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Rīgā, daumu ska dokumena paraksa laika zīmogā

Reģ. Nr. L15556/ER/2025.

LR Vidzemes apgabalesas iecirknis Nr. 94
Cien. ZVĒRINĀTAI TIESU IZPILDĪTĀJAI

Svelanai Andžānei

Pēc Jūsu lūguma esam veikuši nekusamā īpašuma – dzīvokļa Nr.8, “Gaias”, Jumurdas pagass, Madonas
novads, ar kadasra Nr.7060 900 0018, un pie dzīvokļa īpašuma piederošā kopīpašuma domājamo daļu no
daudzdzīvokļu mājas (kadasra apzīmējums 7060 002 0171 001), palīgēkām (kadasra apzīmējumi 7060 002
0171 002; 003) un zemes (kadasra apzīmējums 7060 003 0171), urpmāk eksā – Objeks, novērēšanu.

Mūsu darba uzdevums bija noeik Objeka piespiedu pārdošanas vērbu .
Vērējuma mērķis – Objeka vērbas noeikšana izsoles sākumcenas noeikšanai.
Vērbas aprēķins pamaojas uz mūsu rīcībā esošo inormāciju par apskaāmo īpašumu un ā vērbu
ieekmējošiem akoriem pašreizējā rgus siuācijā.

Objeka visvairāk iespējamā piespiedu pārdošanas vērtba 07.11.2025. ir:

EUR 2 800, - (divi ūksoši asoņi sim euro).

Objeka vērba(s) ir noeika(s) pie nosacījumiem un aprobežojošiem akoriem, kas minē novērējuma
askaiē. Mēs neuzņemamies abildību par vērējuma askaiē neminēu apgrūnājumu ieekmi uz Objeka
vērbas izmaiņām, kas varēu aklāes pēc Objeka vērēšanas dauma. Mēs neuzņemamies abildību par
gadījumiem, ja īpašas ieineresēbas rezulāā Objeks ek pārdos par cenu, kas ievērojami pārsniedz mūsu
noeiko rgus vērbu, ja ineresi izrādījis kai viens pircējs vai vairāki - ar o saisas personas.

Augsāk minēā(s) vērba(s) ir precīzākais viedoklis, kādu mēs varējām pieņem, vadoes no mūsu rīcībā esošās
inormācijas. Mūsu viedokļa objekviā (neakarību no vērējuma apmaksas nosacījumiem, kā arī cia veida
ieineresēbas) apliecina vērējuma askaiei pievienoais vērēāju neakarības apliecinājums.

Novērējuma askaie un ai pievienoe dokumen paredzē kai askaiē uzrādīajam lieošanas mērķim un
nododami kai ar o saisajām ziskajām un juridiskajām personām.

Ja Jums ir kādi jauājumi, vai arī mēs varam snieg Jums kādu ālāku palīdzību, lūdzu, saziniees ar mums pa
ālruni 67 365 999 vai e-pasu birojs@eiroekspers.lv.

SIA „Eiroekspers” __________________________ Vilis Žuromskis
valdes loceklis.
LĪVA kompeences serkās Nr.1
nekusamā īpašuma, kusamās manas un uzņēmējdarbības (biznesa) vērēšanā.

ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN
SATUR LAIKA ZĪMOGU

SIA „Eiroekspers”, LV 40003650352, Rīgā, Kr.Valdemāra ielā 20-9, LV-1010, ālr. 67365999, fakss 67240683,

e-pass birojs@eiroekspers.lv, www.eiroekspers.lv
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NOVĒRTĒJUMA ATSKAITE

Galvenā inormācija:
Vērējamais Objeks Dzīvoklis Nr.8, ”Gaias”, Jumurdas pagass, Madonas novads, kadasra

Nr. 7060 900 0018,

Vērēšanas daums 07.11.2025.

Īpašumesības un sasāvs Īpašnieks: Māris Melķis.

Īpašuma esību pamas: 2004.gada 20.jūlija pirkuma līgums.

Īpašuma (un Vērējamā Objeka) sasāvā ielps 557/7243
kopīpašuma domājamās daļas no daudzdzīvokļu mājas, kadasra

apzīmējums 7060 003 0172 001 un divām palīgēkām (kadasra
apzīmējumi 7060 003 0172 002; 7060 003 0172 003.

