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Novertesanas datums: 2024. gada 14.novembris
Pasuititajs: Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.86 zvérinata tiesu izpilditaja A.Susta aizvietotajs
zverinats tiesu izpilditajs Janis Lazdans

Izpilditajs: Eduards Zemaitis-Dzicevics
LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 24 nekustama Ipasuma vértésana.
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God. J. Lazdana kungs!
2024. gada 21.novembri

P&c Jusu pieprasijuma ir noteikta Tpasuma ar kad. Nr. 80150031107 Siguldas nov., Sigulda,
Aspazijas iela 7 (talak — Ipasums) Ivara Cekstera - Saurina mantotas 1/3 dom. dalas (talak — Objekts)
piespiedu pardosanas vértiba 2024. gada 14.novembirT.

Mantojuma lietas ietvaros I. Cekstera - Saurina kungs ir pieradijis savu radniecibu ar mantojuma
atstaj&ju Inesi Ceksteri - Saurinu un ir izteicis gribu pienemt mantojumu — Ipaguma 1/3 dom. dalu.

IpaSuma tirgus vértibas apréekins veikts, ievérojot Latvijas vertéSanas standartu LVS 401:2013,
un ir pamatots ar vertétaja riciba esoSo informaciju. Vertgjuma atskaites un vertibu aprékina pamata ir
pienémums, ka informacija par IpaSumu, kas ieglita Kadastra, Siguldas pilsétas zemesgramatas
nodalfjuma Nr.114 un pie pasiiitaja, ir patiesa un aktuala. Ipasuma tirgus vértibas aprekins veikts,
izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju. Ir pienemts, ka Objekta tirgus vértiba atbilst Ipasuma korigéetas
tirgus vertibas 1/3 dalai.

Objekta piespiedu pardosanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka Objekts tiek atsavinats
izsolé termina, kas nav pietieckams atbilstigam piedavajumam. Piespiedu pardosanas vertiba tiek
prognozgta, analizgjot visus ar Objekta izsoli saistitos riskus un to ietekmi uz Objekta aprékinato tirgus
vertibu.

Veikto aprékinu un analizes rezultata esmu secindjis, ka veértéSanas datuma Objekta visiesp&jamaka
piespiedu pardosanas vertiba ir

EUR 32 000, 00
(Trisdesmit divi tiikstosi eiro).

lepriek§ minéta vertiba ir precizakais viedoklis, kadu vargja pienemt p&€c mana riciba esos$as
informacijas. Mana viedokla objektivitati (neatkaribu no vért€juma apmaksas nosacijumiem, ka art cita
veida ieinteres€tibas) apliecina atskaitei pievienotais verteétaja Neatkaribas apliecinajums. Vertetajs
neuznemas atbildibu par vért€§juma atskaité nemin&tu apgratinajumu ietekmi uz Objekta vértibas
izmainam, kas var€tu atklaties péc Objekta vértésanas datuma.

Objekta piespiedu pardosanas vertiba aprékinata pie nosacijuma, ka TpaSuma tiesibas ir
sakartotas, Objekts ir brivs no jebkada veida kreditsaistibam un tas var tikt pardots briva un godiga tirga.

Novertejuma atskaite un tai pievienotie dokumenti nododami pasiutitajam.

Vertgjumu veica sertificéts (LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.24) vertétajs
Eduards Zemaitis-Dziceviés, e-pasts: eduards32@inbox.lv.

Ar cienu,

SIA ,, Apgads Rasa” valdes locekle 77 V. Esenberga

ey

r/
Vertetajs %M/ ~ E. Zemaitis-Dzicevi¢s
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Galvena informacija par noveértéjamo ipaSumu

IpaSuma ar kad. Nr. 80150031107
(talak — Ipasums) adrese

LV 2150, Siguldas nov., Sigulda, Aspazijas iela 7

IpaSuma izvietojums

Sigulda, privatmaju apbiives rajona, kvartala, kuru veido
Zvaigznu iela, Aspazijas iela, Pulkveza Brieza iela un Valodzes
icla,~ 600,0 m attaluma no Siguldas dzelzcela stacijas.

IpaSuma sastavs saskana ar ierakstu
Siguldas pilsétas zemesgramatas
nodalijuma Nr.114 (talak —
Nodalijums) un Kadastra

1.Divstavu dzivojama &ka ar kad. apz. 80150031107001 un
kopgjo platibu 389,2 m? (talak — Eka).

2.Ar Eku saistits zemesgabals ar kad. apz. 80150031107 un
platibu 908,0 m? (talak — Zemesgabals).

Ekas nodroSinajums ar
inZenierkomunikacijam

Eka pieslégta pilsétas elektrotikliem, iidensapgades un kanalizacijas
tikliem, ka ari gazes tikliem. Eka uzstadits gazes apkures katls un
ierikota centralas apkures sistéma. Dabas gazes padeve IpaSumam ir
partraukta 2021.gada. Informacijas par to, ka tika organizéta Ekas
apkure péc gazes padeves partraukSanas, vertetaja riciba nav.

