Veértéjuma pasititajs — Limbazu novada pasvaldiba

“Tel$i 1” - 4, Umurgas pagasts,
Limbazu novads




Limbazu novada paSvaldibai
Péc Jiusu pasuitijuma esam noveértéjusi nekustamo TpaSumu ar adresi:

“TelSi 1” - 4, Umurgas pagasts, Limbazu novads.

Sis vértdjums parada masu viedokli par T novértéjama objekta tirgus vértibu novértésanas diena, tas ir,
2024 .gada 15.jdlija.

Visi tehniskie dati par ipaSumu, kas ir iegati no novértéjuma pasatitaja, aja vértéjuma ir pienemti par ticamiem.
ArTpasuma stavokli daba vertétaja ir iepazinusies. Pretrunas gadijuma starp Zemesgramatas un VZD Kadastra
registra datiem, par ticamu tiek pienemti VZD KR dati.

Novértédanas veik$anai un vértéjuma atskaites sastadi$anai par pamatu ir Latvijas Ipasuma vértéSanas
standarti LVS 401:2013. Aprékini veikti, balstoties uz pasititdja iesniegto informaciju, savukart, izdaritie

pienémumi un ierobezojumi ir izklastiti turpmakaja vértéjuma atskaites teksta.

Visparéja informacija par vertéjamo objektu

Noveértéjamais objekts sastav
no:

Dzivokla TpaSuma Nr. 3 un 429/1900 kopipaSuma domajamas dalas no
daudzdzivoklu majas (6680 002 0141 001), paligéka (6680 002 0141
004) un zemes (6680 002 0141).

telpu grupas kadastra numurs:

6680 900 0182

platiba:

51,2 m? (VZD Kadastra registra redistréta platiba)

stavoklis:

Slikts.

pasreiz€ja izmantoSana:

Netiek izmantots.

labakais izmantoSanas veids:

Telpu renovacija un péc renovacijas dzivojamas telpas.

infrastruktdra:

Maz attistita, lauku apvidus.

labiericibas:

Nav

planojums:

Atbilst 2004.gada 10.augusta telpu grupas kadastralas uzmériSanas
lietd uzraditajam planojumam.

Ipasuma tiesibas:

Pamatojoties uz Vidzemes rajona tiesas Zemesgramatu nodalas
Umurgas pagsta zemesgramatas nodalijjuma Nr. 1000 0015 8660
ierakstu, Tpasnieks: LimbaZzu novada pasvaldiba, registracijas numurs
90009114631.

Pasutitajs:

LimbaZu novada pasvaldiba

Lietu tiesibas, kas apgrutina
nekustamo Tpasumu:

Nav konstatétas.

Ipasie pienémumi:

Nav

Vértéjuma meérkis:

Novertéjama objekta tirgus vértibas noteikSana novértéjuma pasutitaja
vajadzibam, izsoles sakuma cenas noteikSanai. Vértéjums nedrikst
tikt izmantots citu fizisku vai juridisku personu vajadzibam vai
izmantojams citiem mérkiem bez vértétaja rakstiskas piekriSanas.

Objekta apsekos$anas
datums:

2024.gada 15 jdlijs

Vertesanas datums:

2024.gada 15 jalijs

Atskaites sastadiSanas
datums:

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Daram Jums zinamu, ka nekustama TpaSuma ar adresi “TelSi 1” - 4, Umurgas pagasts, Limbazu novads, tirgus

vértiba, novértéSanas diena 2024.gada 15.jdlija ir:

EUR 600 (seSi simti eiro)



Novértéjama objekta novietojuma shéma.
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Novertéjama objekta fotoattéli

2024 .gada 15.julija

2. Nekustama ipasSuma tirgus raksturojums.

Pédéja gada laikd Umurgas pagasta registréti etri darfjumi ar dzivokla TpaSumiem, kas ir nedaudz mazak ka
perioda gadu ieprieks, kad notikusi sesi darTjumi. Registrétas darfjumu cenas ir no EUR 7 - 197/m2. Tris dzivokli
pardoti Umurga par cenu EUR 7-197/m?, sludindjuma prasita cena par dzivokli Umurgas centra EUR 787 EUR/m2



3. Noveértejama objekta visparéjs raksturojums.

Ekas raksturojums

Ekas tips/sérija 1930.gada 5 dzivoklu koka. Eka nav renovéta, loti slikta stravokli,
dzivoklos iebrukusi griesti, jumta caurumi.

