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DZIETI

2025.gada 20.marta Valmieras novada pasvaldibai

Reg. Nr.D - 25/53 Novertejuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzeti
tikai atskaité uzraditajam mérkim un nododami tikai ar to
saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.

SLEDZIENS

par nekustama ipaSuma — dzivokla ,,Lapegles”-9, Nauks§énos, Nauks$énu pagasta, Valmieras
novada tirgus vertibu

Cienitas damas, godatie kungi!

Saskana ar 2024.gada 27.maija Visparigo vienosanos Nr.06.618/7.4.3/24/25, sertificéts
nekustama TpaSuma vertetajs Juris Guntis Vjakse ir veicis nekustama ipaSuma — dzivokla ,, Lapegles -
9, Naukséenos, NauksSenu pagastd, Valmieras novada, turpmak teksta ,,OBJEKTS”, noveértejumu,
nosakot ta tirgus vértibu, atbilstosi situacijai paSuma veérté€sanas datuma.

Atskaite€ ar jédzienu OBJEKTS tiek saprasts Vidzemes rajona tiesas NaukSénu pagasta
zemesgramatas nodalijuma Nr.441 - 9 nostiprinats Valmieras novada pas$valdibai, registracijas numurs
90000043403, piedeross nekustamais 1pasums ar kadastra numuru 9672 900 0155, kura sastava ietilpst
vienas istabas dzivoklis ar kop€jo platibu 30 m? un kopipasuma 300/5917 domajamas dalas no
dzivoklu majas (kadastra apzimejums 9672 006 0336 017) un zemes vienibas (kadastra
apziméjums 9672 006 0394), ka ar1 inzenierkomunikaciju un labiekartojuma kopums, kurs atrodas
objekta un ir ar to nesaraujami saistits.

OBJEKTS ir novértéts saskana ar Publiskas personas mantas atsavinasSanas likuma nosacijumiem
un Latvijas veérteéSanas standartu (LVS 401:2013) prasibam.

OBJEKTA vértésanai izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

OBJEKTA novértéjuma atskaites deriguma termins ir 6 (ses$i) ménesi.

Vertésanas meérkis: noteikt minéta OBJEKTA visticamako tirgus vertibu atsavinasanas
vajadzibam.

P&c veikta novertejuma 2025.gada 20.marta
visiespéjamaka OBJEKTA tirgus vértiba ir
EUR 3 000
(tr1s tiukstosi euro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
verteéjamo OBJEKTU, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst veértéSanas atskaité konstatetajam.

Saja atskaité tiek uzskatits, ka ipasniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar OBJEKTU, tas ir brivs no
jebkada veida apgrutinajumiem vai apkilajumiem un to var realizét atklata un konkur&josa nekustamo
Ipasumu tirgil. legtitie rezultati nav attiecinami uz kadu citu datumu.

Vertesanas atskaite ir sagatavota, nemot véra atskaité aprakstitos pienémumus un ierobezojosos
faktorus, ka arT informaciju, ko satur Jusu iesniegtas dokumentu kopijas, kuras ir pievienotas atskaitei
pielikumos un ir uzskatamas par §is atskaites neatnemamu sastavdalu.

SIA ,,Dzieti” ir neatkariga firma, un Saja atskait€ ir paradits labakais viedoklis, kadu vargja
pienemt, nemot vera vertétajam pieejamo informaciju.

Ciena,
SIA ,,Dzieti” valdes priekssédétajs Juris Guntis Vjakse

DOKUMENTS PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU

SIA ,,Dzieti”, Zemnieku iela 5, Rézekne, Latvija, reg.nr. 42403010964, talr.29421087, e-pasts: info@dzieti.lv
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PIELIKUMI (kopijas)

pielikums - nodalfjuma noraksts;

pielikums — telpu grupas kadastralas uzmerisSanas lieta;

pielikums — informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta datiem;
pielikums — kompetences sertifikats nekustama ipaSuma vertésanai;

pielikums — profesionalas kvalifikacijas sertifikats;

AN N B~ W N =

pielikums — komersanta registracijas aplieciba.

