Nekustama IpaSuma — zemes gabala

Smiltenes novada VireSu pagasta,
“Zvalgznes”

novertejums

Novertéjuma pasititajs: Smiltenes novada pasvaldiba

Novertéjuma datums: 2024. gada 25. augusts



Smiltenes novada pasvaldibai
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipaguma — zemes gabala
Smiltenes novada VireSu pagasta, “Zvaigznes”, novertésanu

Saskana ar Jusu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama TpaSuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 3690 002 0368 | Viresu pagasta ZG 100000504796

nodalijums:

Zemes platiba, m?: 6977 Citi batiski apstakli: Uz zemes vienibas ir izrakts dikis. VZD
Kadastra datos tidens objektu zeme nav
registreta.

Aplusanas riski: Nav zinami.

PiekltiSana: Pieklusana no valsts asfaltéta autocela.

IpaSumtiesibas:
| Tpasnieks: \ Smiltenes novada pasvaldiba.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Nav zinami.

IpaSuma apskates un noveértesanas apstakli:

Apskates datums: 25.08.2024. VErt&jums sagatavots: Ta elektroniskas
parakstisanas datums.

Véertejuma uzdevums un méerkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2024. gada 25. augusta, zemes atsavinaSanas
vajadzibam.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertéjums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vértésanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa veértésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus vertiba, kas 2024. gada 25. augusta ir
17 000 EUR (septinpadsmit takstosi eiro).

Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpasSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertéSanas atskaite.

Ar cienu:

STA “Vindeks” valdes loceklis,
sertific€ts nekustamo Tpasumu vertétajs Arvids Badiuns

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Nekustama ipasuma — zemes gabala

Smiltenes novada Viresu pagasta, *

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

‘Zvaigznes”, novertejums

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

Aumeisteri

Gaujiena
IOV
AL KA
\,‘A.“ = OV
e
Rudaci E o
K
Darzcioms Lizesp.
= ;
58 ="Grundzile — O
¥ Viredl
\
Viresu pagasts:
Lamsteg \
,J'i\l.
Viza Vidagal._
Larkaskalg
Sikani
Salipkalis:
Palsmane SRS pUTYS Flvaite
Lk
P
\
\
\ \S
\ |
\
\
\
\\ ~
\ Bion
Pasta maa, Y \
.
o & == I\ pMiresi
§AZ my lgpegasts Prer
ol g x HEh agms
reds
iz o
/
" \

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Veértgjamais ipasums atrodas Smiltenes novada VireSu pagasta, pie valsts autocela A2 Riga -
Veclaicene. Viresi ir ciems Smiltenes novada Vire$u pagasta, pagasta centrs. Izvietojies pagasta ziemeldala,
Gaujas labaja krasta, ~ 24 km no novada centra Smiltenes un 150 km no Rigas. Apdzivota vieta izveidojusies

celu krustojuma, pie bijusas Gaujienas pagasta valdes.

Pieklisana pie zemes gabala iesp&jama no valsts asfaltéta autocela. IpaSuma atraianas vieta kopuma

vertejama ka apmierinosa.

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
platiba:
forma:
reljefs:
apaugums:
nozogojums:
centralizétie inZeniertikli:

6977 m?;

neregulars daudzstiris;
lidzens;

zalajs,

nav;

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Uz zemes gabala ir izrakts dikis. VZD Kadastra datos fidens objektu zeme nav registréta. Viena
zemes gabala mala robeZojas ar valsts autocelu, savukart pargjas malas ar blakus esoSajiem zemes gabaliem.

1.4. OBJEKTA ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM

Saskana ar Teritorijas panojumu, nekustamais iapSums atrodas Publiskas apbuves teritorija (P).

\EJ

| Publiskas apboves teritoria (P)

Publiskas apbiives teritorija (P) ir funkcionala zona pilsétas un ciemos, ko nosaka, lai nodrosinatu
komercialu vai nekomercialu publiska rakstura iestazu un objektu izvietoSanu, paredzot atbilstosu
infrastruktiiru.

Galvena izmantoS$ana: Labiekartota publiska artelpa, rindu maju apbiive, daudzdzivoklu maju
apbiive, idenssaimnieciska izmantoSana.

Jaunveidojamo zemes vienibu minimala platiba — 2 500 m?

Maksimalais stavu skaits: 3 stavi, paligbtive — 1 stavs un jumta izbtive

Avots: Viresu pagasta Teritorijas planojums un Apbiives noteikumi www.geolatvija.lv.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegtts vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un lidzigu vai
identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Pamatojoties uz ar vert€Sanas
uzdevumu, tiek noteikta Ipasuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datumd ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Zemes gabalu vertéSanas teorijas pamatprincipi.

