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2021.gada 14.jalija S14 ,Pablisks akfivu pirvalditijs Possessor™

Ref. Nr. Ir=21/61 Nt aiskatie s kil plevienalie dolumenti pareds@li
skt eskenisd uzrdcigiany medekim wn pododami fikal ar ta
st fiziskfine wn furibskajiin personi

SLEDZIENS

par nekustami Ipasuma — dzivokla Nevejas skola™5, Nevejd, Dundagas pagastd, Talsu novadd,
tirgus vEriThu

Saskapd ar lepirkuma lgumu Ne POSSESSOR/2021/50 par nekustamo Tpasumu tirgus  parastis)
vriThas noteikianas pakalpojumiem, sertificéts nekustama Tpasuma vErtEidjs Juris Guntis Vjakse ir veicis
nekustama Tpasuma — dzlvokla |, Nevejas skola -5, Nevejd, Dundagay pagasid, Talsu povadd, (turpmak
tekstd JOBIEKTS™), novén&umu, nosakol @ firgus wErThy, atbilstodi situdeijal Tpasuma vériéianas
datuma.

Atskaite ar jédzieny OBJEKTS™ tiek saprasts Kurzemes rejona ticsas Dundagas pagasta
zemesgrimatas nodalljumi Ne 1066 - 5 nostipringts Latvijas valstij, AS Publisko aktivu pirvaldiidjs
Possessor”, registracijas numurs 40003192154, persond picderods nckustamais Tpafums ar kadastra
numury 8830 900 0414, kura sastiva ictilpst divistabu dztvoklis 56,7 m? platbd, ki ari 5679120
kopipafuma doméjamis dajas no deivojamas mijas (kapz 8850 DOE 0068 001), paligekas (kape.
850 008 D068 002) un zemes (k.apz. 8850 008 0068), ki arf infenicrkomunikiciju un labiekartojuma
kopuma, kurs atrodas OBJEKTA un ir ar 1o nesaraujami saistits.

OBJEKTS ir noveriéts saskapa ar Latvijas standartu , Jpadumu véri@Sana” LVS 401:2013, izmaniajot
firgus (salidziname darfjumu) piegju, kas venetiju darba praksg ir vispiralzita vErtEianas picgja.

Verigianay mérkis: noteikt mingtd OBJEKTA visticamiko tirgus vErlibu atsavinAtanas vajadzibam,

Péc veikia novértEjuma 2021 gada 14.jilija
visiespjamiki OBJEKTA tirgus vértiha ir
EUR 650
(sefi simti plecdesmit eura).

Noteikid vértha ir piem@rojama tikai gadijumi. ja tick atsavinitas pilnas ipafumtiesibas uz
vérEjame OBJEKTU, 4 sastivs un tehniskais stivoklis atbilst viriSianas atskait® konstarStajam.

Sajs atskaitc tick uzskatits, ka jpadniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar OBJEKTL, tas ir brivs no
jebkada veida apgriiingjumicm vai apkilijumicm un to var realizgt atklith un konkurZjofd nekustamo
Tpasumu tirgd. legitie rezultiti nav attiecinfimi uz kdu citu datumu.

Versbanas atskaite ir sapatavots, pemot verd atskaft® aprakstitos piepEmumus un icrobedojosos
faktorus, ki ar informaciju, ko samr Jisu icsnicgias dokumentu kopijas, kuras ir pievienotas atskaitei
pielikumos un ir uzskatimas par §s atskaites neatpemamu sastivdalu.

SIA . Deieti” ir nestkaripn firma, un #aji atskaité ir paradits labakais viedoklis, kidu vargja piegemt,
pemol verd veréijam piegjame informaciju.

Ar cienu.
S1A “Deieti” valdes priekisédiii)s:
L.