NEKUSTAMA IPASUMA — DZIVOKLA ,,LAPEGLES”-9, NAUKSENI, NAUKSENU PAGASTS, VALMIERAS NOVADS
NOVERTEJUMS, 20.03.2025.



DARBA UZDEVUMS

Noteikt nekustama ipasuma - dzivokla ,Lapegles”-9, Nauk$€nos, Nauk$€nu pagasta,
Valmieras novada visiesp&jamako tirgus vertibu veért€Sanas datuma.

Vertibas definicija (Latvijas standarts ,,JpaSumu vertésana” LVS 401:2013):

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vert€Sanas datuma ipaSumam biitu japariet
no viena Ipasnieka pie otra savstarpgji nesaistitu puSu darfjuma starp labpratigu pardévéju un
labpratigu pirc€ju péc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu
un bez piespiesanas. (LVS 401:2013 p.3.12.1.)

GALVENA INFORMACIJA PAR NEKUSTAMO IPASUMU

»Lapegles’- 9, Naukseni, Nauk$énu pagasts, Valmieras novads, LV-

Adrese 4244

Kadastra Nr. 9672 900 0155
Uz Valmieras novada pasvaldibas 2022.gada 22.aprila nostiprinajuma
luguma pamata, uz Administrativo teritoriju un apdzivoto vietu likuma

IpaSumtiesibas parejas noteikumu 6.punkta pamata, TpaSuma tiesibas uz vertgjamo
OBJEKTU nostiprinatas Valmieras novada pa$valdibai, reg.nr.
90000043403.

Apgriitinajumi Nav informacijas.

Nomas/ires ligumi Nav informacijas.

Vertgjuma pasititajs Valmieras novada pasvaldiba.

Vertgjuma mérkis Tirgus vertibas noteikSana atsavinasanas vajadzibam.

Objekta apsekosanas datums 11.03.2025.

Objekta apsekotajs Juris Guntis Vjakse.

Informacija par vertejamo OBJEKTU:

Istabu skaits 1
Nekustama tpasuma novertéjums
kadastra (noteikSanas datums 1671 EUR.

01.01.2025.)

Serija Divu stavu ar pagrabu kiegelu miuira daudzdzivoklu dzivojama m3ja.
Ekas ekspluatacijas uzsak$anas gads | 1900.
Ekas konstrukcijas materials | Pamati- laukakmenu miris, arsienas- kiegelu muris, parsegumi-

(kiegelis, betons, koks, jaukts)

dzelzsbetons.

Jumta konstrukcijas un parseguma
materials

Divslipnu jumta konstrukcija, azbestcementa lokSnu parsegums.

Dzivojamas majas vispargjais
stavoklis (konstrukciju stavoklis,
kapnu telpas labiekartotiba)

Saskana ar telpu grupas kadastralas uzmeriSanas lietu (uzmeériSana
datums 26.04.1999.), dzivojamas majas fiziskais nolietojums ir 40 %.
Apsekojot Tpasumu, vertetaja viedoklis ir, ka €kas tehniskais stavoklis
vert€jams ka apmierinoss.

Dzivokla atraSanas stavs 1.

Stavu skaits ekai 2+ pagrabstavs.
Dzivokla dzivojama platiba 17 m°.
Dzivokla kopgja platiba 30 m*.

Dzivokla vispargjais stavoklis

Dzivokla tehniskais un iek$€jas apdares stavoklis vert€jams ka dalgji
apmierinoss.

Planojums

Planojums atbilst telpu grupas plana shémai.
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lekséjas apdares apraksts

Nr. péc

Elﬁpﬁ Telpa Grida Sienas (apdare) Griesti Logi Durvis

eksplik.
1 istaba kokmateriali krasojums krasojums PVC koka
2 gaitenis kokmateriali krasojums krasojums nav koka
3 tualete flizes krasojums krasojums nay koka
4 vannas istaba flizes Sflizes/krasojums krasojums nay koka
5 virtuve kokmateriali | krasojums/flizes krasojums PVc koka

Argjas durvis (skaits, materials,
slédzenes)

Vienas- koka.

Komunikacijas

Elektroapgade- 220 V. Apkures sistéma- centralizeta. Kanalizacija-
vieteja centralizéta. Udens apgade- vietgja centralizéta. Dzivoklt
uzstadits elektriskais Gidens silditajs.