Klasiska zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam ien@émumam piemit atlikuma
raksturs. Zemes vertibu nosaka $is atlikuma ienémums, kas tiek saukts par zemes atlikuma produktivitati.

Atlikuma produktivitate ir tas uz zemi attiecinams tirais ienémums, kas veidojas, kad apmaksatas
darba, kapitala un uznémejdarbibas izmaksas.

Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iesp&ju maksimizgt ien@mumus, minimizgt
izdevumus, apmierinat cilvéku vélmes péc tiem nozimigam &rtibam.

Nekustamo TpaSumu vert€Sana un tai skaita - zemes vert€Sana, balstas uz sekojoSiem
pamatprincipiem:

Labakas un efektivakas izmantoSanas princips. Zemes (ka TpaSuma un razoSanas pamatlidzekla)
pasiva daba, uz ko var attiecinat tikai atlikuma ienémumu, par vissvarigako izvirza principu, lai zeme tiktu
izmantota labaka un ekonomiski visefektivaka veida. Tikai pie labaka izmantoSanas veida zeme var sniegt
maksimalu iep€mumu un iegtt augstako vertibu.

Labaka un efektivaka ir visiespgjamaka zemes izmantoSana, kas ir fiziski iesp€jama, sapratigi
pamatojama, juridiski atlauta un ekonomiski izdeviga.

Zemes labaka izmantoSanas veida noteikSana ir visa nekustama IpaSuma vert€Sanas procesa sakuma
etaps, kam turpmakaja vertéSanas gaita ir iz8kirosa nozime. Gan brivas, gan apbiivetas zemes tirgus vértiba
nosakama, vadoties no tas zemes vértibas, kas izriet no labaka un efektivaka izmantoSanas veida.

AizvietoSanas princips (angl.-substitution) nosaka, ka zemes gabala tirgus vértiba nedrikst
parsniegt cita lidzvertiga zemes gabala iegades izmaksas.

Piedavajuma un pieprasijuma princips nosaka, kacena ir atkariga no piedavajuma un
pieprasijuma savstarp&jas mijiedarbibas.

Paredzes$anas princips (angl. - anticipation) nosaka, ka zemes vértiba var celties vai kristies,
atkariba no sagaidamiem notikumiem, nakotnes labumiem vai zaud&jumiem.

Atbilstibas princips (angl. - conformity) nosaka, ka zeme sasniedz savu maksimalo vértibu tad, kad
tas lietosana atbilst pastavosajiem ekonomiskajiem un socialajiem standartiem, kas valda konkrétaja apkaime.

Socialekonomisko standartu izmainu princips nosaka, ka praktiski nekas nav miZzigs un
nemainigs tehnologiska progresa apstaklos. Verté€tajam japrot noveértét gaidamo izmainu pakapi, kas var
izraisit funkcionala un pat argja nolietojuma rasanos.

Zemes verteSanas pieejas.

Zemes tirgus vertiba vienmer jaapliko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida viedokla. Zemes
vertéSana ka process ietver sevi tris etapus:

1) zemes labaka izmantoSanas veida noteikSanu,

2) zemes vértibas aprékinasanu ar piemerotakam vértésanas pieejam,

3) rezultatu izlidzinaSanu un galigas zemes gabala vértibas noteikSanu.

Ir tris standarta pieejas nekustamo TpaSumu un, tai skaita — zemes vertibas noteikSanai, kas veido
misdienu vertésanas teorijas pamatus. Tas ir:

1) tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja;

2) izmaksu pieeja;

3) ienakumu pieeja.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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No §Im trim vert€Sanas pamatpieejam, pielietojot tas gan tiesi, gan atvasinot no tam jaunus variantus,
kopuma izveidotas seSas zemes tirgus vértibas noteikSanas procedaras (tehnologijas):

1) salidzinamo darijumu metode (Salescomparison),

2) zemes rentes kapitalizacija (Groundrentcapitalization),

3) zemes atlikuma metode (Landresidualtechnique),

4) sadalijuma metode (Allocation),

5) izdaliSanas/noskirsanas metode (Extraction/Abstraction),

6) pardales un attistibas analizes metode (Subdivisiondevelopmentanalysis).

