NEKUSTAMA TPASUMA NOVERTEJUMA ATSKAITE
“RUPNIEKI” — 8, LAUNKALNES PAGASTS, SMILTENES NOVADS

Vértéjuma atskaité noraditas informacijas izmantosanas, izplatisanas un publicéSanas ierobezojumu dé,
vértéjuma atskaites saturs ir korigéts un $ada redakcija vértéjuma atskaite ir izmantojama tikai izsoles dalibnieku
informativiem noldkiem. Korigéta vértéjuma atskaite nav izmantojama citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam un citiem mérkiem, jo vértéjuma atskaité vertétajs ir veicis apzinatas satura korekcijas un atskaite
saturiski neatbilst LVS 401:2013.

VERTESANAS DATUMS:

2026. gada 9. jalijs
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Cien. Zvérinatai tiesu izpilditajai Ditai Voronovai

Datumu skatit dokumenta paraksta laika zimoga

Péc Jsu pieprasijuma ir sagatavota vértéjuma atskaite par nekustama ipasuma, kas atrodas
“Rapnieki” — 8, Launkalnes pagasta, Smiltenes novada (kadastra Nr. 9470 900 0256)

un sastav no

divistabu dzivokla ar kopéjo platibu 40,0 m? un dzivokla ipasuma ietilpsto$a kopipasuma
403/3525 domajamas dalas no biives (kadastra apz. 9470 012 0055 001), baves (kadastra
apz. 9470 012 0055 002), biives (kadastra apz. 9470 012 0055 003) un zemes gabala
(kadastra apz. 9470 012 0055), piespiedu pardosanas vértibas noteikSanu 2026. gada 9.
jalija.

Vértéjuma atskaite tiek sagatavota saskana ar Zveérinata tiesu izpilditaja pieprasijumu un
veikta saskana ar Latvijas TpaSumu vértésanas standartu LVS 401:2013, taja formuléto
nekustama Tpasuma tirgus vértibas definiciju, aprékinos izmantojot tirgus (salidzinamo
darijumu) pieeju, balstoties uz nekustama ipasuma labaka un efektivaka izmantoSanas veida
definiciju.

Vértéjamais objekts tiek uzskatits par brivu no apgratinajumiem, finansialam saistibam, ka
ari citiem tirgus vértibu pazeminosSiem faktoriem, iznemot tos, kas ir minéti $aja vértéjuma
atskaite.

Visi $aja vértéjuma atskaité veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto atskaiti
un nav izmantojami atrauti no tas. Ipaduma nav veikti neatdalami ieguldijumi, uz kuriem
varétu pretendét tresas personas.

Noteiktas tirgus vértibas ir spéka pie vértéSanas diena spéka esosajiem LR normativajiem
aktiem. So normativo aktu izmainas gadijuma noteiktas vértibas var mainities.

Veértéjuma atskaites mérkis ir noteikt nekustama 1pasuma piespiedu pardosSanas vértibu un
paredzéts nekustama TpaSuma izsoles sakumcenas noteiksanai.

Analizes rezultatd més esam secinajusi, ka visiespéjamaka vértéjama nekustama Tpasuma
piespiedu pardosanas vértiba novértésanas datuma ir:

EUR 1 000 (Viens takstotis eiro)

Veértétaja darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vértibas pazinosanas vai arl
vértibu virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam,
nonaksanai pie ieprieks izvirzita rezultata vai arf kada cita sekojosa notikuma.

Veértetajs ir veicis visus sapratigos piesardzibas pasakumus, lai darba izpildes uzdevuma gaita
un rezultata nepielautu interesu konfliktu, kas var ietekmét vértétaja slédzienu. Vértétajam
nav Tpasas pasreizéjas vai perspektivas intereses par $o novértéjamo objektu un nav 1pasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaistiti.

Veértéjuma atskaite ir konfidenciala un bez rakstiskas Vértétaja piekriSanas to nedrikst nodot
izmantoSanai nevienas citas no Pasltitaja neatkarigas juridiskas vai fiziskas personas
vajadzibu vai intereSu apmierinasanai. Vértétajs So vértéjumu sagatavoja pilniba palaujoties
uz to, ka tas tiks izmantots tikai un vienigi PasGtitaja vajadzibam un, ka neviena cita persona
nepalausies uz ST vértéjuma atskaites saturu, ja vien no Vértétaja puses Sada palausanas
iespéjamiba nebis rakstveida skaidri apliecinata.