Udens sistémas (jaunas, restaurétas,
vecas)

Dzivokla ieksgjas fidens sistemas dalgji mainitas- dal&ji apmierino$a
tehniska stavokli.

Elektrosisteémas (jaunas, videjas,
vecas)

Dzivokla ieksgjas elektrosisteémas dalgji mainitas- dalgji apmierino$a
tehniska stavokli.

Ugunsdrosiba Atbilst ugunsdroSibas noteikumiem.
Apsardze Nav.
Vai patstavigi apdzivots NE.

Pasreizgja izmantoSana

Dzivoklis netiek ekonomiski pamatoti izmantots.

Labakais izmantoSanas veids

Dzivoklis vienai gimenei.

ESG faktoru analize

ESG faktoru ietekme uz tirgus vertibu ir zema/minimala:

. Ekai nav izstradats energosertifikats (4vots: Bitvniecibas valsts
kontroles  birojs  (2025).  Biivniecibas  informdcijas  sistema. FEku
energosertifikatu registrs.  https://bis.gov.lv/bisp/Iv/epc_documents ,  sk.
20.03.2025.);
EKU ENERGOSERTIFIKATU REGISTRS
Eku enargosertifikiti netika atrast
m LA L
. Pliidu riska scenariji 1/10 gados: ng;
. Pludu riska scenariji 1/100 gados: n€ (Avots: Latvijas vides,

geologijas un metodologijas centrs (2025). Latvijas plidu riska un plidu
draudu kartes. https://videscentrs.lvemc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-
draudu-kartes , sk. 20.03.2025.);

o karstuma vilnu risks — mazs;

. véetras risks — mazs;

Tpasi smagi nokri$nu risks — mazs.

Apkartne, piebrauksana

Vertgjamais OBJEKTS atrodas Nauksénu ciemata teritorija. Apkartné
doming€ dzivojama, tehniska apbiive, ka ari LIZ. Piebrauksanas
iespgjas pie objekta vertéjamas ka labas — dzivojama maja atrodas
asfalta seguma cela mala. Sociala infrastruktiira ir apmierinosi atfistita.
Ciemata pieejama PII, macibu iestade, partikas veikali, pakalpojumus
sniedzo$i uznémumi. OBJEKTS atrodas ~ 6 km attaluma no Rijienas
pilsétas. Lidz Valmieras pilsétai ~ 42 km. Nauk$enos regulari kurse
sabiedriskais transports.
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Pie dzivokla 1pasuma pieder 300/5917 domajamas dalas no dzivoklu
majas (kadastra apzim&jums 9672 006 0336 017) un zemes vienibas
(kadastra apzimgjums 9672 006 0394). Zemes vienibas domajamo
dalu lielums ir 88 m®.

Piezimes

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 but 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, veéra ir nemami tikai tie

apsverumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabut tiesiskai, ir janem veéra visi esoSie
Ipasuma lietosanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zongjums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabit finansiali iesp&jamai paredz izvertet, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
IpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitds izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodroSinatu tadu ienesiguma Iimeni, kas butu augstaks un parsniegtu IpaSuma
ienesigumu pie esosas izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Analiz&jot nekustamo TpaSumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un IpaSuma raksturu,
vertetajs secina, ka labakais vértéjama nekustama ipaSuma izmantosanas veids ir dzivoklis vienai
gimenei.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE

Lai spétu objektivi veikt tirgus situacijas analizi, ir javadas no visparpienemta atzinuma, ka
ekonomikas attistiba ir vienots veselums un izmainas viena no tas sisttmam neizbégami izsauc
izmainas kada cita- tas atrodas mijiedarbiba. Nekustama ipasuma tirgus aktivitate regionos
pedgjo divu gadu laika ir saglabajusies vidgji aktiva, tacu par spiti dramatiskajiem notikumiem
pasaulg, tas saglabajas dinamisks un stabils. Atseviskos tirgus segmentos tika novérotas krasas
izmainas, kas tika saistitas ar “Covid 19” pandémiju, augstajam energoresursu cenam, inflaciju
un Krievijas uzsakto karadarbibu Ukraina. Tirgus attistibu bremzgjoSie faktori nav mainijusies,
tie joprojam ir valsts ekonomikas zemie attistibas tempi, aktualas socialas problémas -
nelabvéligd demografiska situacija, zema darba samaksa, kvalificéta darbasp€ka trikums.
Viet€jie uznéméji, ka art novadu un pagastu parvaldes savu attistibu veicina piesaistot ES fondu
lidzeklus, tacu nozimigai uznéméejdarbibas izaugsmei ar to bieZi ir par maz. Nerezidentu ietekme
uz nekustamo paSumu tirgu ir butiska atsevi§kos segmentos un regionos. Prognoz&jams, ka ari
turpmak visu nekustama Ipasuma tirgus segmentu attistibas tendences bis ciesi saistitas ne tikai
ar eckonomikas attistibas tempu, banku kredit€Sanas apjomiem un to ricibu saistiba ar
parnemtajiem Ipasumiem, bet ari ar to, ka turpmak attistisies sadarbiba starp ES valstim un
Krieviju.

Regionu pilsétas darfjumi parsvara notiek ar dzivokliem, individualajam dzivojamam
majam, tirdzniecibas un pakalpojumu objektiem, kamér laukos- ar lauksaimnieciba un
mezsaimnieciba izmantojamam zem&m un lauku viensétam. Izvert€jot situaciju nekustamo
IpaSumu tirgi, jasecina, ka galvenie dzivoklu pieprasijuma veidotaji ir fiziskas personas, kas
iegadajas majokli pastavigai dzivoSanai. Dzivokli ir viens no aktivakajiem tirgus segmentiem
nekustama Tpasuma tirgl Latvijas regionos. Pieprasitakie ir divu istabu dzivokli, kas kopsumma
ir [etaki neka lielakas platibas dzivokli. Turklat, ierobezoto lidzeklu d€l, mazos dzivoklus biezi
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peérk gimenes, kuras v&létos, bet nevar atlauties iegadaties lielakas platibas dzivoklus.
Pieprasijumu péc dzivokliem nosaka ari to izvietojums pilséta, inZenierkomunikaciju pieejamiba
un piebraucamo celu esamiba laba tehniska stavokli.

Pieprasijums péc dzivokliem Vidzemes regiona lielakajas pilsétas ir augsts. Visaktivak
notiek darfjumi ar dzivokliem sérijveida daudzdzivoklu majas. Liela dala pirc€ju izrada interesi
par dzivokliem, kuros var dzivot bez biitiskiem papildus ieguldijumiem to uzlaboSana un
remonta, sakara ar pastavigi pieaugoSajam buvmaterialu cenam visa pasaulé. Létakie ir dzivokli,
kas ir slikta tehniska stavokIi un atrodas lauku teritorijas. Pirc€ji biezi vien nav gatavi iegadaties
tipveida dzivoklus par pardev&ju piedavato cenu un velas tds samazinajumu. Joprojam dala
piedavato dzivoklu neatbilst pirc€ju prasibam gan kvalitates, gan cenas zina.

Kops 2023.gada 1janvara lidz vért€Sanas atskaites sagatavoSanas bridim Nauk$énu
pagasta ir registréts 21 dzivoklu pirk$anas/ pardosanas darfjums. Dzivoklu cenas vidgji bija
robezas no 50 EUR/m? lidz 100 EUR/m?, atkariba no €kas atraSanas vietas un dzivokla fiziska
stavokla. Vertgjamajam OBJEKTAM lidzigu 1paSumu pardoSanas cenas svarstas vidéji no 50 —
110 EUR/mM?. (4vots: Cenu Banka (2025). Cenubanka. https://cenubanka.lv/Iv/objects , sk. 20.03.2025.)

