ATSKAITE

par nekustama ipasuma
“lkrini”, Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu novada
novértéjumu

Noveértgjuma datums:  2026.gada 28.augusts



2026.gada 3.septembris

Atzinums par nekustama Tpasuma, kas atrodas
»Ikrini”’, Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu novada
piespiedu pardoSanas vértibu.
Vidzemes apgabaltiesas 93.iecirkna
zvérinatai tiesu izpildttajai
Vinetai Risevai

Cienfjama kundze!

Péc Jisu pasatjuma esmu veikusi nekustama TpaSuma, ar kadastra numuru 6676 015 0234, kas atrodas ,,lkrini”,
Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu novada, ir registréts Skultes pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr.1652, un
sastav no zemes vienibas ar kadastra apzimé&jumu 6676 015 0234 un kopé&jo platibu 5820 m?, tirdzniecibas centra (zivju
parstrades ceha) ekas ar kadastra apzimgjumu 6676 015 0234 001 un kopgjo platibu 634,6 m?, caurlaides &kas ar kadastra
apziméjumu 6676 015 0234 002 un kopgjo platibu 24 m2, noliktavas €kas ar kadastra apzimé&jumu 6676 015 0234 007 un
kopé&jo platibu 147,7 m2 (nav registréta zemesgramata), saldétavas ékas ar kadastra apzimgjumu 6676 015 0234 008 un
kopé&jo platibu 47,8 m2 (nav registréta zemesgramata) (turpmak teksta ,Objekts”), novértéSanu. Atzinums satur mdsu
viedokli par iepriek§ minéta nekustama TpaSuma piespiedu pardo$anas veértibu.

Atzinums paredzeéts, iesniegdanai Vidzemes apgabaltiesas 93.iecirkna zverinatai tiesu izpilditajai Vinetai
Risevai, izsoles sakuma cenas noteikSanai un nedrikst bt izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez
rakstiskas vértétaju atlaujas.

Atzinums pamatojas uz Latvijas standartu Jpasumu vértésana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas
veida koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Masu viedoklis balstds uz vertétaju zindSanam par nekustama
TpaSuma tirgu, pieejamo informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama Tpasuma tirgus notikumus.
Turpmak minéta vértiba ir vértétaju labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no misu riciba eso$as informacijas
un laika ierobezojumiem, ka arf punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobeZojoSiem faktoriem.

“Piespiedu pardo$ana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par
kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis
teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vertéjama TpaSuma gadijuma
piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams
atbilstoSam piedavajumam.

Daru Jums zinamu, ka nekustama TpaSuma, kas atrodas ,lkrini”, Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu
novada, 2026.gada 28.augusta* visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba izsoles vajadzibam ir

130 000 (Viens simts trisdesmit tdksto3i) eiro.

* - nekustama Ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas vertiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vértésanas
Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja ipasuma lietoSana
nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgratinajumu izmainu gadijuma, vai
vértéjama ipasSuma sastava izmainu gadijuma, ka ar1 izmantoSanas veida mainas gadijuma, izmainisies ari noteiktas
vértibas. Vertetaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstakju
ietekmes rezultata.

Novertéjuma atskaiti nav atlauts kopét un publicét, ka ari ta nevar tikt izmantota citiem nolukiem ka
teikts novértéjuma uzdevuma, bez ieprieksejas vertétaja un novéertejuma pasifitaja piekriSanas katra gadijuma
atseviski.

Sertificéta nekustama TpaSuma vértétaja
Valgunda RazminoviCa

Latvijas Ipaumu Vertétaju Asociacijas sertifikats Nr. 138

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1.VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vertéjamais paSums

Nekustamais TpaSums, kas atrodas ,lkrini”, Mandegas, Skultes pagasta,
Limbazu novada.

1.2 Vertéjuma pasititajs

Vidzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.93 zvérinata tiesu izpilditaja Vineta Riseva.

1.3 VerteéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas Objekta piespiedu pardoSanas vértibu vértéSanas datuma
izsoles vajadzibam.

1.4 VertéSanas datums

2026.gada 28.augusts

1.5 VertéSanas mérkis

VérteSanas meérkis ir sniegt Pasltitajam atzinumu par vértgjama nekustama
Tpaduma piespiedu pardo$anas vértibu izsoles vajadzibam.

1.6 Ipadumtiesibas

SIA ,Baltijas zivis - 97", nodoklu maksétaja kods 44103013194.

1.7 Vertéjama TpaSuma sastavs

Zemes vieniba ar kadastra apzimé&umu 6676 015 0234 un kopé&jo platibu
5820 m2.

