NOVERTEJUMA ATSKAITE PAR NEKUSTAMA TPASUMA APBUVI
“SKARAINI”, LIZUMA PAGASTS, GULBENES NOVADS

Vértéjuma atskaité noraditas informacijas izmantosanas, izplatiSanas un publicéSanas ierobeZojumu dg|, vértéjuma atskaites saturs ir
korigéts un $ada redakcija vértéjuma atskaite ir izmantojama tikai izsoles dalibnieku informativiem noltkiem. Korigéta vértéjuma
atskaite nav izmantojama citu juridisku un fizisku personu vajadzibam un citiem mérkiem, jo vértéjuma atskaité vértétajs ir veicis

apzinatas satura korekcijas un atskaite saturiski neatbilst LVS 401:2013.

VERTESANAS DATUMS:

2025. gada 6. septembris



Cien. Zvérinatai tiesu izpilditajai Ditai Voronovai

2025. gada 11. septembris

Péc Jusu pieprasijuma ir sagatavota vértéjuma atskaite par apbuvi, kas atrodas “Skaraini”, Lizuma
pagasta, Gulbenes novada
un sastav no
apbuves: dzivojama maja (kadastra apz. 5072 006 0200 001) ar kopéjo platibu 223,3 m? un $kanis
(kadastra apz. 5072 006 0200 002) ar kopéjo platibu 18,1 m?, piespiedu pardo$anas vértibas noteik$anu
2025. gada 6. septembrl.
Zemes vieniba (kadastra apz. 5072 006 0200) ar kopéjo platibu 3,4 ha nav st vértéjuma sastdvdala.
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 darijjumu) pieeju, balstoties uz nekustama 1pasuma
labaka un efektivaka izmantosanas veida definiciju.
Vértéjamais objekts tiek uzskatits par brivu no apgratinajumiem, finansialam saistibam, ka ari citiem
tirgus vértibu pazeminosSiem faktoriem, iznemot tos, kas ir minéti $aja vértéjuma atskaiteé.
Visi $aja vértéjuma atskaité veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
izmantojami atrauti no tas. Ipaduma nav veikti neatdalami ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét tre$as
personas.
Noteiktas tirgus vértibas ir speka pie vértédanas diena 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 vértéjama nekustama Tpasuma — apbives,
piespiedu pardosanas vértiba novértésanas datuma ir:

EUR 2 700 (Divi tiikstosi septini simti eiro)
Veértétaja darba apmaksa nav atkariga no ieprieks 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.
Veértetajs ir veicis visus sapratigos piesardzibas pasakumus, lai darba izpildes uzdevuma gaita un rezultata
nepielautu interesu konfliktu, kas var ietekmét vértétaja slédzienu. Vértétajam nav Tpasas pasreizéjas vai
perspektivas intereses par So novértéjamo objektu un nav Tpasas personigas intereses vai aizspriedumu
attieciba uz pusém, kas taja iesaistiti.
Vértéjuma atskaite ir konfidenciala un bez rakstiskas Veértétaja piekriSanas to nedrikst nodot
izmantoSanai nevienas citas no Pasititaja neatkarigas juridiskas vai fiziskas personas vajadzibu vai
intereSu apmierinasanai. Vértétajs So vértéjumu sagatavoja pilntba palaujoties uz to, ka tas tiks izmantots
tikai un vienigi Pasatitaja vajadzibam un, ka neviena cita persona nepalausies uz ST vértéjuma atskaites
saturu, ja vien no Vértétaja puses Sada palausanas iespéjamiba nebis rakstveida skaidri apliecinata.

Ciena

Andris Salgiins

Nekustama 1pasuma vértétajs

Latvijas Ipaduma Vértétaju Asociacija

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.75 nekustama 1pasuma vértésana
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GALVENAS INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Adrese

“Skaraini”, Lizuma pagasts, Gulbenes novads

Kadastra numurs

5072 506 0017

Vértéjama objekta sastavs

Apbive: dzivojama maja (kadastra apz. 5072 006 0200 001) ar kopéjo
platibu 223,3 m? un 3kanis (kadastra apz. 5072 006 0200 002) ar kopéjo
platibu 18,1 m2.

Zemes vieniba (kadastra apz. 5072 006 0200) ar kopéjo platibu 3,4 ha
nav $Tvértéjuma sastavdala.

Pasreizéja izmantos$ana

Individualas majas apbuve bez zemes.

Labakais izmantosanas veids

Individualas majas apbuve bez zemes.

