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2020.gada 25.jinija AS "Publisko aktiva parvalditijs Possessor"

Reg. Nr. S —-20/38 Novériegjuma atskaite un tai plevienotie dokumenti paredzeti
tikai atskaifé uzraditajam mériaim un nododami tikai ar to
saistitajam fiziskajam un juridiskajam persondm.

SLEDZIENS

par nekustama Ipafuma — % domajamas dalas no apbiives Liduma iela 3, Béné, Benes pagasta,
Auces novadi, tirgus vértibu

Cienitas damas, godatie kungi!

Saskapa ar lepirkuma ligumu Nr.PA/2020/36 par valsts dzivok]u TpaSumu/nekustamo ipa$umu
tirgus (parastas) vertibas noteikSanu, sertificéts nekustama ipajuma vértétajs Juris Guntis Vjakse ir
veicis nekustama IpaSuma- apbiives Liduma iela 3, Béne, Bénes pagasta, Auces novadi (turpmak
tekstd OBJEKTS) noveértgjumu, nosakot 3 % domajamas dalas firgus vérfiby, atbilstodi situficijai
IpaSuma vérte¥anas datuma.

Atskaité ar jedzienu ,,OBJEKTS” tiek saprasts Zemgales rajona tiesas Beénes pagasta
zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000546330 % domajamd dald nostiprindts Latvijas valstij, AS
“Publisko aktiva pérvalditajs Possessor”, registricijas numurs 40003192154, persona piederods
nekustamais TpaSums ar kadastra numuru 4650 505 0027, kas sastdv no

- dzivojamis mijas (kad.apz. 4650 005 0191 001)*,

*Eka saistita ar zemes gabalu ar kadastra apziméjumu 4650 005 0191. Zemes ipasuma tiesibgs

nostiprindtas pafvaldibai. Zeme veértéta netiek.

OBJEKTS ir novértets saskapa ar Latvijas standartu ,JpaSumu vértsSana” LVS 401:2013,
izmantojot tirgus (salidzindmo darjjumu) pieeju, kas vertétaju darba prakse ir visparatzita vért€Sanas
pieeja.

Vertzsanas mérkis: noteikt mingta OBJEKTA % domajamas dalas visticamako tirgus vértibu
atsavinalanas vajadzibam,

P&c veikta noverttjuma 2020.gada 25.jinija
visiespEjamiaki OBJEKTA % domajamas da]as tirgus vertiba ir
EUR 3900
(tris tiikstoSi devini simti euro).

Noteiktd vertiba ir piemérojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSumtiesibas uz
vertgjamo OBJEKTU un ta sastavs atbilst vértélanas atskaité konstatatajam.

Saja atskaité tick uzskatits, ka Tpasniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar OBJEKTU, tas ir brivs no
Jjebkada veida apgritindgjumiem vai apkilajumiem un to var realizat atklsta un konkur€josa nekustamo
IpaSumu tirgil. legitie rezultdti nav attiecinami uz kadu citu datumu.

VeérteSanas atskaite ir sagatavota, yemot v&ra atskaité aprakstitos pienémumus un ierobeZojo$os
faktorus, ka arl informaciju, ko satur iesniegtds dokumentu kopijas, kuras ir pievienotas atskaitei
pielikumos un ir uzskatamas par 3is atskaites neatnemarnu sastavdaju.

SIA ,Dzieti” ir neatkariga firma, un %aja atskait® ir paradits labakais viedoklis, kadu vargja
pienemt, nemot vera vértétajam pieejamo informaciju. ety ER
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PIELIKUMI (kopijas)

1.pielikums- zemesgramatas nodalijuma izdruka no Valsts vienotas datorizetas zemesgramatas
datiem;

2 pielikums- gku tehniskas inventarizacijas lietas;

3.pielikums - informativa izdruka no VZD Kadastra informacijas sistémas teksta datiem;

4 pielikums- kompetences sertifikats nekustama Ipafuma vert€ianai;

5.pielikums- profesionalds kvalifikacijas sertifikats;

6.pielikums- komersanta registracijas aplieciba.
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DARBA UZDEVUMS

Noteikt nekustama Tpafuma- % domajamas dalas no apbiives Liduma iela 3, B&ng, Bénes
pagastd, Auces novada firgus vertibu vértésanas datuma.

