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2.pielikums- zemes robezu, situacijas un apgritinajumu plani;

3.pielikums- valstij piekritiga nekustama TpaSuma nodoSanas un pienemsanas akts Nr.00517;
4.pielikums- noraksts lieta Nr.C307388810;

5.pielikums- informativa izdruka no VZD Kadastra informacijas sist€émas teksta datiem;
6.pielikums- kompetences sertifikats nekustama ipaSuma vertésanai;

7.pielikums- profesionalas kvalifikacijas sertifikats;

8.pielikums- komersanta registracijas aplieciba.
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GALVENA INFORMACIJA

Vertejama OBJEKTA sastavs

Zemes vieniba (kadastra apzZim&jums 7094 007 0140) un divas biives
(saimniecibas ekas slikta stavokln).

Adrese

,,B1d181”, Varaklanu pagasts, Varaklanu novads.

Vertejuma pasutitajs

SIA ,,Publisko aktivu parvalditajs Possessor”.

Vertejuma mérkis un uzdevums

Tirgus vertibas noteikSana atsavinasanas vajadzibam.

Zemesgramatu nodalijums

Varaklanu pagasta zemesgramatas nodaltjums Nr.100000580744.

Kadastra numurs

7094 007 0140

IpaSumtiesibas, IpaSumtiesibu
pamats

Ipasuma tiesibas uz zemi

Uz 2013.gada 30. julija Valsts akciju sabiedribas ,,Privatizacijas
agentira” uzzinas Nr.1.15/6091, 2016.gada 24.marta valstij piekritiga
nekustama TpaSuma nodoSanas un pienemSanas akta Nr.000330
pamata TpaSuma tiesibas nostiprinatas Latvijas valstij, Valsts akciju
sabiedribas  “Privatizacijas  agentlira”,  registracijas  numurs
40003192154, persona.

Ipasuma tiesibas uz bitvem

Uz 2012. gada 8. oktobra tiesas sprieduma (lieta Nr.C30738810)
pamata valdijuma tiesibas uz biivém ir Valsts akciju sabiedribai
“Privatizacijas agentira”, registracijas numurs 40003192154,

Apgriitinajumi

Zemesgramatd registréetie apgritinajumi.

1) Atzime - vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija ap
pazemes tidens nemsSanas vietu - 0,053 ha;

2) Atzime - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
regionalajiem autoceliem lauku apvidos - 0,053 ha.
Apgriitinajumi negativi ietekme, bet butiski nepasliktina objekta
izmantoSanas iespgjas.

valsts

Nomas ligumi

Nav informacijas.

Kadastrala vertiba uz
15.06.2018.

20 EUR.

Pasreizgja izmantoSana

Vertgjamas biives ir sabrukSanas stadija — neatjaunojamas
(nojaucamas) drupas, zeme - ar apbiivi funkcionali saistita teritorija.

forméSanas/ verté$anas datums

OBJEKTA apsekotajs Juris Guntis Vjakse
OBJEKTA apsekoSanas datums | 2021. gada 13 jilijs.
OBJEKTA atskaites

2021. gada 13 julijs.

AtraSanas vietas raksturojums:

Vertejamais OBJEKTS atrodas Varaklanu novada Varaklanu pagasta, apdzivota vieta
,»Stirnienes muiza” (skat. 1.att€lu). Apdzivota vieta ,,Stirnienes muiza” izvietojusies lauku apvida.
Attalums lidz Stirnienes ciematam ~ 2 km, attalums lidz Varaklanu pilsétai ~ 15 km. PiebraukSanas
iespgjas pie vertgjama OBJEKTA ir labas, piebrauksana pa grantétu celu. Attalums Iidz tuvakai
sabiedriska transporta (autobusu un dzelzcela stacijai) pieturai ~ 2 km.
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1.attels. OBJEKTA atrasanas vieta (avots: https://balticmaps.eu/)

Zemes vienibas raksturojums:

Zemes vieniba ir regularas daudzstira formas (skat. 2.att€lu) ar lidzenu reljefu un zemu
gruntsiidens Itmeni, robezojas ar pagasta nozimes grant€to autocelu. Zemes vienibas platiba ir 530
m?. Uz zemes vienibas atrodas divas biives slikta tehniska stavokli (ir tikai pamati un arsienas-
nojaucamas drupas). Uz vienu no biivém valdijuma tiesibas ir SIA ,,Publisko aktivu parvalditajs
Possessor” (valsts akciju sabiedribai ,,Privatizacijas agentiira”, registracijas numurs 40003192154),
uz otru - nav informacijas.