Īpašuma (un Vērējamā Objeka) sasāvā ielps 557/7243
kopīpašuma domājamās daļas no zemes, kadasra apzīmējums

7060 003 0171.

Īpašuma esības uz dzīvokļa īpašumu nosprināas Vidzemes rajona
esas Jumurdas pagasa zemesgrāmaas nodalījumā Nr. 248-8.

Apgrūnājumi Azīmes un aizliegumi:
1.1. Azīme – bezmannieku mana.

Ķīlas esības:

Nav

Lieu esības:

Nav

Galvenie pieņēmumi Tiek pieņems, ka Objeks nav apgrūnās ar parādiem, .sk.
kredīsaisbām un komunālo pakalpojumu lieošanas maksājumu
kavējumiem, Objeks ir brīvs no īres un paapinājuma līgumiem, uz
asavināšanas dienu Objeks ir abrīvos, nepaslikno ā ehnisko
sāvokli, Objeks nav ieguldīs uzņēmējsabiedrības pamakapiālā, nav
veik neadalāmie ieguldījumi, uz kuriem varēu preendē rešās
personas.

Vērējumā izmanoe dokumen Zemesgrāmaas Nodalījuma norakss;
VZD Kadasrs.lv inormācijas sisēmas da.

Piezīmes Vērēājam nebija iesniega elpu ehniskās invenarizācijas liea.
Apsekojo objeku, konsaēs, ka dzīvokļa elpu slais un plabas
abils VZD Kadasrs.lv inormācijas sisēmas daem.

Lai noeiku nekusamā īpašuma piespiedu pārdošanas vērbu,
vispirms ek noeika nekusamā īpašuma rgus vērba (uz vērēšanas
dienu).

Vērējuma askai sagaavoja Māris Kauliņš

Vērējamā objeka apska veica Māris Kauliņš 2025.gada 7.novembrī.

Vērēāja konsaēe papildus
uzlabojumi/rūkumi
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Daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas, kadasra apzīm. 7060 003 0171 001 aprakss:

Ēkas ps (sērija),
gads

Laukakmeņu/ķieģeļu mūra ēka, dzelzsbeona
pārsegumi,
divslīpju azbescemena lokšņu jums uz koka
konsrukcijām.

Ekspluaācijas uzsākšanas gads – 1978.g.

Koplieošanas
elpu sāvoklis

apmierinošs

Ēkas sāvoklis apmierinošs Sāvu skais ēkā 2

Sāvs dzīvoklim 1

Dzīvokļa aprakss:
Dzīvokļa ehniskais sāvoklis daļēji nolieojies .
Dzīvokļa izvieojums ēkā Ēkas dienvidu sūrī, 1.sāvā

Pēdējā remona/remondarbu
veikšanas gads

Pēdējā remona/remondarbu
raksurojums

Dzīvokļa logi dienvidrieumu un dienvidausrumu virzienos.

Isabu skais 2 Kopējā platba (VZD da) 55,7 m2

Izolēu isabu skais 1 Dzīvokļa iekšelpu platba 55,7 m2

Ārelpu platba 0 m2

Vērējuma aprēķinos ek izmanoa dzīvokļa iekšelpu kopplaba – 55,7 m2.

Labiekārojums, uzlabojumi:
Elekroapgāde Auksā ūdens apgāde Cenrālā kanalizācija

Silumapgāde (cenrālapkure) Karsā ūdens apgāde Gāzes apgāde

Slēdzama kāpņu elpa Slēdzams gaienis Moderna sanehnika

Lifs Meāla durvis dzīvoklim Iebūvēa viruve

Telpu raksurojums:

Dzīvokļa iekšējā apdare daļēji nolieojusies, vecie koka logi.

Vērēājam nav iesniega elpu invenarizācijas liea.
Dzīvokļa elpu skais un plabas abils VZD Kadasrs.lv inormācijas sisēmā reģisrēajam.
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Telpa Platba, kv.m. Gries Sienas Grīdas Durvis Logi

Koridors 5,2 krāso krāsoas koka meāla

Sanmezgls 4 krāso krāsoas beons koka koka

Viruve 11,7 krāso krāsoas skaidu plae koka koka

Dzīvojamā isaba 17,9 krāsos ģipšk. krāsoas koka koka koka

Dzīvojamā isaba 16,9 krāsos ģipšk. krāsoas koka koka koka
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Pie dzīvokļa īpašuma pieder domājamās daļas no palīgēkām.

