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Raunas novada pasvaldibai

2021.gada 19.februari

Par nekustama ipaSuma
“Piekraste”, Raunas pagasta, Raunas novada
tirgus vertibas aprékinasanu

Saskana ar Jiisu pasiitijumu, m&s esam veikusi nekustama Tpasuma ar kadastra Nr.4276 006 0207,
kas atrodas “Piekraste”, Raunas pagasta, Raunas novada un registréts Vidzemes rajona tiesas Raunas
pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.1000 0061 0087, tirgus vertibas noteikSanu.

Vertejums veikts saskana ar Latvijas Ipasumu vértéanas standartos LVS 401:2013 formuléto
nekustama IpaSuma tirgus vertibas definiciju. Ve&rtgjums pamatojas uz labaka izmantoSanas veida
koncepciju saskana ar tirgus vertibas definiciju. Vertg§juma atskait€ tika izmantota tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeja.

Apkopojot miisu apsvérumus un aprékinu rezultatus, nekustama tpasuma ar kadastra Nr.4276 006
0207, kas atrodas “Pickraste”, Raunas pagasta, Raunas novada,

- tirgus vertiba atbilstosi tirgus situdcijai 2021.gada 19.februart noapalojot ir:
9 500 EUR (Devini tiikstosi pieci simti euro)

Mingétas ipaSuma vertibas ir spéka, ja ipasuma nav izdariti tadi neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem
varétu pretend@t treSas personas, IpaSums nav apgritinats ar saistibam, kas varctu ietekmet ipaSuma
tirgus un piespiedu pardosanas vertibas.

Aprekinatas TpaSuma tirgus veértibas ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSuma tiesibas uz visu
novertéto IpaSumu, ta tehniskais stavoklis un IpaSumtiesibas atbilst $aja vért€juma konstatétajam un
IpaSumam nav citu apgritinajumu, ka vien tie, kas mingti Saja vertgjuma.

Ar cienu

Ieva Kampe, SIA “Invest- Césis” prokiriste
Kompetences sertifikats
nekustama TpaSuma veértésana Nr.38
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1. Vispareja informacija

Veértéjamais ipaSums

Nekustamais Ipasums “Piekraste”, Raunas pagasta, Raunas novada (kadastra
Nr.4276 006 0207).

Vertéjuma pasiititajs

Raunas novada pasvaldiba

Veértesanas laiks

2021.gada 19.februaris

Vertésanas mérkis

Nekustama TpaSuma tirgus vertibas noteiksana.

Vértéjama ipaSuma
sastavs

Zemes vieniba ar kadastra apzim&jumu 4276 006 0207 ar kopgjo platibu 1.3077
ha.

IpaSumtiesibas

Saskana ar ierakstu Vidzemes rajona tiesas Raunas pagasta zemesgramatas
nodalijuma Nr.1000 0061 0087, pamatojoties uz 2021.gada 10.februara uzzinu
par pasvaldibai piekritoSo zemes gabalu Nr.129/02.01-04, ipaSuma tiesibas uz
nekustamo IpaSumu nostiprinatas Raunas novada domei.

Lietu tiesibas, kas
apgriitina nekustamo
ipaSumu

Biivniecibas ierobezojumu teritorija, kas noteikta teritorijas attistibas
planosanas dokumenta 0.0628 ha;

Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu Iiniju pilsétas
un ciemos ar nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem 0,0252 ha;
Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu liniju pilsetas
un ciemos ar nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem 0,0649 ha;
Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts viet€§jiem un pasvaldibu
autoceliem lauku apvidos 0,2601 ha.

Kilas tiesibas un to
pamats

Nav ierakstu.

Atzimes un aizliegumi

Uz zemes vienibas atrodas €ka/buive ar kadastra apziméjumu 4276 006 0207
001, kuras piederiba nav noskaidrota.

Specifiskie nosacijumi

Vertgjums veikts pie nosacijuma:

- TpaSums ir brivs no jebkada veida apgratinajumiem (taja skaita ari no kre-
ditsaistibam), kas var€tu ietekmét ta tirgus vertibu (iznemot tos, kas minéti
Saja vertejuma),

- Tpasniekiem ir pilnas tiesibas rikoties ar vert€jamo Tpasumu un IpaSuma nav
izdariti tadi ieguldijumi, uz kuriem vargtu pretendgt tresas personas,

- €kas buvdarbu kvalitate laba, tas baivnieciba pielietoti kvalitativi masdienu
tehniskajam prasibam atbilsto$i celtniecibas un apdares materiali, ka ari
miusdienigs €kas tehniskais aprikojums,

- no pasititaja sanemto informacija pienemta par patiesu un nav parbaudita
neviena oficiala institlicija.