SLA L Deiet®, Raign iela 354, Rioekne, Latvijo, regoar, d2003000%64, @i/ fakos: 646 25730, expasts: dzictiinapolbab
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PIELIKUMI (kopijas):

1.pielikums- zemesgramatu nodalijuma noraksts;

2.pielikums- telpu grupas eksplikacija, telpu grupas plans;

3.pielikums- informativas izdrukas no VZD Kadastra informacijas sist€mas teksta datiem;
4.pielikums- kompetences sertifikats nekustama 1pasuma vertésanai;

5.pielikums- profesionalas kvalifikacijas sertifikats;

6.pielikums- komersanta registracijas aplieciba.

NEKUSTAMA IPASUMA — DZIVOKLA ,,NEVEJAS SKOLA”-5, NEVEJA, DUNDAGAS PAGASTS, TALSU NOVADS NOVERTEJUMS,
14.07.2021.

TRIAL MODE - Click here for more information



GALVENA INFORMACIJA PAR NEKUSTAMO IPASUMU

Novértejuma pasutitajs

SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor".

Novertejuma merkis

Tirgus vertibas noteikSana atsavinasanas vajadzibam.

Vertibas definicija

Tirgus vertiba ir apréekinata summa, par kdadu ipasuma vértésanas
datumd ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra
savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un
labpratigu pirceju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém
rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas (Latvijas
standarts ,, Ipasumu vértéSanas” LVS 401:2013).

Novértéjuma datums

2021.gada 14.julijs.

Apsekosanas datums

2021.gada 14julija OBJEKTA apsekoSanu veica sertificéts
nekustama Tpasuma vertétajs Juris Guntis Vjakse.

Adrese

"Nevejas skola"-5, Neveja, Dundagas pagasts, Talsu novads.

Apgriutinajumi

Nayv informacijas.

Ires ligumi

Saskana ar pasiititaja sniegto informaciju, ipaSums nav iziréts.

Ipasumtiesibas

Uz 2020.gada 25.septembra akta par mantojuma lietas izbeigSanu un
2021.gada 22.februara akta par valstij piekrito$a dzivokla ipaSuma
nodoSanu un parpemSanu SIA “Publisko aktivu parvalditajs
Possessor” valdijjuma pamata IpaSuma tiesibas uz Vert€jamo
OBJEKTU nostiprinatas Latvijas valstij, SIA “Publisko aktivu
parvalditajs Possessor”, registracijas numurs 40003192154, persona.

Kadastrala vertiba uz
01.01.2021.

866 EUR.

AtraSanas vietas raksturojums:

Verteéjamais OBJEKTS atrodas Talsu novada Dundagas pagasta ciema Neveja, kas ir sena
apdzivota vieta (Newed, Niwegen), izvietota pie autocela P125 (Talsi-Dundaga-Mazirbe), kas
savieno Talsu pils€tu caur Dundagu ar Mazirbi Baltijas jiras krasta. Attalums no OBJEKTA lidz
Dundagas ciemam ~ 8 km. Apkartné retinata apbiive, mezu teritorijas, lauksaimniecibas zemes
nogabali. Sociala infrastruktiira ir vaji attistita. PiebraukSanas iesp&jas pie OBJEKTA vértéjamas ka
labas, TpaSums atrodas asfalta seguma cela mala. Autotransporta novieto$ana briva.

Zemes vienibas raksturojums:

Zemes vienibas platiba

3,4 ha

Zemes vienibas reljefs

Lidzens/ viegli vilnots.

Zemes vienibas platibas
lietosanas veidi

1,0 ha- lauksaimnieciba izmantojama zeme, 1,6 ha- mezi, 0,5 ha-
zeme zem €kam, 0,2 ha- zeme zem celiem, 0,1 ha- pargjas zemes.

Zemes vienibas platibas
lietoSanas mérki

0,5 ha- vienstava un divstavu daudzdzivoklu maju apbuve, kods
0701;

2,9 ha- zeme, uz kuras galvena saimnieciskd darbiba ir
lauksaimnieciba, kods 0101.