1) Kūs, kadasra apozīmējums 7060 003 0171 002. 2-sāvu ēka (kūs ar virssāvu)
Uzbūvēšanas gads uzrādīs – 1978.g.
Beona pama; vieglbeona pamau sienas; koka pārsegumi, azbescemena lokšņu jums uz koka
konsrukcijām.
Labiekārojums - elekroapgāde.
Apbūves laukums – 103,6 m2.
Telpu kopplaba – 207,2 m2.
Būvlpums 279 m3.

2) Šķūnis, kadasra apozīmējums 7060 003 0171 003. 2-sāva ēka.
Uzbūvēšanas gads uzrādīs – 1978.g.
Koka sabu būve ar kokmaeriālu apšuvumu; koka pārsegumi, azbescemena lokšņu jums uz koka
konsrukcijām.
Apbūves laukums – 98,4 m2.
Telpu kopplaba – 98,4 m2.
Būvlpums 265 m3.

Abas ēkas arodas blakus, zem kopēja juma.

Ēkas pamaā nolieojušās.

Objeka novieojums.

Reģions, pilsēa Jumurdas ciems, Jumurdas pagass, Madonas novads.
Jumurdas ciems arodas Madonas novada rieumu daļā, ap 35
km aālumā no novada cenra – Madona (dienvidausrumu
virzienā), pie auoceļa P 33 (Ērgļi-Vecpieblaga).

Izvieojums apdzīvoā vieā Vērējamais dzīvoklis arodas Jumurdas ciema dienvidrieumu
daļā, 2-sāvu daudzdzīvokļu mājas 1. sāvā, kas arodas auoceļa
P33 malā.

Sabiedriskā ranspora
nodrošinājums

Sarppilsēu auobusu pieura arodas blakus mājai, uz auoceļa
P33.

Tuvāko rdzniecības vieu
raksurojums

Pārkas un pirmās nepieciešamības preču veikali arodas Ērgļu
ciemā, ap 6 km aālumā.

Cia, būska, informācija Aālums līdz pagasa adminisravajam cenram (pagasa
pārvaldes ēka) ap 1,5 km.
Pamaskola un bērnudārzs arodas Ērgļu ciemā.
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Ēkas apkārne Ēka arodas Daudzdzīvokļu ēku apbūves eriorijā.
Tuvākajā apkārnē ir maz apbūvēa Savrupmāju apbūves
eriorija: renāa apbūve – asevišķas lauku dzīvojamās mājas.
l/a zemes, meža zemes.
Blakus (0,1 km) arodas cenrālapkures kalu māja.

Auomašīnas novienes
iespējas

Grans seguma piebraucamais ceļš un pagalms pie mājas, ar
auo novieošanas iespējām.
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OBJEKTA NOVIETOJUMA SHĒMA

Jumurdas pagasa arašanās viea Madonas novadā.
Avos: Balcmaps.lv

Objeka arašanās viea Jumurdas pagasā.

Avos: Kadasrs.lv

Avos: Spēkā esošā Jumurdas ciema eriorija plānoā (aļauā) izmanošana.

Dzīvokļa īpašums Nr.8, “Gaias”, Jumurdas pag., Madonas nov, novērējums 6.lap



EIROEKSPERTS

OBJEKTA FOTOGRĀFIJAS

Daudzdzīvokļu māja “Gaias” (kad.apz.7060 003 0171 001), pagalma puse (ziemeļrieumu asāde).

Dzīvojamās mājas dienvidausrumu puse. Skas no dienvidiem.

Dzīvoklis arodas ēkas dienvidu sūrī, 1.sāvā. Dzīvokļa logi.

Ieejas durvis mājā, dzīvokļa logi. Koridors, dzīvokļa ārdurvis.
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Koridors (Nr,1), dzīvokļa ārdurvis Koridors (Nr.1) Vannas isaba (Nr.2).

Viruve (Nr.3). Dzīvojamā isaba (Nr. 4).

Dzīvojamā isaba (Nr. 4). Dzīvojamā isaba (Nr. 5).