IpaSuma pasreizéja

Neapbiiveta zeme, nav nozogota, dalgji kopta. Uz zemes gabala neizmantota

izmantoS$ana bive.
Veértéjuma izmantota l.ipaéuma apsekojums uz vietas 2021.gada 19.februari.
Informacija 2.Ipasumtiesibu  apliecino§s dokuments (zemesgramatas nodalfjuma

datorizdruka).

3.Zemes robezu plani.

4.Informacija no KIS.

5.Novada domes uzzina.

6.Raunas novada teritoriala planojuma 2012.-2024.gadam kartografiskais
materials un apbiives noteikumi lapa www.rauna.lv.
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2.IpaSuma raksturojums

2.1.TPASUMA ATRASANAS VIETA
Veértgjamais Ipasums atrodas Raunas pagasta centra Baizkalna, ~1.0 km attaluma no Raunas novada
domes un autobusu pieturas, pie cela Rauna - Valmiera (Valmieras ielas), ~1 km attaluma no Raunas
apvedcela. PiekltiSana €rta, bez ierobezojumiem, pie Ipasuma dienvidrietumu puses no Valmieras ielas.
Tuvuma individualo maju apbiive. Netalu bérnudarzs. Rauna labi attistita infrastruktara — veikali,
izglitibas un kultiiras iestades. Attalums Iidz C&stm ~23 km. Atrasanas vieta vert€jama ka laba.
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2.2.IPASUMA RAKSTUROJUMS

Zemes vienibas kopgja platiba 1.3077 ha, t.sk. 1.1930 ha lauksaimnieciba izmantojama zeme,
0.0824 ha zeme zem €kam un pagalmiem, 0.0253 ha zem celiem, 0.0070 ha pargjas zemes. Ta forma
neregularas izstieptas formas daudzstiiris, piebrauksana no dienvidrietumu puses no Valmieras ielas.

Apbiive izvietota zemes gabala vidi. Zemes gabals ar izteiktu relfefu — kritums ziemelaustrumu virziena
un ziemelu virziena. Teritorija nav nozogota, dalgji kopta.

R L o 4 9
Saskana ar Raunas novada teritorijas planojumu 2012.-2024.gadam zemes gabala lietoSanas
mérkis ir Lauku teritorijas.
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2.2.3.Fotoatteli

3. IpaSuma vertejums

3.1. Vertéjuma pamatojums

IpaSuma vertibas apréekins tiek veikts saskana ar Latvijas Ipaumu vértéSanas standartos 401:2013
formuléto tirgus vértibas definiciju: “Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma
TpaSumam bitu japariet no viena IpaSnieka pie otra savstarp€ji nesaistitu pusu darjjuma starp labpratigu
pardevéju un labpratigu pircgju pec atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprekinu un bez piespieSanas”.

VerteSanas datums izsaka tirgus vertibas aprékina piesaisti konkrétam datumam. Ta ka tirgus
situdcija var mainities, aprékinata vertiba citd laika momenta var izradities kliidaina vai nepreciza.
Vertejuma rezultats parada patieso tirgus stavokli tiesi vertéSanas datuma, nevis pagatné vai nakotné.

Ipasuma apskate un novértésana tika veikta 2021.gada 19.februari.

IpaSuma vértibas aprékina, nemot véra IpaSuma funkcionalo nozimi, tiek izmantota tirgus
(salidzinamo darTjumu) pieeja.

“Invest-Césis”
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Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja - tiek iegtits vértibas indikators, kura pamata ir vértgjama
TpaSuma un lidzigu vai identisku TpaSumu salidzinajums. Tiek analiz&ta situacija funkcionali Iidzvertigu
nekustamo TpaSumu tirgli regiona, kura atrodas veért€jamais paSums. Tiek analiz&ts IpaSuma tehniskais
stavoklis, sastavs, atraSanas vietas, ipaSumtiesibu ietekme, ta izmantosanas raksturs un iespgjas saistiba
ar reali pastavoso nekustama Tpasuma tirgu vertésanas bridi.