IpaSuma labakais izmantoSanas
veids

Vienas gimenes dzivojama maja ar saistito zemesgabalu

IpaSums pieder

1.Inesei Ceksterei — Saurinai (mirusi) —1/3 dom.dala;
2. Gastonam Ceksteram — 1/3 dom.dala;
3. Tomam Ceksteram — 1/3 dom.dala.
Ipasumtiesibas ir registrétas Nodalijuma 2020.gada
21.decembrt.

Novertéjama objekta (talak -
Objekts) sastavs

Ivara Cekstera — Saurina (talak — Mantinieks) mantota 1/3 dom.
dala no IpaSuma.
Mantinieks ir pieradijis savu radniecibu ar mantojuma atstaj&ju
Inesi Ceksteri — Saurinu un ir izteicis gribu pienemt mantojuma
Obijektu.

IpaSuma apskates un novertésanas
datums

Ekas un Zemesgabala apskate no Aspazijas ielas veikta 2024.
gada 14.novembri. Iekltt Eka un Zemesgabala teritorija
vertétajam neizdevas. Apskates laika tika spiesta zvana poga
pie gaj&ju vartiniem, tacu reakcijas nebija.

Vertesanas uzdevums un mérkis

Objekta piespiedu pardosanas vertibas noteikSana tas
izmantoSanai parada piedzinas procesa

Pienémums Objekta tirgus vertibas

Ir pienemts, ka Objekta tirgus vértiba atbilst Ipasuma korigétas

noteikS$anai tirgus vertibas 1/3 dalai.
Aizlieguma un piedzinas atzimes | Atzime — noteikts aizliegums bez VID, reg. kods 90000069281,
Nodalijjuma rakstiskas piekriSanas nekustamu Tpasumu atsavinat, davinat,

sadalit un apgriitinat ar lietu tiestbam.
Atzime — vérsta EUR 18258,84 piedzina. Piedzingjs: VID, reg.
kods 90000069281.

Lietu tiesibas, kas apgriitina
IpaSumu un Objektu

1.Ipasuma mantojuma lieta nav slégta, Mantinieks nav san&mis
mantojuma apliecibu.
2.Mantinieka ipasuma tiesibas uz Objektu nav registrétas

vertiba

Nodalijuma.
Pasutitajs Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.86 zv@rinata tiesu izpilditaja A.
Susta aizvietotajs zverinats tiesu izpilditajs Janis Lazdans
Objekta tirgus vértiba EUR 49 000,00
Objekta piespiedu pardos$anas EUR 32 000,00

Atskaites parakstiSanas datums

2024. gada 21.novembris
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1. Vertéjama ipaSuma identifikacija

Ipasuma ar kad. Nr.8015 003 1107 adrese: Aspazijas iela 7, Sigulda, Siguldas nov., LV 2150.
IpaSums sastav no:

1.divstavu gazbetona bloku, kiegelu un koka konstrukciju dzivojamas &kas ar kad. apz.

80150031107001 un kopgjo platibu 389,2 m? (talak — Eka).Ekas ekspluatacija uzsakta 1990.gada.

Atzimes par Ekas pienemsanu ekspluatacija Nodalfjuma un Kadastra nav;

2. ar Eku saistita zemesgabala ar kad.apz.80150031107 un platibu 908,0m?(talak — Zemesgabals).

2. Ipasuma izvietojums Siguldas nov., Sigulda

Zemesgabala ieZogojums gar Aspazijas ielu Brugéts laukums pie iebrauktuves
Zemesgabala teritorija
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Bruggéts cel§ no vartiem Iidz garazai Eka  Skats uz Ipasumu no Aspazijas ielas

Terase pie Ekas darza pusé Aspazijas iela pie Ipa§uma

Skats uz Ekas 2.stavu
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14 11 2024

Skats uz Eku no Aspazijas ielas

4. Vértéjuma meérkis un uzdevums

Objekta piespiedu pardosanas vértibas noteikSana tas izmantosanai paradu piedzinas procesa.

5. IpaSuma raksturojums

5.1. IpaSuma atraSanas vieta

IpaSums atrodas Sigulda, privatmaju apbuves rajona, kvartala, kuru

Novietojums veido Zvaigznu iela, Aspazijas iela, Pulkveza Brieza iela un

Valodzes iela, netalu no pilsétas centra, ~ 600,0 m attaluma no
Siguldas dzelzcela stacijas.