Vértibas definicija (Latvijas standarts ,,Ipagumu verte3ana” LVS 401:2013):

Tirgus vértiba- aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma ipasumam biitu japariet no
viena Tpa¥nieka pie otra savstarpgji nesaistitu puSu darfjuma starp labpratigu pardévju un
labpratigu pircgju pec atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar pargkinu

un bez piespicfanas.

GALVENA INFORMACIJA PAR NEKUSTAMO IPASUMU

Adrese

Liduma iela 3, Béne, ,BEnes pagasts, Auces novads.

Kadastra numurs

4650 505 0027

Ipasumtiesibas uz Tpafumu

Uz 2017.gada 24 jilija aktu par mantojuma lietas izbeigianu, uz
2019.gada 2.aprila aktu par valstij piekrTto¥as % domajamas dalas
no nekustamd ipaafuma nodofanu un parmem3anu AS “Publisko
aktivu parvalditdjs Possessor” valdijuma, paSuma tiesibas uz
vértgjamd OBJEKTA 2 domajamo dalu nostiprinatas Latvijas
valstij, AS “Publisko aktivu parvalditdjs Possessor”, registracijas
numurs 40003192154, persona.

Apgritinagjumi Nav informacijas.

AtZlmes  par  maksatnespgju,

piedzinas ver¥anu, aizliegumiem, | Nav informacijas.

pécmantinieku  iecelfanu  un

mantojuma ligumiem

KTlas tiestbas Nav informagijas.

Tres Hgumi Saskana ar pasatitaja sniegto informaciju, Tpa¥uma % domajama
dala nav iziréta, otra dala pieder fiziskai personai..

Vertéjuma pasititajs AS "Publisko akiivu parvalditajs Possessor”.

VErt€juma merkis Tirgus vertibas noteik3ana, atsavin$anas vajadzibam.

Objekta apsekoSanas datums 2020.gada 19.janijs.

Objekta apsekotajs Juris Guntis Vjakse.

Informacija par vértéjamo OBJEKTU:

Domajamas dalas

IpasSuma kadastrala vértiba (uz
01.01.2020.)

2533 EUR.

Ar apbivi saistitd zemes vieniba ar kad.apz. 4650 005 0191 (nav ipasuma sastava)

Zemes vienibas platiba 0,1824 ha,
Zemes vienibas konfiguracija Regularas formas taisnstiiri.
Zemes vienibas reljefs Lidzens.

Zemes vienTbas planotais (atlautais)
izmanto3anas veids

Saskana ar Auces novada teritorijas planojumu 2013.-2025.gadam,
vertejamas zemes vienibas atlautais izmanto3anas veids ir
savrupmaju apbiives teritorija (DzS).

Paligeku skaits, to platiba un
konstrukcijas materials

Uz zemes vienibas atrodas viena paligaka, kas neietilpst vértéjama
OBJEKTA sastava.

Dzivojama maja (kad. apz. 4650 005 0191 001)

](Eli(];:%elis km;set::;c“askoksmat.:ﬁig Pamati- monolitais betons; arsienas un karkasi- kokmateriali;
(ki dgs)) ’ ’ » ) parsegumi- kokmateriali. Arsienas ar apmetumu.

Jumta konstrukcijas un parseguma
materials

Divslipnu, segums- azbestcementa loksnes.

Ekas ekspluatacijas uzsak3anas

1929,

NEKUSTAMA IPASUMA- % DOMAJAMAS DALAS NO AFPBUVES LIDUMA IELA 3, BENE, BENES PAGASTA, AUCES
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gads
Galvenais lietofanas veids Viena dzivokla mija.
Ekas kopgja platiba 129 m’, no tiem dzivojama plaiiba- 68,3 m?.
Stavu skaits €kai Divstavu.
Dzivojamo telpu skaits eka 4

- . Planojums atbilst &kas tehniskas inventarizacijas lietd noraditajam
Planojums _

planojumam,

Ekas vispargjais stavoklis

Eka atrodas slikta tehniska stavok!i. Saskana ar ekas kadastralas
uzmeérilanas lietu (kadastralas uzmeriSanas datums 31.07.2014.),
ekas fiziskais nolietojums ir ~58 %. Apsekojot dzivojamo &ku
daba, vertetajs secina, ka €kas fiziskais nolietojums var&tu bt
atbilstols kadastralajd lieta noraditajam. Iek¥gja apdare ir
nolietojusies. Vert&tajam netika sniegta iesp&ja apsekot &kas pirmo
stavu. Tiek piepemts, ka &kas pirma stava iekigja apdare ir slikta
tehniska stavokli.

lekséjas apdares apraksts

Iek3gja apdare dzivojamda ma3ja

ir loti nolietota. Grida- kokmateriali/prespapirs, sienas-

krasojums/tapetes/bez apdares, griesti- krasojums, logi- koka/PVC (pirmaja stava visas telpas, iznemot

telpa nr.11), durvis- koka.