Tirdzniecibas centra (zivju parstrades ceha) ka ar kadastra apzZiméjumu 6676
0150234 001 un kopéjo platibu 634,6 m2.

Caurlaides eka ar kadastra apziméjumu 6676 015 0234 002 un kopéjo platibu
24 m2,

Noliktava ar kadastra apziméumu 6676 015 0234 007 un kopgjo platibu
147,7 m? (nav registréta zemesgramata).

Saldétava ar kadastra apziméjumu 6676 015 0234 008 un kopéjo platibu
47,8 m2 (nav registréta zemesgramata).

1.8 Padreizéja izmantodana

Racionala planojuma un platibas razo3anas (zivju parstrades) &ka ar paligékam
un zemi.

1.9 Planota/atlauta izmantoSana
saskana ar attistibas planu

Razo$anas un noliktavu apbives teritorija.

1.10 Labakais izmantoS$anas
veids

Racionala planojuma un platibas partikas razo$anas €ka ar paligékam un zemi.

1.11 Vértejuma izmantota
informacija

Skultes pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.1652 datorizdruka.

Informativa izdruka no VZD Kadastra informacijas sistémas.

2026.gada 26.augusta Vidzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.93 zvérinatas tiesu
izpilditajas Vinetas Risevas Pieprasijums Nr.06939/093/2026-NOS.

1.12 Btiski neietekméjoSie
apgratinajumi

Informativa izdrukda no VZD Kadastra informacijas sistémas registrétie

apgratinajumi:

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar kanalizacijas spiedvadu, kas atrodas
[1dz 2 metru dzilumam - 0,0286 ha;

- Dzivojamas apblves zemei izvértgjamo apgritindjumu parklajuma teritorija
zemes kadastralas vértibas aprékinam — 0,0295 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu fniju -
0,0007ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar paSteces kanalizacijas vadu -
0,0755ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap tdensvadu, kas atrodas lidz 2 metru
dzilumam - 0,0692.

1.13 Negativi ietekméjosSie
apgritinajumi

Noliktavas &ka ar kadastra apzim&jumu 6676 015 0234 007 un saldétavas €ka
ar kadastra apzZiméjumu 6676 015 0234 008 nav registrétas zemesgramata.

1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums ir
brivs no sekojoSiem
apgratinajumiem

Skultes  pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.1652 Il.dalas 2.iedala
registrétie apgratinajumi:

- Noteikts aizliegums bez UAB SME CAPITAL 3, registracijas numurs
305228886 Lietuva, rakstiskas piekriS8anas nekustamu TpaSumu
atsavinat, davinat, sadaltt un apgratinat ar lietu tiesibam. Pamats:
2024 .gada 13.novembra hipotékas ligums Nr.PSCAP3 24-1751/P1;

- Vérsta 1709.14 EUR piedzina. Piedzingjs: DACE KIKULE, personas
kods 040565-12004. 15.2. Pamats: Vidzemes regionalas Valsts darba
inspekcijas inspektora  2026.gada  14.jdlija izpildrikojums par
administrativa akta piespiedu izpildi Nr.24-VDI-902-2026-194,
zverinatas  tiesu izpilditdjas V.Risevas 2026.gada 3.augusta
nostiprindjuma lagums;

- Versta 110314.76 EUR un likumisko 6% piedzina. Piedzingjs: UAB

Nekustama ipaSuma “lkrini”, Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu novada tirgus vértibas noteikSana
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SME CAPITAL 3, registracijas Nr.305228886 Lietuva. Pamats:
Vidzemes rajona tiesas tiesneSa 2026.gada 10.augusta Iémums lieta
Nr.3-12/31193-26/33, zvérinatas tiesu izpilditajas V.Risevas 2026.gada
12.augusta nostiprinajuma lagums.
Skultes pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr.1652 [V.dalas 1.,2.iedala
registréts apgratinajums:

- Nostiprinata hipotéka. Kreditors: UAB SME CAPITAL 3, registracijas
numurs 305228886 Lietuva. Pamats: 2024.gada 13.novembra
aizdevuma figums Nr.PSCAP3 24-1751, 2024.gada 13.novembra
hipotékas ligums Nr.PSCAP3 24-1751/P1

1.15 Citi izdartie pienémumi

- vértéjamais Tpasums ir brivs no ilgtermina nomas ligumiem,

- vértgjamais TpaSums nav iekllats, apgritinats ar paradiem vai citiem lietu
tiestbas ierobeZojoSiem apgratinajumiem.