Ciena

Andris Salgiins

Sertificéts nekustama pasuma vertétajs
Latvijas Ipaduma Vértétaju Asociacija
Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 75
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GALVENAS INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Adrese

“Rlpnieki” — 8, Launkalnes pagasts, Smiltenes novads

Kadastra Nr.

9470 900 0256

Vértéjama objekta sastavs

Divistabu dzivoklis ar kopéjo platibu 40,0 m? un dzivokla Tpasuma
ietilpstosa kopipasuma 403/3525 domajamas dalas no baves (kadastra
apz. 9470 012 0055 001), buves (kadastra apz. 9470 012 0055 002),
blves (kadastra apz. 9470 012 0055 003) un zemes gabala (kadastra apz.

9470 012 0055).
Pasreizéja izmantos$ana Dzivoklis.
Labakais izmantosanas veids Dzivoklis

Tehniskais stavoklis

Tiek pienemts un vértéts ka slikts.

Nelikumigas celtniecibas
pazimes

Nav informacija.

Ipasumtiesibas/valdijuma
tiesibas

Saskana ar 15.11.2000. Valkas rajona Launkalnes pagasta dzivojamo
maju privatizacijas komisijas lEmumu Nr. 104 un Pirkuma liguma datiem
18.09.2001., ka tiesiskais valditajs uz nekustamo 1pasumu, kas atrodas
“Rlpnieki” — 8, Launkalnes pagasta, Smiltenes novada un sastav no
dzivok|a TpaSuma, ir registréts fiziskai personai.

Apgrutinajumi

LR VZD Kadastra registra sistéma nav registréti apgratinajumi.

Ipasuma ires/nomas ligumi: vértétajs nav informéts.

Vértéjamais Tpasums tiek uzskatits par brivu no apgritinajumiem,
finansialam saistibam, tai skaita iespéjamie paradi par komunalajiem un
parvaldiSanas maksajumiem, ka ari citiem tirgus vértibu pazeminosiem
faktoriem, iznemot tos, kas ir minéti $aja véertéjuma.

Veértéjuma atskaites
uzdevums un mérkis

Noteikt nekustama TpaSuma piespiedu pardosanas veértibu izsoles
sakumcenas noteik3anai.

Veértéjumu atskaiti nedrikst izmantot citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam vai citiem mérkiem bez rakstiskas vértétaja piekrisanas

Pasutitajs

Zvérinata tiesu izpilditaja Dita Voronova.

Objekta apskate

Ipasuma apskate tika veikta 2026. gada 9. julija. Vertétajs ipasuma
nevienu nesastapa, nebija nodrosinata iekStelpu apskate un
fotofiksacija.

Saskana ar Latvijas Ipasumu vértétaju asociacijas metodiskajiem
noradijumiem un rekomendacijam par vértéjuma sagatavoSanu tiesu
izpildttaju vajadzibam, $ados gadijumos, kad vértétajam nav nodrosinata
iespéja ieklat vértéjama Tpasuma, vértéjums tiek sagatavots uz esoso
dokumentu un rlpigas aréjas apskates materialiem, censoties no aréjam
pazimém izveidot pietiekami argumentétu spriedumu par Tpasuma
kvalitati un ta vertibu.

Ipasie pienémumi

Vertétajs pienem, ka LR VZD Kadastra registra dati atbilst daba esosajam
un ir ticami.

Vértétajam netika nodrosSinata iekStelpu apskate, tehniskais stavoklis
tiek pienemts un vértéts ka slikts.

Noteiktas vértibas:
Tirgus vértiba
Piespiedu pardosanas veértiba

Piespiedu pardosanas termins

EUR 2 100 (Divi takstosi viens simts eiro)

EUR 1 000 (Viens tikstotis eiro)

Piespiedu pardosanas vértiba noteikta 50% apméra no tirgus vértibas.
Izsoles sakumcena

Objekta apskates un vértibas
noteikSanas datums

2026. gada 9. jalijs.

Vértéjuma atskaites
parakstiSanas datums

Datumu skattt dokumenta paraksta laika zimoga.
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IZMANTOTA DOKUMENTACIA

Informdcijas avoti:

Valkas rajona Launkalnes pagasta dzivojamo maju privatizacijas komisijas
[Emumu Nr. 104 (15.11.2000.);

Pirkuma ligums (18.09.2001.);

LR VZD Kadastra registra parltka dati;

Kartes dati no @OpenStreetMap contributors;

Nekustama Tpasuma datubaze www.cenubanka.lv;

Sludinajumu baze www.ss.com;

https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes.