Komunikacijas

Elektriba- 220 V.
Udensapgade- aka.
Kanalizacija- sausa tualete.
Apkure- krasns/plits.

Elektrosisteémas (jaunas, videjas,
vecas)

Nav mainttas- slikta tehniska stavok]y.

Ugunsdrofiba Atbilst ugunsdro§ibas noteikumiem nosaciti.
Apsardze Nav.
Vai pastavigi apdzivota NE,

Teritorijas labiekartojums

Ipass teritorijas labiekértojums nav veikts. Teritorija ir aizaugusi
ar zali.

Pasreizgja izmantosana

Ipaums netiek ekonomiski pamatoti izmantots.

Labakais izmanto$anas veids

Dzivojama maja p&c remontdarbu veik3anas.

Vertéjamais OBJEKTS atrodas Auces novada Bénes pagasta
apdzivota teritorija Béne, ~ 10,4 km attaluma no Auces pilsétas.
Apkartng parsvard ir dzivojama apbiive. Piebrauk3anas iespgjas

Apkartne vertgjamas ka labas- TpaSums atrodas grants seguma cela mala.
Sociala infrastruktiira vidgji attistita. Ciemata pieejamas macibu
iestades, pakalpojumus sniedzosi uzn€mumi. Ipa$ums atrodas ~
0,2 km attaluma no dzelzcela Iinijas.

Piezimes -

NEKUSTAMA TPASUMA- % DOMAJAMAS DALAS NO APBUVES LIDUMA IELA 3, BENE, BENES PAGASTA, ATCES
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EKSPERTA SLEDZIENU IETEKMEJOSIE FAKTORI

LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Labaka un efektivaka izmanto¥ana ir aktiva tida izmanto3ana, pie kuras tick iegiits
maksimalais labums, un kas ir redli iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaki un
efektivaka izmanto3ana var sakrist ar aktiva pasreizéjo izmantoSanas veidu, vai ari var biit kads
cits alternativs izmantoSanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)

Labakas un efektivakas izmanto$anas noteikSana ietver $adus apsvérumus:

a) lai noteiktu, vai kdda izmantoSana ir redli iespjama, véra ir nemami tikai tie

apsvérumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;
b} lai atspogulotu prasibu, ka izmanto$anai ir jabiit tiesiskai, ir janem véra visi esofie
TpaSuma lietoSanas juridiskie ierobeZojumi, pieméram, zongjums;

¢) prasiba, ka izmantoanai ir jabit finansiali iespgjamai paredz izvertet, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoana, kas, nemot véra ar
ipafuma izmantoSanas veida mainu saistltds izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodroSindtu tadu ienesiguma [imeni, kas butu augstdks un parsniegtu ipa$uma
ienesigumu pie eso§as izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Analizgjot nekustamo TpaSumu tirgus situdciju, atra¥ands vietu un pafuma raksturu,
vertétdjs secina, ka labakais vértgjama nekustama TpaSuma izmantoSanas veids ir dzivojama maja
péc remontdarbu veik$anas.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE

Lai spetu objektivi veikt tirgus situacijas analizi, ir javadas no visparpienemta atzinuma, ka
ekonomikas attistiba ir vienots veselums un izmainas viend no tas sistémam neizb&gami izsauc
izmainas kada citd- tas atrodas mijiedarbibd. Lidzigi ir arT ar nekustamo Tpa$umu tirgu, kas
atrodas mijiedarbiba ar tadiem faktoriem ki iekizemes kopprodukts, banku procentu likmes,
buvniecibas izmaksas, mazumtirdzniecibas apgrozijums, darba algas raditaji, demografiska
situacija, u.c. Nekustama TpaSuma tirgus aktivitate Latvijas regionos p&d&a gada laika ir
saglabajusies ieprieksgja limen, bez batiskam izmainam. Izveidojusas noteiktas tirgus segmentu
cenu robeZas, gandriz izzudu$i spekulativi darfjumi. Tirgus attistibu bremzgjosic faktori nav
mainfjuiies, tie joprojam ir vaists ekonomikas zemie attistibas tempi, aktualas socialds
problemas- demografiskd situacija, zema darba samaksa, bezdarbs. Darfjumiem biei ir
piespiedu pardoSanas raksturs un IpaSumus izsolgs iegadajas ar bankdm saistiti uzpemumi.
Vietgjie uzn&méji, ka arl novadu un pagastu parvaldes savu attistibu veicina piesaistot ES fondu
Iidzeklus, tau nozimigai uznémejdarbibas izaugsmei ar to bieZi ir par maz. Nerezidentu ietekme
uz nekustamo paSumu tirgu regionos nav bitiska.

Regionu pilsétas darfjumi parsvard notiek ar dzivokliem, individualajam dzivojamam
majam, tirdzniecibas un pakalpojumu objektiem, kamér laukos- ar lauksaimniecibi un
meZzsaimnieciba izmantojamam zem&m un lauku viensétam. Lauksaimniecibas un
meZsaimniecibas nozares uzpémumiem, Kas savu saimniecisko darbibu veic lauku regionos, ir
brivak pieejami apgrozamie Iidzek]i, kurus to Tpasnieki izvélas investét nekustamajos Tpa§umos.
Parsvara tie orient€jas uz sev tuvgjo zemju iegadi, tadejadi papladinot savus Tpagumus, [idz ar to
veicinadami savu uzn&meéjdarbibu un attistibu.

Kopuma pieprasijums p&c dzivojamam majam ir zems, kas, galvenokart, ir saistits ar darba
vietu trikumu regionos, kas savukart veicina iedzivotdju zemo pirktspgju un migriciju uz
novadu centriem, kur darba iesp&jas ir lielakas. Pieprasijumu péc dzivojamam m3jam nosaka to
izvietojums pilseta/regiond, inZenierkomunikaciju piegjamiba un piebraucamo celu esamiba laba
tehniska stavokli. Dzivojamo maju piedavdjums parsniedz pieprasijumu. Biitiska nozime tiek
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pievérsta komunilo maks3jumu Iimenim, dzivojamds majas fiziskajam stavoklim un
geografiskajam izvietojumam.

Majoklu tirgus pakapeniski klfist aktivaks. Tirgi ik pa laikam tiek piedavati iabi un
pieprasijumam atbilstosi piedavajumi, pieprasitds atraSands vietas un par atbilsto$am cenam.
Sadiem IpaSumiem ir attieciga pirc&ju kategorija, kas ir ieinteresgta ipaSumu iegadé. Tadu 3adu
piedavajumu ir arkartigi maz. Joprojam ir diezgan daudz pardeveju, kas savus ipaSumus mégina
pardot par tirgus situdcijai neatbilsto$i augstam cenam. Izvéloties maju, pircgji lielu uzmanibu
pievers tas atraanas vietai, apkartéjai infrastruktiirai, piemg&ram, veikaliem, bérnudarzam, skolai.
Tapat bitisks faktors TpaSuma izvélg ir apkures veids un 3 izmaksas. Zemgales regiona NI tirgii
lidzigi TpaSumi lauku apvidos parddas salidzino3i reti. Vairak tiek piedavatas pagdjuia gadsimta
otraja pus€ biivetas dzivojamas majas ar vid&ju/ apmierinosu fizisko un iek3&jas apdares sidvokli,
ka arT majas, kuram nepiecie§ams remonts. Dzivojamas mijas, kas ir laba fiziska stavokl,
vairumi gadijumu tiek piedavatas par neadekvati augstam cenam un nekustamd TpaSuma tirgii
ekspongjas salidzinoi ilgi (vairak par 1 gadu). OBJEKTI bez zemes Ipadumtiesibam nekustamo
Ipa$umu tirgh Latgales regiona paradas salidzinoi reti.