Palīgēkas (kad.apz.7060 003 0171 002; 003)
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TIRGUS APSKATS

Dzīvokļu rgus Madonas novadā uzskaāms kā akvākais, salīdzino ar pārējiem nekusamā īpašuma
segmenem. Salīdzinoši akvākais dzīvokļu rgus Madonas pilsēā. Mazāk akvs Cesvainē, Lubānā,
Ērgļos. Vēl mazāk akvs – lauku ciemos.

Pēdējo divu gadu laikā ir novēros jūamāks dzīvokļu cenu pieaugums Madonas pilsēā salīdzino ar
iepriekšējiem gadiem, īpaši labākajās, apsaimniekoajās mājās, kas arodas izdevīgākās un pircējiem
pieprasīākās vieās. Zemākas cenas ir dzīvokļiem slikā sāvoklī un mazāk pieprasīās vieās.

Lielākās apdzīvoās vieās ir pieprasījums arī pēc labiem, izremonēem dzīvokļiem, be ārpus
Madonas piedāvājums nav plašs.

Analizējo nekusamo īpašumu rgus siuāciju Praulienas pagasā līdzvērgu dzīvokļu īpašumu
segmenā, vērēāji secina, ka as ir maz akvs.

Cenas būski ieekmē ādi akori kā dzīvokļa arašanās viea, ēkas un elpu ehniskais sāvoklis, sāvs
un amlīdzīgi akori. Akarībā no īpašuma arašanās vieas un ciem akoriem, kas nosaka īpašuma
cenu. Pircēji izvēlas iegādāes gan neremonēus dzīvokļus, gan arī ādus, kas piemēro ūlīējai
dzīvošanai un o uzlabošanai nav jāiegulda papildus līdzekļi.

Jumurdas pagass arodas nosacīā nomalē, kur darījumi ar dzīvokļiem noek ļo maz. Pēdējo rīs
gadu laikā Jumurdas pagasā ir reģisrē kai 2 pirkuma-pārdevuma darījumi ar dažādiem dzīvokļiem
(abi šajā mājā, kur arodas vērējamais dzīvoklis) ar reģisrēo cenu 1 700 EUR (33 EUR/m2), un 3 200
EUR (līdz 42 EUR/m2). Apkārējos pagasos pārdevuma cenas ir nedaudz augsākas.
Ja pieminam zemākās reģisrēajām cenas, ir jāpiebils, ka ne vienmēr ek uzrādīa paesā
pārdošanas cena (bieži ek uzrādīa cena, kas ir zemāka par paeso pārdošanas cenu).

Uz vērēšanas dienu Jumurdas pagasā publiskajā piedāvājumā dzīvokļi nav.

Daži no piedāvājumiem blakus pagasos:

- 1-isabas dzīvoklis Sidrabiņu ciemā, Sausnējas pagasā. Arodas 3 sāvu ķieģeļu – paneļu mūra
mājas 3.sāvā. Plaba – 33 m2 (balkons). Iesāks remons. Elekrības apsilde. Ūdensvads, kanalizācija.
Piedāvājuma cena 6 200 EUR (187 EUR/m2).

- 3-isabu dzīvoklis Ērgļos. Arodas 2 sāvu pirmskara ķieģeļu mūra mājas 2.sāvā. Plaba – 72 m2.
Dzīvoklis remonējams, iekšējā apdare vienkāršā līmenī, nolieojusies. Malkas krāšņu apkure,
ūdensvads, kanalizācija.
Piedāvājuma cena 7 000 EUR (97 EUR/m2).
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Vērbas aprēķins:

Jumurdas pagasā ir maz līdzīgu darījumu ar dzīvokļu īpašumiem, ādēļ izmano darījumi ar 2-3
isabu dzīvokļiem Jumurdas pagasā un apkārējos pagasos pēdējo 3 gadu laikā :

1. 3-isabu dzīvoklis “Gaias “- 5, Jumurda, Jumurdas pag., Madonas novads. Kadasra Nr. 7060 900 0028.
Arodas 2 sāvu mājas 2. sāvā. Ķieģeļu mūra māja, uzcela 1978.gadā. Dzīvokļa kopējā plaba 76,1 m2,
(iekšelpas – 76,1 m2; ārelpas – 0 m2). Labiekārojums: cenrālapkure, ūdensapgāde, kanalizācija.
Īpašuma sasāvā ielps zemes gabala un palīgēkas domājamās daļas.