- nav 8keérlu noliktavas €kas ar kadastra apzimé&jumu 6676 015 0234 007 un
saldétavas €kas ar kadastra apzimé&umu 6676 015 0234 008 registréSanai
zemesgramata. lzmaksas éku registré$anai zemesgramata ir ieklautas tirgus
vértibas aprekina.

Novértgjama Objekta atrodas malkas $klnis, kas nav registréts ne VZD
kadastra informacijas teksta datos, ne zemesgramata, tapéc tas netiek vertéts
un detalizeti aprakstits. Tiek pienemts, ka tas nepieder tre$ajam personam.

Ta ka véertétajai netika nodroSinata telpu apskate, tiek pienemts, ka apbives
tehniskais stavoklis kop$ pedejas apsekoSanas reizes 2024.gada 14.augusta
nav batiski mainijies.

Nekustama ipaSuma “lkrini”, Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu novada tirgus vértibas noteikSana
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE

Novietojums
STEpES /L@’:‘/ N § .
/://,/ A Salzemnieki % 3
P \ e
4 ,//:7«@5135 ‘ Vecdrdini Alk3ni k !

ite Mandegay

Galeniekr

/ | Zemiene
Mirsas oo

Izkopéjums no attistibas plana planota/atlauta izmantosana

K.

(https://bélticmaps.eu/)

PLANOTA (ATLAUTA) TERITORIJAS IZMANTOSANA

DZIVOJAMAS TERITORIJAS:

Centru apbuves teritorijas (DZC)

Daudzdzivok|u dzivojamo éku apbaves teritorijas
(DZD)

Savrupmaju apbuves teritorijas (DZS)

Savrupmaju apbaves teritorijas (DZS1)
- Vasarnicu apbaves teritorijas (DZV)

Lauku tipa apbuves teritorijas (DZL)

PUBLISKAS UN DARIJUMU APBUVES TERITORIAS:

RAZOSANAS TERITORIAS:

Darijuma iestaZzu apblves teritorijas (D)

Publisko iestaZu apbives teritorijas (P)

Derigo izraktenu ieguves teritorijas (RD)

Razesanas un noliktavu apbaves teriterijas (RR)

Lauksaimnieciskas raZosanas aphbives teritorijas (RL);

Informacijas avots: https://www.limbazunovads.v/lv/teritorijas-planojums

Nekustama ipaSuma “lkrini”, Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu novada tirgus vértibas noteikSana
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3.FOTOATTELI
Skats uz Tpasumu 2026.gada 28.augusta

Nekustama ipaSuma “lkrini”, Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu novada tirgus vértibas noteikSana
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Skats uz TpaSumu 2024.gada 14.augusta

" “\“M “ﬁ \
" Mm‘ i

Skats uz ieejas durvim Skats uz vestibilu Skats uz sadzives telpu

Skats uz gaiteni Skats uz kabinetu Skats uz razoSanas telpu

Nekustama ipaSuma “lkrini”, Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu novada tirgus vértibas noteikSana
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Skats uz tualeti Skats uz kabinetu Skats uz kapném, kapnu telpu Skats uz kabinetu
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Skats uz gérbtuvi Skats uz dusas telpu

Skats uz kabinetu

Skats uz kabinetu

Skats uz caurlaides éku

Nekustama ipaSuma “lkrini”, Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu novada tirgus vértibas noteikSana
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liktavas éku

liktavas éku

détavas eku

Skats uz sal

Skats uz malkas Skini (netiek vertéts)

Nekustama ipaSuma “lkrini”, Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu novada tirgus vértibas noteikSana
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Skats uz teritoriju, asfaltéto laukumu

Skats uz teritoriju, inzenierkomunikacijam

Nekustama ipaSuma “lkrini”, Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu novada tirgus vértibas noteikSana
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta
Vértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Limbazu novada, Skultes pagasta DR dala, apdzivota vieta
Mandegas, autocela Straupe-Lédurga-Vidrizi-Skulte (V128) tuvuma. Lidz pagasta centram (Mandegas) ir aptuveni
0,3km, Iidz Skultei ir 3km, lidz novada centram (Limbazi) aptuveni 30 km, Ilidz Zvejniekciemam aptuveni 5 km.
Sabiedriska transporta kustibu uz pilsétam un citiem rajoniem nodroSina autobusu un mikroautobusu marsruti. Tuvaka
mar$ruta pieturvieta atrodas uz autocela Straupe-Leédurga-Vidrizi-Skulte (V128) pie vértéjama nekustama TpaSuma.
Teicams Labs Vidéjs Vaj§ Slikts.

ledzlvotaju nodarbinatiba - X .
Darba vietu pieejamiba- X L
lepirkSanas vietu pieejamiba- X L
Skolu pieejamiba- X

Sabiedriska transporta pieejamiba- X

Atpatas vietu pieejamiba- X

Labiekartojuma atbilstiba- X

Tuvako TpaSumu atbilstiba apskatama Tpasuma tipam- X .
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)- X .
Drosiba- X .
Ipadumu izskats- X |
Tirgus pievilciba- X .