Pieprasijums p&c slikia fiziska stavoklT eso¥am dzlvojamam majam Auces novada
vértéSanas bridi kopuma ir zems. Kop§ 2017.gada sakuma lidz OBJEKTA vértelanas bridim
Bénes pagasta ir registréti~ 18 pirk3anas/pardosanas darfjumi ar dzivojamam majam un zemi.
Kops 2017.gada sakuma lidz OBJEKTA vértefanas bridim Auces novada ir registréti~ 3
pirkSanas/pardoSanas darfjumi ar dzivojamam majam bez zemes TpaSumtiesibam. Veértejamajam
OBJEKTAM Iidzigu Tpasumu cenas Bénes un blakus esofo pagastu nekustama ipaSuma tirgi ir
vid&ji no 2000 EUR Iidz 10000 EUR.

Sakard ar ,,Covid-19” valstt izsludinato arkartas stavokli, no ta izsludina$anas bri¥a lidz
IpaSuma vert€Sanas dicnai pagajis parak maz laika, lai ticami spriestu par izmainam nekustamo
TpaSumu tirgd. Lidz 2020. gada 12. martam dzivojamo maju pieprasTjums Auces novada bija
videjs/zems. Nemot véra ierobeZojumus, kas noteikti sakara ar »Covid-19” uzliesmojumu, ir
sagaidama iedzivotaju pirktsp&jas mazinasanas, Iidz ar to iespgjams arT cenu samazinajums NI
tirg.

Nemot vérd vért§jama OBJEKTA atrafanas vietu, izmanto$anas iespgjas, sastavu, platibu
un konfiguraciju, tas uzskatams par ierobeZoti ekspon@jamu Auces novada nekustama Ipasuma

tirgil.

Analizgjot konkréto nekustamo TpaSumu, faktori, kas ietekma ta vertibu, ir:

geografiskais izvietojums- OBJEKTS atrodas Auces novada apdzivota teritorija Béne;
IpaSuma sastavi ietilpst %2 domajama dala no divstavu kokmaterialu dzivojamas ma3jas;
ipaluma sastava neietilpst zemes vieniba;

pie TpaSuma ir labas autotransporta piebrauk3anas iespgjas;

dzivojamas majas fiziskais stavoklis vért&jams ka slikts un iek3gjais apdares stavoklis
vert&jams ka slikts;

* dzivojam3d maja ir nodroSindtas ar $¥adam komunikacijam: elektroapgade- 220 V,
Udensapgade- aka, sausa tualete, apkure — krasns/plits;

sociala infrastruktiira ir vid&ji attistita;

Tpass teritorijas labiekartojums nav veikts, piemajas teritorija nav sakopta;

par valstij piedro¥o ipa§uma % domajamo dalu nav noslégts fres ligums;

netalu no OBJEKTA atrodas dzelzcela Ifnija;

OBJEKTAM ir divi ipa3nieki.

@ o o @
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VERTEJUMA IZDARITIE PIENEMUMI UN ATRUNAS

Vertéjuma aprekini tiek veikti pienemot sekojo¥as atrunas:

nekustamais ipaSums nav apgriitinats ar nomas vai patapinjuma ligumiem;

ipaSums nav ieguldits uzngmgjsabiedribas pamatkapitala;

ar TpaSumu nav izdarits galvojums;

taja nav veikti neatdalamie ieguldfjumi, uz kuriem var&tu pretendgt tresas personas;
nekustamais Tpasums nav iekilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgrutindjumiem,
iznemot vertéjuma uzraditos;

vertgjamais IpaSums var tikt pardots un nepastav nekadi apgriitindjumi Tpalumtiesibu
mainai.

AR NENENENEN

VERTESANAS METODIKA

leprick3gjas 3is atskaites sadalas ir aplikota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izveletas vrtsanas picejas.

Vértesanas piecjas izvéle: saskand ar Latvijas standartu ,IpaSumu vérté$ana”, pastav tris
visparpiegemtas Tpa¥uma vertéSanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzindmo darfjumu) pieeja (1),
Ienakumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (saltdzinamo darfjumu) pieeja