Stavu skaits ékai 1

Stavs, kura atrodas dzivoklis 1

Dzivokla novietojums éka Ekas gal3, stari

Slédzama kapnutelpa Nav

Lifts Nav

Atkritumu vads Nav

Dzivokla raksturojums

Dzivokla platiba 51,2

Istabu skaits 2
T.sk.izolétas istabas Nav
leblvétas mébeles Nav
Ardurvis nav
Griestu augstums 1,9-23m

Atrasanas vietas raksturojums

Novértéjamais objekts izvietots Umurgas pagasta ~ 7 uz A no pagasta centra Umurgas izteikta lauku apvida ar
maz attistitu infrastruktdru. Piebraucamie celi grants seguma, sabiedriskais transports tuvuma nekursé. Veikals,
pirmsskolas izglitibas iestade atrodas Umurga. Sabiedriska transporta pietura atrodas ~ 1 km attaluma uz valsts
autocela Limbazi — Valmiera. Limbazi ~ 13 km, Valmiera ~ 35 km.

Telpu raksturojums

Telpas Gridas Sienas Griesti Durvis Logi Stavoklis
nosaukums
Istaba (26,5 m?) Dali Krasotas Krasoti Koks St"‘r';:fka Slikts
Istaba (15,8 m?) Déli Krasotas Krasoti Koks Nav Slikts
Virtuve (5,2 m?) Déli Krasotas Krasoti Nav Nav Slikts
Pieliekamais .
(1,0 m?) Slikts
Vaijtveris (2,7 m2) Dali Bez apdares Dali Koks St'f'z_fn':fka Slikts

InZenierkomunikaciju un iekartu raksturojums

Elektroapgade Nav
Apkure Nav
Auksta 0dens apgade Nav
Karsta tdens apgade Nav
Kanalizacija Nav
Gazes apgade Nav
Santehnika Nav
Radiatori Nav




4. Vertéjama objekta pozitivie un negativie faktori.

Noveértéjama objekta tirgus vértibu pozitivi un negativi ietekmé vairaki faktori, kas nemti véra pie objekta tirgus
vértibas noteikSanas.

Pozitlvi novértéjama objekta tirgus vértibu ietekméjosie faktori netika konstatéti.
Negativi ietekméjosi faktori:

1) Slikts telpu stavoklis,

2) Nav komunikacijas;

3) Atradanas vieta ar maz attistitu infrastruktdru,
4) Daudzdzivoklu €ka |oti slikta stavoklr.

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

Ipasuma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmanto$anu. Labaka un efektivaka izmanto$ana ir
aktiva tada izmanto$ana, pie kuras tiek iegits maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali
pamatota. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)
Vértétajs uzskata, ka, nemot véra

1) zemes atlauto izmantoSanu $aja vietd un pastavoSo apbivi — daudzdzivoklu ka,

2) éku, kura atrodas novértéjamais objekts, un tas tehnisko stavokli,

3) dzivokla novietojumu éka,

4) telpu stavokli,

5) telpu paSreiz€jo izmantoSanu,
secinams, ka novértéjamais objekts vislabak izmantojams ka dzivojamas telpas.
Noveértéjama objekta pasreizéja izmantosSana atbilst 1 nekustama TpaSuma labakajam izmanto$anas veidam.

5.2. Objekta verteSanas metozu izvéle un pamatojums.
Vértéjuma mérkis ir novértéjama objekta tirgus vértibas noteik3ana.

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kddu vértéSanas datuma paSumam butu japariet no viena Tpasnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma rezultata starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

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

Tirgus noma (ire) ir aprékinata summa, par kadu TpaSums vértéSanas datuma batu iznomats savstarpéji
nesaistitu pusSu darfjuma starp labpratigu iznoméataju un labpratigu nomnieku uz atbilstoSiem nomas
nosacijumiem, péc atbilstoSa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespieSanas.

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

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

Latvijas Ipaduma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.19.

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

Latvijas Tpaduma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.14.

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

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

Cena ir par ipaSumu prasita, piedavata vai samaksata naudas summa. Nemot véra konkréta pircéja vai pardevéja
finan3u iespéjas, motivaciju vai Tpa8as intereses, samaksata cena var atSkirties no ipaSuma vértibas citu personu
uztvere.

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



Vertiba mainas darijjuma ir hipotétiska cena, un hipotétiskos pienémumus, pie kadiem veértiba ir aprékinata,
nosaka vértéSanas mérkis. Vértiba ipadniekam ir to labumu, kurus attiecigd persona varétu gat no aktiva
TpaSumtiesibam, aprékinu rezultats.