Kopuma vértéSanas Objekta novietojums Skultes pagasta uzskatams par saméra labu.

4.2 Zemes vienibas apraksts
Veértejama nekustama TpaSuma sastava ietilpst zemes vieniba ar kopgjo platibu 5820 m2 un kadastra apziméjumu
6676 015 0234.

4.2.1 Zemes vienibas pieejamiba, uzlabojumi pie zemes vienibas, autotransporta un gajéju plismas
gar zemes vienibu

PiebraukSana zemes vienibai no autocela Straupe-Lédurga-Vidrizi-Skulte (V128), kas klats ar labas
kvalitates asfaltbetona celu segumu, pa paSvaldibai piederoSu ielu. Autotransporta plisma un gajgju kustiba
autocela Straupe—Leédurga-Vidrizi-Skulte (V128) ir vidgji intensiva. Kopuma, piebraukSana zemes vienibai ar
autotransportu ir érta.

4.2.2 Zemes vienibas konfiguracija un reljefs
Zemes vienibai plana ir reguldra forma un tas ir ar lidzenu reljefu. Zemes vienibas konfiguracija un reljefs
ir piemérots razo$anas vai noliktavu eku uzturésanai.

4.2.3 Zemes vienibas uzlabojumi

Zemes vientbas Z dala atrodas apidve, DA dala ir caurlaides éka, A dala ir asfaltéts, apmierino$as
kvalitates iebraucamais celS, DR dala ir zalajs, dekorativie stadijumi, pie apbives ir asfaltéts laukums.
Veértéjamais nekustamais TpaSums no blakus zemes gabaliem ir norobeZots ar betona stabos stiprinatu metala
stieplu pinuma sieta Zogu. Zoga tehniskais stavoklis ir saméra labs.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums Centralizétie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X -
Siltumapgade -
Udensapgade X -
Kanalizacija - X
Gazes apgade - -
Citas izbaves/tikli sakaru kabelis

Nekustama ipaSuma “lkrini”, Mandegas, Skultes pagasta, Limbazu novada tirgus vértibas noteikSana
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4.3 Tirdzniecibas centra (zivju parstrades ceha) €kas ar kadastra apziméjumu 6676 015 0234 001 apraksts

Eka celta 1990.gada ar sakotngjo ieceri - tirdzniecibas centrs, bet tikusi izmantota partikas razotnes vajadzibam.
Pirms vairakiem gadiem veikta daléja ékas atjauno$ana, atbilstoi misdienu prasibam. Ekas pirmaja stava ir izvietotas
zivju parstrades ceha telpas ar paligtelpam, bet otraja stava atrodas biroju telpas un sadzives telpas. Ekas tehniskais
stavoklis ir saméra labs. Ekai ir pieblvéta saldétavas éka ar kadastra apziméjumu 6676 015 0234 008, un neliela
noliktavu telpa, kas nav registréta VZD Kadastra informacijas sistémas teksta datos, tapéc ta nav ieklauta kas
novértajama platiba.

Ekas tehniskie parametri:

Apbaves laukums, m2 571,17
Tilpums, m3 4116
Fiziskais stavoklis (VZD Kadastra dati) V2 — éka laba tehniska stavoklt
Fiziskais stavoklis daba, % 30
Kopéja telpu platiba, m? 634,6
1.stavs, m2 475,8
2.stavs, m? 158,8

Telpu sadalijums atbilstoSi izmanto$anas veidam:

RaZo$anas un noliktavu telpas, m? 403,0
Biroju telpas, m? 71,8
Paligtelpas, m? 159,8

Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risinajums Ter]mskgus
stavoklis

Pamati Dzelzsbetona, betona lentveida Apmierinoss
Arsienas un neso$as starpsiena Kiegelu maris Apmierinos
Neneso$as starpsienas Kiegelu maris Apmierinoss
Starpstavu parsegums Betona/Dzelzsbetona Apmierinods
Arsienu aréja apdare Metala lok$nu apSuvums Labs
Jumta konstrukcija Dzelzsbetona konstrukcija Apmierino3s
Jumta segums Metala loksnes Labs
Lietus Gdens novadi$ana Metala notekcaurules un notekrenes Labs
Logu ailes PVC Labs
Ardurvis PVC, metala Labs
lek$&jas durvis Koka pildinu /PVC Apmierinos
Kapnes Betona Apmierino3s

Vo=

Telpu iek$€ja apdare:

Ta ka vertétajai netika nodrosinata telpu apskate, S1 atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama
ipasuma telpu tehniskais stavoklis ir apmierinoss.

