NOVERTEJUMA ATSKAITE PAR 11/14 DOMAJAMO DALU NO
NEKUSTAMA IPASUMA - APBUVES

“KALNIESI”, RAUNAS PAGASTS, SMILTENES NOVADS

Vértéjuma atskaité noraditas informacijas izmantosanas, izplatiSsanas un publicéSanas ierobeZojumu dé|, 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:

2023. gada 3. oktobris
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Par nekustama Tpasuma “Kalniesi”, Raunas pagasta, Smiltenes novada novértésanu

Zvérinatam tiesu izpilditajam Naurim Miglavam

2023. gada 4. oktobris

Péc Jasu pieprasijuma ir sagatavota veértéjuma atskaite par 11/14 domajamas dalas no nekustama
Ipasuma — apbiives, kas atrodas “KalnieSi”, Raunas pagasta, Smiltenes novada
un sastav no apbuves: dzivojama maja (kadastra apz. 4276 006 0313 001) ar kopéjo platibu 142,0 m?,
pagrabs (kadastra apz. 4276 006 0313 002) ar kopéjo platibu 30,3 m?, kiits (kadastra apz. 4276 006 0313
003) ar kopéjo platibu 139,0 m? un saimniecibas éka (kadastra apz. 4276 006 0313 004) ar kopéjo
platibu 65,8 m?,
piespiedu pardosanas vértibas noteikSanu 2023. gada 3. oktobrl.
Zemes vienibas ar kadastra apziméjumiem 4276 003 0153 un 4276 006 0313 nav 7 vértéjuma sastavdalas.
Veértéetajam nav preciza informdcija par ipasuma realo lietosanas sadali vai lietosanas kartibu, lidz ar to vértiba noteikta, nepnemot
véra iespéjamo nekustama ipasuma kopipasnieku noteikto lietosanas kartibu vai redlo sadali starp ipasniekiem. Saskana ar
Civillikuma lietu tiesibu dajas 1075. pantu, 11/14 domajamas dajas piespiedu pardosanas vértiba tiek noteikta matematiski dalot
Ipasuma piespiedu pardosanas vértibu pa piederosam dalam.
Veértéjuma 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 $aja vértéjuma atskaiteé.
Visi Saja vértéjuma atskaité veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
izmantojami atrauti no tas. IpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét tre$as
personas.
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 meés esam secinajusi, ka visiespgjamaka vertéjama nekustama Ipasuma 11/14
domajamas dalas no apbives, piespiedu pardosanas vértiba novértésanas datuma ir:

EUR 9 400 (Devini tukstosi cetri 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.
VEértétajs 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 Ipasuma Vértétaju Asociacija

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.75 nekustama Tpasuma vértésana
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GALVENAS INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Adrese

“Kalniesi”, Raunas pagasts, Smiltenes novads

Kadastra Nr.

4276 006 0313

Vértéjama objekta sastavs

Apbive: dzivojama maja (kadastra apz. 4276 006 0313 001) ar kopéjo
platibu 142,0 m?, pagrabs (kadastra apz. 4276 006 0313 002) ar kopéjo
platibu 30,3 m?, kats (kadastra apz. 4276 006 0313 003) ar kopéjo platibu
139,0 m? un saimniecibas €ka (kadastra apz. 4276 006 0313 004) ar
kopéjo platibu 65,8 m2.

Zemes vienibas ar kadastra apziméjumiem 4276 003 0153 un 4276 006 0313
nav S vértéjuma sastavdalas.

Vértétajam nav preciza informdcija par ipasuma realo lietosanas sadali vai lietosanas
kartibu, lidz ar to veértiba noteikta, nepnemot véra iespéjamo nekustamad ipasuma
kopipasnieku noteikto lietosSanas kartibu vai redalo sadali starp ipasniekiem. Saskana ar
Civillikuma lietu tiesibu dalas 1075. pantu, 11/14 domdjamas dalas piespiedu
pardosanas veértiba tiek noteikta matematiski dalot ipasuma piespiedu pardosanas
vértibu pa piederosam dajam.

Pasreizéja izmantosana

Lauku viensétas apbuve bez zemes.

Labakais izmantosanas veids

Lauku viensétas apbuve bez zemes.

Nelikumigas celtniecibas
pazimes

Uz zemes gabala atrodas neregistréta lapene, ka ari pie kits ékas (lit.
003) ir neregistréta piebdve.