Izmantotie dati un lielumi tiek uzskatiti par ticamiem un nakusiem no drosiem avotiem.

Vertétajs sos datus un lielumus izmantojis péc labakas parliecibas, tacu neuznemas atbildibu

par S0 datu un skaitlu patiesumu un objektivitati, jo var bat notikusas izmainas

dokumentacija, par kuram veértétajs nav informéts, vai vértétajam bijusi sniegta nepatiesa

informacija, vai art bijusi citi ietekméjosi apstakli.
Dzivokla plans:
Veértéjuma tiek izmantota LR Valsts zemes dienesta tekstuala informacija.

Ipasumtiesibas:
Veértéjuma tiek izmantota LR Valsts Zemesgramatu informacija.
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VERTESANAS OBJEKTA RAKSTUROJUMS

ATRASANAS VIETA UN PIEEJAMIBA

Vértéjamais nekustamais TpaSums — dzivoklis — atrodas Smiltenes novada Launkalnes
pagasta. Apkartéjo vidi raksturo klusa mazstavu dzivojama apblve apvienojuma ar lauku
ainavu un vésturiski izveidojusos industrialo fonu, kas saistits ar vietéjo razoSanas vai
saimniecisko darbibu. IpaSuma geografiskais novietojums vértéjams ka periférs attieciba pret
novada centru, tacu regionala méroga tas ir optimals. Novada centrs Smiltene, kas nodrosina
galveno pakalpojumu klastu, atrodas 17 kilometru attaluma, savukart Valmiera atrodas
aptuveni 50 kilometru un galvaspilséta Riga — aptuveni 100 kilometru attaluma. Pagasta

centrs — Launkalne atrodas aptuveni 3 km attaluma, Raunas ciems 15 km.

Kopuma objekta atrasanas vieta un pieejamiba uzskatama par vidéji pievilcigu — ta ir
piemérota tiem, kuri dod priekSroku mierigai dzivei lauku teritorija, saglabajot labu

sasniedzamibu ar tuvako pilsétvidi.

Pie vértéjama objekta ir tieSa un laba piebrauksana pa grants seguma piebraucamo celu. Lidz
labas kvalitates asfalta seguma valsts galvenajam autocelam A2 (Riga—Sigulda—Igaunijas
robeza) ir aptuveni 250 m. Autocel$ lidz Smiltenei ir ar labas kvalitates asfalta segumu. Pie

ékas ir labas auto novietoSanas iespéjas.

Atrasanads vietas plans:*

i

Smiltene

1 Kartes dati no @OpenStreetMap contributors
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SOCIALA INFRASTRUKTURA

Socialas infrastruktiras objektu pieejamiba tie$a Tpasuma tuvuma ir ierobezZota, tapéc
iedzivotaji ikdiena lielakoties palaujas uz Smiltenes pilsétas piedavatajam iesp&jam.
Launkalnes pagasta centra (~3 km) ir pieejami pamatpakalpojumi, tostarp Raunas
pamatskolas filiale, kas Tsteno pirmsskolas izglitibas programmu un pamatizglitibas (1. — 3.
klase) programmu, un vietéjais partikas veikals. Plasaks tirdzniecibas vietu tikls, vidéjas un
specialas izglitibas iestades, mediciniska palidziba, aptiekas, bankomati un citi sadzives
pakalpojumi ir koncentréti Smiltené (~17 km), kas prasa regularu parvietoSanos arpus

pagasta teritorijas.