Piekluve Erta
Infrastruktaras Pilsetas infrastruktiiras objekti izvietoti tuvak pils€tas centram.
objekti

5.2. IpaSuma ietilpsto$a zemesgabala (talak — Zemesgabals) raksturojums

Zemesgabala kad. apz. 80150031107
Zemesgabala platiba 908,0 m?
Konfiguracija Taisnstiris
Reljefs Lidzens
PaSreizéja un labaka Ekas ekspluatacija, autotransporta novietoana, stadijumu
izmanto$ana kultivéSana un kopSana, ka arT atpuitas pasakumi

Zemesgabals ir iezogots, uzstadits krasotu koka latu Zogs
uz betona pamatnes un stabiem ar dolomita akmenu
apdari. Pie iebrauktuves Zemesgabala teritorija uzstaditi
Zemesgabala labiekartojums | koka un metala konstrukciju automatiski veramie varti un
gaj&ju vartini. Zemesgabala teritorija pie Ekas ir ierikoti
betona brugakmenu laukumi autotransporta novietoSanai.
Neapbuivétas teritorijas dalu klaj zaliens, ir auglu koku un
skuju koku audze, iekopts mazdarzins.

7
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5.3. Zemesgabala robezu plana grafiskais attelojums|
' \ \ \ ' 4

Zemesgabals Eka Darzs sl

5.4. Ekas raksturojums

Uz Zemesgabala izvietota divstavu gazbetona bloku, kiegelu mira un koka konstrukciju
dzivojama maja ar kad. apz. 80150031107001 (talak — Eka). Ekas ekspluatacija uzsakta
1990.gada. Atzimes par Ekas pienem3anu ekspluatacija Nodalfjuma un Kadastra nav.

Informativaja izdruka no Kadastra, kas ir pievienota novértéjuma atskaitei:

- noradits, ka Ekas kadastrala uzmérisana veikta 2000.gada 4.aprili;
- nav datu par Ekas platibas sadalijumu pa platibu veidiem, telpu sastavu un parametriem.

Atbildot uz vértétaja laigumu atsttit aktualo Ekas inventarizacijas lietu, VZD specialisti
nodeva veértétaja riciba 1995.gada 20.decembra Eku un izbiivju tehniskas pases Nr.1854 (talak
— Inventarizacijas lieta) kopiju un paskaidroja, ka aktualaka dokumenta iestades riciba neesot.
Inventarizacijas lietas kopija pievienota atskaitei.

Ekas parametri
Apbiives laukums, m? 218,1
Bivtilpums, m® 1575,0
Kop&ja platiba, m? t.sk., 389,2
Pagrabs (9 telpas), m? 75,2
1.stavs (13 telpas), m? 168,5
2.stavs (13 telpas), m? 145,5

Saskana ar Inventarizacijas lietu Ekas:
- pagrabstava atrodas katlu telpa, kurinama noliktava un saimniecibas telpas;
- 1.stava atrodas halle, divas dzivojamas istabas, virtuve, tualete, vannas istaba, garaza ar metala
zalliziju tipa vartiem, divas saimniecibas telpas, gaiteni un paligtelpas;

8
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- 2.stava atrodas 4 istabas, virtuve, divas tualetes, divas dusas telpas, gaiteni un paligtelpas;
Ekai ir tris ieejas, t.SK., viena caur garazu.

Var pielaut, ka Ekas telpu planojums daléji atbilst Inventarizacijas lietai. Ir pienemts, ka
Ekas telpu sastavs, planojums un izmanto$anas veids tika mainits. Apskatot Eku, konstatéts, ka
Ekai piebiivéeta artelpa — Inventarizacijas lieta neuzradita betonéta terase. Ekas telpu sastavs un
parametri jaaktualizeé un jaregistré Kadastra.

Eka biiveta laika, kad bija pieejami 1etaki energoresursi, materiali un darbaspéeks, ka ari
bija citas prasibas energoefektivitates joma. Kadastra dati liecina, ka Ekas biivkonstrukciju
nolietojums 2000.gada bija 10%, vértésanas datuma tas varétu biit 20,0 — 25,0% robezas.

Apskates laika nav konstatéti fasades un jumta bojajumi.

Ir pienemts, ka Ekas buvkonstrukciju tehniskais stavoklis ir apmierinoss.

Ekas biaivkonstrukciju un iekartojuma elementu raksturojums

Nosaukums Raksturojums
Pamati Lentveida dzelzsbetona konstrukcijas
Arsienas Gazbetona bloki, kiegelu miris un koka
konstrukcijas ar siltinajumu
Starpsienas Gazbetona bloku/kiegelu miris un koka
konstrukcijas
Parsegumi Dzelzsbetona (virs pagraba) un koka
konstrukcijas

Jumta konstrukcija un klajums | Jumta klajums — Sindelu karninu jumts uz
koka délu un finiera lok$nu pamata

Lietus tidens novadiSana no jumta Krasotas skarda renes un notekrenes
Argja apdare Krasots apmetums un krasotu koka Iistu
apSuvums
Logi Dal&ji nomainiti.