Konstruktivais pamatelements Tehniskais risinajums Tehniskais
stavoklis

Gridas Betonallinolejs/flizes Apmierino3s

Sienas Bez apdares/flizes/krasotas Apmierinoss

Griesti Bez apdares/krasoti/lekartie Apmierinoss

Sanitartehniskas ierices:

Ta ka vertétajai netika nodrosinata telpu apskate, $i atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama
ipasuma atrodosas sanitartehniskas ierices ir apmierinosa tehniska stavokli.

Nosaukums “Padomju laika” | Misdienu prasibam atbilstosa | Tehniskais stavoklis
Vanna - - -
Izlietne - X Apmierinoss
Udens maisitaji - X Apmierinoss
Klozetpods - X Apmierinos
Du$as telpa - X Apmierino3s
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Nosaukums Centralizetie fikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X -
Siltumapgade - Centralas apkures sistéma ar cieto kurindmo,
metala sildelementiem,
ceha - silta gaisa kaloriferis.
Udensapgade X
Kanalizacija - X
Gazes apgade - -
Vajstravas tikli - -
Védinasana - Dabiga

Citi uzlabojumi

4.4 Caurlaides ékas ar kadastra apziméjumu 6676 015 0234 002 apraksts
Eka celta 1980.gada. Eka ilgaku laiku netiek izmantota. Ekas tehniskais stavoklis ir apmierino$s.

Ekas tehniskie parametri:

Apbives laukums, m2

35

Tilpums, m3

102

Fiziskais stavoklis (VZD Kadastra dati)

V2 — Eka laba tehniska stavokit

Fiziskais stavoklis daba, % 35
Kopéja telpu platiba, m? 24
1.stavs, m2 24

Telpu sadalijums atbilstoSi izmanto$anas veidam:

Nedzivojamas iekStelpas, m2

| 24

Ekas konstrukiivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risinajums Terjmsk?ns
stavoklis
Pamati Betona lentveida Apmierino8s
Arsienas un nesosas starpsiena Kiegelu maris Apmierino$s
Neneso3as starpsienas Kiegelu maris Apmierinods
Starpstavu parsegums Koka konstrukcija Apmierino3s
Arsienu aréja apdare Koka délu apSuvums, krasojums Apmierino8s
Jumta konstrukcija Koka konstrukcija Apmierino3s
Jumta segums Metala loksnes Saméra labs
Lietus Gdens novadiSana Metala notekcaurules un notekrenes Saméra labs
Logu ailes Koka vértnes ar dubulto stiklojumu Apmierinoss
Ardurvis Koka Apmierino$s
InZenierkomunikaciju raksturojums:
Nosaukums Centralizetie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X -
Siltumapgade - X
Udensapgade -
Kanalizacija - -
Gazes apgade - -
Vajstravas tikli - -
V&dinadana - Dabiga
Citi uzlabojumi - -
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Apbives laukums, m2

158,8

Tilpums, m3

840

Fiziskais stavoklis (VZD Kadastra dati)

V1 — Jauna éka [oti laba tehniska stavoklt

Fiziskais stavoklis daba, % 10
Kopéja telpu platiba, m? 1477
1.stavs, m2 147,7

Telpu sadalijums atbilstoSi izmanto$anas veidam:

| Nolktava, m?

| 1477 |

Ekas konstrukiivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risindjums Terjmsk'?us
stavoklis

Pamati Monolttais dzelzsbetons (platne, lentveida) Labs
Arsienas un neso$as starpsiena Metala karkasa konstrukcijas Labs
Neneso$3s starpsienas Metala karkasa konstrukcijas Labs
Starpstavu parsegums - -

Arsienu aréja apdare Metala lok$nu apSuvums Labs
Jumta konstrukcija Metala sijas Labs
Jumta segums Metala loksnes Labs
Lietus ddens novadidana Metala notekcaurules un notekrenes Labs
Logu ailes PVC Labs
Ardurvis PVC, rullveida Labs

InZenierkomunikaciju raksturojums:

Nosaukums Centralizetie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X -
Siltumapgade - -
Udensapgade - -
Kanalizacija - -

Gazes apgade - -
Vajstravas tikli - -
Vedina$ana - Dabiga

Citi uzlabojumi

4.6 Saldétavas ekas ar kadastra apziméjumu 6676 015 0234 008 apraksts
Eka celta 2015.gada, blokéta ar tirdzniecibas centra (zivju parstrades ceha) éku. Nav regsitréta zemesgramata.
€ka ir saméra laba tehniska stavokii. leeja saldétava no zivju parstrades ceha ékas.

