NOVERTEJUMA ATSKAITE PAR 1/3 DOMAJAMO DALU NO
NEKUSTAMA IPASUMA

EZERA IELA 3, SERMUKSI, SKUJENES PAGASTS, CESU NOVADS

Veértéjuma 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 nolikiem. 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:

2025. gada 31. janvaris
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Par nekustama TpaSuma Ezera iela 3, Sérmksi, Skujenes pagasts, Césu novads novértésanu

Zvérinatai tiesu izpildttajai Ditai Voronovai
2025. gada 31. janvaris

Péc Jasu pieprasijuma ir sagatavota vértéjuma atskaite par 1/3 domajamas dalas no nekustama ipasuma,
kas atrodas

Ezeraiela 3, Sermuksos, Skujenes pagasta, Césu novada

un sastav no

zemes gabala ar kopéjo platibu 6608 m? un apbiives: dzivojama maja (kadastra apz. 4278 007 0097 001)
ar kopplatibu 203,3 m? un saimniecibas éka (kadastra apz. 4278 007 0097 002) ar kopplatibu 43,5 m?,
piespiedu pardosanas vértibas noteikSanu 2025. gada 18. janvari.

Vértétajam nav preciza informdcija par ipasuma readlo lietosanas sadali vai lietosanas kartibu, lidz ar to vértiba noteikta, nenemot
véra iespéjamo nekustamad ipasuma kopipasnieku noteikto lietosSanas kartibu vai redalo sadali starp ipasniekiem. Saskana ar
Civillikuma lietu tiesibu dajas 1075. pantu, 1/3 domdjamds dalas piespiedu pdrdosanas vértiba tiek noteikta matemdtiski dalot
Ibasuma piespiedu pardosanas vértibu pa piederosam dajam.

Vértéjuma atskaite tiek sagatavota saskana ar Zvérinata 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 Tpasuma
labaka un efektivaka izmantosanas veida definiciju.

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

Visi Saja vértéjuma atskaité veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
izmantojami atrauti no tas. IpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét tre$as
personas.

Noteiktds tirgus vértibas ir spéka pie vértésanas diend spéka esodajiem LR normativajiem aktiem. So
normativo aktu izmainas gadijuma noteiktas vértibas var maintties.

Veértéjuma atskaites mérkis ir noteikt nekustama Tpasuma piespiedu pardosanas vértibu un paredzéts
nekustama Tpasuma izsoles sakumcenas noteiksanai.

Analizes rezultata més esam secinajusi, ka visiespéjamaka 1/3 domajamo daJu no nekustama ipaSuma,

kuru Tpasnieks ir fiziska persona, piespiedu pardosanas vértiba novértésanas datuma ir:

EUR 6 100 (Sesi tiikstosi viens simts eiro)

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

VEertétajs 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 So novértéjamo objektu un nav ipasas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaistti.
Vértéjuma atskaite ir konfidenciala un bez rakstiskas Vértétaja piekriSanas to nedrikst nodot izmantoSanai nevienas
citas no Pas(titaja neatkarigas juridiskas vai fiziskas personas vajadzibu vai intereSu apmierinasanai. Vértétajs So
Vértéjumu sagatavoja pilniba palaujoties uz to, ka tas tiks izmantots tikai un vienigi Pasatitaja vajadzibam un, ka
neviena cita persona nepalausies uz S$1 vértéjuma atskaites saturu, ja vien no Vértétdja puses Sada palausanas
iespéjamiba nebds rakstveida skaidri apliecinata.

Ciena

Andris Salgiins

Nekustama 1pasuma vértétajs

Latvijas Ipaduma Vértétaju Asociacija

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 75 nekustama Tpasuma vértésana

Nekustamais ipasums Ezera iela 3, Sérmksi, Skujenes pagasts, Césu novads
2025. gada 18. janvaris
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GALVENAS INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Adrese

Ezera iela 3, Sérmiksi, Skujenes pagasts, Césu novads

Kadastra numurs

4278 007 0097

Vértéjama objekta sastavs

Zemes gabals ar kopéjo platibu 6608 m? un apbive: dzivojama maja
(kadastra apz. 4278 007 0097 001) ar kopplatibu 203,3 m? un

saimniecibas éka (kadastra apz. 4278 007 0097 002) ar kopplatibu 43,5

m>.