Ipasumtiesibas

Saskana ar LR Spriedumu Lieta Nr. 2-225 1997. gada 20. martj,
nekustamajam 1pasumam, kas atrodas “Kalniesi”, Raunas pagast3,
Smiltenes novada un sastav no majipasuma: dzivojama maja un tris
saimniecibas ekas, ir registréta jaukta blves piederiba, kur:

e 11/14 domajama dala fiziskai personai (tiesiskais valditajs).

Apgrutinajumi

Veértétajam nav zinami apgratinajumi uz apbavi.

Ipasuma Tres/nomas ligumi: vértétajam nav iesniegta informacija par
iespéjamiem ligumiem.

Vértéjamais Tpasums tiek uzskatits par brivu no apgratinajumiem,
finansialam saistibam, ka ari 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

Zveérinats tiesu izpilditajs Nauris Miglavs.

Objekta apskate

Ipasuma apskate tika veikta 2023. gada 3. oktobri. Vértétajs ipasuma
nevienu nesastapa, lidz ar to nebija iespéja veikt apbives iekstelpu
apskati un foto fiksaciju. Saskana ar Latvijas Ipasumu vértétaju
asociacijas metodiskajiem noradijumiem un rekomendacijam par
vértéjuma sagatavosanu tiesu izpilditaju vajadzibam, sados gadijumos,
kad vértétajam nav nodrosSinata iespéja ieklGt vértéjama Tpasuma,
vértéjums tiek sagatavots uz esoSo dokumentu un ridpigas aréjas
apskates materialiem, censSoties no aréjam pazimém izveidot pietiekami
argumentétu spriedumu par pasuma kvalitati un ta vértibu

Ipasie pienémumi

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

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

Noteiktas 11/14 domajamas
dalas apbuves vértibas

Tirgus vértiba

Piespiedu pardosanas vértiba

EUR 18 900 (Astonpadsmit tikstoSi devini simti eiro)
EUR 9 400 (Devini tiikstosi Cetri simti eiro)
Piespiedu pardosanas vértiba noteikta 50% apméra no tirgus vértibas.
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Piespiedu pardosanas termins | lzsoles sakumcena

Objekta apskates un vértibas 2023. gada 3. oktobris.

noteikSanas datums

Veértéjuma atskaites 2023. gada 4. oktobris.

parakstiSanas un sastadiSanas

datums

IZMANTOTA DOKUMENTACUA

Informdcijas avoti:

Valsts zemes dienesta sniegta informacija;

Tiesas spriedums;

LR VZD Kadastra registra parlika dati;
www.balticmaps.eu; www.google.lv;

nekustamo Tpasumu datubaze www.cenubanka.lv;

sludinajumu 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 ar 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 Raunas pagasta, kas ir viena no Smiltenes novada administrativajam
teritorijam. RobeZojas ar sava novada Blomes, Brantu un Launkalnes pagastiem, ka arT Césu novada
Veselavas, Priekulu, Liepas, Marsnénu un Dzérbenes pagastiem.

Apbuve, kas atrodas uz zemes vienibas ar kadastra apz. 4276 006 0313, atrodas ~2 km no Raunas
centra dalas. Pie zemes gabala ir tieSa un laba piebraukSsana no valsts vietéja autocela V187
(Valmiera-Rauna) puses, kas ir ar labas kvalitates grants segumu. Sabiedriska transporta pieturas
vieta Raunas centra dala (~2 km).

Atrasands vietas plans:

K ° 4
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Eill
2 a‘i‘/
o o &
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APKARTNES RAKSTUROJUMS

Tuvakaja apkartné atrodas atseviSskas lauku viensétas, lauksaimnieclba un meZsaimnieciba
izmantojamas teritorijas. Dzivosanai nepiecieSamie infrastruktiras objekti atrodas Rauna, kur atrodas
Raunas pamatskola, Raunas pirmsskolas izglitibas iestade, partikas mazumtirdzniecibas veikali , Top”,
,Elvi”, ,Sagade K” , aptieka, feldSeru-vecmasu punkts, Raunas luteranu baznica un novada domes éka.
Rauna ir aktiva uznémeéjdarbiba, kur ir izvietoti brugakmens razotnes, metalapstrades, kokapstrades,

lauksaimniecibas un keramikas razotnes.