Noveértejuma nav nemta vera COVID-19 izraisitas Globalds pandémijas un vertésanas atskaites
sagatavosanas datuma LR izsludinatd arkartas stavokla ietekme uz nekustama ipasuma tirgu, jo nav
pieejami pietiekami tirgus dati, kas Jautu veikt atbilstoSas vértejama nekustama ipasuma veértibas
korekcijas.

Tadel, stabilizéjoties situacijai Latvijas ekonomika un nekustama ipasuma tirgii un iegiistot to
apstiprinosu tirgus informdciju, bet ne vélak ka péc 6 (seSiem) ménesiem, ir ieteicams veikt novertéjuma
aktualizaciju atbilstosi jaunajai situdcijai nekustama ipasuma tirgii.

Vertgjums tiek veikts pie pienémuma, ka ipaSums nav apgriitinats ar finansialam saisttbam un
ipasuma nav izdariti tadi neatdalamie ieguldfjumi, uz kuriem varétu pretendeét tresas personas,
Tpasumtiesibas ir sakartotas.

3.2. IpaSuma labakais izmanto§anas veids

Saskana ar Latvijas IpaSumu vértéSanas standartu LVS 401:2013 normam nekustama IpaSuma
labaka un efektivaka izmantosana tiek defingta ka visiespgjamakais TpaSuma izmantosanas veids, kas ir
reali iesp&jams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realiz€jams, ka rezultata objekta vértiba
bis visaugstaka.

Saskana ar Raunas novada teritorijas planojumu 2012.-2024.gadam zemes gabals atrodas Lauku
teritorija.

Analizgjot situaciju nekustama TpaSuma tirgd, atlauta izmantoSanas veida, apbuves tehnisko
stavokli, apbiives un tai piesaistita zemes gabala platibu, transporta piekltiSanas iesp&jas, vertetaji secina,
ka nekustama Tpasuma labakais izmantosanas veids, ar ko pamatoti turpmakie TpaSuma vértibas aprékini,
varétu but lauksaimnieciba izmatojama zeme vai lauku vienséta.

3.3. Nekustama ipaSuma tirgus situacijas analize

Nekustama Tpasuma tirgus Latvija kopuma joprojam ir mazaktivs. Reala situacija liecina, ka
kopuma valst1 tirgus aktivitates ir atsakusas galvenokart dzivoklu un dzivojamo maju tirgi.

Tomér janem véra, ka nekustama ipasuma tirgus aktivitate galvenokart ir attieciba uz kvali-
tattviem TIpasumiem Pieriga. No Rigas attalinatajos rajonos tirgus aktivitate krietni zemaka, lai gan C&su
regiona pédgja gada laika dzivojama segmenta tirgus cena vienmerigi pieaug.

Zemes tirgus aktivitati un tas cenu ietekmé vairaki faktori un apstakli: uznémeéjdarbibas aktivitates
ietekme, investiciju un biivniecibas apjomu ietekme, iedzivotdju nodarbinatibas un labklajibas ietekme,
diemzgl dotaja bridi visi Sie faktori darbojas negativi. Svarigakais kritérijs zemes gabala iegadei,
protams, ir vieta, kas nozimé ar1 inzeniertiklu nodroSinajumu, infrastruktiiru, apkartgjas apbiives
kvalitati, socialo vidi utt. Parsvara klienti vélas iegadaties labus zemes gabalus ar visam komunikacijam
vai vismaz ar jau pievilktu elektribu.

Vidzemes regiona iekoptu, meliorétu un bez piekliSanas apgrutindgjumiem lauksaimnieciba
izmantojamo zemju vid€ja cena ir 2500 Iidz pat 4000 EUR/ha. Pieprasitakie ir zemes gabali, kuru platiba
ir 10 ha un vairak.

Vertéjamais ipaSums atrodas Raunas pagasta centra. Uz zemes gabala ir bave, kurai nav
noskaidrota TpaSuma piederiba.

Analizgjot gan zemesgramata registréto vert€jamajam nekustamajam IpaSumam konkur&tspgjigu
nekustamo IpaSumu pardevumu cenu Iimenis vidéji 0.50 — 4.00 EUR/m? atkariba no TpaSuma vértibu
ietekm&josajiem faktoriem.