Ekas tehniskie parametri:

Apbaves laukums, m2

58,3

Tilpums, m3

163

Fiziskais stavoklis (VZD Kadastra dati)

V1 - Jauna €ka |oti laba tehiska stavoklt

Fiziskais stavoklis daba, % 25
Kopéja telpu platiba, m? 478
1.stavs, m2 478

Telpu sadalijums atbilstoSi izmanto$anas veidam:

| Saldétava, m?

| 478
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Ekas konstrukiivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risinajums Terjmsk?ns
stavoklis

Pamati Monolitais dzelzsbetons (platne, lentveida) Labs
Arsienas un nesosas starpsiena Metala karkasa konstrukcija (sendviéu tipa) Labs
Nenesosas starpsienas - -

Starpstavu parsegums Metala sijas ar metala platnu aizpildijumu Labs
Arsienu argja apdare Metala lokSnu apSuvums Labs
Jumta konstrukcija Metala konstrukcija Labs
Jumta segums Metala loksnes Labs
Lietus Gdens novadi$ana Metala notekcaurules un notekrenes Labs
Ardurvis - R

lek$&jas durvis PVC Labs

InZenierkomunikaciju raksturojums:

Nosaukums Centralizetie tikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X -
Siltumapgade -

Udensapgade

Kanalizacija

(Gazes apgade

Vajstravas tikli -
Védinasana - Dabiga
Citi uzlabojumi -

5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vértéjuma pamatojums

Vértésanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,Ipasumu vérté3ana” LVS
401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

“Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam bitu japariet no viena Tpasnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavajuma,
katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespie$anas.”

Nekustamo TpaSumu vertéSanas prakse tiek lietotas tris galvenas vertéSanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- salidzinamo darijumu pieeja.

Katra konkréta gadijuma iespéjams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena metode vairakos
variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Vertgjama nekustama TpaSuma tirgus vértiba tiek iegata ar svéertas
vértibas palidzibu, t.i. izvertgjot, cik liela méra ar katru metodi aprékinatais rezultats atbilst tirgus situacijai.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vértésanas teorétiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja teksta
p.5.5.

VértéSanas objekta tirgus vértibas aprékinddanai tika izmantota tikai salidzindamo darfjumu pieeja, jo vertétaju
riciba ir pietieckams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirgl pardotiem un piedavajuma esoSiem fdzigiem
nekustamiem TpaSumiem.

lenakumu pieeja netiek pielietota, jo parsvara lidziga rakstura nekustamos TpaSumus arpus republikas lielajam
pilsétam neiegadajas ienakumu gasanai, bet pasnieku lietoSanas vajadzibam.

Izmaksu pieeja netiek izmantota vértgéjama Tpaduma tirgus vértibas aprékinam, jo atbilstodi Latvijas standarta
Jpasumu vértéSana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie slédziena par vértibu, vairdkas pieejas un metodes ir
izmantojamas tikai gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasiiitaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pasifitaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi Tpasuma tiestbu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma vertibu;
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- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot vértgjuma
atskaité uzradrtos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmanto$anas
veidam;

Tirgus vértibas aprekinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vertéSanas méerkim;
- vairums pienakumu un apréekinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novértgjumu un nav
lietojami arpus konteksta;
- vérté8anas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar specialam
inZeniertehniskam metodém:;
- nav paredzéta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zipam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vertgjuma pasatitajs;
- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies atbildibu par
ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vértéSanas datuma;
- tirgus vértiba ir spéka pie nosacijuma, ka TpaSums nav apgritinats ar Trniekiem, nomniekiem un citiem
$ada veida apgratindjumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilnd apjoma, bez rakstiskas autoru piekriSanas nevienu no zinojuma
dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;
- atzinums ir veikts vadoties péc Latvijas standarta ,IpaSumu veérté3ana” LVS 401:2013 un vertétaju
profesionalas étikas normam.

5.2 Vértejama ipasSuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standarta ,Ipaumu vértésana” LVS 401:2013 formulgjumu Tpaduma labakais izmanto$anas
veids tiek saprasta TpaSuma izmantoSanas, kas reali iespéjama, sapratigi pamatota, juridiski likumiga un finansiali
realiz&jama, ka rezultata TpaSuma vértiba bis visaugstaka (ja vértéjuma nav atrunats citadi).