Nelikumigas celtniecibas
pazimes

Nav informacija.

Apbives tehniskais stavoklis

Slikts.

IpaSumtiesibas

Saskana ar Vidzemes rajona tiesas Lizuma pagasta zemesgramatas
nodaltfjumu Nr. 100000945599, 2025. gada 11. jlnija tiesnesa |émumu,
Tpasuma tiesibas uz nekustamo Tpasumu, kas atrodas “Skaraini”, Lizuma
pagasta, Gulbenes novada un sastav no blvju Tpasuma: divas bives
(kadastra apz. 5072 006 0200 001 un 5072 006 0200 002), ir
nostiprinatas fiziskai personai.

Zemes gabala (kadastra apz. 5072 006 0200) ipasnieks ir pasvaldiba.

Apgrutinajumi

Saskana ar zemesgramatas datiem, nekustamajam Tpasumam nav
registreti apgratinajumi.

Saskana ar LR VZD Kadastra registra datiem, nekustamajam Tpasumam
nav registréti apgratinajumi.

Ipasuma ires/nomas ligumi: vértétajam nav iesniegta informacija.
Veértéjamais Tpasums tiek uzskatits par brivu no apgratinajumiem,
finansialam saistibam, ka ari citiem tirgus vértibu pazeminosiem
faktoriem, iznemot tos, kas ir minéti saja vertéjuma.

Vides, socialo un parvaldibas
(ESG) faktoru analize

« TpasSums neatrodas pludu riska teritorija;
* plddu riska scenariji:
1/10 gados: Né
1/100 gados: Ne
e uzIpasumu nav attiecinams:
- krasta erozija risks;
- karstuma vilnu risks;
- savvalas ugunsgréku risks;

- vétras risks;
- Tpasi smagu nokrisnu risks.

Vértéjuma atskaites uzdevums
un mérkis

Noteikt nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu izsoles
sakumcenas noteik3anai.

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

Pasutitajs

Zvérinata tiesu izpilditaja Dita Voronova.

Objekta apskate

Ipasuma apskate tika veikta 2025. gada 6. septembri.

Ipasie pienémumi

Veértétajs pienem, ka LR VZD Kadastra registra parlaka dati atbilst daba
esoSajam un ir ticami.

Noteiktas vértibas
Tirgus vértiba
Piespiedu pardosanas vértiba

Piespiedu pardosanas termins

EUR 5 500 (Pieci tukstosi pieci simti eiro)

EUR 2 700 (Divi tiikstosi septini simti eiro)

Piespiedu pardosanas vértiba noteikta 50% apméra no tirgus vértibas.
Izsoles sakumcena
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Objekta apskates un vértibas 2025. gada 6. septembiris.
noteikSanas datums

Vértéjuma atskaites 2025. gada 11. septembris.
parakstiSanas un sastadiSanas
datums

IZMANTOTA DOKUMENTACUA

Informdcijas avoti:

e Zemesgramatas datorizdruka;

e LR VZD Kadastra registra parlika dati;

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

¢ nekustamo Tpasumu datubaze www.cenubanka.lv;

¢ sludindjumu datubaze www.ss.com.
Izmantotie dati un lielumi tiek uzskattti par ticamiem un nakusiem no droSiem avotiem. Vértétajs Sos
datus un lielumus izmantojis péc labakas parliecibas, tacu neuznemas atbildibu par $o datu un skaitlu
patiesumu un objektivitati, jo var bt notikusas izmainas dokumentacija, par kuram vértétajs nav
informéts, vai vértétajam bijusi sniegta nepatiesa informacija, vai ari bijusi citi ietekméjosi apstakli.

Eku un zemes gabalu plani:

Vértéjuma tiek izmantota zemes gabala LR Valsts zemes dienesta informacija.

Vértéjuma tiek izmantota eku LR Valsts zemes dienesta tekstuala informacija.

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

ATRASANAS VIETA UN PIEEJAMIBA

Nekustamais Tpasums atrodas GrasJu ciema, kas atrodas pagasta dienvidaustrumu dala. Apdzivota
vieta atrodas nomalus no valsts autoceliem. Lizuma pagasts ir viena no Gulbenes novada
administrativajam teritorijam ta ziemelrietumos. RobeZojas ar Lejasciema, Tirzas, Druvienas un
Rankas pagastiem.?

Vértéjamais objekts atrodas ~2,5 km no Lizuma ciema un ~30 km no Gulbenes pilsétas.