Zemes lietoSanas veids saskana ar situacijas planu ir: 100% - zeme zem €kam un pagalmiem.

Zemes vienibas lietoSanas mérkis saskana ar VZD Kadastra informacijas sisteémas teksta
datiem - individualo dzivojamo maju apbiive, kods 0601. LietoSanas merkis raksturo zemes
pasreiz€jo izmantoSanu vai paSvaldibas teritorijas planojuma (detalplanojuma) noradito atlauto
zemes izmantoSanu.

No apbiives briva zemes vienibas dala aug koki, zale noplauta dalgji, teritorija sakopta dalgji.
Zemes vieniba nav nodroSinata ar inzenierkomunikaciju pieslégumiem. Zon&ums - atbilstosi
Varaklanu novada teritorijas planojuma kartei 2014.-2025.gadam zemes vienibai paredz&ta
izmantosSana: publiskas apbiives teritorijas (skat. 3. un 4. att€lus).

2.attéls. Zemes vieniba (avots: http://www.adastrs.lv)
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APBUVES TERITORLIAS

Dzs SAVRUPMAIU APBUVES TERITORDIAS /DzS/
DzM MAZSTAVU DZIVOIAMAS APBUVES TERITORLIAS /DzM/
m .

- DAUDZSTAVU DZIVOIAMAS APBOVES TERITORIIAS [DzDy
- PUBLISKAS APBUVES TERITORDIAS /P; P1; P3/

- ROPNIECISKAS APBOVES TERITORLIAS /R; R1; R2/
III TEHNISKAS APBUVES TERITORIJAS /TA/

1

- TRANSPORTA INFRASTRUKTORAS TERITORIIAS/TR/

:

3. un 4. attels. Teritorijas zon&ums (avots:
http://www.varaklani.lv/11460)
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Vertejamas apbiives raksturojums
Biives Nr.1 raksturojums

Konstruktivie elementi: pamati - laukakmens/ betons; arsienas- laukakmens; parsegumi,
jumts- nav.

Biives ekspluatacijas uzsaksanas gads - precizas informacijas nav, pagajusa gadsimta sakums.
Stavu skaits - vienstava. Biives kadreizg€ja izmantoSana — saimniecibas €ka.

Bilves apbiives laukums 109 m?, kop&ja platiba - ~ 98 m?.

Biives fiziskais nolietojums - 95%. Buvei ir demont€ti parsegumi, jumts, starpsienas, logu un
durvju ailas. Buves iekstelpas piegruzotas ar biivmaterialu drupam. Inzenierkomunikacijas - nav.

Ta ka pamati un arsienas ir celtas no laukakmeniem, to stavoklis ir dalgji apmierinoSs, buive
netiek izmantota, nav iekonservéta un taja turpinas fiziska nolietoSanas - degradacijas pazimes,
proti - neatgriezeniski celtnes bojajumi.

Butves Nr.2 raksturojums

Konstruktivie elementi: pamati - laukakmens/ betons; arsienas- vieglbetons; parsegumi,
jumts- nav.

Biives ekspluatacijas uzsaksanas gads - precizas informacijas nav, pagajusa gadsimta vidus.
Stavu skaits - vienstava. Blives kadreizgja izmantoSana — saimniecibas &ka.

Biives apbiives laukums 50 m?, kopgja platiba - ~ 45 m?.

Biives fiziskais nolietojums - 95%. Biivei ir demontéti parsegumi, jumts, logu un durvju ailas,
starpsienas demont€tas dal&ji. Buves iekStelpas piegruzotas ar buvmaterialu drupam.
Inzenierkomunikacijas - nav.

Ta ka pamati un arsienas ir celtas no laukakmeniem, to stavoklis ir dal&ji apmierinoss, biive
netiek izmantota, nav iekonservéta un taja turpinas fiziska nolietoSanas - degradacijas pazimes,
proti - neatgriezeniski celtnes bojajumi.

NOVERTEJAMA OBJEKTA VIZUALAIS MATERIALS

W o i e cL-“-_ - :
1.attels. Piebraucamais cel§ 2.attels. No apbiives briva zemes vienibas dala
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3.attels.