Vértétajam nav preciza informdcija par ipasuma redlo lietosanas sadali vai lietosanas
kartibu, lidz ar to vértiba noteikta, nenemot véra iespéjamo nekustama ipasuma
kopipasnieku noteikto lietosanas kartibu vai redlo sadali starp ipasniekiem. Saskana ar
Civillikuma lietu tiesibu dajas 1075. pantu, 1/3 domdjamds dalas piespiedu pardosanas
vértiba tiek noteikta matemadtiski dalot ipasuma piespiedu pdardosanas vértibu pa
piederosam dalam.

Pasreizéja izmantosana

Dzivojamas majas apbave.

Labakais izmantosanas veids

Dzivojamas majas apbuve.

Apbuves stavoklis

Pienemts ka apmierinoss.

Nelikumigas celtniecibas
pazimes

Nav informacija.

Ipasumtiesibas

Saskana ar Vidzemes rajona tiesas, Skujenes pagasta zemesgramatas
nodalifjumu Nr. 100000611767, 1pasuma tiesibas uz zemes gabalu ar
platibu 6608 m? un apblves — bave (kadastra apz. 4278 007 0097 001)
un blve (kadastra apz. 4278 007 0097 002), kas atrodas Ezera iela 3,
Sermuksos, Skujenes pagasta, Césu novada, ir nostiprinatas:

e 1/3 domajamas dalas fiziska persona;

¢ 1/3 domajamas dalas fiziska persona;

e 1/3 domajamas dalas fiziska persona.

Apgrutinajumi

Saskana ar Zemesgramatas datorizdruku, nekustamajam 1pasumam nav
registréti apgratinajumi.

Saskana ar LR VZD Kadastra registra parluka datiem, ir registréti
apgrutinajumi:

o ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu
gaisvadu Iniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu lidz 20
kilovoltiem-0,0283 ha;

o ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu
gaisvadu [niju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu lidz 20
kilovoltiem-0,0006 ha;

e vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija ap
pazemes ddens nemsanas vietu-0,6608 ha;

e bivniecibas ierobeZojumu teritorija, kas noteikta teritorijas
attistibas planosanas dokumenta-0,0148 ha;

o ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu
[Tniju-0,0037 ha.

Minétie apgrutinajumi bitiski neietekmé nekustama Tpasuma tirgus
vértibu.

Ipasuma ires/nomas ligumi: vértétajs nav informéts.

Vértéjamais TpaSums tiek uzskatits par brivu no apgratinajumiem,
finansialam saistibam, ka art citiem tirgus vértibu pazeminoSiem
faktoriem, iznemot tos, kas ir minéti saja vertéjuma.

Vértéjuma atskaites uzdevums
un meéerkis

Noteikt nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu izsoles
sakumcenas noteiksanai.

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

Pasutitajs

Zveérinata tiesu izpilditaja Dita Voronova.

Nekustamais ipasums Ezera iela 3, Sérmksi, Skujenes pagasts, Césu novads
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Objekta apskate
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Ipasuma apskate tika veikta 2025. gada 18. janvari. Vértétajs ipasuma
nevienu nesastapa. Saskana ar Latvijas Ipasumu vértétaju asociacijas
metodiskajiem noradijumiem un rekomendacijam par vértéjuma
sagatavoSanu tiesu izpilditaju vajadzibam, $ados gadijumos, kad
vértétajam nav nodroSinata iespéja iek|it vértéjama TpasSuma,
vértéjums tiek sagatavots uz esoSo dokumentu un ridpigas aréjas
apskates materialiem, censoties no aréjam pazimém izveidot pietiekami
argumentétu spriedumu par ipasuma kvalitati un ta vértibu.

Ipasie pienémumi

Veértétajs pienem, ka daba esosais atbilst LR VZD Kadastra registra
parluka datiem.

Veértétajam netika nodrosSinata iekStelpu apskate, tehniskais stavoklis
tiek pienemts ka apmierinoss.

Noteiktas vértibas 1/3

domajamas dalas vértibas
Tirgus vértiba

Piespiedu pardosanas vértiba

Piespiedu pardosanas termins

EUR 12 200 (Divpadsmit takstosi divi simti eiro)

EUR 6 100 (Sesi tukstosi viens simts eiro)

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

Objekta apskates un vértibas
noteikSanas datums

2025. gada 18. janvaris.

Vértéjuma atskaites
parakstiSanas un sastadisanas
datums

2025. gada 31. janvaris.