Pie vértéjama objekta ir tieSa piebrauksana no pasvaldibas nozimes cela puses, kas ir ar labas
kvalitates grants segumu. Lidz regionalajam autocelam P38 (Cesvaine-Veléna) ir ~3 km un tas ir ar
labas kvalitates asfalta segumu. Tuvaka sabiedriska transporta pietura atrodas Lizuma ciema (~2,5
km).

Atrasands vietas plans:?
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» > (,'.‘ Lizums

evani | Grasli
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I Pluksi

g Pieti
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Jaunzemi

L https://Iv.wikipedia.org/wiki/Lizuma_pagasts

2 www.lvmgeo.lv/kartes/; LVM Fona karte © LVM
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APKARTNES RAKSTUROJUMS

Vértéjama objekta tuvako apkartni veido atseviska lauku viensétu apbive, ka art lauksaimnieciba un
meZsaimnieciba izmantojamas zemes. Dzivosanai nepiecieSamie objekti atrodas Lizuma (~2,5 km),
kur atrodas Lizuma pamatskola, kas isteno ari pirmsskolas izglitibas programmu, pagasta parvalde,
veikals “Lats” un “Top”, aptieka, pakomatu skapis “DPD". Citi objekti pieejami Gulbenes pilséta (~30
km).

Zemes gabals ar kadastra apz. 5072 006 0200 (ortofoto izkopéjums no LR VZD Kadastra sistémas
parlika):

Lizuma pag.

Zemes gabala kopéja platiba ir 3,4 ha (nav ST vértéjuma sastavdala). Zemes gabalam plana ir
neregulara forma, zemes virsmas reljefs ir pamata lidzens. Zemes gabals ap apbavi ir neiekopts —
saaudzis ar zali, krimajiem, atseviskiem kokiem. Zemes gabala malas robeZojas ar blakusesosiem
zemes gabaliem un ar pasvaldibas celu. Uz zemes gabala atrodas vértéjamais objekts - dzivojama
maja (kadastra apz. 5072 006 0200 001) un Skdnis (kadastra apz. 5072 006 0200 002).
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APBUVES RAKSTUROJUMS

Dzivojama maja

Kadastra apz. 5072 006 0200 001 001

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

Ekas apjoms

2-stava koka konstrukcijas éka ar pagrabstavu

Ekspluatacija uzsaksanas gads

Pirmskara maja

Apbuves laukums

175,1 m?

Kopéja platiba

223,3 m?

Griestu augstums

1,31 m-2,74m

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati

Kiegelu mris, akmens maris

Arsienas un neso$as starpsienas

Koka karkasa konstrukcijas Iidz 15 cm biezuma, koka déli, koka balki,
brusas

Parsegumi

Betona, dzelzsbetona, kiegelu mira velves, koka sijas ar koka déju
aizpildijumu

Jumta konstrukcija

Koka konstrukcijas

Jumta segums

Betona, slanek|a, mala karnini (bojats)

Ekas arsienu apdare

Koka déJu apsuvums

lekStelpu apdare

Griesti —apmetums, koka déli
Sienas —apmetums, krasojums
Gridas — koka déli, kiegeli

Logi Logi stikloti koka konstrukcijas ramjos (bojats)
Kapnes Koka konstrukcijas

Ardurvis Koka konstrukcijas

leksdurvis Koka konstrukcijas

Varti Nav

Ekas labiekdrtojums un aprikojums

Udensapgade

Nav (pienémums)

Kanalizacija

Nav (pienémums)

Elektroapgade

No centralizétiem tikliem

Gazes apgade

Nav

Siltumapgade

Vietéja — krans, plits

Ekas kopéjais tehniskais

Tehniskais stavoklis tiek vértéts ka slikts — iekstelpu apdare ir fiziski un
morali nolietojusies — nepiecieSams remonts.

Cita informacija un pienémumi

Vértétajs pienem, ka LR VZD Kadastra registra parlika dati atbilst daba
esoSajam un ir ticami.
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Telpu eksplikacija:

Telpas i . l=Las o e
) Mazakais Lielakais - Ekspluatacija
::‘é"l'"“m Nosaukums Te_lga_s Stavs Augstums augstums augstums Platiba pienemsanas
pu veids (m ( % % (kv.m.) w
grupa m (m gads(-i)
1 Kapnu telpa ggl'l‘g’t'glfj 2 |1 2.54 2.54 254 5.7 -
Dzivojama
2 Istaba telpa 1 2.51 2.51 2.51 20.8 -
Dzivojama _
3 Istaba telpa 1 2.52 2.52 252 11.3
4 Veranda gj{:ﬁ'ﬁl‘;a 1 2.74 274 2.74 13.9 -
Dzivojama _
5 Istaba telpa 1 273 273 2.73 30.9
Dzivojama
6 Istaba telpa 1 2.72 2.72 2.72 14.0 -
. Dzivokla _
7 Virtuve paligtelpa | 1 2.73 273 273 7.5
8 Pieliekamais gj{:ﬁ'ﬁl‘;a 1 2.54 2.54 2.54 26 -
9 Vajtveris Eﬁf."cﬁ'ﬁﬁaa 1 2.55 2.55 255 47 -
10 Virtuve Eﬁl‘.ﬁﬂia 1 2.53 2.53 2.53 36.0 -
11 Pieliekamais gglll\gglfua 1 2.72 2.72 272 4.1 -
. . Dzivokla
12 Pielickamais paligtelpa 1 2.5 2.5 2.5 2.4 -
13 Vajtveris gﬁg@ga 1 2.56 2.56 256 6.5 -
14 Gaitenis Dzivokla 2 2.2 2.2 22 67 -
paligtelpa : : : "
Dzivojama _
15 Istaba telpa 2 222 2.22 222 26.5
- Dzivokla
16 Virtuve paligtelpa | 2 212 2.12 2142 11.6 -
17 Tekitelpa ggm‘;‘g@a 2 131 0.5 241 3.2 -
18 Pagrabs gj{:ﬁ'ﬁl‘;a 1 1.95 1.95 1.95 14.9 -

Uz zemes gabala atrodas vienkarsas konstrukcijas vienstavu, koka konstrukcijas Skiinis (kadastra apz.
5072 006 0200 002) ar kopéjo platibu 18,1 m?, celta 1980. gada. Eka ir slikta tehniska stavokli.

FOTOATTELI

Dzivojamas majas (kadastra apz. 5072 006 0200 001) Dzivojamas majas iekstelpu skati

Nekustamais ipasums “Skaraini”, Lizuma pagasts, Gulbenes novads
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fasades skati

Dzivojamas majas iekstelpas

Dzivojamas majas iekstelpas

Skiina ékas (kaastra apz. 5072 0060200 002) fasades kati Apbuves kopskats

Nekustamais ipasums “Skaraini”, Lizuma pagasts, Gulbenes novads
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Zemes gabala kopskati ap apbavi

LIETOSANAS VEIDA ANALIZE

Pasreizéja izmantosana: individualas majas apbive bez zemes.

Analizéjot vértéjama objekta raksturu, atrasanas vietu un tirgus situaciju, nekustama Tpasuma, kas
atrodas “Skaraini”, Lizuma pagasta, Gulbenes novada, labdkais izmantosanas veids ir pasreizéjais —

individualas majas apbiive bez zemes.
Mdasu novértéjuma atskaites pamata ir pienémums, ka Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta labakajam
un efektivakajam izmantosanas veidam, un uz So pienémumu ir balstiti mdsu veiktie Tpasuma vértibas

aprekini.

Nekustamais ipasums “Skaraini”, Lizuma pagasts, Gulbenes novads
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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 Tpasumam bdtu japariet no viena
TpasSnieka pie otra savstarpgji 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 apstak|os ieglistama cena ir atkariga no pardevéja griitibu rakstura
un no iemesliem, kuru dél nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var art atspogulot sekas, kas rastos
pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja gritibu raksturs vai to
iemesls nav zinams, nav iespéjams reali prognozét piespiedu pardoSanas rezultata ieglistamo cenu.
Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas darijuma, atspogulo konkréta
darijuma 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).

Gadijuma3, ja tiek prasits noradit cenu, kas varétu bt ieglistama piespiedu pardosanas apstaklos, ir
nepiecieSsams 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 ari var b{t kads cits alternativs izmantoSanas
veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.).

Tpasuma, kas tiek vértéts ka atsevisks objekts, labaka un efektivaka izmanto$ana var at3kirties no ta
labakas un efektivakas izmantoSanas 1pasuma 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 dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jablt tiesiskai, ir janem véra visi esoSie
Tpasuma lietoSanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zonéjums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabGt finansiali iespéjamai paredz izvértét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantosana, kas, nemot véra ar
Tpasuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus daltbniekam
nodroSinatu tadu ienesiguma limeni, kas bltu augstaks un parsniegtu Tpasuma

ienesigumu pie esosas izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.).
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Lai TpaSuma veértibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo vértésanas bazi, vértétajam jaizmanto viena vai
vairakas vértésSanas pieejas. Tris $aja ietvara aprakstitas un definétas pieejas ir galvenas vértésana
izmantojamas pieejas. Visu pieeju pamata ir cenu lidzsvara, sagaidama labuma un aizvietoSanas
ekonomiskie principi. (LVS 401:2013 p.3.21.1.).