[-

5 attels. Bive Nr.1

-

7.attéls. Buve Nr.1 8.attéls. Buve Nr.1
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LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

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

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsvérumus:

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

ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki,

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabut tiesiskai, ir janem veéra visi esoSie
TpaSuma lietoSanas juridiskie ierobeZojumi, piem&ram, zon&jums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iesp€jamai paredz izveértét, 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 Iimeni, kas biitu augstaks un parsniegtu TpaSuma ienesigumu
pie esosas izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Pasreizeja ekonomiskaja situacija izvertgjot vert¢jamas blives izmantoSanas iesp&jas, nemot
vera TpaSuma atrasanos lauku ciemata, nepiecieSamos kapitalieguldijumus, iesp&jas biivi izmantot
nakotné (saimnieciska rakstura telpas), izvertéjot pieprasijumu péc lidzigas funkcionalitates telpam
un cenu limeni lidzigos ciematos regiona, ka ari iesp&jas piesaistit kreditresursus $ada veida
IpaSumiem, vertetajs secina, ka buves funkcion&Sanas atjaunoSana potencialajam investoram ir
finansiali un ekonomiski neizdeviga. IpaSuma iegade var ieinteresét tikai ierobeZzotu pircéju loku
(piem@ram, pasvaldibu, kas piesaistot ES strukttirfondu lidzeklus varétu veikt biives renovaciju un
izmantot uznémeéjdarbibas attistibai).

Analizgjot nekustamo Tpasumu tirgus situaciju un OBJEKTA raksturu, vertétajs secina, ka
labakais un efektivakais OBJEKTA izmantoSanas veids ir biivju konservacija (esoSo laukakmenu
sienu saglabaSana) ar vélaku renovaciju pie labvéligakiem ekonomiskajiem apstakliem vai biivju
nojaukSana uz zemes vienibas izmantoSana atbilstosi lietoSanas mérkim.

TIRGUS SITUACIJAS RAKSTUROJUMS

Situdcijas raksturojums lidz 2020. gada 12. martam (arkartas stavokla izsludinasanas
Latvijas Republika)

Nekustama ipasuma tirgus aktivitate Vidzemes un Latgales regionos pedgjo gadu laika ir
saglabajusies videji aktiva, bez butiskam izmainam. Izveidojusas noteiktas tirgus segmentu cenu
robezas, gandriz izzudusi spekulativi darfjumi. Tirgus attistibu bremzgjosie faktori nav mainijusies,
tie joprojam ir valsts ekonomikas zemie attistibas tempi, aktualas socialas problémas - nelabveliga
demografiska situacija, zema darba samaksa, kvalificeta darbaspeka trikums. Viet€jie uzneémgeji, ka
ar1 novadu un pagastu parvaldes savu attistibu veicina piesaistot ES fondu Iidzeklus, tacu nozimigai
uznémgéjdarbibas izaugsmei ar to biezi ir par maz. Nerezidentu ietekme uz nekustamo Tpasumu tirgu
ir biitiska atseviskos segmentos un regionos.

Nedzivojamo (komercialas nozimes, darbnicu/ noliktavu, majsaimniecibu paligeku) &ku
tirgus novada lauku ciemos ir vid&ji/ vaji aktivs, ko nosaka situacija NI tirgii un regiona ekonomika
kopuma. Sobrid darfjumi ar nedzivojamam &kam Varaklanu novada un blakus eso$o novadu
mazpilsétas NI tirgli notiek maz/ reti (iznemot Rézekni), galvenokart, ta iemesla dél, ka labu &ku
telpu nomas maksa ir stabila un pasnieki tas nepardod, savukart, par vidéja/ apmierinosa stavokli
esosam &ku telpam intereses nav no potencialo pirc€ju puses. Galvenie faktori, kas ietekme
nedzivojamo &ku telpu cenu ir atraSanas vieta, tehniskais stavoklis, planojuma atbilstiba
attiecigajam komercdarbibas veidam, platiba, inzenierkomunikaciju pieejamiba.

P&dgjo divu gadu laika Varaklanu novada ir registréti 43 pirkSanas/pardoSanas darijumi ar
IpaSumiem- zemes vienibam.
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Varaklanu novada, ka arT Latgales regiona kopuma nekustamo Tpasumu nomas tirgi lidzigu
zemes gabalu (apbiives funkcion€Sanai zemes gabali lauku apvidi) piedavajums ir zems,
pieprasijums ar1 pazeminats. Zinams pieprasijums tiek noverots pec sakoptam zemes vienibam, kas
atrodas lietoSanas veidam pienaciga vieta un lauj veidot pozitivo naudas plismu (zemes vienibas
tadas pilsétas, ka Rézekne, Daugavpils, Valmiera). Lielakoties lidzigas zemes vienibas atrodas
valsts un pasvaldibu pasuma. Lai rastos pieprasijums Ipasumam jabiit sakoptam, ar nepiecieSamam
inzenierkomunikacijam un értu satiksmi. STm prasibam neatbilstosi Tpasumi tirgdi atrodas loti ilgi,
un lielakoties netiek pardoti.