Analizets arT paSreizgjais vert§jamajam nekustamajam IpaSumam konkur&tspgjigu Ipasumu
piedavajums. Regiona, kura atrodas vértéjamais ipasums, lidzvértigu piedavajumu nav.

“Invest-Césis”
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3.4. IpaSuma tirgus vertibu ietekm@ejosie faktori

- AtraSanas Raunas pagasta centra ar &rtu piebrauksanu (+);

- Salidzino$i maza zemes gabala platiba lauksaimniecibai (+;-);

Uz zemes gabala atrodas ka, kuras Tpasuma tiesibas nav noskaidrotas (+;-);
Zemes gabala konfiguracija (-);

Zemes gabala reljefs (+;-).

3.5. IpaSuma tirgus vértibas aprekins, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pamatprincips: sapratigs pircgjs par nekustamo TpaSumu
nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu TpaSumu.

Aprekinu gaita tiek izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finansé€Sanas apstakliem, ipaSumu
sastava, tirgus apstakliem darTjumu laika, TpaSumu novietojuma.

IpaSumu tirgus vertibu ietekmé&joso faktoru korekcijas tiek izdaritas sekojosi:

- ja salidzinamam Tpasumam konkrétais faktors ir labaks neka vert€jamam ipaSumam, tiek
pielietots “-* koeficients, samazinot vért€jama Tpasuma tirgus vertibu;

- ja salidzinamam Tpasumam konkretais faktors ir sliktdks neka vert§jamam TpaSumam, tiek
pielietots “+“ koeficients, palielinot vértgjama 1paSuma tirgus vertibu.

Tirgus pieejas pielietoSana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par lidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdariSana un iegiito rezultatu saskanosana.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertéta;ji ir izvelgjusies (informacija
no Zemesgramatas un "Cenu banka"):

1.Ipasumu Raunas pagasta Lejas Duburi

Apbiiveta zeme. Zemes gabala platiba 1.02 ha, t.sk. lauksaimnieciba izmantojama zeme 0.44 ha,

0.38 ha kriimaji. Apgritinata piebrauk$ana. Pardosanas cena 2020.gada augusta EUR 4 200.

2.IpaSumu Raun3 Jauna iela 10
Neapbuiveta individualas apbiives zeme. Zemes gabala platiba 4798 kvm. PardoSanas cena
2020.gada julija EUR 10 000.

a
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y

3.Ipasumu Raunas pagast “Pakalni” (pie Valmieras ielas)
1950.gada buiveta koka maja ar gridu platibu 44.1 kvm un laukakmenu miira saimniecibas €ka 89
kvm. Zemes platiba 5720 kvm. PardoSanas cena 2020.gada decembrt EUR 20 000..
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4.Ipasumu Raunas pagasta “Sautini”
1930.gada biveta dzivojama maja ar gridu platibu 195.5 kvm un 1960.gada biivéta saimniecibas
€ka ar gridu platibu 92.9 kvm. Zemes platiba 1.5643 ha. Pardosanas cena 2018.gada maija EUR 26 000.

Salidzinamie objekti
Raunas Rauna Raunas Raunas

Lejas Duburi Jauna 12 Pakalni Sautini
Pardosanas cena, EUR 4200 9 000 20000 26 000
Zemes platiba, kvm 10200 4173 5720 15643
Cena par kvm 0.41 2.16 3.50 1.66
Vertibas korigésana
Pardosanas laiks 2020.g.aug. 2020.g.jl. 2020.9.dec. 2018.9.maijs
Korekcijas koeficienti
- atraSanas vieta 30% 0% 0% 0%
-darfjuma noslégsanas laiks 0% 0% 0% 0%
-komunikacijas 0% -10% -5% -10%
-zemes gabala platiba 0% -40% -35% 10%
-piebraukSana 30% 0% 0% 0%
-zemes gabala reljefs -10% -10% -10% -5%
-apgrutindgjumi 0% 0% 0% 0%
-zemes gabala konfiguracija 0% 0% 0% 0%
-citi faktori (apbiive) 0% 0% -30% -50%
Parrékina koeficients 50% -60% -80% -55%
Reduceta vertiba EUR/kvm 0.62 0.86 0.70 0.75
Vidgja reduceta vertiba EUR/kvm 0.73
Vertgjama obj.zemes platiba m? 13077
Aprekinata vertiba, EUR 9 546

Nekustama paSuma, kas atrodas “Pickraste”, Raunas pagasta, Raunas novada, tirgus vértiba
2021.gada 19.februari aprekinata 9 500 EUR (Devini tiiksto$i pieci simti euro).