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

Ar nekustamo Tpasumu saistitas tiesibas var bt zemes un apbiives TpaSumtiesibas, valdijuma, lietojuma vai
realservitita tiestbas. Tris galvenie tiesibu veidi ir:

a) Tpasuma tiesiba - pilnigas varas tiesiba par nekustamo lietu, t. i. tiestba valdtt un lietot to, ieglt no tas visus
iespéjamos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to atpakal no katras tre$as personas ar ipasuma
prasibu, un to ietekmé tikai ar likumu, vai tiesas lémumu noteikti, vai ar citam personam pieskirtam tiesibam
saistiti lietoSanas aprobezojumi,

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

c) Realservitita tiesiba — kalpojoSa nekustama 1pasSuma TpaSnieka kadam noteiktam zemes gabalam par labu
pieskirta, ar likumu, tiesas Iémumu, llgumu vai testamentu nodibinata tiesiba, kas dod valdo3a 1paSuma
katrreiz&jam TpaSniekam laika, vietas vai izlietoSanas veida zina ierobeZotas tiesibas lietot kalpojoSo nekustamo
TpaSumu vai ta dalu (pieméram, cela servitats, &ku servitats).

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

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

lenakumu pieeja (metode).

Ar ienakumu pieeju tiek ieguts vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija viena
lieluma - kapitala pasreizéja vértiba. Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpo$anas laika gistamie
ienémumi, un vertibas aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu
konvertaciju kapitala vertiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. lenakumu plismas pamata var bat liguma
vai [lgumos paredzétas, vai art llguma neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai art turéSanas
rezultata sagaidama pelna.

lenakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

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

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas plusmas ar atbilstoSu
diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasSreizeja vértiba,

c) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

lenakumu pieeja ir izmantojama arf saistibu vértéSanai, nemot véra saistibu apkalpoSanai nepiecieSsamas naudas
plismas, I1dz to seg8anas bridim.

Visparéjos gadijumos, Sadi nekustama Tpaduma tirgus segmenta objekti veido ta ipasniekam ienakumus, kas
rodas no objekta iznomasanas. lenakumu pieeja ietver vairakas vértéSanas metodes, kuru visu kopé€ja iezime ir
ta, ka vértibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus gist vai varétu gut tiesibas
Tpasnieks. leguldijumu Tpasuma tie varétu bat nomas ienémumi; TpasSnieka izmantotai €kai - aprékinatie nomas
ienémumi (vai nomas izdevumu ietaupijumi, kuru pamata ir izmaksas, kas rastos paSniekam [idziga 1pasuma
lTdzvértiga vieta nomas gadijuma). Ja €ka ir piemérota tikai noteikta veida komercialai aktivitatei, ienakumi parasti
ir saistiti ar faktisko vai potencidlo naudas plismu, kas varétu rasties Sis €kas TpasSnieka komercdarbibas
rezultata. legadajoties iendkumus veidojoSu TpaSumu , investors/pircéjs rékinas ar 81 ipaSuma radito ienakumu
naudas pliasmu, ka arT cer uz iesp&jamo Tpasuma vértibas pieaugumu nakotné. Ta k& nekustamais Tpadums ir
aplikojams ka ilgtermina investicija, iendkumu metodes gaita tiek analizéta bezgaliga naudas plisma, [idz ar to,
periodiskie sagaidamie ienakumi, kas tiek gdti no ilgtermina nomas, un ienakumi no objekta pardoSanas
investiciju perioda beigas, veido periodisku ienakumu plismu, kas tiek parvérsta Sodienas vertiba. lenakumu no
TpaSuma pardoSanas investiciju perioda beigas sauc par reversiju. Reversijas vértiba tiek aprékinata no
pardo$anas ienakumiem atskaitot izdevumus saistitus ar pardo$anu. So procesu nekustamo Tpasumu vérté$anas
procesa sauc par diskontéSanu, bet likmi ko pielieto nakotnes ienakumu parvérsana Sodienas vértiba sauc par
diskonta likmi.

Atkariba no prognozé&jamas naudas plismas periodiskuma ienakumu metodeé pielieto ienakumu naudas plismas
diskontéSanu vai iendkumu tieSo kapitalizaciju. lendkumus veido visa veida ienakumi, ko TpaSnieks glst no
Tpasuma visa ta Tpasuma parvaldiSanas laika, kas nekustama Tpasuma vértéSana visbiezak ir ienakumi no €ku
vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar So ienakumu nodrosinaSanu saistitie
izdevumi.