IZMANTOTA DOKUMENTACUA

Informdcijas avoti:

e Zemesgramatas datorizdruka;

e LR VZD Kadastra registra parltka dati;

¢ www.lvmgeo.lv/kartes/; LVM Fona karte © LVM;

e nekustamo Tpasumu tirgus datubaze www.cenubanka.lv;

¢ sludindjumu datubaze www.ss.com.

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

Veértétajs Sos datus un lielumus izmantojis péc labakas parliecibas, tatu 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.

Eku un zemes gabala plani:

Veértéjuma tiek izmantota LR Valsts zemes dienesta informacija.

Ipasumtiesibas:

Vértéjuma tiek izmantota LR Valsts Zemesgramatu informacija.

Nekustamais ipasums Ezera iela 3, Sérmksi, Skujenes pagasts, Césu novads
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VERTESANAS OBJEKTA RAKSTUROJUMS

ATRASANAS VIETA UN PIEEJAMIBA

Nekustamais Tpasums atrodas Sérmuksos, kas ir ciems Césu novada Skujenes pagasta pie
autocela V300 (Drusti—Dzérbene—Skujene). Vésturiskais Sermuksu pagasta centrs. Atrodas

pagasta ziemelu dala 5 km no pagasta centra Skujenes un 107 km no Rigas.!

Vértéjamais nekustamais Tpasums atrodas individualo maju apbives rajona. Pie vértéjama
objekta ir tieSa piebrauksana no Ezera ielas puses, kas ir ar asfalta segumu un ir laba tehniska
stavokl. Tuvaka sabiedriska transporta pietura atrodas ~700 m attaluma pie iepriekSminéta
autocela V300. Apkartéjie un tuvakie celu tikli ir ar grants segumu, un ir slikta tehniska

stavoklr.

Atrasands vietas plans:?
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APKARTNES RAKSTUROJUMS
Vértéjama objekta tuvako apkartni veido Ilidzvértiga individualo maju apbive un atseviski
neapbilivéti zemes gabali. SErmiksos ir |oti vaji attistita vietéja infrastruktdra, jo Seit nav
pieejami dzivoSanai nepiecieSamie objekti. Skujené (~5 km) atrodas pagasta parvalde,
veikals, aptieka. Taurené (~13 km) atrodas veikals, aptieka, Swedbankas bankomats, kultiras
nams, Dzérbenes visparizglitojosas un muzikas pamatskolas pirmsskolas izglitibas iestade

“Asnins”. Citi infrastruktliras objekti pieejami novada centra — Césu pilséta (~30 km).

ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

Zemes gabals ar kadastra Nr. 4278 007 0097 (ortofoto izkopéjums no LR VZD Kadastra
sistémas parlika):

antoti VZD,_LGIA dati

Zemes gabala kopéja platiba ir 6608 m2. Zemes gabalam plana ir regulara forma, zemes
virsmas reljefs ir pamata lidzens. Uz zemes gabala ap apbdvi atrodas dekorativi apstadijumi
un atseviski auglu koki. Zemes gabala malas robeZojas ar blakusesoSiem zemes gabaliem un
ar Ezera ielu. Zemes gabals nav ieZogots. Uz zemes gabala atrodas dzivojama maja (lit. 001)

un saimniecibas €ka (lit. 002).

APBUVES RAKSTUROJUMS

Dzivojama maja

| Kadastra apz. 4278 007 0097 001

Apraksts péc pienémumiem, aréjas apskates, LR VZD Kadastra redistra parlika datiem

Ekas apjoms

2-stava “Livanu” tipa koka/kiegelu konstrukcijas eka ar pagrabstavu

Ekspluatacija uzsakSanas gads

1980.

Ekspluatacija pienemsanas gads

Nav informacija.

Apbdves laukums 115,6 m2
Kopéja platiba 203,3 m?
Griestu augstums 1,67 m—-2,92m

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati

Dzelzsbetona, betona bloki

Arsienas un neso3as starpsienas

Koka vairogi, koka karkasa konstrukcijas lidz 15 cm biezuma, kiegelu
miris 2,5 kiegelu biezuma vai biezaks, kiegelu maris % kiegela biezuma

Parsegumi

Koka sijas ar koka dé|u aizpildijumu, dzelzsbetona paneli, sijas

Jumta konstrukcija

Koka konstrukcijas

Jumta segums

Azbestcementa loksnes

Ekas arsienu apdare

Sarkano kiegeJu apSuvums

lekstelpu apdare

Griesti — nav informacija;
Sienas — nav informacija;
Gridas — nav informacija.