Teritorijas uzlabojumi

Teritorijas uzlabojumi nav veikti, no apblives briva zemes
vienibas dala gandriz pilniba ir aizaugusi ar kokiem/ kriimiem.

Dzivojamas majas raksturojums:

Ekspluatacijas uzsaksanas gads | 1900.

Serija

Pirmskara laika maja.

Stavu skaits

2
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Arsienu materials

1.stavs- laukakmens, 2.stavs- vieglbetoni.

Fiziskais nolietojums/stavoklis

Saskana ar VZD Kadastra datiem (kadastralas uzmériSanas
datums 14.02.2001) €kas fiziskais nolietojums ir 55%. Apsekojot
1pasumu daba, vertetaja viedoklis ir, ka €kas fiziskais nolietojums
varétu biit lielaks- 60-65% robezas.

Dzivojamas majas 2.stavs ir cietis ugunsgréka, atjaunoSanas darbi
nav veikti.

Dzivokla raksturojums:

AtraSanas stavs l.
Dzivokla platiba 56,7 m?, t.sk. dzivojama platiba 32,8 m>.
Dzivojamo istabu skaits 2

Planojums

Iekstelpu planojums atbilst telpu grupas planam un sastav no
divam dzivojamam istabam, virtuves un pieliekama.

Ieksgja apdare

Dzivokla ieksgjas apdares stavoklis vertgjams ka dal&ji
apmierino$s/ slikts, nepiecieSams remonts.

Nr. péc telpu - Sienas . . . .
arupas plana Telpa Grida (apdare) Griesti Logi Durvis
1 Dzivojama istaba koka (ramji un
2 Dzivojama istaba deli/ prespspirs/ krasojums apmetums/ A tramyi u koka
- L . . _ . stiklojums o
3 Virtuve linolejs (nolobijies) krasojums bojati) (nolietojusas)
4 Pieliekamais !

Argjas durvis (skaits,
materials, slédzenes)

Vienas, koka, sledzene bojata, durvis aizsistas ar déliem.

InZenierkomunikacijas

Ir elektroapgades tiklu pievads, ieksgjie elektrotikli ir
nolietojusies.

Apkure- plits virtuvé (bojata) un apala krasns (nav precizas
informacijas par esamibu darba kartiba).

Apsardze

Nav. Dzivokla logi ir veci, nolietojusies, stiklojums bojats, pastav
risks nepiederoSu personu iekltiSanai dzivokli.

Pasreizgja izmantoSana

VertéSanas bridi dzivoklis apdzivots netiek.

Labakais izmantoSanas veids

Dzivojamas telpas péc remontdarbu veik$anas.

Piezimes

Dzivokla 1paSuma sastava ietilpst 567/9120 kopipasuma
domajamas dalas no dzivojamas majas (k.apz. 8850 008 0068
001), paligekas (k.apz. 8850 008 0068 002) un zemes vienibas
(k.apz. 8850 008 0068). Paligeka (kiits) ir apmierino$a tehniska
stavoklt.
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NOVERTEJAMA OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Avots: https://www. b-alticmaps. eu/

;\\}‘

Miiia
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NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

Vertejama dzivokla 1 Nenosk: as Skiinis zeme
T LB e S TR

Paliggka (kits)

Koplietosanas tualete
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Koplietosanas koridors Dzivokla ardurvis

i

Istaba (telpa Nr.1) Istaba (telpa Nr.2)

Virtuve (telpa Nr.3) Pieliekamas (telpa Nr.4)
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LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits
maksimalais labums, un kas ir reali iesp€jama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka
izmantoSana var sakrist ar aktiva paSreiz€jo izmantoSanas veidu, vai ar1 var biit kads cits alternativs
izmantoSanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)