Naudas plusmas diskontéSanu pielieto TpaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek prognozéta mainiga naudas
plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu
nosaka prognozéjot naudas plismas stabilizacijas bridi.
lenakumu tieSo kapitalizaciju pielieto TpaSumiem, kuriem jau vértéSanas bridt tiek prognozéta ilgtermina stabila
naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas izmantoSanas nosacijumiem.
V = NOI/R, kur NOI — gada tirais ienakums; R — kapitalizacijas likme.
Kapitalizacijas likme ietver sevi ieguldita kapitala atguvi un ienakumu jeb pelnu par ieguldito kapitalu. lenakumi
jeb pelna par ieguldito kapitalu ietver kompensaciju par naudas vértibas izmainam laika un citus faktorus, kas
saistiti ar konkréto ieguldijumu. Sis skaitlis investora gadijuma atspogulo sagaidamo atdevi, vai ienesigumu, bet
Tpasnieka izmantota TpaSuma gadijuma - sagaiddmo nosacito atdevi no TpaSuma, nemot véra naudas vértibas
izmainas laika un atlidzibu par riskiem saistiba ar vertéjamajam ipasumtiesibam.
Diskonta likme ir lielums, ko pielieto naudas plismas parvérSanai Sodienas vértiba vai otradi. Diskonta likmé
netiek ieklauta sagaidamais kapitala pieaugums. lepriek$ minétas ienesiguma vai diskonta likmes lielumu nosaka
vértéjuma mérkis. Ja meérkis ir noteikt aktiva vértibu konkrétam ipasSniekam vai potencidlam TpaSniekam,
pamatojoties uz vinu specifiskajiem ieguldijumu kritérijiem, izmantota likme var atspogulot nepiecieSamo atdevi
vai vidéjas svertas kapitala izmaksas. Ja mérkis ir noteikt tirgus vértibu, likmes pamata bds novérojumi par to
atdevi, kas ir ietverta tirgus dalibnieku dartfjumos ar nekustamo TpaSumu saistitam tiesibam samaksatajas cenas.
AtbilstoSa diskonta likme ir janosaka tirgus darfjumos ietverto likmju analizes rezultata. Ja tas nav iespéjams,
diskonta likmes pamata var tikt izmantota tipiska "bez riska" atdeves likme, kas ir korigéta atbilstosi ar konkréto
tiesibu nekustama Tpasuma saistitajiem papildus riskiem un iespé&jam.
AtbilstoSa ienesiguma vai diskonta likme bas atkariga art no ta, vai ienakumu prognozes vai naudas plismas
pamata ir pasreizéjais to limenis, vai arT tai ir jaatspogulo nakotné sagaidama inflacijas vai deflacijas ietekme.
Kapitalizacijas un diskonta likmes tiek noteiktas, izanalizéjot kopéjo finansu tirgus situaciju un nekustama Tpasuma
tirgus situaciju vértéSanas bridi un to prognozéjamo attistibu, ka arf nemot véra ar nekustama ipaduma segmentu
saistitos riskus. Visbiezak likmes noteikS8ana tiek izmantoti dati par atbilsto$ad nekustama TpaSuma tirgus
segmenta ienesigumu un darifjumu cenam, ka arT dati no iegulditajiem.
lenakumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojosa seciba:
- tiek veikta objekta paSreizéjo ienakumu analize atbilstosi labdkajam un efektivakajam izmantoSanas
veidam (nomas parametru un nosactjumu analize vai tirgus nomas maksas aprékins),
- tiek noteikta prognozé&jamas naudas plismas izmainas, stabilizacija un aprékina periodi,
- tiek noteikti zaud&jumi no telpu vakancém vai nomas neienem$anas riski, un noteikts efektivais
ienakums,
- tiek noteikti izdevumi, saistiti ar noteiktd izmantoSanas veida nodrosinasanu, un atskaititi no efektiva
ienakuma, iegustot tiro ienakumu,
- tiek aprékinatas kapitalizacijas un diskonta likmes, tiek noteikta reversijas vértiba,
- tiek aprékinata atbilstoSo periodu naudas plisma un noteikta naudas plismas Sodienas vértiba.

Salidzinamo darijumu pieeja (metode).

Ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un Ilidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notiku$i tirgl, cenu
izvértéSana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi dartjumi, var bat lietderigi izvértét identisku vai ITdzigu aktivu, kas
ir paredzeti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka 31 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski
analizéta. Tapat var bt nepiecieS§ams korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras
faktisko darifjuma apstaklu un vértibas bazes atskirtbas, ka arf pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam.
Vértéjamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var bat arT atkirigi juridiskie, ekonomiskie vai
fiziskie raksturlielumi. Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un ékam, uz kuram
attiecas vértéjamas tiesibas, ir ar citiem tirgl pardotiem Tpasumiem identiskas fiziskas Tpasibas, to atraSanas vieta
bus atSkiriga. Neskatoties uz §im atSkirtbam, tirgus pieeja ir visbiezak lietotd ar nekustamo TpaSumu saistito
tiestbu vértéSanas pieeja. Lai salidzinatu vértéjamo objektu ar citu tirgl nesen pardotu vai vértéSanas datuma
tirgd pieejamu ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek izraudzitas
piemérotas salidzinasanas vienibas. SalidzinaSanas vienibas, kuras parasti izmanto pardevumu cenu analize, ir
aprékinatd viena €kas platibas kvadratmetra cena vai zemes hektdra pardoSanas cena. Citas cenu
salidzind8anas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad dazadiem objektiem ir pietiekami atbilstosi fiziskie
raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena par vienu produkcijas vienibu, pieméram, par ieguto
lauksaimniecibas kultdru raZzu no hektara. SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta
un piemérota katra vértéjama TpaSuma un salidzindmo objektu analizé. Jebkurai izmantotajai salidzinaSanas
vienibai, ciktal iespéjams, batu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vertibu nosaka zemaka cena, par kuru butu iespé€jams iegadaties labako alternativu, kas var bat lTdziga
vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vértéjama objekta tirgus veértibu, konkréta
TpaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar Ilidzigiem, péc kvalitdtes un izmantoSanas veida, objektu
parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstoSi konstatétajam cenu ietekmé&josam parametru