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja ir visobjektivaka zemes vért€Sanai aktiva nekustamo
IpaSumu tirgus apstaklos. Vertgjamajam un salidzinamajam zemes gabalam jabiuit ar analogu labako
izmanto$anas veidu, p&c iespgjas lidzigiem un tuviem pé&c atrasanas vietas, platibas, konfiguracijas, zongjuma,
apgrutindgjumiem un ieksgjiem fiziskiem parametriem. Protams, ka salidzinamo objektu tirgus datiem jabiit
péc iesp€jas Iidzigiem pardosanas laika un tirgus apstaklu zina. Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas
uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem objektiem un noveértéjama Objekta salidzinaSanu ar
tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model€tu novertéjuma Ipasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup&tas péc sekojosam pazimem:

1. Darijuma finanseSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finans€sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, samazinata procentu likme, atliktais
maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darTjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tdm personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. Nepieciesams korekcijas faktors, jo novietojums biutiski ietekm& novert€jama
Tpasuma tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no zemes platibas, formas, pieejamajam
komunikacijam, piebrauksanas apstakliem un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vértéjamo ipasumu

un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vértétaja slédziena novértEjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret noveért€jamo Objektukuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipaguma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértgianas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZime& $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstodi ta labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmanto$anas veids biis
atkarigs no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida bus
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais
labums, un kas ir reali iespejama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir Zemes gabala izmantoSana dzivojamai apbiivei.

Sis vértgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais TpaSums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprékini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu ipaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Pédgjo menesu laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies
saspringta situacija par iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var bitiski ietekm@t arT nekustamo TpaSumu
tirgu. EsoSaja situacija nav iesp&jams prognozet, cik ilgstoSs bis Sis process. Pastav risks, ka lidzSingjais
lidzsvars var mainities. Sobrid precizu vértéjumu par ietekmi uz Latvijas tautsaimniecibu un nekustamo
TpaSumu tirgu izteikt ir priekslaicigi. Ir skaidrs, ka §1 ietekme blis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa
ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide arT nekustamo Ipa$umu nozarei.
Potencialie pircgji un investori visdrizak izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz
velaku laiku. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spieZ cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par
pieprasijuma vajumu atseviSskos gadijumos var kliit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz cenam ir
augSupversts.

Ieprieksgjos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija veérojams straujaks
cenu pieaugums, neka iepriek§ prognozets, 2023. un 2022. gada kopuma bija vérojams gan cenu pieaugums,
gan cenu stabiliz€Sanas. Iepriek§ cenu picaugumu galvenokart veicinaja kvalitativa piedavajuma triikums.
Sobrid arvien vairak pircgji lielu uzmanibu pievér$ nekustama Tpasuma nodokla apméram, kas pamazam sak
veidot biitisku Tpasuma lietoSanas izdevumu dalu.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izveélgjusies zemesgramata
registrétus darfjumus ar lidzigam zemém, aprékinos pielietojot attiecigas korekcijas.

Augstakais pieprasijums ir pec zemesgabaliem ar pievaditam inzenierkomunikacijam, izbtvetiem
pievedceliem un labu infrastruktiiru. ArT tidenskratuvju tuvums tiek uzskatits par prieksrocibu zemesgabalu
iegadei. Praktiski nav pieprasijuma péc zemesgabaliem bez pievaditam inZenierkomunikacijam un
pievedceliem, iznemot gadijumus, ja tie ir salidzinosi l&ti. Potencialo pirc€ju galvenie ietekméjosie faktori,
iegadajoties zemesgabalus TpaSuma, ir ta izmantoSanas iesp&jas, inzenierkomunikaciju pieejamiba,
piebraucamo celu esamiba un to kvalitate, infrastruktiiras objekti (skolas, bérnudarzi, slimnicas, tirdzniecibas
centri un citi), Gdenstilpnu tuvums, sabiedriska transporta tuvums, zemesgabala platiba.

Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies zemesgramata
registrétus darfjumus ar lidzigam zem&m, aprékinos pielietojot attiecigas korekcijas.

Lielaka pirc€ju aktivitate un pieprasijums ir péc ipaSumiem, kas tiek piedavati tirgi par zemaku
cenu, neka vidgji piedavajuma. Darfjumi ar Iidzigiem zemes gabaliem vért§jama zemesgabala tuvuma ir
robezas no ~ 1,9 EUR/m? Iidz ~ 5 EUR/m?. Zemes gabalu cenas ir atkarigas no novietojuma konkr&taja vieta,
izmanto$anas iesp&jam, zemes gabala platibas un formas, komunikaciju pieejamibas un citiem faktoriem.

Tirgus prognozes 2024. gadam:

- Geopolitiskas situacijas un ekonomisko apstaklu neskaidriba turpinas butiski ietekmét tirgu.