Darījums 27.06.2024. g. Par 3 200 EUR. (42)

2. 3-isabu dzīvoklis “Pumpuri “- 2, Sidrabiņi, Sausnējas pag., Madonas novads. Kadasra Nr. 7092 900
0016. Arodas Sidrabiņu ciemā, 3 sāvu mājas 1. sāvā. Dzelzsbeona paneļu māja, uzcela 1987.gadā.
Dzīvokļa kopplaba 67,2 m2, (iekšelpas – 63,6 m2; ārelpas – 3,6 m2). Labiekārojums: Cenrālapkure,
ūdensapgāde, kanalizācija. Īpašuma sasāvā ielps zemes gabala domājamās daļas.

Darījums 14.02.2023. g. Par 3 900 EUR. (61)

3. 2-isabu dzīvoklis Sniedzes ielā 2 - 5, Vesena, Vesenas pag., Madonas nov. Kadasra Nr. 7096 900
0079. Arodas Vesenas ciema dienvidu daļā, 2 sāvu mājas 1-2. sāvā. Laukakmeņu/ķieģeļu mūra
māja, uzcela 1970.gadā. Dzīvokļa kopējā plaba 54,2 m2, (iekšelpas – 54,2 m2; ārelpas – 0 m2).
Reģisrēais labiekārojums: ūdensapgāde, kanalizācija. Īpašuma sasāvā ielps zemes gabala un
palīgēku domājamās daļas. Darījums 17.04.2025. g. Par 3 700 EUR. (68)

4.

2-isabu dzīvoklis Dambja ielā 2A-5, Ļaudonā, Ļaudonas pag., Madonas nov. Kadasra Nr. 7070 900 0091.
Arodas Ļaudonas ciema ziemeļu daļkā, 2 sāvu mājas 2. sāvā. Laukakmeņu/ķieģeļu mūra māja,
uzcela 1987.gadā. Dzīvokļa kopējā plaba 80,2 m2, (iekšelpas – 65,4 m2; ārelpas – 14,8 m2).
Labiekārojums: krāsns apkure, ūdensapgāde, kanalizācija. Īpašuma sasāvā ielps zemes gabala un
palīgēku domājamās daļas. Darījums 01.07.2024. g. Par 9 000 EUR. (138)
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SALĪDZINĀMO OBJEKTU NOVIETNES SHĒMA

- Vērējamais objeks

1
- salīdzināmais objeks Nr. 1

2
- salīdzināmais objeks Nr. 2

3
- salīdzināmais objeks Nr. 3.

4
- salīdzināmais objeks Nr. 3.
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Aprēķinu abula

Noapaļojo, dzīvokļa trgus vērba aprēķināa – EUR 4 000.

Piespiedu pārdošanas vērtba

Nekusamā īpašuma piespiedu pārdošana paredz īpašuma realizēšanu nepiskos apsākļos, ko
paras raksuro nepieekams mārkengs abilsoši rgus vērbas denīcijai un nepieekams
ekspozīcijas laiks rgū, be reizēm arī nelabprāgs pārdevējs un realizācija piespiedu apsākļos.
Minēo iemeslu dēļ šādos apsākļos realizēa īpašuma cena ek sauka par piespiedu pārdošanas
vērbu un ā nevar k uzskaa par īpašuma rgus vērbu.
Realizējo paārinā nekusamo īpašumu, darbojas vairāki riska akori, kas negavi ieekmē īpašuma
vērbu:

 rgus ekspozīcijas risks – nekusamā īpašuma piedāvājums rgū noek ierobežoā
ermiņā un veidā, kas paras ir nepieekams adekvāam mārkengam saskaņā ar rgus
vērtbas defnīciju.

 fnansēšanas akors –cenu pircējam ir jāsamaksā noeikā laikā, kas būski apgrūna
iespējas īpašuma iegādei izmano hipoekāro kredīu.

 pasāvošā rgus endenču akors – augšupejoša rgus apsākļos šis akors mazina
piespiedu realizācijas ieekmi uz īpašuma vērtbu, be lejupejoša vai sagnējoša rgus
apsākļos, kā as ir novērēšanas brīdī – būski paslikna.

Novērējamā nekusamā īpašuma piespiedu pārdošanas vērtba, ņemo vērā augsāk minēo riska
akoru summāro ieekmi, varēu bū 70% apjomā no īpašuma rgus vērtbas.