1.stava koka ar dubulto stiklojumu un
plastikata vertnes ar pakesu stiklojumu,
2.stava koka vértnes ar dubulto stiklojumu.
Kapnes uz pagrabu Betona konstrukcijas
Kapnes uz otro stavu Koka konstrukcijas

Sakara ar to, ka vertetajam nebija iesp&jas apmeklet IpaSumu, Vertesanas atskaite netiek
sniegts Ekas telpu apdares un aprikojuma apraksts. ST atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka:

> [Ekas telpu apdare un aprikojums ir dal&ji apmierino3a un dalgji neapmierinosa stavokl;
> Eka uzstaditas miisdienu prasibam atbilsto$as sanitartehniskas ierices un Virtuves
iekarta;
> [Ekas ieksgjas komunikacijas dalgji ir darba kartiba.
Eka ir pieslégta Siguldas pilsctas elektrotikliem, fidensapgades un kanalizacijas tikliem,
ka ar1 gazes tikliem.
Eka ierikota centrala apkures sistéma, uzstadits gazes apkures un iidens uzsildisanas
katls. AS ,,Gaso” informéja, ka dabas gazes padeve Ekai ir partraukta 2021.gada 25.oktobrT
sakara ar neapmaksatiem rékiniem.

Vertétaja riciba nav informacijas par Eka izmantojamo apkures veidu péc gazes padeves
partrauk$anas. Iesp&jams, tiek apkurinata tikai dala no Ekas iekStelpam.
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Vertétajs patur sev tiesibu korigét noteikto IpaSuma tirgus vértibu gadijuma:
- jatiktu nodrosinata piekluve Ekas telpam;
- ja kads no vertgjuma izmantotiem pienémumiem neatbilstu situacijai daba.

Ipasuma raksturojums sagatavots, izmantojot apskates rezultatus un atskaitei pievienotos
materialus, ka art komunalo un specializéto uznémumu sniegto informaciju.

6. Labakas un efektivakas izmantoSanas analize

Ipasuma tirgus vértiba tiek noteikta, balstoties uz pienémumu par labako lietoSanas
veidu, tas ir, lietoSanas veidu, kas nodroSina maksimalu labumu, ir tiesiski atlauts, fiziski
iespgjams un ekonomiski izdevigs.

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver Sadus apsverumus:
- lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&jama, vera nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

- lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai jabut tiesiskai, janem v&ra visi esoSie Tpasuma
lietoSanas juridiskie ierobeZojumi, pieméram, zongjums;

- prasiba, ka izmantoSanai jabut finansiali iesp&amai, paredz izvertét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar ipaSuma
izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibnickam nodro$inatu tada
ienesiguma Itmeni, kas butu augstaks un parsniegtu 1paSuma ienesigumu pie esosas
izmantoSanas.

Ipasumam tiek pienemts labakais lietoSanas veids: dzIvojama maja ar saistito
zemesgabalu. Esosais lieto$anas veids atbilst labakajam IpaSuma lietoSanas veidam.

Ipasums tiek novertéts atbilstigi labakajam lietoSanas veidam.

Faktori, kas ietekmé Ipasuma vértibu

Pozitivie faktori:

- AtraSanas vieta — Sigulda, privatmaju rajona, klusa vieta netalu no Siguldas pilsétas
centra;

- lespgja lietot pilsétas centralizétas komunikacijas.

Negativie faktori:

- vértétajam nebija iesp€jas apmeklet Eku, lai precizak noteiktu tas telpu apdares un
aprikojuma stavokli;

- lielas Ekas uzturésanas izmaksas;

- Eka nav pienemta ekspluatacija;

- jaaktualize informacija par Ekas telpu sastavu un platibu;

- jaizverteé Ekas komunikaciju stavoklis;

Mantinieka ipasuma tiesibas uz Objektu nav nostiprinatas Nodalfjuma.

/. Tirgus analize

Aptaujatie specialisti atzist, ka 2024.gada privatmaju tirgus aktivitate Rigas apkartnes
novados, t.sk., Siguldas novada samazinajusies. Darfjumu skaits 2024.gada 9 méneSos bija par
~ 20,0% mazaks neka 2023.gada attiecigaja perioda.

Neskatoties uz negativajam tirgus tendencé€m, interese par majoklu iegadi Siguldas
pilséta saglabajas. Siguldas pievilcibu vairo arT tas, ka ta ir izvietota gleznaina apvidu ar attistitu
transporta infrastruktiiru.
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Privatmaju cenu svarstibas Riga tieSi ietekm& privatmaju cenu dinamiku Siguldas
pilséta. Ja cenas nekustamajam TpaSumam kapj vai samazinas Riga, péc kada laika tas attiecigi
izmainas ari paSumiem Sigulda. Tas esot ka vilnis, kas sakas Riga, tad aiziet uz Siguldu.
Analitiki apgalvo, ka 2024.gada privatmaju videjas cenas Riga kritas par 2% -3%.

Sekojosa diagramma redzams, ka Siguldas novada 2024.gada I pusgada dzivojamo maju
ar zemi vidgja cena bija 575,00 EUR/m?.