- 2024. gada varctu biit noveérojama tirgus stabilizacija ar darfjumu skaita un cenu picauguma
tendenci saistiba ar prognozéto ECB procentu likmju samazinasanu, kas var stimulét tirgus
aktivitati, padarot kreditus pieejamakus gan majoklu iegadei, gan investicijam nekustamo IpasSumu
attistiba.

- Picaugot ekonomiskajai stabilitatei un mazinoties nenoteiktibai tirgli, varétu pieaugt arl darjjumu
skaits.

- Pircgji, kas 2023. gada bija iene@musi nogaidosu poziciju, varétu atjaunot savu aktivitati tirgd.

- Lidz ar pieprasijuma pieaugumu varétu atjaunoties investiciju aktivitates nekustamo TpaSumu
attistiba.

3.2. GALVENIE FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- optimala zemes gabala platiba;

- atraSanas vieta pie asfaltgta cela.
Negativie:

- nav pievaditas komunikacijas;

- nav datu par dika statusu.
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3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

ar nekustamo pasumu nav nodro$inats galvojums;

nekustamais TpaSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
nekustamaja ipasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
tres$as personas;

tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiks€tajam lielumam;

bez noveért&juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme ipasuma tirgus vertibu;
ipasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un -efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU
Zemes gabala tirgus vertiba tika noteikta, izmantojot salidzinamo darijumu pieeju, par pamatu nemot
zemes gabala platibu un atlauto izmantoSanu. Galvenie verteéSanas procesa etapi ir:

1)
2)

3)
4)

nekustamo TpaSumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu pardoSanas
gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

iegiitas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinaSana ar vért€jamo
Tpasumu;

salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar vertgjamo Ipasumu;
korigéto pardoSanas cenu saskanoS$ana un vért€jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus
vertibas noteikSana.

Zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai vertétaji izmantoja pieejamo informaciju par notikusajiem
darfjumiem ar zemes gabaliem, kas atrodas vertgjama Objekta regiona. Izanaliz&jot pieejamo informaciju, ka
salidzinamie objekti tika izveleti:

Salvdzinamo objektu raksturojums

Salidzinamo objektu novietojums

zemes gabals Smiltenes novada Launkalnes

pagasta, , lelejas”. Zemes gabals ar kopgjo
platbu 2 765 m?2 Zemes gabals tiek
apsaimniekots, atrodas savrupmaju apbiives
teritorija. PiekluiSana zemes gabalam no
pasvaldibas asfaltéta cela. IpaSums pardots
04.2024. par 9 600 EUR.

zemes gabals Smiltenes novada Veselavas

pagasta,

kop&jo platibu 2 298 m2, Zemes gabals tiek
apsaimniekots, atrodas savrupmaju apbiives
teritorija.
iesap€jama, Sk€rsojot citam fiziskam
personam  piederoSus 1pasumus. Cela
servitiits nav nodibinats. IpaSums pardots
01.2023. par 11 300 EUR.

,Saulrieti”.  Zemes gabals ar

PiekltiSana zemes gabalam

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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zemes gabals Smiltenes novada Raunas
pagasta, Jaunda iela 2. Zemes gabals ar
kopgjo platibu 4 132 m?, Zemes gabals tiek
apsaimniekots, atrodas savrupmaju apbiives
teritorija. PiekliSana zemes gabalam no
pasvaldibas grantéta cela. IpaSums pardots

11.2022. par 8 000 EUR.

Nekustama ipasuma — zemes gabala
Smiltenes novada Viresu pagasta, “Zvaigznes”, novértejums