KLIMATS UN VIDE

Fiziskie klimata riski, pielago$anas un vajadzibu novértéjums letekme uz tirgus vértibu
Udens:
PlGdu risks - upju/ezeru/strautu izieSana no krastiem Nav
PlGdu risks - stipru lietusgazu izraisiti bojajumi Nav
PlGdu risks - pastaviga juras [imena paaugstinasanas Nav
PlGdu risks - vétru raditie pladu riski piekrastes zonas Nav
Pladu riska scenariji:
1/10 gados Nav
1/100 gados Nav
¢
Udens dzilums
0-05m
05-1m
B i
W:2:m
. >3m
Avots: https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes
Udens stresa un sausuma izraisiti Gdensapgades traucéjumi Nav
Sausuma noturiba (lauksaimniecibas zeme un mezaudzes) Nav
Investiciju nepiecieSamiba, lai mazinatu pltdu riskus Nevajag
Zeme/augsne:
Augsnes erozija Nav
Krasta erozija (juras, ezera, upju krasti) Nav
Augsnes degradacija (parmérigas kultivésanas dé) Nav
Investiciju nepiecieS$amiba, lai novérstu/mazinatu potencialos ar Nevajag
augsni saistitos riskus
Piesarnojums, piesarnojuma riski un atliekas, un citi:
Piesarnojums un piesarnojuma risks Nav
Piesarnojuma atliekas Nav
leguves vietu tuvumes, taja skaita dabas resursu karjeri Nav
Bistamu objektu tuvums Nav
Gaisa piesarnojums Nav
Citi piesarnojuma avoti Nav
Investiciju nepiecieSamiba, lai novérstu/mazinatu piesarnojumu .
. Nevajag
risku
Troksna piesarnojums:
Transporta raditais troksnis (ielas, lielceli, dzelzce|s, lidlauki) Nav
Industrialais troksnis - piemérojams industrialajam zonam, vidgji Nav
gada
Véj$ un temperatiira:
Atrasanas pilsétas karstuma salas efekta teritorija Nav
Ventilacijas un gaisa kondicionésanas iekartas/sistemas atbilstiba Nav informacija
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(nepieciesamiba uzstadit modernizétu/uzlabotu
pielagojoties temperatiiru svarstibam un to amplitadai)

iekartu/sistemu

Citi vides faktori:

Aizsargajamas dabas teritorijas, zemes izmantosanas ierobezojumi Nav
Laikapstaklu ietekme uz TpaSuma izmantosanu (pieméram - ar Nav
ziemas sportu saistitiem Tpasumiem, pludmales karortiem utt.)

Citi noveérojumi Nav

OBJEKTA RAKSTUROJUMS

Dzivojamas ékas apraksts

“Lauku” projekta kiegelu konstrukcijas ékas ekspluatacija uzsakta
1970. gada. Ekai ir divi virszemes stavi un pagrabstavs. Ekas
fasades un telpu stavoklis vértéjams ka apmierinoss — fiziski un
morali nolietojies. Ekas ardurvis ir koka konstrukcijas bez durvju
koda slédzenes. Informacija par ékas apsaimniekotaju nav
registréta Blvniecibas informacijas sistéma.

Zemes gabala (kadastra apz. 9470
012 0055) robezu plans ar apbiives
novietojumu

Dzivokla apraksts (péc aréjas apskates, pienémumiem un LR VZD Kadastra registra parlika datiem)

Kopéja platiba 40,0 m?
tai skaita artelpas | nav
Griestu augstums 2,55m
Stavs 2/2
lekstelpu apdares elementi:
Griesti — | nav informacija;
Sienas — | nav informacija;
Gridas — | nav informacija;
Logi — | stikloti koka konstrukcijas ramjos (bojati);
lekSdurvis — | nav informacija;
Ardurvis — | koka konstrukcijas (bojats).
Komunikacijas un labiekartojumi:
Apkure — | vietéja (pienémums);

Auksta Gdens apgade —
Karsta Gdens apgade —
Kanalizacija —
Elektroapgade —

Gazes apgade —

vietéja-aka (pienémums);
nav informacija;

vietéja (pienémums);

no centralizétiem tikliem;
nav informacija.

Dzivok|a tehniskais stavoklis

Dzivokla tehniskais stavoklis tiek pienemts un vértéts ka slikts.

Cita informacija un pienémumi

Veértétajs pienem, ka LR VZD Kadastra registra parlika dati atbilst
daba esosajam un ir ticams.
Dzivok]a Tpasums nav registréts zemesgramata.
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Telpu eksplikacija:

Telpas Sloai  =loas ol
Mazakais Lielakais - Ekspluatacija
;leulmuurs Nosaukums Igilggs Stavs a::l)”t“ms augstums ugstums I()ll(it::':a) pienemsanas
grtfpé (m (m . gads(-i
1 Istaba Dzivojama | 2 2.55 - - 10.7
telpa
2 Istaba Dzivojama | 2 2.55 - - 14.9
telpa
3 Virtuve Dzivokla 2 2.55 - - 5.1 -
paligtelpa
4 Pieliekamais Dzivok|a 2 2.55 - - 0.4 -
paligtelpa
5 Savienota Dzivokla 2 2.55 - - 4.3
sanitartehniska | paligtelpa
telpa
6 Gaitenis Dzivokla 2 2.55 - - 4.6
paligtelpa