Objeka piespiedu pārdošanas vērtba varēu bū noapaļojo EUR 2 800 - .
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Indikaors

Adrese

Dzīvokļa kopējā plaba, m2 55,7 76,1 67,2 54,2 80,2

Iekšelpu plaba (izmanoa apr.) 55,7 76,1 63,6 54,2 65,4

Ārelpu plaba, m2 - - 3,6 - 14,8

Isabu skais 2 3 3 2 2

Sāvs/sāvu sk. 1/2 2/2 1/3 1-2/2 2/2

Pārdošanas cena, EUR

1 m2 cena, EUR 42 61 68 138

Vērtbu ieekmējošie fakori Korekcijas, %

Pārdošanas apsākļi, laiks 6 11 2 5

Arašanās viea -5 -15

Arašanās viea ciemā, inrasrukūra -5 -5 -5

Sāvs, arašanās viea ēkā

Ēkas ehn.sāvoklis, konsrukvais risin.

Dzīvokļa ehniskais sāvoklis -5

Dzīvokļa plaba 8 3 4

Telpu plānojums -5 5

Kāpņu elpas sāvoklis

Ieeja ēkā (slēdzama/neslēdzama)

Piebraukšanas iespējas

Mājas apkārne

Balkona vai lodžijas esamība -3 -5

Īpašumā zemes plabas dom. daļa ir

Iebūvēās mēbeles viruvē

Palīgēkas

Kopējās korekcijas 14 1 -3 -21

Koriģēā 1 m2 pārdošanas cena, EUR 71 48 62 66 109

Aprēķināā vērtba, EUR

Noapaļojo, EUR

Vērējamais
Objeks

Salīdzināmais
īpašums Nr.1

Salīdzināmais
īpašums Nr.2

Salīdzināmais
īpašums Nr.3

Salīdzināmais
īpašums Nr.4

Gaias-8,
Jumurda,

Jumurdas pag.

Gaias-5,
Jumurda,

Jumurdas pag.

Pumpuri-2,
Sidrabiņi,

Sausnējas pag.

Sniedzes 2-5,
Vesena,

Vesenas pag.

Dambja 2A-5,
Ļaudona,

Ļaudonas pag

3 200 3 900 3 700 9 000

Labiekārojums (apkure, ūdensv.kanaliz)

3 966

4 000
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Slēdziens:

Analīzes rezulāā esam secinājuši, ka nekusamā īpašuma – dzīvokļa Nr. 8, “Gaias”, Jumurdā,
Jumurdas pagasā, Madonas novadā, kadasra Nr.7060 900 0018,
aprēķināā rgus vērtba 2025.gada 21.novembrī ir:

EUR 4 000, - (čeri ūksoši euro).

minēā objeka piespiedu pārdošanas vērtba

EUR 2 800 (divi ūksoši asoņi sim euro).

Apliecinā, ka pamaojoes uz mūsu vislabāko pārliecību un zināšanām:
· saņemo inormāciju esam aspoguļojuši paesi un pareizi;
· analīzes un secinājumi ir limiē kai ar askaies pieņēmumiem un ierobežojošiem apsākļiem;
· mums nav īpašas, pareizējas vai perspekvas inereses par šo īpašumu, kas ir novērējamais īpašums šajā

askaiē, un mums nav īpašas personīgas inereses vai aizspriedumi atecībā uz ām pusēm, kuras šei ir
iesaisas;

· mūsu darba apmaksa nav akarīga no iepriekš noeika slēdziena paziņošanas, vai arī slēdziena virzīšanas ā,
lai ā nāku par labu klienam, nonākšanas pie iepriekš izvirzīa rezulāa.

Vilis Žuromskis _________________________
Serkās Nr.1
nekusamā īpašuma vērēšanā,
Lavijas vērēāju asociācijas biedrs

Māris Kauliņš __________________________
nekusamā īpašuma vērēāja asisens

ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN
SATUR LAIKA ZĪMOGU
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VĒRTĪBU DEFINĪCIJAS

Vērbas bāze raksuro viscamāko cenu, kuru hipoēskā darījumā varēu iegū brīvā un avērā rgū. Abilsoši LVS
401:2013 sandaru denīcijai, šajā kaegorijā ielps Tirgus vērba.