10
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4.Kopsavilkums

Apkopojot miisu apsvérumus un aprékinu rezultatus, nekustama ipasuma ar kadastra Nr.4276 006
0207, kas atrodas “Pickraste”, Raunas pagasta, Raunas novada,
- tirgus vertiba atbilstosi tirgus situdcijai 2021.gada 19.februari noapalojot ir:
9 500 EUR (Devini tiikstosi pieci simti euro)

Mingtas tirgus vertibas ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSuma tiesibas uz visu vert€jamo
Tpasumu, Tpasuma sastavs un ta tehniskais stavoklis atbilst $aja vertejuma konstatétajam un pienemot,
ka TpaSumam nav citu apgritinajumu, ka vien tie, kas minéti $aja vert§juma. M&s neuznemamies
atbildibu ar1 par taddam iesp&amam IpasSuma cenu svarstibam, kadas var€tu rasties specifisku
ekonomisko vai socialo paradibu iedarbibas rezultata pec vertésanas datuma.

Apliecinam, ka, pamatojoties uz miisu zinasanam un parliecibu:

- miisu sanemto informdciju esam atspogulojusi patiesi;

- secind@jumi pamatoti ar misu personigo pieredzi;

- mums nav ne pasreizéja, ne ari perspektivas personigas ieinteresétibas novértéjamaja ipasuma.

Sertificéta nekustama IpaSuma vertetaja L.P&tersone
(sertifikats Nr.16)

Sertificéta nekustama Tpasuma vertetaja 1.Kampe
(sertifikats Nr.17)

11
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5.Pienémumi un ierobeZojoSie faktori
Sis vertejuma zinojums balstas uz sekojosiem pamatpienémumiem:

e Pasititaja iesniegtaja dokumentacija fiksétas platibas un apraksti ir pareizi;

e lespgjamas nekustama ipaSuma tirgus izmainas, kas var notikt [idz iespg€jamai nomas liguma
noslégsanai, vertéjuma nav ietvertas, jo tas nevar precizi paredzet;

e IpaSums var tikt pardots un nepastav nekadi apgriitindgjumi Tpasuma tiestbu mainai;
Bez novertgjuma atskaité aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekme TpasSuma vertibu;

e IpaSums nav apkilats vai apgriitinats ar jebkadiem citiem apgriitindgjumiem, iznemot, ja tie
veért€juma atskaité ir uzraditi,

e IpaSums tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmanto3anas
veidam;

e IpaSumam ir pieejamas teksta minétas komunikacijas.

Ierobezojosie faktori:

e Vertgjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vertéSanas merkim;

Vairums pien@mumu un aprékinu, kas lietoti atskait€, attiecinami tikai uz konkréto noveértgjumu
un nav izmantojami atrauti no konteksta;

e IpaSuma tehniskais stavoklis tika apsekots vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar specialam
inzeniertehniskam metodém;

e Nav paredzeta vertetaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizé€jumiem, izp€tes materialiem un citiem dokumentiem, ko ir iesniedzis vert€juma
pasutitajs;

e Vertiba ir noteikta tikai uz zinojuma min€to vertgjuma datumu, mes neuznemamies atbildibu
par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notiku$i péc veérteéSanas
datuma;

o Nekustama TpaSuma tirgus vertiba ir speka pie nosacijuma, ka TpaSums nav apgriitinats ar
Trniekiem, nomniekiem un citiem $ada veida apgrutinajumiem, ja vert€juma nav atrunats citadi;

e Vertgjums ir veikts atbilstosi Latvijas Valsts Standartam LVS 401:2013 un vertétaju
profesionalas &tikas normam.

o Atskaites teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru un pasiititaja
piekrisanas nevienu no atskaites dalam, nedrikst pavairot jebkada veida publiskai pieejamibai —
reklamas, sabiedrisko attiecibu, avizu, Zurnalu u.c. publikacijam.
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