Buves ilgtspéja un energoefektivitate

1. Energoefektivitates klase un cita informacija par energijas patérinpu un razosanu

Apkures veids

Malkas apkure (pienémums)

Apsildama platiba

Nav preciza informacija

Gaisa kondicioné$anas sistéma (ir/nav) Nav
Ventilacija (ir/nav) Nav
Energoefektivitates sertifikats BIS sistéma nav registréts
Energoefektivitates sertifikata veids Nav
Sertifikata deriguma termins Nav
Energoefektivitates klase apkurei/primarai | Nav
neatjaunojamai energijai

Ekas primaras energijas novértéjums Nav
(kWh/m?2 gada)

Gandriz nulles energijas éka Ne
Atbilstiba minimalajam energoefektivitates | Nav

prasibam

2. Ar Eiropas Savienibas taksonomiju

saistitie jautajumi

Eka ir automatizacijas un vadibas sistéma

Ne

Eka ir paredzéta fosila kurinama ieguvei,
uzglabasanai, transportésanai vai razosanai

Ne

3. Ipasuma saraZota atjaunojama energija

Saules energija (ir/nav; saraZotas energijas
apjoms kWh/gada)

Nav

Citi energijas veidi (véja, hidroenergija u.c.,
saraZotas energijas apjoms kWh/gada)

Nav

4. Ertibas, labiekartojums un pieklGsanas iespéjas

Viedas majas vadibas sistéma

Nav

Telpu insolacija un dabiskais apgaismojums

Nav informacija

Atkritumu apsaimniekosanas iespéjas

Nav konstatéts

Elektroauto uzlades iespéjas

Tuvuma nav konstatéts

Velosipédu un skrejritenu novietoSanas
iespéjas

lekSpagalma teritorija

Sabiedriskais transports

~1 km attaluma pie valsts galvena autocela A2 (Riga—Sigulda—Igaunijas

robeza)

Pieejamiba personam ar invaliditati

Nav konstatéts

Dzivojamas majas fasades kopskati

FOTOATTELI

Dzivojamas majas fasades kopskati

Dzivojamas majas fasades kopskati
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Kapnu telpa

”~

P

Piebraucamais cels Piebraucamais cels
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LIETOSANAS VEIDA ANALIZE

Pasreizéja izmantosana: Dzivoklis.

Analizéjot vértéjama objekta raksturu, atraSanas vietu un tirgus situaciju, nekustama
Tpasuma, kas atrodas “Riipnieki” — 8, Launkalnes pagasta, Smiltenes novada, /abdkais
izmantoSanas veids ir pasreizé€jais - dzivoklis.

Mdasu novértéjuma atskaites pamata ir pienémums, ka 1pasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, un uz So pienémumu ir balstiti masu

veiktie Tpasuma vértibas aprékini.
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VERTEJUMA ATSKAITE

VERTEJUMA ATSKAITE LIETOTAS GALVENAS DEFINICIJAS

Latvijas valsts standarts LVS 401:2013

,Tirgus vertiba", tiek definéta sadi:

Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma ipaSumam bdtu japariet no
viena Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un
labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas. (LVS 401:2013 p.3.12.1)

“Piespiedu pardosanas vertiba” tiek definéta sadi:

Piespiedu pardosanu lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadejadi tam nav
pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no
pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar Tstenot atbilstosu tirgvedibu. Ta
var arl atspogulot sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta
laika. Ja pardevéja gratibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespéjams reali prognozét
piespiedu pardoSanas rezultata ieglistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot
aktivu piespiedu pardosanas darifjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis
teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus veértibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardoSana ieglstamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no
paréjam LVS 401:2013 standarta definétajam vértéSanas bazém. Piespiedu pardosana ir
aktiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. (LVS 401:2013
p.3.12.6).

Gadijuma, ja tiek prasits noradit cenu, kas varétu bat ieglstama piespiedu pardosanas
apstaklos, ir nepiecieSams skaidri noteikt pardevéja gritibu iemeslus, tostarp sekas nespéjai

pardot noteiktaja laika perioda, izvirzot attiecigus pienémumus. (LVS 401:2013 p.3.19.2.)