Individualo dzivojamo maju ar zemes gabalu darijumu kvadratmetra vidéja cena Rigas
apkartné 2024. gada 1. pusgada
1223

B0 B3a
703 672
I 575 57
I I I

Ka liecina VZD dati, 2024.gada Siguldas pilséta darfjjumu ar privatmajam summas
svarstas robezas no EUR 48000,00 Iidz EUR 377000,00.

2024.gada devinos ménesos Sigulda visvairak darfjumu notika ar nelielam (50,0 —
120,0m?) privatmajam — 35,0% no darfjumu kopskaita. Nemot v&éra to, ka privatmaju cenu
Iimenis Sigulda ir zemaks neka Riga, saglabajas interese ar1 par lielas platibas majoklu iegadi.
Saskana ar ;/ZD datiem Sigulda 2024.gada I pusgada pardotas seSas dzivojamas €kas ar platibu
> 300,00 m=.

Marupes sow.
Salmapils sow
Aopxiu acw.
Hakaint aow
fidactu mow.
Feaguildes maey
Dlaines sy

Faulkiaaty S,

8. Veértesanas pieeju apraksts un pielietojums

Lai aprekinatu ipaSuma vertibu saskana ar atbilstigu verteéSanas bazi, vertétajam
jaizmanto viena vai vairakas vertéSanas pieejas. VertéSanas procesa parasti tiek izmantotas tris
vert€Sanas pieejas: salidzinamo darfjumu pieeja, izmaksu pieeja un ienakumu pieeja.

Salidzinamo darijumu pieeja

Sis salidzino§as pieejas ietvaros tiek analizéti l1idzigu vai identisku Ipa§umu pardevumi
un ar tiem saistitie tirgus dati, veértibas aprékina izmantojot salidzinasanas proceduras. Parasti
verte¢jamo Tpasumu salidzina ar citu Iidzigu ipaSumu pardevumiem tirgd. Ir pielaujams aprékinos
nemt vera ar1 piedavajumus.

Izmaksu pieeja

Sis salidzinosas pieejas ietvaros tiek apliikota iesp&ja ka alternativu vértéjamajam
TpaSumam radit modernu lidzvertigu aktivu ar tadu pasu funkcionalitati. Nekustama ipasuma
gadijuma tas biitu izmaksas, kas nepiecieSamas, lai iegadatos lidzvertigu zemi un uzceltu
lidzveértigu jaunu biivi. Biezi vien vert€jamais aktivs, nemot veéra apbiives vecumu, fizisko
nolietojumu, funkcionalo noveco$anas un argjo faktoru raditos veértibas zudumus, ir mazak
pievilcigs par moderno ekvivalentu. Tad€] ir nepiecieSams attiecigi korigét aizvietoSanas
izmaksas, parejot uz atliku§ajam aizvietoSanas izmaksam.
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Ienakumu pieeja

Sis salidzinosas pieejas ietvaros tiek analizéta informacija par ienakumiem, ko spgj
generét vertSjamais Tpasums, $o ienakumu struktliru un ar ienakumu generéSanu saistitiem
riskiem. Nosakot ipasuma veértibu ar ienakumu pieeju, tiek vertéts nevis pats Ipasums tieSa
veida, bet gan sagaidamais labums, ko Sis objekts nakotne dos ta Tpasniekam.

Ja vértéSanas procesa izmantotas divas vai trTs pieejas, vértétajs nonak pie pedéja etapa
— legiito rezultatu salidzinajuma.

Verteéjuma lietota salidzinamo darijumu pieeja. Ir pienemts, ka Objekta tirgus vertiba
atbilst IpaSuma korigétas tirgus vertibas 1/3 dalai.

Nosakot Objekta piespiedu pardosanas vértibu, janem v&ra vairaki specifiski faktori
(riski):

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama ipaSuma piedavajums tirgii notiek ar likumu
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vertibas definiciju; turklat pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto pircgja iespeju
apskatit IpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka arT risks, ka Tpasuma stavoklis I1idz
Tpasuma sanemsanai valdijuma varetu pasliktinaties;

- finanseSanas faktors — nosolita cena pirc€jam ir jasamaksa noteikta termina pirms darjjuma
apstiprinasanas un ipasumtiesibu registracijas, kas batiski apgriitina iesp&jas izsolama TpaSuma iegadei
izmantot hipotekaro kreditu;

- laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinasana un
IpaSuma sanemsana valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt;

- pastavosa tirgus tendencu faktors — faktors, kas saistits ar vert€Sanas teorija pazistamo
paredz&sanas principu. Augsupejosa tirgus apstaklos §is faktors mazina piespiedu realizacijas negativo
iedarbibu uz vertibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — butiski pastiprina;

- papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par ipasuma
apsaimniekoSanu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un
Ipasuma sanemsanu valdijuma.