Ar tirgus (salidzindmo darfjumu) pieeju tiek iegits vErtibas indikators, kura pamata ir
vert€jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenim ir pieejama informacija,
salidzindjums. Sis pieejas pirmais solis ir darTjumu ar identiskiem vai [idzigiem aktiviem, kas
nesen ir notiku§i tirgil, cenu izvertSana. Ja pedeja laika ir notikusi tikai daZi darTjumi, var bt
lictderigi izvertet identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardosanai,
cenas ar noteikumu, ka 8T informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var biit
nepiecielams koriggt informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darTjuma apstak|u un v&rtibas bazes at3kiribas, ka arl pienémumus, kas ir izvirziti vertefanas
vajadzibam. Veértgjamam aktivam un citos darjumos iesaistitajiem aktiviem var bat ari atskirigi
juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Ar nekustamo paSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un 8kam, uz kuram
attiecas vert€jamas tiesibas, ir ar citiem tirghi pardotiem Tpasumiem identiskas fiziskis Tpasibas,
to atraSanas vieta bUs at3kiriga. Neskatoties uz §Tm atSkirtbam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo TpaSumu saistTto tiesibu vérte¥anas piceja.

Lai salidzinatu vértgjamo objektu ar citu tirgh nesen pardotu vai vértésanas datuma tirghi
piecjamu ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek
izraudzitas pieméerotas salidzinaSanas vienibas. Salidzinasanas vienibas, kuras parasti izmanto
pardevumu cenu analizg, ir aprékinata viena Ekas platibas kvadratmetra cena vai zemes hektira
pardoSanas cena. Citas cenu salidzinasanas vienibas, ko izmanto gadfjumos, kad da¥adiem
objektiem ir pietieckami atbilsto§i fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena
par vienu produkcijas vienibu, pieméram, par iegiito lauksaimniecibas kultiiru raZu no hektira.
Salidzina$anas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéleta un piemérota katra
vertejama TpaSuma un salidzinamo objektu analize. Jebkurai izmantotajai salidzinasanas vienibai,
ciktal iespgjams, biitu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalTbnieki.

Tirgus vertibu nosaka zemaka cena, par kuru biitu iesp&jams iegadaties labiko alternativu,
kas var but Iidziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vertejama
objekta tirgus vértibu, konkreta Tpafuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, p&c
kvalitates un izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzindmo objektu cenu
korekeijas, atbilstodi konstatétajam cenu ietekm@&jo3am parametru at8kirtbam. Korekcijas faktori
un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama ipa§uma segmenta ilgtermina tirgus izpeti un
tirgus vertibu ietekméjoso faktoru izpéti. Butiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - fpaSuma
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tiesibu, darfjuma (pardoSanas) nosacljumu, finans€Sanas nosacijumu, tirgus (darfjuma laika)
apstaku faktors, atraSands vietas, objekta fiziskd raksturojuma (platiba, tehniska stavokla,
kvalitates, labieckartoiibas, inZenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantofanas veida un
ekonomiskie faktori (nomas Iigumi, izmanto3anas ierobeZojumi, specifiski nodokli un nodevas).

Nekustama IpaSuma tirgus stavokja strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu
svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, |idz tirgus atgriezisies Iidzsvarota stavokli. Ari
krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosu
cenu un zemu pieprasijuma Iimeni ne vienmér biis pietickams skaits “labpratigu” pardev&ju.
DaZi darfjumi var saturét finansidla vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos,
kas samazina vai pat izslédz daZu pardevéju ve&lesanos pardot. Vertétajam jaievéro $ada tirgus
visi biitiskie faktori un jaizvérte konkurgjoso darfjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba
tirgus vertibas definicijai. Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami at¥kiras no vidgja tirgus datiem
tiek vai nu atmestas vai ievert€tas ar buitiskaku korekcijas soli.

(2) Iendkumu pieeja

Ar iendkumu pieeju tiek jegiits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas pliismu
parvérSana viena lieluma — kapitala pasreizgja vertiba.

lIenakumu pieejas ietvaros ietilpst §adas metodes:

a) iendkumu tie§a kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek
piemérota visus riskus aptvero3a vai kopgja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku ndkamo periodu naudas pliismas
ar atbilstoSu diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to paSreizgja vertiba,

c) dazadi opciju cenu veido$anas modeli.

AtkarTha no prognozgjamas naudas pliismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
iendkumu naudas piiismas diskont€Sanu vai iendkumu tieso kapitalizaciju. [endkumus veido visa
veida ienakumi, ko Tpadnieks giist no TpaSuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama fpaSuma
vertedana visbiezak ir ienakumi no &ku vai zemes nomas maksam, no ka aprekinu periodos tiek
atskaititi ar o ienakumu nodrog§ina$anu saistitie izdevumi.