Saskana ar speka esoSo LimbaZu novada teritorialo planojumu, vértéjamais TpaSums atrodas razo$anas un
noliktavu apbives teritorija.

Nemot véra apkart&jo apbvi, ko veido dazas lauksaimniecibas razoSanas €kas, lauksaimniecibas zemes, eso50
apbivi - masdienu prasibam atbilsto$a razoSanas €ka, tas tehnisko stavokli un pasreizéjo izmanto$anu, ka art tirgus
situaciju, vertetaji secina, ka vértéjama TpaSuma labakais izmantoSanas veids ir optimala planojuma un platibas
misdienu prasibam atbilstoSa raZzoSanas &ka.

Tirgus vertibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

5.3 Nekustama ipaSuma tirgus dalas, kura ietilpst vertéSanas objekts, raksturojums/analize

Saskana ar Swedbank ekonomistu jaunakajam prognozém Latvijas ekonomikas izaugsme 2026. gada bis
mérena. Péc 2,1% iekSzemes kopprodukta (IKP) pieauguma 2025. gada Swedbank prognozé Latvijas IKP izaugsmi
1,9% apméra 2026. gada, savukart 2027. gada ekonomikas izaugsme varétu paatrindties I1dz 2,3%. lzaugsmes
prognozes samazinajumu, galvenokart, ietekmé vajaks aréjais pieprasijums un eksporta dinamika, ka art geopolitiskas
situacijas saasinasanas un ar to saistitais energoresursu cenu pieauguma risks. 2026.gada pirmaja pusgada Latvijas
ekonomika saglabajas atseviSkas pozitivas tendences. Turpinajas kreditéSanas aktivitates pieaugums, uzlabojas
atsevisku ekonomikas dalibnieku noskanojums, ka arT pieauga mazumtirdzniecibas un pakalpojumu nozaru aktivitate.
Pozitivaka izaugsmes dinamika bija vérojama pakalpojumu eksporta. Vienlaikus preu eksporta atkopSanas saglabajas
vaja, bet apstrades ripniecibas aktivitati turpinaja ietekmét argja pieprasijuma un konkurétspéjas faktori.

Inflacijas dinamiku 2026. gada batiski ietekmé energoresursu cenu svarstibas un geopolitiska situacija. Latvijas
majsaimniecibu izdevumu struktlra padara tas salidzino$i jutigas pret energijas cenu izmainam, jo batiska izdevumu
dala tiek novirzita apkurei, elektroenergijai un transporta degvielai. Vienlaikus Latvijas atkariba no dabasgazes importa ir
batiski samazinajusies, salidzinajumd ar 2021. gadu, kas ierobeZo energétisko Soku potencialo ietekmi uz
tautsaimniecibu.

Swedbank prognoze, ka patérina cenu inflacija Latvija 2026. gada vidéji bls aptuveni 4,2%, bet 2027. gada
samazinasies [1dz aptuveni 3,0%. Lai gan cenu pieaugums turpina ietekmét majsaimniecibu pirktspéju, sagaidams, ka
darba samaksas pieaugums, kopuma, saglabasies augstaks par inflacijas [imeni. Tas nodroSina priekdnoteikumus
privata patérina turpmakai izaugsmei, lai gan ta tempi varétu bat mérenaki neka iepriek$ prognozeéts.

Darba tirgus saglabajas noturigs, kas ir batisks faktors majsaimniecibu maksatspgjas un patérina stabilitatei.
Vienlaikus augstaka inflacija un ekonomiskas attistibas nenoteiktiba var ietekmét patérétaju noskanojumu un lémumus
par lielakiem ilgtermina ieguldijumiem, tostarp majokla iegadi.

Investiciju aktivitati turpina atbalstit publiska sektora projekti un Eiropas Savientbas finanséjuma pieejamiba.
Privato investiciju aktivitati savukart var ierobezot geopolitiskd nenoteiktiba, energoresursu cenu svarstibas un
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finanséjuma izmaksas. Vienlaikus kreditéSanas aktivitates atjaunoS$anas un salidzinosi noturigais darba tirgus veido
priekdnoteikumus privato investiciju, tai skaita ieguldijumu nekustamaja TpaSuma, saglabasanai.