2022. gada 24. februarl uzsaktas kara darbibas rezultata (starp Krievijas Federaciju un
Ukrainu) biutiski cieta normala ekonomiska darbiba Latvija un citas valstis. Saistiba ar So
notikumu un valiitas vertibas samazinasanos un pieaugSanu atseviskas valstis, ir neparedzamas
nekustamo TpaSumu cenu svarstibas. Energoresursu un precu cenu kapums izraisijis iedzivotajos
interesi péc energoefektivakiem majokliem, lai samazinatu izdevumus ipaSumu uzturéSanai.
Sobrid ir pagajis parak maz laika, lai ticami spriestu par ekonomisko situaciju un tas ietekmi uz
NI tirgu.

Nemot veéra OBJEKTA geografisko izvietojumu un fizisko stavokli, péc vertétaja
uzskatiem, ta realizacijas iesp€jas briva nekustama TpasSuma tirgii vért€jamas ka videjas.

OBJEKTA VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI

e dzivoklis atrodas Nauk$€nu ciemata teritorija ar apmierino$i attistitu socialo
infrastruktiiru;

e dzivoklis atrodas divu stavu kiegelu miira ar apmetumu dzivoklu majas 1.stava;

e dzivoklis sastav no vienas dzivojamas istabas, dzivokla kopgja platiba ir 30 m?;

e pie dzivojamas €kas ir &rta piebrauksana;

e dzivokli ir elektropieslegums, centralizéta Gidens un kanalizacijas apgade, apkure-
centralizéta;

e pie dzivokla TpasSuma pieder domajamas dalas no dzivojamas majas un zemes (d/d- 88
m?);

e dzivojamas majas fiziskais nolietojums, atbilstosi telpu grupas kadastralas uzmeérisanas
lietai (nolietojuma izpildes datums 26.04.1999. - 40%), dzivojama maja ir apmierinosa
tehniska stavokl;

pieprasijums péc dzivoklu IpaSumiem Nauk§enu pagasta ir zems;
dzivoklis nav iziréts, dal€ji apmierinosa tehniska stavokli;

€kai nav izstradats energosertifikats;

ESG faktoru ietekme uz tirgus vertibu ir zema/minimala.
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VERTEJUMA IZDARITIE PIENEMUMI UN ATRUNAS

e ar So nekustamo Ipasumu nav izdarits galvojums;

e nckustamais Tpasums nav apgrutinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu
maksajumu kav&jumiem,;

e nekustamais IpaSums nav apgritinats ar citiem (iepriekS neminétiem) ires, nomas vai
patapinajuma ligumiem;

e nekustamais Tpasums nav ieguldits uznémejsabiedribas pamatkapitala;

e nekustamaja TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz
kuriem var€tu pretendet tresas personas.

VERTESANAS METODIKA

lepriek$gjas §is atskaites sadalas ir aplukota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izvEletas vertesanas pieejas.

Vertesanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,,IpaSumu vérteSana”, pastav tris
visparpienemtas paSuma vért€Sanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja (1),
Ienakumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegits vertibas indikators, kura pamata ir
vert§jama aktiva un Iidzigu 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 izvert€Sana. Ja pedeja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var but
lietderigi izvertét identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardosSanai,
cenas ar noteikumu, ka §1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var biit
nepiecieSams korigét informaciju par citu darjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darfjuma apstaklu un veértibas bazes atSkiribas, ka ar1 pienémumus, kas ir izvirziti vert€Sanas
vajadzibam. Vertejamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var but ar1 atskirigi
juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. Tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar nekustamo
IpaSumu saistito tiesibu veérteéSanas pieeja.