Labakas un efektivakas izmantosanas noteikSana ietver $adus apsveérumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&jama, vera ir nemami tikai tie apsvérumi, ko

par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabiit tiesiskai, ir janem veéra visi esoSie ipaSuma
lietoSanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zongjums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iesp€jamai paredz izvertét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
ipaSuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodrosinatu tadu ienesiguma limeni, kas blitu augstaks un parsniegtu Ipasuma ienesigumu
pie esosas izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Analizg€jot nekustamo TpaSumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un ipasuma raksturu, vertetajs

secina, ka labakais vértéjama nekustama TpaSuma izmantoSanas veids ir dzivoklis vienai gimenei péc
remontdarbu veikSanas.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE

Izvertgjot situaciju nekustamo 1pasumu tirgl, jasecina, ka Latvijas mazpilsétas dzivoklu tirgus
raksturojams ar samera augstu piedavajumu un zemu pieprasjjumu. Galvenie pieprasijuma veidotaji
ir fiziskas personas, kas iegadajas majokli pastavigai dzivoSanai. Veérojams, ka dzivoklu cenas
atgriezusas pirktsp€jai atbilstosa Itmeni. IepriekS sakapinatas dzivoklu cenas strauji samazinajusas.
Sobrid novérojama tendence — pircgji gaida talaku nekustamo TpaSumu cenu kritumu, turpreti
ipaSumu pardeveji, lai noturétu pircgju, ir gatavi samazinat ipasuma cenu. Dzivoklu segmenta,
balstoties uz zemesgramata registréto darjjumu skaitu, ir novérota darijjumu skaita stabiliz€$anas.

Dzivokli ir aktivakais tirgus segments nekustama ipaSuma tirgl Kurzemes regiona.
Pieprasitakie ir divistabu dzivokli, kas kopsumma ir 1€taki neka lielakas platibas dzivokli. Turklat,
ierobezoto lidzeklu dél, mazos dzivoklus biezi pérk gimenes, kuras vEl&tos, bet nevar atlauties
iegadaties lielakas platibas dzivoklus.

Dzivoklu piedavajums, ka arT darfjumu skaits bijusaja Dundagas novada peédéjo divu gadu laika
ir saméra neliels — registréti aptuveni 50 darijumi ar dzivoklu Tpasumiem. Dargaki dzivokli ir
ciematu centros (Dundaga un Kolka), laba tehniska stavokli. Letakie dzivokli ir lauku apvida, ka ar1
slikta tehniska stavokli esosi IpaSumi. Dundagas novada lauku teritorijas dzivoklu cenas svarstas
vidgji no 15 EUR/m? lidz 50 EUR/m?. Nav vérojama biitiska cenu atkiribas atkariba no majas
s€rijas. Piem&ram, gan |oti 1&ts, gan dargs var biit dzivoklis 1969.gada celta ,,Hruscova” laika maja.

Ta ka Kurzemes regiona aktiva jaunu daudzdzivoklu dzivojamo €ku biivnieciba nav vérojama,
nekustama TpaSuma tirgii paslaik un tuvakaja nakotn€ domin&s dzivokli “padomju laika” s€rijveida
¢kas. Mazaks pieprasijums ir péc mazgimenu tipa dzivokliem, ka ari €kas, kas atrodas uz citam
Tpasnickam piederoSa zemes gabala, tapat, pavisam neliels ir pieprasijums péc dzivokliem vecas
majas bez ertibam.