atskiribam. Korekcijas faktori un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama TpaSuma segmenta ilgtermina
tirgus izpéti un tirgus vértibu ietekméjoSo faktoru izpéti. Batiskakie aprékini gaita pielietotie faktori — TpaSuma
tiestbu, darfjuma (pardoSanas) nosacijumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus (darfjuma laika) apstaklu faktors,
atraSanas vietas, objekta fiziskd raksturojuma (platiba, tehniskd stavokla, kvalitates, labiekartotibas,
inzenierkomunikaciju un citi) faktors, izmanto$anas veida un ekonomiskie faktori (nomas ligumi, izmanto$anas
ierobeZojumi, specifiski nodokli un nodevas. Nekustama TpaSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus
raksturo krasas cenu svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, lldz tirgus atgriezisies ltJdzsvarota stavoklr.
ArT krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit pladas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosSu cenu un
zemu pieprasijuma [Tmeni ne vienmeér bus pietiekams skaits ” labpratigu ” pardevéju. Dazi darijjumi var saturét
finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas samazina vai pat izslédz dazu
pardevéju véléSanos pardot. Vértétajam jaievéro $ada tirgus visi bltiskie faktori un jaizverté konkuréjoso darijumu
vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus vértibas definicijai. Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami atSkiras
no vidéja tirgus datiem tiek vai nu atmestas vai ievértétas ar batiskaku korekcijas soli.

Salidzinamo darfjumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojosa seciba:
- nekustama paSuma tirgus segmentacija un vértéjamam objektam atbilsto$a segmenta visparéja analize,
- salidzinamo objektu (darfjuma un piedavajuma) atlase un parametru analize,
- salidzinamo objektu salidzinaSanas vienibas izvéle,
- veértéjama objekta un salidzinamo objektu salidzindSana — vértibas ietekméjoSo faktoru izvéle un
korekcijas lieluma izvéle, cenu korekcijas veikSana,
- salidzindmas vienibas vértibas noteik8ana un objekta tirgus vértibas aprékins.

Izmaksu pieeja (metode).

Ar izmaksu pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.

ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lldzvértiga aktiva radi$anai nepiecie$ama laika, neértibu,
risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgd maksatu par vértéjamo aktivu, nebdtu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vért€jamais aktivs, nemot véra td vecumu vai
nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko bitu iespéjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos,
atkariba no izvelétas vertibas bazes, var bt nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

Ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vértéjumos 3o pieeju parasti pielieto ka atlikuso aizvietoSanas izmaksu
metodi. To parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lildzigu TpaSumu darijuma cenam, vai art kad nav
nosakama ar attiecigajam Tpasnieka tiestbam saistita faktiska vai nosacita ienakumu plisma. Ta galvenokart tiek
izmantota, vertéjot specializétus 1pasSumus, tas ir, tadus TpaSumus, kas tirgd tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti),
iznemot pardoSanu uznémuma vai struktdrvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

Sis pieejas pirmais solis ir pilno aizvieto$anas izmaksu aprékins. Tas parasti ir izmaksas, par kuram attiecigaja
vértéSanas datuma bitu iespéjams vértéjamo TpaSumu aizstat ar misdienigu ekvivalentu. Iznémums ir vienigi
gadijumi, kad Tpasuma lidzvértiga aizsta$ana batu iesp&jama, tikai izmantojot konkréta Tpasuma kopiju. Saja
gadijuma3, lai nodrosinatu tirgus dalibnieku ar to pasu lietderibu, aizvietoSanas izmaksam vairak atbildis konkrétas
€kas atjaunosanas vai kopijas izgatavoSanas izmaksas, nevis misdieniga ekvivalenta izmaksas. AizvietoSanas
izmaksas ir jaietver visas saistitas izmaksas, pieméram, zemes veértiba, infrastruktdras, projektédanas un
finanséjuma izmaksas, kas var rasties tirgus dalibniekam lidzvértiga aktiva izveido$anas gadijuma.

Talak ir javeic musdienu ekvivalenta pilno aizvietoSanas izmaksu korekcija atbilstosi vertéjama ipaSuma kopé&jam
nolietojumam. Kopéja nolietojuma korekcijas mérkis ir izvértét, kads, no potencialo pircéju viedokla, varétu bat
konkréta TpaSuma vértibas samazindjums, salidzinot to ar musdienigu ekvivalentu. Kopéjais nolietojums
atspogulo konkréta TpaSuma fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot ar masdienu
ekvivalentu.

AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvértéjot konkréta briza vidéjas blvizmaksas.

Zemes gabala vértiba tiek noteikta ar salidzinamo darijumu metodi.

Vértibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

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

- funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistits ar €ku un bivju raksturlielumu neatbilstibu
pasreizéjam  tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktivd risindjuma,
inzenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES direktivu prasibam),

- ekonomiskais jeb aréjais nolietojums ir vértibas zudums, kas veidojas aréjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav Tpasnieka spékos. Sie vértibu ietekméjosie apstakli var bat gan tehniska, gan ekonomiska
rakstura (apkartéja apbuve un izmantoSanas veids, vide un izmainas nekustama tpaSuma tirga).



Vertéjuma pielietotas pieejas (metodes).

Veértejuma tiek pielietota salidzinamo darijumu pieeja, jo vértétaja riciba ir pietiekama informacija par veiktajiem
darTfjumiem ar lidziga veida 1paSumiem.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo novértéjamais objekts ir ékas dala.

lenakumu pieeja netiek piemérota, jo Sadi TpasSumi tiek izmantoti parsvara personigai lietodanai un nevis ka
ienémumus nesosi nekustami ipaSumi. Bez tam aprékins ar So metodi dotu novértéjama objekta realai tirgus
vértibai neatbilstosu, tas ir, parak zemu rezultatu.



Informaciju pieprasija Liga Viléinska 01.07.2024 16:16:34

VIDZEMES RAJONA TIESA

Umurgas pagasta zemesgramaras nodalijums Nr. 100000158660 4
Kadastra numurs: 6680 900 0182

Adrese:

"Telsi 1" - 4, Umurgas pag., LimbaZu nov.

I. dala 1. iedala

Ieraksta
NT.

Nekustams ipasums, servititi un reilnastas Dala Plartiba, lielums

13.

14.

1.1. Dzivoklis Nr. 4. 512 m?
1.2.

Kopipasuma domajami dala no biives (kadastra apzim&ums 512/1900
66800020141001).

Kopipasuma domajama dala no biives (kadastra apzim&jums 512/1900
G6800020141004).

Kopipasuma domajama dala no zemes (kadastra apziméjums 512/1900
G6800020141).

Zurn. Nr. 300006861706, l&mums 05.06.2024, tiesnese Sanita Vilcipa

I. dala 2. iedala

Ieraksta
Nr.

No nekustama ipasuma atdalitie zemes gabali, servitotu un Dala Platiba, lielums
realnastu pargrozijumi un dzésumi

Nav ieraksiu

II. dala 1. iedala

Ieraksta
Nr.

Ipasnieks, dzim3anas gads, vieta, personas/modok|u maksitaja kods, Dala Summa
tiesibu pamats

11

1.2.

Ipasnieks: Limbazu novada pasvaldiba. registracijas numurs 1
20009114631.

Pamats: Limbazu novada pasvaldibas 2024 gada 12 februara izzina Nr.

4.6.8/24/51.

Zurn. Nr. 300006861706, [eémums 05.06.2024, tiesnese Sanita Vilcina

II. dala 2. iedala

Ieraksta
Nr.

Atzimes par maksitnespgju, piedzinas vérsanu, aizliegumiem, pécmantinieku iecel3anu un mantojuma
ligumiem

Nav ieraksiu

ITI. dala 1. iedala

Ieraksta
Nr.

Lietu tiesibas, kas apgritina nekustamu ipasumu Plariba, lielums

Nav ieraksiu

ITI. dala 2. iedala

Ieraksta
NT.

Pargrozijumi l.iedalas ierakstos, ierakstu un pargrozijumu dzésumi Plariba, lielums

Nav ieraksiu

11




VALSTS ZEMES DIENESTS

TELPU GRUPAS KADASTRALAS
UZMERISANAS LIETA

Telpu grupas kadastra apZImEJUMS: . ........ccceruereerieierieieieiseeeeeeeeeeeneens 66800020141001004

IN O S AURUINS 2 smiunsns cansnnvsass s st s aus s A NS ST oS ey S o314 Dzivoklis

AAreSes wunsressmsmenmmmmssmes s RT "Telsi 1" - 4, Umurgas pag., Limbazu nov.