Labaka un efektivaka izmantosana ir aktiva tada izmantosana, pie kuras tiek ieglts

maksimalais labums, un kas ir reali iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un
efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreizéjo izmantosanas veidu, vai art var bat
kads cits alternativs izmantosanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.).

Ipasuma, kas tiek vértéts ka atsevisks objekts, labakd un efektivaka izmanto$ana var
atskirties no ta labakas un efektivakas izmantoSanas Tpasuma objektu grupas sastava, kad ir

janem véra ta ieguldijums grupas kopéja vértiba. (LVS 401:2013 p.3.12.5.).

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsvérumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantosana ir reali iespéjama, véra ir nemami tikai tie
apsvérumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus daltbnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabat tiesiskai, ir janem véra visi
esosie Tpasuma lietoSanas juridiskie ierobeZojumi, pieméram, zonéjums;

c) prasiba, ka izmantosanai ir jabdt finansiali iespéjamai paredz izvértét, vai pastav
kada alternativa, fiziski iespéjama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas,
nemot véra ar Ipasuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam

tirgus daltbniekam nodrosinatu tadu ienesiguma limeni, kas bdtu augstaks un
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parsniegtu Tpasuma ienesigumu pie eso$as izmantoSanas. (LVS 401:2013
p.3.12.6.).
Lai Tpasuma veértibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo vértésanas bazi, vértétajam jaizmanto
viena vai vairakas vértéSanas pieejas. Tris Saja ietvara aprakstitas un definétas pieejas ir
galvenas vértésana izmantojamas pieejas. Visu pieeju pamata ir cenu lidzsvara, sagaidama

labuma un aizvietoSanas ekonomiskie principi. (LVS 401:2013 p.3.21.1.).

Ar tirqus (salidzindmo darijumu) pieeju tiek iegits vértibas indikators, kuras pamata ir

vértéjama aktiva un ldzigu 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
tirgd, cenu izvértésana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var bat lietderigi izvértét
identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosSanai, cenas ar
noteikumu, ka $1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bt
nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar meérki atspogulot jebkuras
faktisko darifjuma apstaklu un vértibas bazes atskiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti
vértéSanas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un citos darijjumos iesaistitajiem aktiviem var
b{t arT atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013 p.3.21.2.)

Ar iendkumu pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu

konvertacija viena lieluma - kapitala pasreizéja vértiba. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)

Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpoganas laika giistamie ienémumi, un
vértibas aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu
konvertaciju kapitala vértiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. lenakumu plismas
pamata var but liguma vai ligumos paredzétas, vai arl liguma neparedzétas attiecibas,
pieméram, aktiva izmantoSanas vai ari turésanas rezultata sagaidama pelna. (LVS 401:2013
p.3.22.2.)

lenakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:
a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek
piemérota visus riskus aptverosa vai kopéja kapitalizacijas likme;
b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas
plismas ar atbilstoSu diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasreizéja vértib3;
c) dazadi opciju cenu veidosanas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)
lenakumu pieeja ir izmantojama ari saistibu vértésanai, nemot véra saistibu apkalposanai

nepiecieS$amas naudas plismas, lidz to segsanas bridim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.)

Ar_izmaksu pieeju tiek ieguts vértibas 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.)

Si pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radidanai
nepiecieSsama laika, neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgi
maksatu par vértéjamo aktivu, nebltu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides
izmaksam. BieZi vien vértéjamais aktivs, nemot véra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak

pievilcigs ka alternativs aktivs, ko bitu iespéjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos,
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atkariba no izvélétas vértibas bazes, var bit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu
korekcijas (LVS 401:2013 p.3.23.2.).

VERTESANAS PIEEJAS

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Salidzinos$a pieeja ir tirgus vértibas aprékina procedira, kuras batiba ir lidzigu Tpasumu
pardevumu analize un to salidzinaSana ar vértéjamo TpaSumu. Salidzinamo pardevumu
pieeja tirgus veértiba tiek noteikta, vértéjamo Ipasumu salidzinot ar citiem Iidzigiem
Tpasumiem, kas nesen ir pardoti vai ari tiek piedavati pardoSanai. Pieejas pamata ir
apsvérums, ka sapratigs pircéjs par nekustamo Tpasumu nemaksas vairak, ka ir samaksats vai
tiek prasits par citu kvalitates un lietderiguma zina lidzvértigu Tpasumu. lzvélétos Tpasumus
salidzina ar vértésanas objektu, to pardosanas vai piedavajuma cenas korigé, balstoties uz

nekustamo Tpasumu tirgus cenas ietekméjosiem faktoriem.