Lai salidzinatu vert€§jamo objektu ar citu tirgi nesen pardotu vai vert€Sanas datuma tirga
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 pietickami atbilstoSi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena
par vienu produkcijas vienibu, pieméram, par iegito lauksaimniecibas kultiiru razu no hektara.
SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta un piemérota katra
vert§jama Tpasuma un salidzinamo objektu analiz€. Jebkurai izmantotajai salidzinasanas vienibai,
ciktal iesp€jams, biitu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vertibu nosaka zemaka cena, par kuru buitu iespéjams iegadaties labako alternativu,
kas var biit Iidziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vért€jama
objekta tirgus veértibu, 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 atSkirtbam. Korekcijas faktori
un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama ipaSuma segmenta ilgtermina tirgus izp&ti un
tirgus vertibu ietekmé&joso faktoru izpéti. Butiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - IpaSuma
tiesibu, darfjuma (pardoSanas) nosacijumu, finansé€Sanas nosacijumu, tirgus (darfjjuma laika)
apstaklu faktors, atrasanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla,
kvalitates, labiekartotibas, inzZenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un
ekonomiskie faktori (nomas ligumi, izmantoSanas ierobezojumi, specifiski nodokli un nodevas).
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Nekustama ipasuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu
svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, lidz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. Ari
krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosSu
cenu un zemu pieprasijuma Itmeni ne vienmer bus pietickams skaits ”labpratigu” pardevéeju.
Dazi darfjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos,
kas samazina vai pat izsledz dazu pardev&ju vé€lésanos pardot. VEertétajam jaievero $ada tirgus
visi biitiskie faktori un jaizveérté konkur&joso darfjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba
tirgus vertibas definicijai. Zinas par darfjjumiem, kuri ievérojami atSkiras no vidgja tirgus datiem
tiek vai nu atmestas vai ievertétas ar biitiskaku korekcijas soli.

(2) Ienakumu pieeja

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

Atkariba no prognoz€jamas naudas plismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas pliismas diskontésanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. lenakumus veido visa
veida ienakumi, ko Tpasnieks giist no Ipasuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama ipasuma
vertéSana 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 plusma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas
izmantoSanas nosacijumiem.

Naudas plismas diskontéSanu pielieto Ipasumiem, kuriem aprékinu periodos tiek
prognoz€ta mainiga naudas plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu
beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognoz€jot naudas plasmas
stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu TpaSumu
darfjuma cenam, vai ar kad nav nosakama ar attiecigajam Ipasnieka tiestbam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu pliisma. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits 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 Iidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, neértibu, risku vai citu faktoru
problémas, tad cena, ko pircgjs tirgi maksatu par vert§jamo aktivu, nebitu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamatd 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 tirgh lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvertejot konkréta briza videjas buvizmaksas.

Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, verteéjot specializ€tus Ipasumus, tas ir, tadus
ipasumus, kas tirgli tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznémuma vai
struktiirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

lepriek§ minéta informacija, veértéSanas uzdevums, ka ar1 OBJEKTA sastavs un
izmantoSanas iesp€jas liek izdarit secinajumu, ka OBJEKTA veértéSanai izmantojama tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeja.

Ienakumu pieeja netiek pielietota, jo dzivojamo telpu nomas tirgus Nauks§eénu pagasta un
regiona kopuma nav attistits, nomas maksas ir zemas un neatspogulo patieso ipasumu vértibu.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo biivniecibas izmaksas regiona atSkiras no ipaSumu
pirkuma/ pardevuma cenam.
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avots: Jana Seta (2025). BalticMaps. Meklesanas rezultati: Lapegles nauk — BalticMaps ,

sk.20.03.2025.

NOVERTEJAMA OBJEKTA VIZUALAIS MATERIALS

3.attels. Ieeja kapnu telpa

4.attéls. Kapnu telpa
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5.attels. Virtuve 6.attels. Virtuve

7.attéls. Istaba 8.attels. Istaba

9.attels. Gaitenis 10.attéls. Tualete
11.attéls. Vannas istaba 12.attéls. Vannas istaba
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NEKUSTAMA IPASUMA NOVERTEJUMS
OBJEKTA NOVERTEJUMS AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek analizéti darjjumi ar veért€jamajam
OBJEKTAM konkurétspgjigu nekustamo 1paSumu. Tiek apskatits salidzinamo 1paSumu
geografiskais novietojums (dzivokla novietojums €ka), €kas un dzivokla tehniskais stavoklis,
pasreiz€jais izmantoSanas veids, veiktie/ nepieciesamie ieguldijumi, ka arT pardoSanas laiks un
nosacijumi. leveérojot visu min&to, ka arl noveértgjot remontiem, parbiivei un modernizacijai
ieguldito/ nepieciesamo lidzeklu apjomu, eksperts izsecina visticamako dzivojamo telpu cenu.

Pamatojoties uz nekustamo tpasumu tirgus stavokli, OBJEKTA tirgus vértibas noteikSana
tiek izmantota salidzinaSana ar pardotiem nekustamajiem Ipasumiem.