Iengkumu tiedo kapitalizaciju pielieto paSumiem, kuriem jau vérteSanas bridi tiek
prognozéta ilgtermina stabila naudas plasma, kas atbilst objekta labdkas un efektivakas
izmantosanas nosacijumiem.

Naudas plismas diskonté$anu pielieto Tpa§umiem, kuriem aprekinu periodos tiek
prognozéta mainiga naudas pliisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprekinu
beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognozgjot naudas pliismas
stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pierddijumu par lidzigu Tpafumu
darTjuma cenam, vai arT kad nav nosakama ar attiecigajam Tpadnieka tiesibam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu plisma. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kas balstis uz
ekonomikas principu, ka pircéjs par aktivu nemaksas vairdk par paredzama_]am identiskas
lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas. ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja
nepastav lidzvértiga aktiva radi¥anai nepiecie¥ama laika, neértibu, risku vai citu faktoru
problémas, tad cena, ko pircgjs tirgi maksatu par vértgjamo akivu, nebiitu lielaka par
ekvivalenta akftiva iegﬁdes vai izveides izmaksam. BieZi vien vért€jamais aktivs, nemot véra ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko biitu iesp&jams iegadaties
vai izveidot. Sados gadfjumos, atkariba no izvéletas vertibas bazes, var bit nepieciesamas
alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamati ir vai nu atjaunoanas izmaksas vai aizvietodanas
izmaksas. AtjaunoSanas izmaksas ir izmaksas, kas vajadzigas lai raditu pasuma faktisku kopiju,
izmantojot identiskus materialus un celtniectbas metodes. AtjaunoSanas izmaksas praksé pielieto
reti, galvenokart tiek pielietota aizvieto$anas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu
ar 11dzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirghi lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
BieZi vien vert€jamais objekts, nemot véra apbiives vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu,
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ka arT argjo faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru
ieverteSanai noteiktajai aizvietoSanas izmaksu vertibai pielieto atbilstodas korekcijas.
Aizvieto8anas izmaksas tiek noteiktas izvértgjot konkréti briZa vidéjas biivizmaksas.

Vertibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

a) fiziskais nolietojums ir vertibas zudums, kas radies apbaives ekspluatacijas gaita no
fizisku vai Kimisku faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas,
nekvalitativiem materialiem un tehnologijas u.tml,

b) funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistfts ar &ku un bivju
raksturlielumu neatbilstibu pafreiz&jam tirgus prasibam (planojuma, platibas,
apjoma, konstruktiva risinajuma, inZenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES
direktivu prasibam),

¢} argjais nolietojums ir vértibas zudums, kas veidojas argjo apstak|u iespaidd, kuru
noverst nav Tpasnieka spekos. Sie vértibu ietekmgjosie apstak]i var biit gan tehniska,
gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas situcijas pasliktina3anas valsti, piesatinats
tirgus vai arf parak dargi un griiti pieejami kreditresursi, izmainas apkartgja vidé un
apbiive).

Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vértgjot specializétus Tpasumus, tas ir, tadus
TpaSumus, kas tirgQ tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznémuma vai
strukturvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

lepriekS mingta informacija, verté¥anas uzdevums, ki ari OBJEKTA sastivs un
izmantoSanas iespgjas liek izdarit secinajumu, ka OBJEKTA vértg$anai izmantojama tirgus
(saltdzinamo darfjumu) pieeja.

lenakumu pieeja netiek pielietota, jo dzivojamo telpu Tres tirgus Auces novada un regiona
kopuma nav attistits, nomas maksas ir zemas un neatspogulo patieso ipa§umu vértibu.

Izmaksu piceja netiek pielietota, jo bivniecibas izmaksas refiona atskiras no Ipasumu
pirkuma/ pardevuma cenam. Izmaksu pieeja netiek pielietota zemes vérfibas noteikana.
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NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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NOVERTEJAMA OBJEKTA VIZUALAIS MATERIALS

3.,4.attéls. Piemajas teritorija

5.,6.attels. Iek3telpas dzivojama maja

7.,8.attels. Iek3telpas dzivojama maja
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11.,12.attéls. IekStelpas dzlvojama maja

15.,16.attéls. Iek3telpas dzivojama maja
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