Zemes gabals ar kadastra apz. 4276 006 0313 (ortofoto izkopéjums no LR VZD Kadastra sistémas
parlika):

Zemes gabals (9 ha) nav ST vertéjuma sastavdala. Zemes gabals ap apbavi ir dalgji iekopts, ar
abeldarzu un dekorativiem apstadijumiem. Uz zemes gabala atrodas dzivojama maja (lit. 001),
pagrabs (lit. 002), kats éka (lit. 003), saimniecibas éka grausts (lit. 004), neregistréta lapene un
pieblve pie kits €kas. Zemes gabala malas robeZojas ar blakusesoSiem zemes gabaliem un valsts

vietéjo autoce|u V187 (Valmiera-Rauna).

APBUVES RAKSTUROJUMS

Dzivojama maja | Kadastra apz. 4276 006 0313 001

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

Ekas apjoms

2-stava koka/mura konstrukcijas éka

Ekspluatacija uzsaksanas gads 1930.
Apbives laukums 120,5 m?
Kopégja platiba 142,0 m?

Griestu augstums

2,19m;2,3m;2,6m

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati

Dzelzsbetons

Arsienas un neso3as starpsienas

Koka/mura, kiegeli

Parsegumi

Koka konstrukcijas

Jumta konstrukcija

Koka konstrukcijas

Jumta segums

Azbestcementa loksnes

Ekas arsienu apdare

Apmetums, sarkano kiegelu apSuvums

lekstelpu apdare

Nav informacija

Logi Logi stikloti PVC un koka konstrukcijas ramjos
Ardurvis Koka konstrukcijas

lekSdurvis Nav informacija

Varti Koka konstrukcijas

Ekas labiekartojums un aprikojums

Udensapgade

Vietéja - aka
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Kanalizacija Vietéja

Elektroapgade No centralizétiem tikliem
Gazes apgade Nav

Siltumapgade Vietéja

Ekas kopéjais tehniskais un
konstruktivais stavoklis

Tehniskais stavoklis tiek pienemts un vértéts ka apmierinoss.

Cita informacija un pienémumi

Vértétajs pienem, ka LR VZD Kadastra registra parlika dati atbilst daba

esosajam un ir ticami.

Telpu eksplikacija:

Stavs Telpu Nr. Telpas nosaukums Platiba, m? Artelpu platiba, m2

1 1 Istaba 17.30

1 2  |Istaba 18.00

1 3  Gaitenis 5.30

1 4  Paligtelpa 1.60

1 5 Virtuve 15.60

1 6 Gaitenis 6.80

1 7  Tualete 1.90

1 8 Garaia 25.00
Pirmais stavs kopa: 91.50

2 9 Istaba 13.20

2 10 Istaba 10.60

2 11 Istaba 11.60

2 12 Tualete 1.80

2 13 Kapnu telpa 1.90

2 14 Gaitenis 2.80

2 15 Virtuve 8.60
Otrais stavs kopa: 50.50

EKA KOPA: 142.00 0.00

Pagrabs

Kadastra apz. 4276 006 0313 002

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

Ekas apjoms

1-stava dzelzsbetona konstrukcijas éka

Ekspluatacija uzsaksanas gads

1930.

Apbaves laukums

38,5 m?2

Kopéja platiba

30,3 m?

Griestu augstums

1,62 m; 2,03 m

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati

Dzelzsbetons

Arsienas un neso$as starpsienas

Dzelzsbetons

Parsegumi

Dzelzsbetons

Jumta konstrukcija

Koka konstrukcijas

Jumta segums

Azbestcementa loksnes, zemes uzbérums

Ekas arsienu apdare

Zemes uzbérums

lekstelpu apdare

Nav informacija

Logi Nav

Ardurvis Koka konstrukcijas
leksdurvis Nav informacija
Varti Nav

Ekas labiekdrtojums un aprikojums

Udensapgade Nav

Kanalizacija Nav
Elektroapgade Nav

Gazes apgade Nav

Siltumapgade Nav

Ekas kopéjais tehniskais un
konstruktivais stavoklis

Tehniskais stavoklis tiek pienemts un vértéts ka apmierinoss.

Cita informacija un pienémumi

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

Telpu eksplikacija:

Stavs Telpu Nr. Telpas nosaukums Platiba, m? Artelpu platiba, m2
1 1 Pagrabs 28.40
1 2 Kapnu telpa 1.90
EKA KOPA: 30.30 0.00

Kuats

Kadastra apz. 4276 006 0313 003

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

Ekas apjoms

1-stava vieglbetona konstrukcijas éka

Ekspluatacija uzsaksanas gads 1930.
Apbives laukums 173,1 m2
Kopégja platiba 139,0 m?2
Griestu augstums 2,6 m