Latgales regiona zemes gabalu, kas izvietoti pilsétas vai to tie$a tuvuma, nomas maksa
svarstas no 5% lidz 10% no kadastralas vai tirgus vertibas. Ja nav piespiedu attiecibas (dalito zemes
un apbiives TpaSuma tiesibu gadijuma), tad parasti puses vienojas par nomas maksu parrunu
procesa.

Sakara ar ,,Covid-19” wvalstl izsludinato arkartas stavokli, no ta izsludinasanas briza Iidz
IpaSuma vertéSanas dienai pagajis parak maz laika, lai ticami spriestu par izmainam nekustamo
IpaSumu tirgl. Nemot véra ierobezojumus, kas noteikti sakara ar ,,Covid-19” uzliesmojumu, ir
sagaidama iedzivotaju pirktsp&jas mazinasanas, lidz ar to iesp&jams ari cenu samazinajums NI
tirgd.

Nemot vera OBJEKTA atraSanas vietu, fizisko stavokli un izmantoSanas veidu, péc vertetaja
uzskatiem, ta realizacijas iesp&jas nekustamo IpaSumu tirgii veért€jamas ka vajas.

OBJEKTA TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI

Pozitivie tirgus vertibu ietekméjoSie faktori:
e OBJEKTS atrodas lauku ciemata - piegul autocelam ar grants segumu, ~ 15 km attaluma no
novada centra Varaklaniem;
e labas piebraukSanas iesp€jas autotransportam;
e biivju pamati un arsienas ir celtas no laukakmeniem un vieglbetona, dal&ji saglabajusas;
e blakus atrodas Stirnienes muizas komplekss.

Negativie tirgus vértibu ietekméjosie faktori:

e biivém ir liels fiziskais nolietojums (95%), no konstrukcijam saglabajusSies tikai pamati un
arsienu elementi;

e nav nodroSindjuma ar inZenierkomunikacijam;

e biivju funkcionalitates atjaunoSanai nepiecieSami apjomigi kapitalieguldijumi;

e nomas telpu tirgus lauku ciematos ir vaji aktivs, nomas maksas ir zemas un nekorelé ar
IpaSumu tirgus vertibu,

e ckonomiski pamatotas TpaSuma izmantoSanas iespgjas ir ierobezotas.

VERTEJUMA IZDARITIE PIENEMUMI UN ATRUNAS

Vertejuma apréekini tiek veikti pienemot sekojoSas atrunas:

e TpaSums nav apgritinats ar nomas un/ vai patapinajuma ligumiem;

e T1pasums nav iekilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgriitinajumiem, iznemot
vertejuma uzraditos;

e T1paSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

e ar Ipasumu nav izdarits galvojums;

e 1paSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét
tresas personas;

e vert€jamais Tpasums var tikt pardots un nepastav nekadi apgritinajumi IpaSumtiesibu mainai.
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VERTESANAS METODIKA

Iepriek$gjas Sis atskaites sadalas ir aplikota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izveletas vertésanas pieejas.

Vertélanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,,IJpaSumu vérteSana”, pastav tris
visparpienemtas paSuma vértéSanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja (1),
lendakumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kura pamata ir
veért§jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen
ir notikusi tirgii, cenu izvertéSana. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darifjumi, var bt lietderigi
izvertét identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredzeéti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar
noteikumu, ka $1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizeta. Tapat var biit nepiecieSams
korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darfjuma
apstaklu un vertibas bazes atSkiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam.
Vertgjamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var but 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 tirgii pardotiem Ipasumiem identiskas fiziskas 1paSibas, to
atraSanas vieta bus atSkiriga. Neskatoties uz $tm atSkiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vert€Sanas pieeja.