Kadastralas uzmeriSanas datlmS:. ...........coueiiiueeeeree e eeieeeeeeeeeeee e e ee e e e e e eeaneeeeneens 10.08.2004
Izdrukas ID: 390002745655 Izdrukas datums: 22.03.2024 1no3

Skaidrojumi:

Nav — Kadastra informacijas sistéma dati nav registréti; Neregistré — atbilstosi normativajiem aktiem dati netiek registréti

12



Telpu grupas kadastralas uzmériSanas lieta

1. Kadastra objekta identifikators

1.1. Telpu grupas kadastra apziméjumes:... 66800020141001004

1.2. Nekustama TpasSuma kadastra nUMUIS:. ..........cccceeiereereenie e 66809000182

10. Biives pamatdati

10.1. Biives kadastra apZImEJUMS: .. ..c..ccoverueeieruirieneeie e eseesaees 66800020141001
10:1.1; Arese:: i "Telsi 1", Umurgas pag., Limbazu nov.
10:1.2; NOSAUKIMNS 3 s vwevsssnssssossnssmessimsnesinsasasinssnsssvessasnssins s ssysssniss Dzivojama maja ar pieblivém
10.1.3. Galvenais lietoSanas veids:.........cccccoevevierreennens 1122 - Triju vai vairaku dzivoklu majas
10.1.4. KOp&ja platiba (IM2):. .. .c.eeieeerieeeeieeieeiee ettt 212.4
10.1.5. Apbiives 1auKums (IN2):. . ..ocuiiuiieiiiieieiiei ettt st eeeenes 235
10:1.6; Virszemes StAVIE SKAITS . : uimsssmminsmsasms ssisiesmosasnsmaesssiasiessessmsimiss s 1
10.1.7. Pazemes StAVIESKATES s ouumimsosrimmmumesssismsssmms s o s s os 53 B R 1
10.1.8. Telpu Grupu SKAILS . . ..ccueuiiiiiiiiiiei ittt st 6
10.1.9. Ekspluatacija pienemsanas Gads(=1):. . ....cccccuererreereeeeereeneesiesieesieeseessesseesseseesseeseenns Nav
10.1.10. Ekspluatacijas uzsak§anas gads:.........ccocevervieirieneneneneieeeeses e 1930
O B I ) T 0 111 75
10.1.12, Nolietojuma aprekana datuimsy, s ssissssssnisssssssisssssissssorisn s s sssnsssspiniy Nav
10.1.13. Kadastralas uzmerisanas datums:. . ........c.ccecureerueriinieieieeeinieneeesre e s s 06.12.2005
10.1.14. BUVE it PITMSTEZISIIBLA . ....evieveueieriterieteietesieteseete et ese st e e eeseseeseseese s s enseseseenes Ne
10.1.15. Veicot kadastralo uzmériSanu, buve apvidil nav konstat@ta:.........cc.ccceceevervivencnnene Ne

10.1.16. Buive atrodas vai dal&ji atrodas uz zemes vienibas ar kadastra apzZim&jumu.................
66800020141

10.1.18. Dati par biives atzimém nav registréti.
11. Biives tips

11.1. Biives kadastra apzImeEJUmS:. . .uissusussiessssssismsisissossisssossssssiiasssisiassivssesnss 66800020141001
Tipa kods I Tipa nosaukums I
[11220101 [Daudzdzivoklu majas ar koka drsienam |

12. Biives konstruktivie elementi
12.1. Bives ar kadastra apzim&jumu 66800020141001 konstruktivie elementi:

s o Ekspluatacija Ekspluatacijas Nolietoj
Nosaukums Konstrukcijas veids Materials pienems gads(-i) uzsakanas gads (%)
Pamati INav Akmens miiris Nav 1930 65
Sienas (vertikala INav Koka karkasa Nav 1930 80
lkonstrukcija) konstrukcijas lidz 15
lcm biezuma, koka dgli
Parsegumi INav IKoka sijas ar koka déJu[Nav 1930 70
laizpildijumu
Humta segums Nav JAzbestcementa loksnes|[Nav 1930 75
13. Biives apjoma raditaji
13.1. Buives ar kadastra apzim&jumu 66800020141001 apjoma raditaji:
Apjoma .rﬁdmi]a Apjoma fﬁdiﬁ]a A'ZJOI.HS . Tipa/ elementa kods Tipa/ elementa nosaukums
veids ums mérvieniba
Apbuves laukums Nav 1235 apbiuives INav Nav
laukuma kv.m.
Kopgja platiba Nav 212.4 kv.m. INav INav
Bivtilpums Nav 651 kub.m. INav Nav
14. Kopéjas platibas sadalijums pa platibu veidiem
14.1. Telpu grupa ar kadastra apzZImEJUmU. ..........ccceervereeierieerieneeneeerieeenns 66800020141001004
14,101 1. Kopeja platibailiing) . «cvomansrris i i e e S 51.2
14.1:1. 1., Lietderiga platiba (n2)isussmmmmmnusasmmmmsnmmssms v mammsoms Nav
| Izdrukas ID: 390002745655 | Izdrukas datums: 22.03.2024 2no3 |
Skaidrojumi:

Nav — Kadastra informacijas sistéma dati nav registréti; Neregistré — atbilstosi normativajiem aktiem dati netiek registréti
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14.1.1.1.1. DZivoklu kop&ja platiba (IN?)........ccceeeririiiiieine et Nav

14.1.1.1.1.1. DZivoklu platiba (IN?)......ccccciiiiiiieeiieiie e 51.2
14.1.1.1.1.1.1. DZivojama platiba (IN2). . .....ccccereereeruerieineieecre et e 42.3
14.1.1.1.1.1.2. Dzivok]u paligtelpu platiba (M3)......ccccocevereeiieiesecee e 8.9

14.1.1.1.1.2. Dzivoklu artelpu platiba (IN?).....ccoovereerieeieeeeiee e e 0

14.1.1.1.2. Nedzivojamo telpu platiba (IM?).....cceeceeeeeieieeeiesese e 0
14.1.1.1.2.1. Nedzivojamo iekstelpu platiba (M?). . .....cocoveiiiiriiniinerceee e, 0
14.1.1.1.2.2. Nedzivojamo artelpu platiba (I?).......cccoeoeeieiiiiee e 0

14.1.1.2. Koplietosanas paligtelpu platiba (IM?)......c.ocoooiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiicee 0
14.1.1.2.1. Koplictosanas iekStelpu platiba (IN2).......cocevveeeeecrriieiieeece e 0
14.1.1.2.2. KoplietoSanas artelpu platiba (IN?).......cooveniriiiniieie e 0

16. Telpu grupas pamatdati
16.1. Telpu grupas kadastra apzImEJums:...........cccoeoviiiiiiiniiiieiiieecans 66800020141001004
16.1.1. Adrese:. ...ccccevevvvenecenvenenenecseeneneeneeeeenn L1811 - 4, Umurgas pag., Limbazu nov.
16.1.2. NOSAUKUMIS: . ..ottt et e st e Dzivoklis
16.1.3. LietoSanas veids:.........1122 - Triju vai vairaku dzivoklu majas dzivojamo telpu grupa
16.1.4. Stavs (stavi), kurd atrodas telpu grupa:.......c.covevieirierienieee e 1
16.1.5. T@IPU SKAIES: .. . ueeuitiiieeeet ettt ettt ettt st er e e et et se et et saeeae e s saenaeneenaans 5
16.1.6. KOpEja platiba (IM?):. .. ccciceeceiciece sttt s sre e sneens 51.2
16.1.7. Kadastralas uzmerisanas datlims:. . ......coceverierrreneneeieeeeeeiesesee e e seeseeeeeeenees 10.08.2004
16.1.8. Ekspluatacija pienemsanas Sads(=1):.......ccoceevrerierierieenreerienresieeseeeesresseessesse e seennas Nav
16.1.9. Telpu grupa ietilpst dzivok]a Tpa§uma ar kadastra numuru:..........c.......... 66809000182
16.1.10. Telpu grupa ietilpst biivé ar kadastra apzZim&jumu:.............ccceeeene.. 66800020141001

16.1.11. Bave atrodas vai dalgji atrodas uz zemes vienibas ar kadastra apzZimgumu:................
66800020141
17. Telpu grupas kopéjas platibas sadalijums pa telpu veidiem un telpu raksturojoSie

raditaji
17.1. Telpu grupas kadastra apzZImEjUums:. . .......coeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiee s 66800020141001004
— iy g = Ekspluatacija
Numurs Nosaukums Veids Stavs [Augstums (m) Mnzakais Liclaknis Pla",ba pienemsanas
augstums (m) |augstums (m)| (m?) pads(-i)

1 Istaba 1 - DzIvojama telpa 1 2.3 2.3 2.3 126.5 INav

2 Istaba 1 - DZIvojama telpa 1 2.3 2.3 2.3 15.8 INav

3 Virtuve 2 - Dzivokla paligtelpa |1 2.3 2.3 2.3 5.2 INav

g Pielickamais 2 - Dzivokla paligtelpa |1 2.3 2.3 2.3 1 Nav

5 |VEjtveris 2 - Dzivokla paligtelpa |1 1.9 1.9 1.9 2.7 av

18. Labiekartojumi

18.1. Telpu grupas kadastra apzImEJUmS. . ....cveveeieesreereereeisieeeseesieeeeanneen 66800020141001004

\ Registrétie labiekartojumi |Nmeik§anas veids (ja ir)| Apjoms (ja ir) |

\ Elektroapgade
18.1.1. Labiekartojumu datiims: . ......ccceeieiiiereeeeic e e Nav

Izdrukas ID: 390002745655 Izdrukas datums: 22.03.2024 3no3
Skaidrojumi:

Nav — Kadastra informacijas sistéma dati nav registréti; Neregistré — atbilsto$i normativajiem aktiem dati netick registréti
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