Saskaņā ar spēkā esošo Lavijas Sandaru LVS 401:2013 Tirgus vērba ir aprēķināa summa, par kādu vērēšanas daumā
īpašumam būu jāpārie no viena īpašnieka pie ora savsarpēji nesaisu pušu darījumā sarp labprāgu pārdevēju un
labprāgu pircēju pēc abilsoša piedāvājuma, karai no pusēm rīkojoes kompeen, ar aprēķinu un bez piespiešanas
(p.2.1.11).
Terminu „Piespiedu pārdošana” bieži lieo ad, kad pārdevējs ir spiess pārdo un ādējādi am nav pieekams laiks
abilsošam piedāvājuma. Šādos apsākļos iegūsamā cena ir akarīga no pārdevēja grūtbu raksura un no iemesliem, kuru
dēļ nevar īseno abilsošu rgvedību. Tā var arī aspoguļo sekas, kas rasos pārdevējam, ja am neizdoos aktvu pārdo
noeikā laikā. Ja pārdevēja grūtbu raksurs vai o iemesls nav zināms, nav iespējams reāli prognozē piespiedu pārdošanas
rezulāā iegūsamo cenu. Cena, par kādu pārdevējs piekrī pārdo aktvu piespiedu pārdošanas darījumā, aspoguļo
konkrēā darījuma apsākļus, nevis eorēska labprātga pārdevēja rīcību rgus vērtbas defnīcijas ievaros. Piespiedu
pārdošanā iegūsamai cenai ir kai gadījuma raksura saistba ar rgus vērtbu vai kādu no pārējām šajā sandarā
defnēajām vērēšanas bāzēm. „Piespiedu pārdošana” ir aktva asavināšanas siuācijas raksurojums, nevis ašķirīga
vērtbu bāze. (Lavijas Sandars LVS401:2013, p.3.19.1)

VĒRTĒŠANAS METODIKA
Saskaņā ar LVS 410:2013, lai īpašuma vērbu aprēķināu saskaņā ar abilsošo vērēšanas bāzi, vērēājam jāizmano viena
vai vairākas vērēšanas pieejas. Dzīvokļu vērēšanai vispiemēroākā ir rgus pieeja, ko nosaka sekojoši apsākļi:
• ienākumu pieeja ādu dzīvokļu, kā vērējamais objeks, vērējumos izmanojama visai nosacī, jo šādu dzīvokļu

ilgermiņa iznomāšanas prakse nav plaši pielieoa;
• izmaksu pieeja lielākajā daļā gadījumu nav pielieojama – dzīvoklis ir ēkas daļa, un prakski nav iespējams noeik

konkrēa dzīvokļa aizvieošanas izmaksas, ņemo vērā ā labiekārojuma pakāpi, urklā celniecības izmaksas pašreiz
lielākajā daļā gadījumu nav saisāmas ar dzīvokļu rgus vērbu.

• dzīvokļu rgus šobrīd ir visakvākais nekusamā īpašuma rgus sekors, kā rezulāā ir pieejams pieekams dau apjoms
par nokušiem darījumiem, kā arī piedāvājumiem dažādos pilsēas rajonos – as dod iespēju izvēlēes pēc novieojuma
un kvaliāes pieekoši uvus objekus, lai iegūu kvaliavus rezulāus.

Ar rgus (salīdzināmo darījumu) pieeju ek iegūs vērbas indikaors, kuras pamaā ir vērējamā akva un līdzīgu vai
idensku akvu, par kuru cenām ir pieejama inormācija, salīdzinājums. Šīs pieejas pirmais solis ir darījumu ar idenskiem
vai līdzīgiem akviem, kas nesen ir nokuši rgū, cenu izvērēšana. Ja pēdējā laikā ir nokuši kai daži darījumi, var bū
liederīgi izvērē idensku vai līdzīgu akvu, kas ir paredzē vai ek piedāvā pārdošanai, piedāvājuma cenas ar
noeikumu, ka šī inormācija ir pilnīgi precīza un ek kriski analizēa. Tāpa var bū nepieciešams koriģē inormāciju par
nokušo darījumu cenām ar mērķi aspoguļo jebkuras darījuma aksko apsākļu un vērbas bāzes ašķirības, kā arī
pieņēmumus, kas ir izvirzī vērēšanas vajadzībām. Vērējamam akvam un nokušajos darījumos iesaisajiem akviem
var bū arī ašķirīgi juridiskie, ekonomiskie vai ziskie raksurlielumi.
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GALVENIE IEROBEŽOJUMI UN PIEŅĒMUMI
 Mēs neuzņemamies abildību vai rūpības pienākumu jebkuram ciam mērķim vai pre jebkuru ciu personu, kurai šis

dokumens ek uzrādīs vai kuras rīcībā as var nonāk, izņemo gadījumus, kuros saņema mūsu iepriekšēja aļauja.