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati

Dzelzsbetons

Arsienas un neso$as starpsienas

Vieglbetona

Parsegumi

Koka konstrukcijas

Jumta konstrukcija

Koka konstrukcijas

Jumta segums

Azbestcementa loksnes

Ekas arsienu apdare

Apmetums

lekstelpu apdare

Nav informacija

Logi lestikloti koka konstrukcijas ramjos
Ardurvis Koka konstrukcijas

leksdurvis Nav informacija

Varti Koka konstrukcijas

Ekas labiekdrtojums un aprikojums

Udensapgade Nav

Kanalizacija Nav

Elektroapgade No centralizétiem tikliem

Gazes apgade Nav

Siltumapgade Nav

Ekas kopéjais tehniskais
konstruktivais stavoklis

un

Tehniskais stavoklis tiek pienemts un vértéts ka apmierinoss.

Cita informacija un pienémumi

Vertétajs pienem, ka LR VZD Kadastra registra parlika dati atbilst daba

esoSajam un ir ticami.
Pie ékas ir neregistréta piebuve, kas ir slikta tehniska stavokli.

Telpu eksplikacija:

Stavs Telpu Nr. Telpas nosaukums Platiba, m? Artelpu platiba, m2
1 1 Kuts 76,60
1 2 Kuts 32,30
1 3  Telpa 30,10
EKA KOPA: 139,00 0.00

Uz zemes gabala atrodas vieglbetona konstrukcijas saimniecibas €ka (lit. 004) ar kopéjo platibu 65,80

m?, kura ir slikta tehniska stavokli — ir iebrucis jumts, ir apaugusi ar vitenaugiem un kriimajiem.
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FOTOATTELI

Dzivojamas majas (kadastra apz. 4276 006 0313 001) fasades skati
g o

Pagraba (kaastra apz 4276 006 0313 002) fasades
skats

Neregistréta lapene

4
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Zemes gabala (kadastra apz. 4276 006 0313) kopskati ap apbavi

LIETOSANAS VEIDA ANALIZE

Pasreizéja izmantosana: Lauku viensétas apbive bez zemes.

Analizéjot vértéjama objekta raksturu, atrasanas vietu un tirgus situaciju, nekustama Tpasuma, kas
atrodas “Kalniesi”, Raunas pagasta, Smiltenes novada, /abdkais izmantoSanas veids ir pasreizéjais —

lauku viensétas 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

apreékini.
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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 1pasumam bdtu japariet no viena
TpasSnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darfjuma 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 pardosSanas 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 blt 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 plasmu

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 apkalposanai

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 Iidzvértiga 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 izvélétds 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. Ipasuma 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. Vértétajs 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.

Nekustamais ipasums “Kalniesi”, Raunas pagasts, Smiltenes novads 2023. gada 3. oktobris



15
TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI
Pozitivie:
e zemes gabals uz kura atrodas apbive, atrodas ~2 km no Raunas;
e infrastruktlras nodrosinajums;
e irtieSa un laba piebrauksana.
Negativie:
e  dalitas Ipasumtiesibas;
e vértéjama 11/14 domajama dala nav registréta zemesgramatsi;
e zemes gabals pieder citai personai;
e vértétajam netika nodrosinata apbives iekstelpu apskate;
e apbuves tehniskais stavoklis tiek pienemts un vértéts ka apmierinoss/slikts;

e  viet@jais inZenierkomunikaciju nodrosinajums.
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ATZINUMS PAR NEKUSTAMA TPASUMA VERTIBU

Saskana ar masu savstarpéjo vienoSanos ir sagatavots atzinums par 11/14 domajamas dalas no
nekustama ipasuma — apbiives, kas atrodas “Kalniesi”, Raunas pagasta, Smiltenes novada un sastav no
apbives: dzivojama maja (kadastra apz. 4276 006 0313 001) ar kopé&jo platibu 142,0 m?2, pagrabs
(kadastra apz. 4276 006 0313 002) ar kopéjo platibu 30,3 m?, kiits (kadastra apz. 4276 006 0313 003) ar
kopéjo platibu 139,0 m? un saimniecibas éka (kadastra apz. 4276 006 0313 004) ar kopéjo platibu 65,8
m?, piespiedu pardo$anas vértiba 2023. gada 3. oktobri varétu bat:

EUR 9 400 (Devini tiikstosi Cetri simti eiro)

Len
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PIELIKUMI

ZEMES GABALA PLANS AR VERTEJAMAS APBUVES NOVIETOJUMU

Zemes vieniba (kadastra apz. 4276 006 0313):

Leres MO\
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