Lai salidzinatu veértejamo objektu ar citu tirgli nesen pardotu vai veérté€Sanas datuma tirgl
pieejamu ar nekustamo Ipasumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek izraudzitas
piemérotas salidzinaSanas vienibas. Salidzinasanas vienibas, kuras parasti izmanto pardevumu cenu
analize, ir aprékinata viena €kas platibas kvadratmetra cena vai zemes hektara pardoSanas cena.
Citas cenu salidzinaSanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad dazadiem objektiem ir pietickami
atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena par vienu produkcijas
vienibu, piemé&ram, par iegiito lauksaimniecibas kultiru razu no hektara. Salidzinasanas vieniba ir
pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€léta un piemérota katra vertéjama ipasuma un salidzinamo
objektu analize. 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 [idziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vert€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 ietekmé&josam parametru atSkiritbam. Korekcijas faktori un to lielums parasti
balstas uz konkréta nekustama Tpasuma segmenta ilgtermina tirgus izp€ti un tirgus vertibu
ietekm@joSo faktoru izpéti. Biitiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - Ipasuma tiesibu, darjjuma
(pardosanas) nosacijumu, finans€Sanas nosacijumu, tirgus (darfjuma laika) apstaklu faktors,
atrasanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla, kvalitates, labiekartotibas,
inzenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un ekonomiskie faktori (nomas ligumi,
izmantoSanas ierobezojumi, specifiski nodokli un nodevas).

Nekustama Tpasuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu svarstibas,
kas var turpinaties vairakus gadus, 11dz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. Ar1 krasas svarstibas
ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosu cenu un zemu
pieprasijuma limeni ne vienmér biis pietickams skaits labpratigu” pardevéju. Dazi darjjumi var
saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas samazina vai pat
izsledz dazu pardevéju velesanos pardot. Verteétajam jaieveéro $ada tirgus visi bitiskie faktori un
jaizverteé konkurgjoso darfjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus vertibas definicijai.
Zinas par darfjumiem, kuri iev@rojami atSkiras no vidgja tirgus datiem tiek vai nu atmestas vai
ievertétas ar butiskaku korekcijas soli.
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(2) lenakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegtts vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parveérSana viena lieluma — kapitala paSreiz€ja vertiba.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst Sadas metodes:

a) ienakumu tie$a kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek
piemérota visus riskus aptverosa vai kopgja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas plismas ar
atbilstosu diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasreizeja vertiba,

¢) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.

Atkariba no prognozgjamas naudas plismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto ienakumu
naudas plusmas diskontéSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. Ienakumus veido visa veida
ienakumi, ko 1pasnieks glist no TpaSuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama ipaSuma vértéSana
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 Tpasumiem, kuriem jau vertéSanas bridi tiek prognozeta
ilgtermina stabila naudas pliisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas izmantoSanas
nosacijumiem.

Naudas pliismas diskontéSanu pielieto TpaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek prognozéeta
mainiga naudas plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu beigu bridi jeb
reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognozg€jot naudas pliismas stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu IpaSumu darfjjuma
cenam, vai ar1 kad nav nosakama ar attiecigajam IpaSnieka tiesibam saistita faktiska vai nosacita
ienakumu plusma. 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 lidzvertiga
aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne€rtibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs
tirgi 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 biitu iespjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos,
atkariba no izveletas 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 TpaSuma 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 tirgl lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
Biezi vien veért€jamais objekts, nemot veéra apbiives vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu,
ka arT argjo faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru
ieverteSanai noteiktajai aizvietoSanas izmaksu vertibai pielieto atbilstosas korekcijas. AizvietoSanas
izmaksas tiek noteiktas izvertgjot konkréta briza videjas buvizmaksas.

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 risindjuma, inZenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES direktivu
prasibam),

¢) argjais nolietojums ir veértibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru
noveérst nav ipasnieka spekos. Sie vértibu ietekm&josie apstakli var bit gan tehniska,
gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas situacijas pasliktinasanas valsti, piesatinats
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tirgus vai ar1 parak dargi un gruti pieejami kreditresursi, izmainas apkartéja vidé un
apbiive).
Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vertgjot specializ€tus IpaSumus, tas ir, tadus
1pasumus, kas tirgl tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uzn€muma vai
struktiirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

Nemot veéra vertgjama IpaSuma tipu, vadoties no pasreiz€jas tirgus situacijas un vertétajam
pieejamas informacijas, var izdarit secinajumu, ka OBJEKTA vérté€Sanai dotaja gadijuma
izmantojama tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Sakara ar to, ka biivju atjaunoSana ar meérki giit pelpu no Ipasuma iznomasanas nav
ekonomiski pamatota un iesp&jamie ienémumi nedos objektivu priekSstatu par situaciju nekustama
Ipasuma tirgii, ienakumu pieeja netiek pielietota.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo ta ir piemérotaka jaunu vai nesen uzceltu €ku veértésana,
kuram ir neliels nolietojums un aprékini tiek paklauti mazakam korekcijam.