9. Ipasuma tirgus vertibas aprekins ar salidzinamo darijumu pieeju

9.1. Pieejas biitiba un pielietojums

Ar 30 pieeju tiek apréekinata vértiba, kas raksturo IpaSumu salidzinajuma ar lidzvértigiem
pardotiem TpaSumiem. Salidzinasanai tika izvél&éti ipasumi Sigulda, kuros ietilpst zeme un ar to
saistita dzivojama apbiive un kuru parametri ir tuvi IpaSumam. Informacija iegtita VZD datu
baze un Cenu banka.

Salidzinamais ipasums Nr. 1

AtraSanas vieta Sigulda, Dika iela 5
Kadastra Nr. 80150031607
Zemesgabala kopgja platiba, m? 1200,0
Apbiive 2-stavu vieglbetona bloku dziv.maja — 466,8 m>.

Artelpa — 18,9 m?; pagrabs — 142,1 m?

Ekas ekspluatacija uzsakta 1996.gada. Velak buvkonstrukcijas uzlabotas.
Atzimes par pienemSanu ekspluatacija
Kadastra nav.
Ekas nolietojums ~ 20%
Eka pieejamas komunikacijas Gazes centrala apkure, apvienotais gazes katls,
pilsétas Gidensvads, vietgja kanalizacija,
pilsétas elektrotikli
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Ekas iekstelpu apdares un
aprikojuma stavoklis

PardosSanas laika apmierinoss

Ekas papildus aprikojums Kamins
Paligekas nav
Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala konfiguracija Cetrstiiris

Zemesgabala labiekartojums

Kopts zaliens, koka latu Zogs uz betona
stabiem, ar betona brugakmeni klati laukumi

PiekliiSanas iespgjas Labas
Darijuma laiks 2023. gada 15.maijs
Darijuma summa, EUR 180 000,00

IzmantoSanas veids

Savrupmaja ar saistito teritoriju

Salidzinamais objekts Nr. 2

AtraSanas vieta

Sigulda, Bezdeligu iela 16

Kad. Nr.

80150022245

Zemesgabala kopgja platiba, m?

1189,0
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Apbiive

Divstavu kiegelu un gazbetona bloku
dzivojama maja ar platibu 478,2 m?, t.sk.
artelpas — 18,5 m?, cokolstavs — 160,0 m?.

Ekas ekspluatacija uzsakta

2003.gada. Atzimes par pienemsanu
ekspluatacija Kadastra nav.

Ekas nolietojums

~15%

Ekas komunikacijas

Centrala apkure (gazes un cieta kurinama
katli), pieslegums pilsétas tidensvadam un
kanalizacijai, elektrotikliem, gazes tikliem

Ekas papildus aprikojums

Pirts komplekss, kamins, siltas gridas, garaza

cokolstava
Iekstelpu apdares un aprikojuma Pardoganas laika dalgji labs un dalgji
stavoklis apmierinoss
Paligekas -
Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala labiekartojums Brugéti laukumi, koka latu Zogs, kopts
zaliens
PiekltiSanas iesp€jas Labas
Darijuma laiks 2024.g. 24.aprilis
265 000,00

Darifjuma cena, EUR

IzmantoSanas veids

Savrupmaja ar saistito teritoriju
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Salidzinamais objekts Nr. 3

AtraSanas vieta

Sigulda, Upenu iela 10

Kadastra Nr.

80150022968

Zemesgabala kopgja platiba, m?

1519,0

Apbiive

Divstavu kiegelu un vieglbetona bloku dziv. maja ar
platibu 362,4 m?,t.sk., artelpas — 19,6 m?
cokolstavs — 118,5 m?

Ekas ekspluatacija uzsakta

1999.gada. Atzimes par pienemsanu ekspluatacija
Kadastra nav.

Ekas nolietojums

~20,0 %

Ekas komunikacijas

Centrala gazes apkure un granulu apkures katls,
pilsétas idensvads un kanalizacija

Ekas papildus aprikojums

Pirts komplekss un garaza cokolstava

Iekstelpu apdares un aprikojuma
stavoklis

Pardosanas laika apmierinoss

Ekas papildus aprikojums

Pirts komplekss un laisti$anas krans ar idens patérina
skaitttaju darza

Paligekas Vieglbetona bloku saimniecibas eka — 76,2 m? ar
apkuri
Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala konfiguracija Cetrstiiris

Zemesgabala labiekartojums

Kopts zaliens, dekorativie skuju koki un stadijumi,
auglu koki. Koka latu Zogs uz betona stabiem.

PiekliiSanas iesp&jas Labas
Darfjuma laiks 2024. gada 11. jonijs
Darfjuma summa, EUR 195 000,00

IzmantoSanas veids

Savrupmaja ar saistito teritoriju
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Lai pielietotu salidzinamo darfjumu pieeju, vertetajs balstijies uz sadiem pien€mumiem:
- ir pienemts, ka potencialais pircéjs ir persona, kura vélas iegadaties dzivojamo maju ar saistito
zemi par cenu, kada tirga tiek pardoti lidzigi objekti;
- par salidzinaSanas standartvienibu pienemts IpaSuma un salidzindmos TpaSumos ietilpstoSo
dzivojamo €ku iekstelpu platibas 1m? (talak — Standartvieniba);
- ir pienemts, ka Standartvienibas cena ietilpst dzivojamo €ku artelpu, zemes un labiekartojuma
elementu, paligéku, izbiivju un komunikaciju vértiba.