 Pēc savas būbas īpašumu vērēšanas darbs nav uzskaāms par precīzu zināni, un izdarīe secinājumi daudzos
gadījumos neizbēgami būs subjekvi un akarīgi no personiska sprieduma, pamaojoes uz vērēšanas brīdī
izdarīajiem galvenajiem pieņēmumiem. Lai gan mūsu secinājumi būs, mūsuprā, loģiski un pamao, cias personas
varēu censes pierādī ašķirīgu vērbu.

 Vērējuma askaie ir sagaavoa, pamaojoes uz inormāciju, ko mums iesniedza pasūājs un ā konsulan, kā arī uz
inormāciju, ko mēs ieguvām pašu spēkiem. Ja mums iesniegā inormācija izrādīos nepilnīga vai neprecīza, as varēu
būski ieekmēmūsu azinumus šajā askaiē, kas ādā veidā varēu zaudē spēku.

 Vērējums ir izmanojams kai pilnā apjomā. Vairums pieņēmumu un aprēķinu, kas lieo novērējumā, atecas kai
uz konkrēo dokumenu un nav lieojami arau no koneksa.

 Vērējuma saurs un rezulā ir derīgi kai uzrādīajam vērēšanas mērķim.

 Vērējumu nedrīks publicē, ne arī lieo kādam ciam nolūkam, kas nav uzrādīs, iepriekš nesaņemo vērēāja
rakssku aļauju.

 Vērējuma saurs ir kondenciāls, izņemo gadījumus, ja o nepieciešams iesnieg atecīgās organizācijās serkāa vai
licences iegūšanai, kā arī kvaliāes pārbaudei srīdus jauājumu gadījumos.

 Vērējamais īpašums ek uzskas kā brīvs no jebkurām prasībām, hipoekāriem parādiem vai ieķīlāšanas, ja as nav
speciāli azīmēs novērējumā.

 Novērēāji ir pieņēmuši, ka, bez novērējumā apskaajiem, nav ciu rakssku vienošanos vai nomas līgumu, kas
ieekmē vērbu.

 Šis novērējums neuzliek par pienākumu saisbā ar šo īpašumu snieg liecības esā, izņemo gadījumus, kad ir noslēga
iepriekšēja vienošanās.

 Īpašuma ehniskais sāvoklis ka noeiks, apsekojo o uz vieas, kā arī izmanojo objeka apsaimniekoāju izeikumus
un piegādāo inormāciju. Nekādu ciu pazemes vai ēku ehniskā sāvokļa inženierehnisku pārbaudi neesam veikuši.

 Salīdzināmie da, kas ir sais ar šo vērējumu, ek uzska par nākušiem no drošiem avoem. Novērēāji ir
pārbaudījuši daus pēc savām vislabākajām iespējām.

 Mēs neuzņemamies abildību par ekonomiskiem un ziskiem akoriem, kas var izmainīes pēc novērēšanas dauma
un kas var ieekmē īpašuma vērbu.

 Ienākumu un izdevumu plānošana balsās uz pašreizējo rgus siuāciju. Nav garanjas un nekādu apgalvojumu, ka šie
paredzējumi piepildīsies.

 Tā kā ģeoloģisko apsākļu izpēe neka iekļaua vērēšanas uzdevumā, kā arī neka iesniega nekāda inormācija, kas
liecināu par īpašām grunm, īpašuma rgus vērba ir noeika, pieņemo, ka nepasāv nekādas objeka vērbu
ieekmējošas gruns īpanības.

 Ir pieņems, ka vērējamais īpašums abils visām vides aizsardzības prasībām, un nav paredzama ar vides aizsardzību
saisu prasību ieekme uz īpašuma vērbu.
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