2020.gads iezimgjas ar iedalfjumu ,,pirms” un ,,pec” Covid-19. Sobrid joprojam nav iesp&jams
noteikt cik liela un ilgstoSa biis pandémijas ilgtermina ietekme uz nekustama ipasuma tirgus
segmentu. P&c 2020.gada 14.marta izsludinata arkartas stavokla valstt iedzivotaji gaidija nekustama
Ipasuma cenu kritumu, tomér $ada situacija nepiepildijas. Latvijas ekonomika necieta tik smagi, lai
ietekmétu lielakas iedzivotaju dalas un uznéméju pirktsp&u, un kavetu hipotekaro kreditu
maksajumus. Nekustama Ipasuma tirgi laika no 2020.gada martam lidz maijam tika noveérots
ievérojams darfjumu skaita samazinajums, tacu Iidz pat gada beigam nekustamo IpaSumu cenas
biitiski nesamazinajas.
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Lidz 2020.gada 12.martam dzivoklu pieprasijums bijusaja Dundagas novada bija vid&js/zems.
Nemot véra ierobezojumus, kas noteikti sakara ar ,,Covid-19” pandémiju, ir sagaidama iedzivotaju
pirktsp€jas mazinasanas, var rasties izmainas tirgus pieprasijuma un piedavajuma struktura, ka ari
iesp&jamas cenu korekcijas NI tirgi.

Nemot véra OBJEKTA geografisko izvietojumu un fizisko stavokli, pec vértetaja uzskatiem, ta
realizacijas iespéjas vertéjamas ka vajas/ ierobezotas.

OBJEKTA TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI

Porzitivie vertibu ietekméjoSie faktori:

e pietickami &rta piebraukSana (pa asfaltétu autocelu P125 (Talsi-Dundaga-Mazirbe));

e dzivoklis atrodas pirmskara laika laukakmens miira maja;

e dzivojamai majai ir piesaistita samera liela zemes platiba- 3,4 ha (1,0 ha- lauksaimnieciba
izmantojama zeme, 1,6 ha- meZi, 0,5 ha- zeme zem €kam, 0,2 ha- zeme zem celiem, 0,1 ha-
pargjas zemes);

e OBJEKTA sastava ietilpst domajamas dalas no laukakmens miira paligekas apmierinosa
stavoklr;

e piebraucamie celi ir asfalteti.

Negativie vértibu ietekméjoSie faktori:

e lauku teritorija ar vaji attistitu socialo infrastruktiiru;

e dzivojamas majas 2.stavs ir cietis ugunsgréka, atjaunosanas darbi nav veikti;

e dzivoklis ir slikta tehniska stavokli, ilgstosi netiek apdzivots, piegruzots;

e dzivokli ir nolietojusies elektroapgades tikli, plits virtuve ir bojata, nav precizas informacijas
par apalas apkures krasns esamibu darba kartiba;

e dzivokla logi ir veci, nolietojusies, stiklojums bojats, pastav risks nepiederoSu personu
iekltisanai dzivokls;

¢ nenoteiktiba nekustama 1pasuma tirgii Covid-19 pandémijas del.

VERTEJUMA IZDARITIE PIENEMUMI UN ATRUNAS

e ar So nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

e nckustamais T1paSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu
maksajumu kavéjumiem;

e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar citiem (iepriek§ nemin€tiem) ires, nomas vai
patapinajuma ligumiem,;

e nekustamais Ipasums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

e neckustamaja 1paSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz kuriem
varétu pretendét treSas personas.

VERTESANAS METODIKA

Ieprieksgjas §is atskaites sadalas ir apliikota informacija (fiziskie, ekonomiskie un sociologiskie
faktori), uz kuru balstoties tiek izvel&tas vertéSanas pieejas.

Vertélanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,JIpaSumu vérteSana”, pastav tris
visparpienemtas IpaSuma vert€Sanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja (1),
lendkumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir
vertgjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums. STs pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen
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ir notikusi tirgl, cenu izveértéSana. Ja pedeja laika ir notikusi tikai dazi darjjumi, var but lietderigi
izvertét identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredz€ti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar
noteikumu, ka §1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analiz&ta. Tapat var biit nepiecieSams
korigét informaciju par citu darjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darjjuma apstaklu
un vertibas bazes atSkiribas, ka ar1 pienémumus, kas ir izvirziti verté€Sanas vajadzibam. Vertejamam
aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var bit arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai
fiziskie raksturlielumi.

Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram
attiecas vert€jamas tiesibas, ir ar citiem tirgl pardotiem Ipasumiem identiskas fiziskas 1pasibas, to
atraSanas vieta bus atSkiriga. Neskatoties uz Sim atSkiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vertéSanas pieeja.

Lai salidzinatu veért€jamo objektu ar citu tirgl nesen pardotu vai vért€Sanas datuma tirgi
pieejamu ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek izraudzitas
piemérotas salidzinasanas vienibas. SalidzinaSanas vienibas, kuras parasti izmanto pardevumu cenu
analizg, ir aprékinata viena €kas platibas kvadratmetra cena vai zemes hektara pardoSanas cena.
Citas cenu salidzinasanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad dazadiem objektiem ir pietiekami
atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena par vienu produkcijas
vienibu, piemé&ram, par iegito lauksaimniecibas kultiiru razu no hektara. SalidzinaSanas vieniba ir
pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta un piemeérota katra vért€jama ipaSuma un salidzinamo
objektu analizé. Jebkurai izmantotajai salidzinaSanas vienibai, ciktal iesp&jams, biitu jaatbilst tadai,
kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vertibu nosaka zemaka cena, par kuru biitu iesp&jams iegadaties labako alternativu, kas
var biit Iidziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vért€jama objekta
tirgus vertibu, konkréta TpaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, péc kvalitates un
izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstosi
konstatétajam cenu ietekm&joSam parametru atSkiribam. Korekcijas faktori un to lielums parasti
balstas uz konkréta nekustama IpaSuma segmenta ilgtermina tirgus izp&ti un tirgus veértibu
ietekmgjoSo faktoru izpéti. Butiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - IpasSuma tiesibu, darjjuma
(pardoSanas) nosacijumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus (darfjjuma laika) apstaklu faktors,
atraSanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla, kvalitates, labiekartotibas,
inZenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un ekonomiskie faktori (nomas ligumi,
1zmantoSanas ierobeZojumi, specifiski nodokli un nodevas).

Nekustama 1paSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu svarstibas,
kas var turpinaties vairakus gadus, l1dz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. ArT krasas svarstibas
ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejoSu cenu un zemu
pieprasijuma Itmeni ne vienmé&r bis pietickams skaits “labpratigu” pardeveéju. Dazi darfjumi var
saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas samazina vai pat
izsleédz dazu pardev&ju ve€leésanos pardot. Vertétajam jaievero Sada tirgus visi butiskie faktori un
jaizverte konkuréjoso darfjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus vertibas definicijai.
Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami atSkiras no vidg€ja tirgus datiem tiek vai nu atmestas vai
ievertetas ar butiskaku korekcijas soli.

(2) lenakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parvérsana viena lieluma — kapitala pasreizgja vertiba.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst Sadas metodes:

a) ienakumu tie$a kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piem&rota
visus riskus aptveroSa vai kop€ja kapitalizacijas likme,

b) diskont&tas naudas pliismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas ar
atbilstoSu diskonta likmi tiek kapitalizetas to pasSreiz&ja vertiba,

c¢) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas pliismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto ienakumu
naudas plismas diskont€Sanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. Ienakumus veido visa veida
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ienakumi, ko TpaSnieks giist no TpaSuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama IpaSuma vérteSana
visbiezak ir ienakumi no €ku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar So
ienakumu nodro$inaSanu saistitie izdevumi.

Ienakumu tieSo kapitalizaciju pielieto IpaSumiem, kuriem jau veért€Sanas bridi tiek prognozéta
ilgtermina stabila naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas izmantoSanas
nosacijumiem.

