;

e T1paSums turpmak tiks apsaimniekotS sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.
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3.4. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietosana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo Ipasumu tirgus izp&te un datu atlase par 1idzigu objektu pardoSanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un iegiito rezultatu saskanosana.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar veért€jamam Objektam
lidzigiem IpaSumiem, ir apzinati ari vairaki Iidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vért§jamam lidzigu
IpasSumu iegadé biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka
attieciga darTjuma cena biezi atspogulo pirc€ja 1paso vértibu, ko vin§ piedévé konkrétajam Ipasumam. Tas
izskaidro salidzino$i plaso darfjumu cenu amplitidu. Vertétaji norada, ka salidzinamo darijumu pieejas
objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori, kas biezi neprognozgjami ietekm& darjjumu cenas. Konkrétaja
gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem Ipasumiem
regiona. Saja amplitida batu jaieklaujas arT vertéjamam Objektam.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izveélgjusies:

1) ipasumu Smiltenes novada Viresu pagasta
Viresos, ,,Pasta maja” (kad.nr. 3690 002
0003). Zemes gabals ar platibu 25 000 m?
un veikala — bara €ka (galvenais lietoSanas
veids - vairumtirdzniecibas un
mazumtirdzniecibas €kas). 1930. gada celta
1,5-stavu koka/apmesta &ka ar kopgjo
platibu 253.1 m?. Eka ir dalgji apmierino$a
tehniska  stavokli.  IpaSums  pardots
05.05.2022. par 20 400 EUR.

2) Tipasumu Valmieras novada Rijiena, Upes
iela 1 (kad.nr. 9615 001 0403). Zemes
gabals ar platibu 6 623 m? un vairaku
dzivoklu maja. 1900. gada celta 1,5-stavu
koka eka ar kop&jo platibu 350,5 m?. Celtne
kopuma slikta tehniska stavokli. Ir tris
paligékas. Tpasums pardots 13.07.2021. par
25 600 EUR.

JJOTavaTE TR )] © ‘\Mafinteni
Vecritki i =7 Ny

3) Tipasumu Cesu novada Ligatnes pagasta,

.Skudrukalns” (kad.nr. 4262 006 0048). |/ Pttt & 1y
Zemes gabals ar platibu 3 785 m? un divu | D o R '
dzivoklu maja. 1840. gada celta 1-stava |~~~ —=— '
akmens mira gka ar kopgjo platibu 109,7  [“***% "\ o ’ ¥

ravnieku diki

m?2. Eka ir slikta tehniska stavokli. Ir viena 7
paligeka. Ipasums pardots 25.02.2022. par 6 | = |
000 EUR. 3
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Atteli ieguiti no internetvides un var biit neprecizi*

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, TpasSumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, ipaSumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem faktoriem.
Sikak aprékinu gaita paradita sekojo$aja tabula.
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Aprékinu tabula
Dati Vertéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Obijekts objekts nr. 1 objekts nr. 2 objekts nr. 3
Adrese Valmieras novada Smiltenes novada Valmieras Césu novada
Rencénu pagasta Viresu pagasta novada Riijiena, | Ligatnes pagasta,
Rencénos, Valkas iela 4 Viresos, Upes iela 1 ,»Skudrukalns”
»Pasta maja”

Salidzinama objekta pardevuma cena, EUR X 20 400 25 600 6 000
Darijuma laiks X 05.05.2022. 13.07.2021. 25.02.2022.
Zemes gabala platiba, ha 0,2968 2,5 0,6623 0,3785
Pamatéku kop&ja platiba, m? 418,1 253,1 350,5 109,7
Pamatgkas tehniskais stavoklis dal&ji apmierino$s dalgji apmierinoss slikts slikts
Eku kopgjas platibas 1 m? cena, EUR X 81 73 55
Vertibu ietekmg&josie faktori
1. Nekustamo tpasumu tirgus apstakli 2% 3% 2%
(pieprasTjums/piedavajums, cenu izmainas laika) EUR 2 EUR 2 EURO
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirkSanas darTjums 0% 0% 0%
vai piespiedu pardosana, Tpasi finanséSanas EURO EURO EURO
nosacijumi u.c.)
3. Novietojums 0% 5% 3%

' EURDO -EUR 4 EUR 2
3. Apkartejas apbiives ietekme El(.)J(:/?O 0 -E-l:jos 2 ELZJO;; 1
5. Apgritinajumi 0% 0% 0%

) EURDO EURO EURO
6. Funkcionalie parametri:
- €ku lietosanas veids / funkcionalais nolietojums 0% 0% 0%
- ku kopgja platiba -4% -2% -6%
- zemes gabala platiba -10% -3% -1%
- €ku tehniskais stavoklis 0% 3% 3%
- &ku konstruktivais risingjums 3% 5% 0%
- telpu planojums, arhitektoniskais veidols 0% 3% 0%
- nepiecieS§amo inzenierkomunikaciju pieejamiba 0% 0% -2%
- labiekartojums 0% 0% 0%
- ainaviskums 0% 2% -3%
- saimniecibas &kas 3% -2% 0%
- KOPA funkcionalie parametri: -8% 6% -9%