lendkumu pieeja

lenakumu pieejas batiba ir saistita ar to komercialo interesi, kade| nauda tiek ieguldita
nekustamaja ipasuma. IpaSuma tirgus vértibas aprékina pamata ir pienémums, ka Tpasuma
izmantosanas veids, kas nodroSina to ienémumu apjomu, ko Tpasniekam var dot pats
Tpasums, ir ta iznomasana. Ta ka novértéjamais Tpasums pasreizéja stavokli nav raksturojams

ka izteikts komercipasums, ienémumu metode tirgus vértibas iegiSanai netika izmantota.

Izmaksu pieeja

Ar izmaksu pieeju tiek ieglts uz ekonomikas principa balstits vértibas indikators, ka pircéjs
par aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva vai nu
iegades, vai izveides izmaksas. Nekustama TpaSuma gadijuma tas batu izmaksas, kas
nepiecieSamas, lai iegadatos lidzvértigu zemi un uzceltu lidzvértigu jaunu apbavi. I1zmaksu
pieeja tirgus veértibas iegliSana netika izmantota, jo dzivokla tirgus vértibas noteikSana si
metode netiek izmantota.

VERTEJUMA ATSKAITE IZMANTOTIE IEROBEZOJUMI UN PIENEMUMI

InZenierkomunikacijas

InZenierkomunikaciju un tehnisko sistému vértiba atseviski netika noteikta, ta ir ieklauta
kopéja tirgus vertiba.
Vide

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu grunts stavok|a izmainu, piesarnojumu un
defektu, kas palielinatu vai samazinatu novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami

tikai ar specialam inZenieru parbaudéem.

Apbives tehniskais stavoklis

Veértétajs neveic apblves tehniska stavokla inZeniertehnisko ekspertizi un nemégina
konstatét visus defektus, bojajumus, nodilumus, blvniecibas klldas. Vértétajs konstaté un
uzrada tos acim redzamos defektus, kurus atbilstosi tirgus vértibas definicijai varétu saskatit
ar1 vidusmeéra pircéjs un kas var bat nozimigi, hipotétiskajam vidusmeéra pircéjam veidojot

savu viedokli par maksajamo cenu. Tadél tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu
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konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu novértéjama objekta tirgus

vértibu un kas ir atklajami tikai ar specialam inZenieru parbaudém

TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI
Pozitivie:
e atrodas ~3 km no Launkalnes ciema, ~17 km no Smiltenes pilsétas;
e tuvéjie autoceli tikli ir ar asfalta segumu;
e TpaSuma sastava ir zemes gabala domajamas dalas.
Negativie:
e vietéjais infrastruktlras nodrosinajums;
e apmierinoss sabiedriska transporta nodrosSinajums;
e dzivokla Tpasums nav registréts zemesgramata;
e dzivoklis atrodas “Lauku projekta” €ka, kas celta 1970. gad3;
e ¢ekas fasades un koplietosanas telpu stavoklis vértéjams ka apmierinoss;
e vértétajam netika nodrosinata dzivokla iekstelpu apskate un fotofiksacija;
e dzivokla tehnisko stavoklis vértétajs pienem un vérté ka slikts;
e dzivoklis atrodas 2/2 stava;

e dzivoklim ir krasns apkure.
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ATZINUMS PAR NEKUSTAMA TPASUMA VERTIBU

Saskana ar miisu savstarpéjo vienoSanos ir sagatavots atzinums par nekustama Tpasuma, kas
atrodas “Ripnieki” — 8, Launkalnes pagasta, Smiltenes novada (kadastra Nr. 9470 900
0256) un sastav no divistabu dzivokla ar kopé&jo platibu 40,0 m? un dzivokla Tpasuma
ietilpstosa kopipasuma 403/3525 domajamas dalas no bives (kadastra apz. 9470 012 0055
001), biives (kadastra apz. 9470 012 0055 002), biaves (kadastra apz. 9470 012 0055 003) un
zemes gabala (kadastra apz. 9470 012 0055), piespiedu pardosanas vértiba 2026. gada 9.
jalija varetu bat:

EUR 1 000 (Viens tlikstotis eiro)
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