Nosakot veértéjama zemes gabala tirgus vertibu, tiek salidzinata un izvertéta zemes gabalu atraSanas
vieta, izmantoSanas veids, apkartgjas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas planojumam, zemes gabala
platiba, konfiguracija un sastavs, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape, apbives fiziskie parametri
(apbiives blivums, intensitate, stavu skaits) un citi faktori. Aprékinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.
Veérteéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Vif!éﬂ%zangeass t;, Ipe ;ZJ:SSt s’, Igm';;ﬂg: S “Saulrieti”,_ Veselavas Jauna iela_2, Raunas
Smiltenes novads T pagasts, Cesu novads | pagasts, C&su novads
Zemes gabala platiba, m? 6977 2765 2298 4132
Pardevuma cena, EUR 9 600 11 300 8 000
Darfjuma laiks 04.2024. 01.2023. 11.2022.
Nosacita 1 m? cena, EUR 3,47 4,92 1,94
Salidzinamie objekti attieciba pret vértéjamo Objektu
1. Darfjuma finanséS$anas apstakli lldzverEth;e 1|’>, a7 0% lleVCI’éngJ:? |4’ 920% hdzvegﬁ; :L 92 0%
2. Dartjuma apstakli (tipisks pirksanas ldzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi [ 0%
darfjums vai piespiedu pardosana, EUR 3,47 EUR 4,92 EUR 1,94
darfjums starp saistitam personam u.c.)
3. Pardosanas laiks lidzvertigi | 0% sliktak | 3% sliktak | 5%
) EUR 3,47 EUR 5,06 EUR 2,03
4. Tpaduma novietojums, infrastruktiiras lidzvertigs I 0% labaks | -5% labaks | -10%
tuvums EUR 3,47 EUR 4,81 EUR 1,83
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums mazaks -15% mazaks -20% mazaks -10%
- Gidens objektu tuvums lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- piekliiSanas apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
1'(;ffl‘l’l‘;’fi;’;%ﬂif;f;?ze‘“e“eh“‘Sk" dzvertigi | 0% | ldzvertigi | 0% | Iidzveriigi | 0%
- zemes gabala konfiguracija labak -2% labak -2% labak -2%
- apvidus ckologiskie apstakli - gaisa, ldzvertigi 0% | lhidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
tdens kvalitate u.c.
- zemes gabala izmantoSanas iesp&jas sliktak 5% sliktak 5% sliktak 5%
- apgritindjumi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- KOPA funkcionalie parametri: -12% -17% -1%
EUR 3,06 EUR 3,99 EUR 1,70
Parrékinu koeficients -12% -19% -12%
Parrekinu korekcija -EUR 0,42 -EUR 0,92 -EUR 0,23
Sal@gil}ﬁmo objektu kopgjas platibas 1 m? EUR 3,06 EUR 3,99 EUR 1,70
korigéta cena
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 8 448,00 EUR 9 177,35 EUR 7 030,80
6. Citi faktori:
- nojaucama apbuve vai citi pasi apstakli EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 8 448,00 EUR 9 177,35 EUR 7 030,80
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 m?
korigéta cena, EUR 3,06 3,99 1,70
Salidzinama objekta svara koeficients 0,2 0,2 0,6
Sz‘llldzm:im? zemju platibas 1 m? vidéja korigeta cena EUR 2,43
(tirgus vértiba)
Vértéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 16 959

Tadgjadi ar salidzinamo darijumu pieeju noteikta Ipasuma tirgus vertiba ir EUR 16 959.
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Nekustama ipasuma — zemes gabala
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3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novértesanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantosana ir stipri ierobeZota un tas netika pielietotas.

lenakumu pieeja netika izmantota, jo Iidzigi zemes gabali briva tirgh tiek iznomati reti. Attiecigi
konkrétaja gadijuma ir griti prognozét nomas maksu apméru, kadu biitu gatavs maksat potencialais Ipasuma
nomnieks briva nekustamo TpaSuma tirga.

Nemot véra to, ka zemes gabala tirgus vértibas noteik$anai par izmantojamu atzistama tikai viena
pieeja, nav nepieciesams veikt atsevisku ieglito aprékinu rezultatu izlidzinasanu un par galigo Objekta tirgus
vertibu atzistams ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju iegiitais rezultats.

Attiecigi galiga noteikta zemes gabala tirgus veértiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 17 000.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama TpaSuma novertéjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2024. gada 25. augusta ir
17 000 EUR (septinpadsmit tikstosi eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo IpasSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

10.

11.

Vertetaji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekméjosiem faktoriem uz vérté$anas dienu. Tiek uzskatits, ka
§1 informacija ir ticama un pareiza.

Ipasuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vértéjuma pasiititaja un
citu personu mutiski sniegto informaciju.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novértésanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski
sasniegtie rezultati varétu butiski atskirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina TpaSuma tirgus vertibu, un kas var tikt
atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

Novertejumu nav atlauts kop€t un publicét, tas nav paredzets nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novertéjuma uzdevuma teikts, bez
iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl€Sanas gaita, kas varétu
tikt ierosinata saistiba ar vértg§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Ipasi
saskanota.

Vairums piendmumu un aprékinu, kas lietoti novert€§juma, attiecas tikai uz konkreto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darTjumi, kas notiku$i péc novertésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc
atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.

Noteiktas vértibas ir speka pie esofajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu
gadijuma noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Més apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinaganam:

o tiek uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta minétie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo TpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novértgjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no ieprieksnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un §1 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vérteSanas
standartiem LVS 401:2013,

o tika veikta vert€jama IpaSuma apskate klatiene, pec kuras tika sastadita 31 atskaite.

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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