-EUR 6 EUR 4 -EURS

Parrekinu koeficients -6% 1% -2%
Parrékinu korekcija -EURS EUR 1 -EUR 1
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 m? EUR 76 EUR 74 EUR 54
korigéta cena
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 19 176 EUR 25 856 EUR 5 880
7. Citi faktori:
- citi apstakli EURDO EURO EUR O
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 19 176 EUR 25 856 EUR 5 880
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 m? EUR 76 EUR 74 EUR 54
koriggta cena
Salidzinama objekta svara Kkoeficients 0,2 0,2 0,6
Lidzsvarota vidgja 1 m? cena (tirgus vértiba), 62
EUR
Vertéjama Objekta tirgus vértiba, EUR 25 950

Tadgjadi ar tirgus pieeju noteikta TpaSuma tirgus vértiba ir EUR 25 950.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Nemot vera to, ka TpaSuma tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja,
nav nepiecieSams veikt atseviSku iegiito aprékinu rezultatu izlidzinasanu un par galigo Objekta tirgus veértibu
atzistams ar tirgus pieeju iegiitie rezultati. Attiecigi galiga noteikta TpaSuma tirgus vértiba (aprékinu rezultatus

noapalojot) ir EUR 26 000.
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3.6 OBJEKTA ATSEVISKU SASTAVDALU TIRGUS VERTIBU SAKARIBU ANALIZE

Apbuvéta zeme ciesi saistita ar uz tas eso$o apbiivi un kopa ar to veido vienotu ipasuma dalu. Zeme
zem apbiives parasti nevar tikt apliikota ka patstaviga vertiba, bet gan ka vienota nekustama ipa$uma
sastavdala, jo $ada gadijuma zemes gabals nav izmantojams nevienam citam mérkim ka vien tam, kam tas jau
kalpo — pamatojumam zem &kas. Apbiivétas zemes tirgus veértibas formuléjums naudas izteiksmé ir visai
nosacits, jo apblivéta zeme nevar bit atsevisks Ipasuma priekSmets, iznemot atsevis$kus likuma paredzétus
gadijumus.

Neapbtuivétu zemes gabalu tirgus vertibas lielumu nosaka to atrasanas vieta, iesp&jamas izmantoSanas
iespgjas, dazadi fiziskie (zemes gabala platiba, forma, reljefs, nodroSinajums ar inZeniertehniskajam
komunikacijam) un citi faktori. Tacu, nosakot apblivétu zemes gabalu tirgus vertibas lielumu, nepieciesams
nemt vera uz ta eso$o apbiivi, tas tehnisko stavokli, atbilstibu labakajam IpaSuma izmantoSanas mérkim un
citus faktorus.

Katram nekustama IpaSuma veidam pastdv zinama apbiives un zemes zem tas vertibu attieciba.
Nekustamo ipasumu vértéSanas praksé S§i attieciba veidojas no apbiives un attieciga zemes gabala vertibu
attiecibas, turklat pastav sakariba — jo sliktakas kvalitates apbiive, jo tas nosacitais ieguldijums Tpasuma kopgja
tirgus vertiba ir mazaks.

Parasti ipaSumiem, kas atbilst to labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, zemes gabala
Tpatsvars TpaSuma kopgja tirgus vertiba ir robezas no 10-40%. Konkrétaja gadijuma, nemot véra IpasSuma
novietojumu teritorija, apbiives intensitati, esoSo apblives izmanto$anas veidu, tas biivapjomu un tehnisko
stavokli, vertetaji pienem, ka zemes gabala nosacitas tirgus vertibas Ipatsvars varétu biit aptuveni 15%.
Tadgjadi pasuma sastavdalu tirgus vertibas ir $adas:

Ipasumu atsevisko sastavdalu (zemes gabala un apbiives) nosacitas tirgus vértibas

% no kopgjas tirgus vertibas Nosacita tirgus vertiba, EUR
Zemes gabala nosacita tirgus vertiba 15% 3900
Apbiives nosacita tirgus vertiba 85% 22 100
Kopa: 100% 26 000
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma — zemes gabala un apbiives, kas atrodas Valmieras novada Rencénu
pagasta Rencénos, Valkas iela 4, ar kad.nr. 9678 003 7204, novert&jumu, ir noteikta:

26 000 EUR (divdesmit sesi tiikstosi eiro);

tai skaita zemes gabala tirgus vértiba ir 3 900 EUR (tris takstosi devini simti €iro),
apbuves tirgus vértiba ir 22 100 EUR (divdesmit divi tikstosi viens simts eiro).

Augstak mingtas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipasSumu veértétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem piengmumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

=

Vertetaji pienem, ka pasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprekins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSumu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz verté€Sanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vértejuma pasiititaja un citu

personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprékini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko nevar
precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus butu jasasniedz, faktiski sasniegtie

rezultati varétu batiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina TpaSuma tirgus veértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kopet un publicét, tas nav paredz€ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo Tpasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novert§juma uzdevuma teikts, bez

ieprieksjas novertetaju un pasititaja rakstveida pickriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinickiem izmekl&Sanas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar veértg§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriek§ Tpasi

saskanota.

9. Vairums piendmumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konkreto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai dartjumi, kas notikusi p&c novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pé&c

atskaites nodosanas, nav ietverti vért§juma un vertetaji par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esofajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJA 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 tekstd min&tie pienémumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo TpaSumu Un mMan nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novertgjamo Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas vertibas pazinosanas vai vertibu virziSanas
ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonaksanas pie ieprieks izvirzita
rezultata vai kada cita sekojoSa notikuma,

e secindjumi tika veikti un § atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma verté8anas standartiem
LVS 401:2013,

e vertgjama ipaSuma apskati klatiené veica asistente Ilze Grinlina, péc kuras tika sastadita §i
atskaite.

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