Logi

lestikloti PVC konstrukcijas ramjos

Nekustamais ipasums Ezera iela 3, Séermiksi, Skujenes pagasts, Césu novads
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Kapnes Nav informacija

Ardurvis Nav zinams

leksdurvis Nav informacija

Apraksts péc pienémumiem, aréjas apskates un LR VZD Kadastra registra parlika datiem

Udensapgade Pieslegums centralizétiem tikliem

Kanalizacija Pieslegums centralizétiem tikliem

Elektroapgade Pieslégums centralizétiem tikliem

Gazes apgade Nav informacija

Siltumapgade Vietéja centrala

Karstais Gidens Nav informacija

Ekas kopéjais tehniskais un konstruktivais | Ekas tehniskais stavoklis tiek pienemts un vértéts ka apmierinoss.
stavoklis

Nelikumigas celtniecibas pazimes Nav informacija.

Cita informacija un pienémumi Vertétajs pienem, ka daba esosais atbilst LR VZD Kadastra registra
parlika datiem.

Telpu eksplikacija:

Telpas Mazdkais | Lieldkais Ekspluaticija
DUMUFS | pocoyums | T2IR3s Stivs | AUgSTUMS | oioctims | augstums | Platiba pi s Eangs
‘DElpLI_ weids m {m (m (hew.m.) gads(-i)
grupa
z Dziwakla
1 Tekételpa anmeﬂpd 1 2.46 228 2.64 432
2 Tektelpa E:%E;;ﬂ 1 239 2.39 2.39 18
3 Tekrelpa E:E‘;;-;d 1 2.3 2.38 2.38 14.8
4 Tekérelpa t[’ezlgfj""; 1 2.38 238 2.38 5.6
5 Iekielpa pelema | 238 2.38 2.38 183
- Dziwakla "
& Tekitelpa Duﬁgtellpa 1 2,39 2.39 2.39 2.8
7 lekitelpa k. | 1 231 239 2.39 10
8 Tektelpa E:%E;;d 1 2.4 2.4 24 40
= Dzivok|a 5
9 TekZtelpa anm\pd 1 2.4 24 24 16
10 Arelpa Ef:f‘pﬂ-’ 1 . - ; 6.2
p . Dzivokla . .
11 Tekitelpa oiatelpa | 2 167 0.92 241 76
: Dzivajama 5 .
12 Tek3telpa telpe 2 167 0.92 241 a5
. Dziwajama R - .
13 Iekitelpa telpa 2 213 1.85 241 5.8
14 Tekérelpa E:hﬁ;';d 2 LET 0.92 2.41 2.1
15 Iekielpa Do, | 2 L7 0.52 241 24
z Dziwajama 1 1 1
16 TekErelpa i 2 167 0.92 241 15.4
17 Iekitelpa Eﬂﬁéﬁd 1 2.24 2.24 2.4 18,5
18 Tektelpa E:%E;;d 1 2.92 2.19 3.64 47
19 Tekrelpa g’:h‘;;\;ﬂ ] 212 212 212 169
20 Tekérelpa S:EESIL 4 21 21 2.1 5.5
5 = Dizivokla
pi] Tekitelpa Duﬁgtellpa K] b 2.09 2.35 7.2
22 Tekieelpa Do, | 4 2.16 2.6 2.6 111
23 Brelpa DAl | 4 217 217 2.17 57
Saimniecibas éka Kadastra apz. 4278 007 0097 002
Apraksts péc pienémumiem, aréjas apskates, LR VZD Kadastra registra parlika datiem
Ekas apjoms 1-stava koka/kiegelu mira konstrukcijas paligéka
Ekspluatacija uzsaksanas gads 1980.
Ekspluatacija pienemsanas gads Nav informacija.
Apbaves laukums 65,0 m2
Kopéja platiba 43,5 m?
Griestu augstums 1,66 m—-2,42 m

Nekustamais ipasums Ezera iela 3, Sérmksi, Skujenes pagasts, Césu novads
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Ekas konstruktivie elementi:

Pamati

Monolitais dzelzsbetons, betons (platne, lentveida)

Arsienas un neso$as starpsienas

Koka vairogi, koka karkasa konstrukcijas Iidz 15 cm biezuma, kiegelu
mris 2,5 kiegelu biezuma vai biezaks, kiegelu miris % kiegela biezuma

Parsegumi

Koka sijas ar koka délu aizpildijumu

Jumta konstrukcija

Koka konstrukcijas

Jumta segums

Azbestcementa loksnes

Ekas arsienu apdare

Koka déJu un balto kiegelu apSuvums

lekstelpu apdare

Nav informacija

Logi lestikloti koka konstrukcijas ramjos
Kapnes Nav informacija
Ardurvis Koka konstrukcijas
leksdurvis Nav informacija
Varti Nav