Par salidzinaSanas pamatraditaju ir pienemta dzivokla telpu kopgjas platibas 1 m
pardoSanas cena, kas tiek korig€ta, salidzinot pardoto IpaSumu ar veért€jamo, balstoties uz
pardoSanas cenu ietekmé&joSiem faktoriem. Salidzinamie kriteriji ir nemti p&c profesionalo
vertetaju prakses metodiskajiem ieteikumiem, nemot véra biitiskakas atSkiribas starp salidzinamo
un veért€jamo objektiem. Korekcijas ir uzraditas procentos, kur ,,+” zime norada, ka veértejamais
objekts ir salidzinos$i labaks, bet ,,-” zime, ka sliktaks par salidzinamo. Cenas un vértibas ir
uzraditas euro. VErt€Sanas seciba dota tabulas veida (skat.2. tabulu).

2

Analizgjot Iidzigu nekustamo TpaSumu kopgjas platibas 1 m? cenas, vertétajs secina, ka
vert§jamajam objektam atbilstosaki ir zemak minétie dzivoklu ipasumi (skat.1.tabulu).

1.tabula
Salidzinamie objekti

Objekts Nr.1
Ipasums “Priedes”, Naukseni,
Nauksenu pag Valmleras nov.

Avots: Google (2025) GoogZeMaps

Ipasuma kadastra numurs: 96729000069, viens Tpasnieks.

Dzivoklis atrodas divu stavu dzelzsbetona bloku (biivniecibas gads-
1974.) dzivoklu majas 1.stava. Dzivokla kopgja platiba ir 52,7 m?,
tris istabu planojums. Ir artelpa. Pie dzivokla IpaSuma pieder
domajamas dalas no dzivoklu majas (fiziskais nolietojums 35%) un
zemes (d/d- 284 m?). Dzivojama maja atrodas Nauk$enu ciemata
teritorija. Tuvako apkartni veido dzivojama apbiive, ciemata apbiive.
Sociala infrastruktiira ir apmierinosi atfistita. Ir iespgjams novietot
personigo transportu majas pagalma. Dzivokli ir pieejams
elektropieslegums, centralizéta tidens apgade/kanalizacija/apkure.
Dzivokla tehniskais un ieksgjas apdares stavoklis vertgjams vidgjs.

Nav informacijas par res ligumiem. Darfjuma laiks: 2023.gada
hitps://www.google.com/maps , sk. decembris, pﬁrdo§anas cena 5000 EUR.
20.03.2025. Avots: Cenu Banka (2025). Cenubanka.
https://cenubanka.lv/lv/object/1752407 , sk. 20.03.2025.
Ipasuma kadastra numurs: 96729000132, viens TpaSnieks.
Objekts Nr.2 Dzivoklis atrodas divu stavu kiegelu mira (btivniecibas gads- 1980.)

Ipasums “Bérzi”, Naukseni,

Naukseénu pag., Valmieras nov.

Avots: Google (2025). Google Maps.

https://www.google.com/maps , sk.
20.03.2025.

dzivoklu majas 1.stava. Dzivokla kopgja platiba ir 37,1 m?, vienas
istabas planojums. Nav artelpas. Pie dzivokla ipasuma pieder
domajamas dalas no dzivoklu majas (fiziskais nolietojums 30%) un
zemes (d/d- 272 m?). Dzivojama maja atrodas Nauks$énu ciemata
teritorija. Tuvako apkartni veido dzivojama apbiive, ciemata apbiive.
Sociala infrastruktiira ir apmierinosi attistita. Ir iespgjams novietot
personigo transportu majas pagalma. Dzivoklt ir pieejams
elektropieslegums, centralizéta tdens apgade/kanalizacija/apkure.
Dzivokla tehniskais un ieksg€jas apdares stavoklis vért€jams ka
vidgjs. Nav informacijas par Tres Iligumiem. Darfjuma laiks:
2024.gada oktobris, pardosanas cena 3000 EUR.

Avots: Cenu Banka (2025).

https://cenubanka.lv/lv/object/1972130 , sk. 20.03.2025.

Cenubanka.
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