Vertésanas procesa sakumstadija salidzinamo ipa$umu piedavajuma/ pardosanas cenas
tiek korigétas, ieverojot:

A. Darijuma apstaklus. Ja aprékina izmanto tirgl piedavato salidzinamo Tpa$umu, tiek veiktas ta
piedavajuma cenas korekcijas, lai nonaktu pie lidzsvarota viedokla par iespgjamo salidzinama ipasuma
pardosanas cenu, kura var&tu biit zemaka par piedavajuma cenu.

B. Izmainas nekustamo IpaSumu tirgi. Ja aprékina izmanto informaciju par pardoto salidzinamo
IpaSumu, tiek veiktas salidzinama TpaSuma pardoSanas cenas korekcijas, nemot vera tirgus stavokli
IpaSuma vértesanas datuma.

Korekciju rezultata tiek noteiktas salidzinamo 1paSumu un Standartvienibu nosacitas
pardoSanas cenas.

Talak Standartvienibu nosacitas pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot véra:

1. ipaSuma izvietojumu;

2. dzivojamo maju veidolu un tehnisko stavokli;

3. dzivojamo maju iekStelpu un artelpu platibu;

4. dzivojamo maju iekStelpu apdari un aprikojumu;
5. saistito zemesgabalu platibu un labiekartojumu;
6. paligeku lielumu;

7. apgritinajumus un citus faktorus.

Korekcijas tiek izmantoti koeficienti, kas raksturo atSkiribas starp salidzinamiem
TpaSumiem un IpasSumu.

> Jakoriggjosais koeficients ir lielaks par 0 % (jeb pozitivs), pec vértétaja sledziena Ipasums
konkréta ipasumu ietekméjosa faktora aspekta ir paraks attieciba pret salidz. ipasumu.

» Ja koriggjosais koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), pec vertétaja slédziena salidz.
Ipasums konkréta Ipagumu ietekm@josa faktora aspekta ir paraks attieciba pret IpaSumu.

P&dgja etapa pec Standartvienibu nosacito pardosanas cenu korekcijam tiek aprékinata
IpaSuma tirgus veértiba.
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9.2. IpaSuma tirgus vertibas aprékins

Ipasums Nr.1 Ipa;iul:lllsdl:r.Z Ipasums Nr.3
Sigulda, Dika 9 — " Sigulda, Upenu
- Bezdeligu iela R
iela5 iela 10
16
Salidzinama ipasSuma pardoSanas cena, EUR 180 000,00 265 000,00 195 000,00
A. PardoSanas fenas korlgesana, ieveérojot 1,00 1,00 1,00
darfjuma apstaklus
B. P_ﬁrdo_s“:anas cenas kor_igévéana, i_evé_rojot 0.98 1,00 1,00
izmainas nekustamo IpasSumu tirgt
Sahlidzinama ipaSuma precizéta pardoSanas 176 400,00 265 000,00 195 000,00
cena, EUR
Dzivojamas gkas ickStelpu platiba, m? 447,9 459,7 342,8
Dzivojamas &kas artelpu platiba, m2 18,9 18,5 19,6
Zemesgabala platiba, m? 1200 1189 1519
. = = C s ; 2
Dzivojamas majas ieckStelpu platibas 12m 393,84 576,46 568,84
precizeéta pardosSanas cena, EUR/m’
Korigée josSie kosh.clentl, kas izlidzina % EUR % EUR % EUR
atSKiribas
I1zvietojums 1% 3,94 3% 17,29 4% 22,75
Dziv. majas bﬁvk_onstr_ukcgu tehniskais _206 79 -6% -3459 _3% -17.07
stavoklis
Dziv. majas veidols 1% 3,94 0% 0,00 -1% -5,69
Dzivojamas majas ickStelpu platiba 3% 11,82 3% 17,29 -2%0 -11,38
Dzivojamas ma_lf.s 1§kstelpu veidols un 3% 11,82 -296 _11.53 1% 5,60
planojums
Komunikaciju risinajumi 0% 0,00 -3% -17,29 -2% -11,38
DzZiv. majas artelpu lielums -1% -3,94 -1% -5,76 -1% -5,69
Zemesgabala lielums -3% -11,82 -3% -17,29 -6%0 -34,13
Zemesgabala iekartojums un sakoptiba 0% 0,00 -1% -5,76 -1% -5,69
Zemesgabala reljefs un konfiguracija 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Dzivoj a ajas iekstel
Zivojamas n.la_]a;s iel Stelpu apdare un _4% 1575 _15% | -86.47 _6% 3413
iekartojums
Dzivojamas majas papildus aprikojums 1% 3,94 -2%0 -11,53 -2%0 -11,38
Paligékas 0% 0,00 0% 0,00 -5% -28,44
Apgrutinajumi (citi faktori) -2% -7,88 -2% -11,53 -2% -11,38
Kopégja korekcija -3% -11,82 | -29% | -167,17| -28% | ##H#H#HH#
Salidzinamo dzivojamo maju iekStelpu
platibas 1m? Korigeta nosacita pardosanas 382,02 409,29 409,57
cena, EUR
Salidzinamo dzivojamo maju iekStelpu
platibas 1m? vidé ja korigéta nosacita 400,29
pardosSanas cena, EUR
Ekas iekS3telpu platiba , m? 389,2
Ekas artelpu platiba , m? o
Ze mes gabala platiba, m? 908,0
IpasSuma tirgus vértiba, EUR 155 794,13
IpaSuma tirgus vértiba noapalojot, EUR 156 000,00

Izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, IpaSuma aprekinata tirgus vértiba ir
EUR 156000,00
(Viens simts piecdesmit sesi tukstosi eiro).
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10. Objekta tirgus vértibas aprekins

EUR 156000,00/3 * 0,95(****) = EUR 49400,00, noapalojot
) 49000,00
(Cetrdesmit devini tukstosi eiro).

**** VerteSanas datuma nav veikta Ipasuma redla sadale, visticamak, ta lietoSanu regulé mutiska noruna starp
lidzipasniekiem. Nav iesp&jams paredzet, vai péc Objekta pardoSanas kopipasnieki spes labpratigi savstarpgji
vienoties par IpaSuma apsaimniekoSanu vai redlo sadali. Nepanakot attiecigo vieno$anos par kopipaSuma
izmantoSanas kartibu, to iesp&jams veikt tiesvedibas cela saskana ar LR normativajiem aktiem, kas savukart var
aiznemt daudz laika. Nemot véra mingto, vertetajs Objekta tirgus vertibas noteikSanai piemé&ro pazeminoSo
korekcijas koeficientu, kas $aja gadijuma tiek noteikts 0,95 .

11. Zinojums par veértesanas uzdevuma izpildi

Rekomendgju noteikt paSuma ar kad.Nr.80150031107 Siguldas nov.,Sigulda, Aspazijas
iela 7 I. Cekstera - Saurina mantotas 1/3 dom. dalas tirgus vértibu 2024. gada 14.novembrT:

EUR 49 000,00
(Cetrdesmit devini tiikstosi eiro).
Vertetajs izvertéja Sadus ar Objekta piespiedu pardo$anu saistitos riskus:

- tirgus ekspozicijas risks -5%;
- fiziska stavokla risks -10 %;
- laika un nenoteiktibas faktors -5 %;
- finanséSanas faktors -5 %;
- papildus izmaksu faktors - 6 %;
- pastavos$a tirgus tendencu faktors - 4 %
kopa -35%

un secinaja, ka Objekta visvairak iesp&jama piespiedu pardoSanas vértiba 2024.gada 14.
novembri vargja biit par 35% zemaka par noteikto tirgus vertibu vai noapalojot

EUR 32 000,00
(Trisdesmit divi tukstosi eiro).
Noteiktas vertibas ir speka tikai pie tiem pien€émumiem un nosacijumiem, kuri izmantoti
aprekinos. IepriekS minétas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt saskana ar mana
riciba esoSo informaciju un ierobeZojumiem, kas atspoguloti novertéjuma atskaite.

Ar cienu,
Vertetajs (Z@u,( / — E. Zemaitis-Dzicevigs
Ipasumu vertetaja

profesionalas kvalifikacijas
sertifikats Nr. 24
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NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka, pamatojoties uz manu vislabako parliecibu un zinasanam:

o faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza;

e zinojuma analizes, viedokli un secinajumi ir limitéti tikai ar zinojuma pienémumiem un
ierobezojosiem apstakliem. Tas ir manas personigas, objektivas, profesionalas domas, viedokli,
secinajumi,

e man nav Ipasas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par So Ipasumu, kas ir novertgjamais Ipasums
Saja zinojuma, un man nav TpaSas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém,
kuras Seit ir iesaistitas;

e mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas vertibas pazinoSanas, vai arT veértibu
virzisanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lielumam, nonaksanas pie ieprieks

izvirzita rezultata vai ar kada cita sekojosa notikuma;

e manas domas, viedokli un secinajumi tika veikti, un $is zinojums tika sagatavots saskana ar IpaSuma
Vertetaju Profesionalas Prakses Standartiem;

e esmu veicis Ipasuma, par kuru tiek veidota atskaite, personigu apskati.

2024. gada 21. novembri

Eduards Zemaitis-Dziceviés

(
/)

Profesionalas kvalifikacijas
sertifikats Nr. 24 nekustama
IpasSuma vertésana
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