Apraksts péc pienémumiem, aréjas apskates un LR VZD Kadastra registra parlika datiem
Udensapgade Pieslégums centralizétajiem tikliem
Kanalizacija Nav
Elektroapgade Pieslégums centralizétajiem tikliem
Gazes apgade Nav
Siltumapgade Nav
Karstais Gdens Nav

Ekas kopéjais tehniskais un konstruktivais
stavoklis

Ekas tehniskais stavoklis tiek pienemts un vértéts ka apmierinoss.

Nelikumigas celtniecibas pazimes

Nav informacija.

Cita informacija un pienémumi

Vertétajs pienem, ka daba esosais atbilst LR VZD Kadastra registra
sistéma registrétajiem datiem.

Telpu eksplikacija:

Telpas s I

't";ﬁ?‘m Nosaukums Ig!ﬁgs Stavs a::?stums :Ei:tﬁ:?s I(e;l:%glt(t?lﬁs l(:'ll(ttﬂia)

grllpﬁ

1 lekitelpa Negzyoama | 4 2.37 2.31 2.42 4.1

2 lekitelpa {gﬁgtzg‘l'g;ama 1 2.35 2.26 2.43 19.9

3 Tektelpa :gics'tzé‘l'gfma 1 2.14 2.14 2.14 2.8

4 Tekitelpa :gifs'tzé‘l’gfma 1 2.42 2.35 2.48 133

5 Artelpa Nedgvoiama | 4 166 0.92 24 34
FOTOATTELI

Dzivojamas majas (lit. 001) fasades skati

Nekustamais ipasums Ezera iela 3, Séermiksi, Skujenes pagasts, Césu novads

2025. gada 18. janvaris



Zemes gabala kopskati

lebrauktuve pagalma Ezera ielas skats

LIETOSANAS VEIDA ANALIZE

Pasreizéjd izmantoSana: dzivojamas majas apbve.

Analizéjot vértéjama objekta raksturu, atrasanas vietu un tirgus situaciju, nekustama
Tpasuma, kas atrodas Ezera iela 3, Séermiksos, Skujenes pagasta, Césu novada, labdkais
izmantosanas veids ir pasreizéjais — dzivojamas majas apblive.

Mdasu novértéjuma atskaites pamata ir pienémums, ka Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, un uz So pienémumu ir balstiti mdsu
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 paSumam 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 iegiistama 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 vértibas 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
esosSie 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 aprakstitdas 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 iegilts vértibas indikators, kuras pamata ir

vértéjama aktiva un [idzigu 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
tirgl, 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 $T 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 gistamie 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 arl 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;
¢) 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 vértiba 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 1pasums 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 vértibas ieglsana netika izmantota, jo bivizmaksas neraksturo nekustama
Tpasuma tirgus cenu limeni.

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 klGdas. 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 inZenierkomunikaciju nodrosinajums;
e zemes gabala kopplatiba (6608 m?);
e irtieSa un laba piebrauksana.
Negativie:
e dalitas ipasumtiesibas;
e atrodas Sérmiksos, kur ir |oti vaji attistita vietéja infrastruktdra;
e vértétajam netika nodrosinata iekstelpu apskate;
e tehniskais stavoklis tiek pienemts un vértéts ka apmierinoss;
e “Livanu” tipa dzivojama maja ir celta 1980. gad3;

e apkartéjie celu tikli ir ar grants segumu un ir slikta tehniska stavokili.
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ATZINUMS PAR NEKUSTAMA TPASUMA VERTIBU

Saskana ar masu savstarpéjo vienosanos ir sagatavots atzinums par 1/3 domajamas dalas
no nekustama Tpasuma, kas atrodas Ezera iela 3, Sérmiksos, Skujenes pagasta, Césu
novada un sastav no zemes gabala ar kopéjo platibu 6608 m? un apbuves: dzivojama maja
(kadastra apz. 4278 007 0097 001) ar kopplatibu 203,3 m? un saimniecibas éka (kadastra
apz. 4278 007 0097 002) ar kopplatibu 43,5 m?, piespiedu pardo3anas vértiba 2025. gada
18. janvari varétu bat:

EUR 6 100 (Sesi tiikstosi viens simts eiro)
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PIELIKUMI

ZEMES ROBEZU PLANS
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