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

aktiva un Ilidzigu 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 tirga,
cenu izvértésana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi dartfjumi, var bat lietderigi izvértét identisku vai
[idzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka $T informacija ir
pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bt nepiecieSams korigét informaciju par citu
darijumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darijjuma apstaklu un vértibas bazes atskiribas,
ka art pienémumus, kas ir izvirziti vértésanas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un citos darijumos
iesaistitajiem aktiviem var bat art atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. (LVS
401:2013 p.3.21.2))

Ar_ienakumu_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 kalpo$anas laika glistamie ienémumi, un vértibas
aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju kapitala
vértiba ar atbilstosas diskonta likmes palidzibu. lenakumu plismas pamata var bt liguma vai ligumos
paredzétas, vai arT 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 vértiba;
c) dazadi opciju cenu veidosanas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)
lendkumu pieeja ir izmantojama arl saistibu vértéSanai, nemot véra saistibu apkalposSanai

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

Ar_izmaksu pieeju tiek ieglts 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.)

St pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav [idzvértiga aktiva radi$anai nepiecie$ama
laika, neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgli maksatu par vérté€jamo
aktivu, nebdtu 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 batu
iespéjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var bt

nepiecieSsamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas (LVS 401:2013 p.3.23.2.).
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VERTESANAS PIEEJAS

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Salidzinosa 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 Tpasumu salidzinot ar citiem lidzigiem 1pasumiem, 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 lidzvertigu
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, kadé] nauda tiek ieguldita nekustamaja
ipasuma. Ipaduma tirgus vértibas aprékina pamata ir pienémums, ka ipasuma izmanto3anas veids, kas
nodrosSina to ienémumu apjomu, ko TpasSniekam var dot pats Tpasums, ir ta iznomasana. Ta ka
novértéjamais Tpasums pasreizéja stavokll nav raksturojams ka izteikts komercipaSums, ienémumu

metode tirgus vértibas ieglsanai 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 bltu izmaksas, kas nepiecieSamas, lai iegadatos
[[dzvértigu zemi un uzceltu lidzvértigu jaunu apbdvi. Izmaksu pieeja tirgus vértibas iegiSana netika
izmantota, jo blvizmaksas 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 stavokla izmainu, piesarnojumu un defektu, kas
palielinatu vai samazinatu novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami tikai ar specialam

inZenieru parbaudém.

Apbuves tehniskais stavoklis

Veértétajs neveic apbives tehniska stavokla inZeniertehnisko ekspertizi un nemégina konstatét visus
defektus, bojajumus, nodilumus, bavniecibas kladas. Vértéetajs konstaté un uzrada tos acim redzamos
defektus, kurus atbilstosi tirgus vértibas definicijai varétu saskatit ari vidusméra pircéjs un kas var bt
nozimigi, hipotétiskajam vidusmeéra pircéjam veidojot savu viedokli par maksajamo cenu. Tadé| tiek
pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai
samazinatu novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami tikai ar specialam inZenieru

parbaudem.
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TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI
Pozitivie:

e irtie3a piebrauk3ana;

e zemes gabala (kadastra apz. 5072 006 0200) 1pasnieks ir pasvaldiba.
Negativie:

e zemes gabals nav Ipasuma sastava;

e apbives tehniskais stavoklis tiek vertéts ka slikts;

e vajs infrastruktdras nodrosinajums;

e atrodas apdzivota vieta Grasli, ~2,5 km no Lizuma ciema un ~30 km no Gulbenes

pilsétas;

e inZenierkomunikaciju nodrosinajums.
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ATZINUMS PAR NEKUSTAMA TPASUMA VERTIBU

Péc JUsu pieprasijuma ir sagatavota vértéjuma atskaite par apbuves, kas atrodas “Skaraini”, Lizuma
pagasta, Gulbenes novada un sastav no apbives: dzivojama maja (kadastra apz. 5072 006 0200
001) ar kopéjo platibu 223,3 m? un $kiinis (kadastra apz. 5072 006 0200 002) ar kopéjo platibu 18,1
m?, piespiedu pardo$anas vértiba 2025. gada 6. septembri varétu bat:

EUR 2 700 (Divi tiikstosi septini simti eiro)
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