NEKUSTAMA IPASUMA NOVERTEJUMS
OBJEKTA novertejums ar tirgus (salidzinamo) darijjumu pieeju

Nemot véra apstakli, ka vertejama ipasuma (OBJEKTA) sastava esosa apbiive ir [oti slikta
stavokli, nav ekspluatéjama un tas atjaunosana ir ekonomiski nelietderiga, tad ta tiek uzskatita par
ipasuma vertibu pazeminosu faktoru- apgritindjumu.

Tiek veikts zemes vienibas tirgus vertibas aprekins, ievertéjot iepriekSminéto apgritinajumu.

Parasti zemes gabalu tirgus veértiba tiek noteikta ar tirgus (salidzinamo darfjjumu) pieeju,
salidzinasanas gaita izvert€jot Sadus salidzinamo objektu vertibu ietekmé&josos faktorus:

v darfjuma apstakli. Sis faktors atspogulo lidzvértigu Tpasumu cenu dinamiku atkariba
no darfjuma slégSanas laika. Seit tick nemts véra, vai reali ir noticis darfjums ar
salildzinamo objektu, vai tas ir tikai piedavajums, kura reala pardoSanas cena var
mainities;

v’ atra$anas vieta. Izvéléto salidzinamo objektu cena tiek korigéta atkariba no ipasuma
novietojuma regiona, izvertgjot apkartnes infrastruktiiras kvalitati, atraSanos attieciba
pret galvenajiem autoceliem, apdzivotam vietam u.c.;

v' inZenierkomunikaciju nodrosinajums. Izvéléto salidzinamo objektu cena tiek korigéta
atkariba no nodroSinajuma ar inZenierkomunikacijam;

v’ zemes gabala platiba. Izvéléto salidzinamo objektu vienas vienibas cena tiek korigéta
ievérojot zemes gabala platibu. Salidzinot tiek analizéts kopgjais platibas lielums -
palielinoties zemes platibai, nemot véra sagaidamos finansu ieguldijumus, samazinas
iesp&jamo pirc&ju loks;

v’ zemes gabala forma, reljefs. Minétie faktori ietekmé zemes gabala potencialas
izmantoSanas iespgjas;

v zon&jums un lietoSanas veids. Tiek izveértéta pasreizéja zemes gabala lietoSanas veida
atbilstiba labakajai un efektivakajai izmantoSanai;

v zemes gabala apgritingjumi. Izvéléto salidzinamo objektu vienas vienibas cena tiek
korigéta, ieverojot apgrutinajumus, kas samazina ipasuma pievilcibu no potencialo
pircgju viedokla.

Salidzinasanai tika izveleti [idzigu zemes gabalu pardevumi, relativi nesena laika perioda.
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SECINAJUMI
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novada novénjumu 2021, gada 13, jolija, ir noteiks, ka

visicspejamiki OBJEKTA tigus vértiba ir
EUR 171 (viens simis septipdesmit viens curo), Lsk.,

zemes viriha ir EUR 170 {viens simis septindesmil euro ),
aphiives viriiba ir EUR | (viens euro).
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ATBILSTIBAS APLIECINAJUMS
Ar fo apliecinu. ka pamatojotics uz manu pirliecibu un zinkSandm:

¥ konstathcija, ko satur 57 atskaite, ir patiesa un parciza;

#mmwmﬁﬂ i ir icroberoli tikai ar stskai® mingtiem
picoémumiem un limitdjotiem apstikliem. Ths ir manas personigls, objektivis.
profesiondlis domas, viedoki un sccindjumi:

¥ man nav fpaias, patrcizéjas vai perspekiivas intereses par o fpatumu, un man nav
mhﬂﬂlﬁAmlﬁuﬂnmmmtﬂi_ -

fmhhwﬂ:m%nwmwwﬂd
viriibas virritands th lai ti nikiu par labu klicntam, vérfibas nolcikianas licluma,
nondkianas pie ieprieks izvirzita rerultita, vai arf kida cita sckojoda notikuma;
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Latvijas Tpadumu véniétdju asocibcijas Padomes apstiprinitajiem . Ipatumu vénidju
profesiondlis prakscs standarticm™;

¥ csmu veicis ipasuma, par kuru tick veidota atskaite, personigu apskati.

Nekustamd Tpasuma
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