Naudas pliismas diskonteSanu pielieto Tpasumiem, kuriem aprékinu periodos tiek prognozéta
mainiga naudas plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu beigu bridi jeb
reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognozgjot naudas pliismas stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par Iidzigu 1paSumu darfjuma
cenam, vai arT kad nav nosakama ar attiecigajam ipasnieka tiesibam saistita faktiska vai nosacita
ienakumu pliisma. Ar izmaksu pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas
principu, ka pirc€js par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva
iegades, vai izveides izmaksas. ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga
aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne€rtibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs
tirgd maksatu par veért€¢jamo aktivu, nebiitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides
izmaksam. BieZi vien vért€jamais aktivs, nemot véra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs
ka alternativs aktivs, ko bitu iesp&jams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no
1zveletas vertibas bazes, var biit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamata ir vai nu atjaunoSanas izmaksas vai aizvietoSanas izmaksas.
AtjaunoSanas izmaksas ir izmaksas, kas vajadzigas lai raditu Ipasuma faktisku kopiju, izmantojot
identiskus materialus un celtniecibas metodes. AtjaunoSanas izmaksas praksé pielieto reti,
galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu ar lidzigu
lietderibu, izmantojot Sobrid tirgh lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas. Biezi vien
vertejamais objekts, nemot véra apbiives vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu, ka art argjo
faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru ievértésanai
noteiktajai aizvietoSanas izmaksu vertibai pielieto atbilstoSas korekcijas. AizvietoSanas izmaksas tiek
noteiktas izvertgjot konkréta briza videjas biivizmaksas.

Vertibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

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

b) funkcionalais nolietojums ir vertibas zudums, kas saistits ar €ku un biivju raksturlielumu
neatbilstibu paSreiz€jam tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktiva
risinajuma, inzenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES direktivu prasibam),

c) argjais nolietojums ir vertibas zudums, kas veidojas ar&jo apstaklu iespaida, kuru noverst
nav ipasnicka spekos. Sie vértibu ietekméjosie apstakli var bit gan tehniska, gan
ekonomiska rakstura (ekonomiskas situacijas pasliktinasanas valsti, piesatinats tirgus vai
ar1 parak dargi un gruti pieejami kreditresursi, izmainas apkartgja videé un apbiive).

Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vert€jot specializ€tus IpaSumus, tas ir, tadus
IpaSumus, kas tirgii tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uzn€muma vai
struktiirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.
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SECINAJUMI

Veicot nekusiamd Tpaduma — dzivokla Nevejas skola”-5, Nevejd, Dundagas pagasti, Talsu
novadi, novertEjumu, ir noteikts, ka 2021 gada 14.jilija

visiesptjamiki OBJERTA tirgos vieriTha ir
EUR 650
{se3] simti piecdesmit euro).

ATBILSTIBAS APLIECINAJUMS

Ar %o apliecinu, ka pamatojoties we manu parliecibu un #inasanam:

o
+

Mekustama Tpafuma vertétajs
EPraleiacadill Kvalifikb e viniud|o cesntafllclis Mr 43}

" faktu konstatacija, ko satur & atskaile, ir patiesa un pareiza:

aiskaites analizes, viedokli un secindjumi ir ferobefoti tkai ar atskaité mindtiem
piecnEmumiem un limitgjodiem apstakliem. T3s ir manas personlgds, ohjekifvis, profesionilas
domas, viedok]i un secindjumi;

man nav Tpefas, patreizfjas vai perspekifvas infereses par 50 Ipasumu, un man nay Tpasas
personigas infereses vai aizspriedumu attiecibd uz tim pusém, kuras Seil ir iesaistitas;

mana darba apmaksa nav atkarfza no ieprieks noteiktas verihas pazipodanas, vai af veribas
virzitanas 14 lai 1 naktu par labu klientam, vérfibas noteikianas lieluma, nondkSanas pie
iepriekd izvirzila rezultita, vai arT kada cita sekojoda notikuma;

manas domes, viedok]i un secindjumi tika veikti, un & siskaite tka sagatavola saskand ar
Latvijas Tpasumu veri@fiju asocidcijas Padomes apstiprindtajicm Hpasumy  vErEEju
profesiondilis prakses standartiem™;

esmu veicis ipaduma, par kuru tick veidota atskaite, personiga apskati.
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