No nekustama TpaSuma tirgus perspekiivas bdtiska nozime ir majsaimniecibu faktiskas pirkispéjas,
nodarbinatibas un kreditéSanas pieejamibas izmaindm. Lai gan ekonomikas izaugsmes tempi 2026. gada ir méreni un
saglabajas paaugstinata aréjas vides nenoteiktiba, stabils darba tirgus, algu pieaugums un kreditéSanas aktivitates
atjaunodanas, kopuma, veido atbalstodu vidi nekustama TpaSuma pieprasijumam. Vienlaikus augstaka inflacija,
bavniectbas un uzturéSanas izmaksu pieaugums, ka arl iespéjamas energoresursu cenu svarstibas var ietekmét
nekustama Tpasuma Tpasnieku un potencialo pircju Iemumus. So faktoru ietekme uz atseviskiem nekustama Tpasuma
segmentiem var bt atSkiriga, un tirgus aktivitati bdtiski ietekmé arT konkrétad TpaSuma atraSanas vieta, tehniskais
stavoklis, energoefektivitate, izmantoSanas veids un finanséSanas iespéjas.

RazZosanas un noliktavas telpas

Noliktavu un raZzo8anas telpu segmenta vislielakais pieprasijums ir péc telpu nomas plafibas no 500 Iidz 1000
kvadratmetriem. Noliktavu un industrialo platibu joma vidé&jas nomas maksas arpus lielajam pilsétam pédéjos gados nav
maintjudas. Noliktavu telpam ir svariga transporta piebraukdanas rampas esamiba un atbilsto$i transporta varti értai
precu iekrausanai un izkrau$anai. Svarigs faktors ir atraSanas vietas tuvums stratégiskiem celiem precu parvadasanai,
atbilstods griestu augstums un gridas seguma izturiba, ka arm ugunsdrodiba. RaZo8anas telpam svarigak ir visu
nepiecieSamo komunikaciju esamiba, palielinatas jaudas elekiribas piesléguma iespéjas, ka arl faktori saistiti ar
darbinieku értibam, pieméram,- stavvietas autotransporta novieto$anai.

Pédéja gada laika LimbaZzu novada ir registréti aptuveni se$i darfjumi ar razo$anas un nolikatavu vajadzibam
izmantotiem &ku TpaSumiem. Lidzigu nekustamo TpaSumu kopéjas platibas 1m? pardoSanas cenas Vidzemé svarstas no
180 EUR/m? lidz 400 EUR/m2.

5.4 Vértejama ipasuma tirgus veértibu ietekméjosie faktori

Tirgus vertibu ietekméjosie faktori Tirgus vertibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi
1. IpaSuma novietojums Limbazu novada X

2. Ipaduma novietojums Skultes pagasta dala
3. Piebrauk$anas iespéjas

4. Zemes vienibas lielums

5. Zemes vienibas konfiguracija

6. Zemes vienibas reljefs X
7. Teritorijas labiekartojums

8. Komunikaciju nodroinajums

9. Zemes vienbas apgratingjumi (sarkands [nijas,
aizsargjoslas u.c.)

10.Ekas arhitektoniskais veidols

11.Izmantoto celtniectbas materialu kvalitate

12.Ekas tehniskais stavoklis X
13.Ekas lielums

14.Ekas telpu planojums
15.Atbilstiba labakajam izmanto$anas veidam, paligékas X

XXX | >

>

XX X |X

x|

5.5 Vertéjama ipasuma tirgus vertibas aprekins izmantojot salidzinamo darijumu pieeju

Salidzinamo darfjumu pieejas pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas
vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir saistita ar informacijas par
nekustamo TpaSumu tirgl notikuSiem darfjumiem un piedavajuma esoSiem TpaSumiem apkopoS$anu un analizi. Vértétaju
uzdevums ir atlastt no plasas informacijas péc iespéjas I1dzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikuSi komerciali
darTjumi salidzino$i tuva pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma verteésanas bridr.

Lai izlidzinatu atSkirtbas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta ievérojot tirgus
vertibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavoklt, novietojums Limbazu
novada un Skultes pagasta dala, &kas arhitektoniskais veidols, celtniecibas materialu kvalitdte, €kas tehniskais
stavoklis, ekas lielums, telpu planojums, atbilstiba labakajam izmanto$anas veidam.

Par aprékinu pamavienibu novértéjamam objektam tiek izmantota tirdzniecibas centra, saldétavas un noliktavs
telpu platiba, bet salidzinamiem objektiem — ku iekstelpu platiba.

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vertiou ietekméjosa faktora salidzindjumu attiecibas veida starp
vértéSanas objektu un salidzinamo objektu.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjoSiem lielumiem un palidz noteikt galigo vértibu péc §is
pieejas.
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