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Novertejuma pasiititajs: Valmieras novada pasvaldiba

Novertejuma datums: 2025. gada 22. aprilis



Valmieras novada pasvaldibai
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstisanas datums

Par nekustama Tpa§uma — zemes gabala un apbiives
Valmieras novada Rencénu pagasta Rencénos, Kronvalda iela 7, noveértésanu

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

Vértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 9678 003 4281 Rencénu pagasta ZG nodalijums: 100000526220
Zemes gabala kadastra apz.: 9678 003 4281 Apbiuves kadastra apz.: 9678 003 4281 001
IpaSumtiesibas:
| Tpagnieks: ‘ Valmieras novada pasvaldiba |

Zemes raksturojums:

Zemes gabals ar kadastra apz. 9678 003 4281

Platiba m?: \ 2 086 | Forma: \ Trapecveida.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekas celSanas g.: | Stavu skaits: | Platiba, m% Fiziskais stavoklis:

Dzivojamd maja nr. 001 1986. 1 47,1 Daleéji apmierinoss.
Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus vértibu butiski - biosferas rezervata neitralas zonas teritorija 0.2086 ha,

neietekmé: - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru

tiklu liniju un kabelu kanalizaciju 0.0036 ha,
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap iidensvadu, kas atrodas lidz 2
metru dzilumam, 0.0105 ha.

Ipasuma apskates un novértesanas apstakli:

Apskates datums: 22.04.2025. VErt&jums sagatavots: Ta elektroniskas
parakstisanas datums.

Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem

Vértéjuma uzdevums un méerkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 22. aprili, nemot véra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgii §aja datuma. Vertéjums paredzgets Ipasuma tirgus vertibas apzinasanai.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertg§juma izmantota tirgus pieeja. Vert€jums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma veért€Sanas
standartiem LVS 401:2013.



Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus vertiba, kas 2025. gada 22. aprili 8 300 EUR
(astoni tikstosi tris simti eiro), tai skaita:

zemes tirgus 7 000 EUR un apbuives tirgus veértiba 1 300 EUR.

Noteiktas vertibas ir piemerojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgratindjumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertific@ts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU


mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais TpaSums atrodas Valmieras novada Rencénu pagasta Rencénos, attalums lidz novada
centram Valmierai ~ 24 km, attalums Iidz Rijienas pilsétai ~ 20 km.

Socialas infrastruktiiras attistiba apkartné veért€jama ka laba. Tuvuma izvietoti pagasta centram
raksturigakie infrastruktiiras objekti. Citi nozimigakie socialas infrastruktiras objekti atrodas novada centra -
Valmiera un Rujienas pilséta.

Piegulosas teritorijas labiekartojums ir uzskatams ka labs. Apkart€jo apbiivi veido apmierinoSas
kvalitates viengimenu dzivojamas majas, attalak pirmsskolas izglitibas iestade, pagasta parvaldes &ka u.c..
Apkartne ir sakopta, teritorijas apbiive ir vidgji bliva, vide pietiekami apzalumota, ainaviski pievilciga.

PiekliSana pie Objekta iesp&jama pa asfaltétam ielam. Zemes gabals ir dalgji sakopts, nav nozogots.
Automa§inu novieto$ana iespgjama no apbiives brivaja zemes gabala dala. IpaSuma atradanas vieta kopuma
vert€jama ka laba.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives 6
Valmieras novada Rencénu pagasta Rencénos, Kronvalda iela 7, novertéjums

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Talak seko sikaks zemes gabala raksturojums.

platiba: 2 086 m%;
forma: trapecveida;
reljefs: lidzens;
apaugums: nekopts zaliens;
labiekartojums: -

Zemes gabals robezojas ar citiem ipa§umiem - lidzigiem apbiivétiem zemes gabaliem un pieklasanai
izmantojamo ielu. Gruntstidens limenis mitrajas sezonas vietam var€tu biit saméra augsts, kas var ierobezot
zemes gabala dalas racionalu izmanto$anu. Par appliiSanas riskiem informacijas nav. Zemes gabals tiek
apsaimniekots dalgji. Piek]iSana zemes gabalam pa asfaltéto Kronvalda ielu.

APZIMEJUMI TERITORIJU IZMANTOSANAI
Planota (affauts) teritorijas
< izmantoSana Apziméjums
d Atjauts izmanto3ana
e
2 Zona Minimals | Burtu | Krasas
platiba
1. | Savrupméju savrupmaja (vienas vai divu gimequ dzivojamas majas);
dﬂmrgés 600m2 | DzS |:| dvn;up;l;]]a (divas blokéta:h gimenes kglzsvo,amas majlas), s
apbave. mija (§imenu divdzivokju dzivojamés maj nav
feritorjas el dabanodadio "
labiekartota publiska drtelpa - me¥s, apstidijumi, parks vai skvéri,
laukumi un ar to saistitdinfrastruktiira
ielas, celi, laukumi un ar to saistitdinfrastruktiira, infenierkomunikaciju tikli un
objekti, kas nodrodina pamatbiives funkcionalititi

Saskana ar Valmieras novada teritorijas planojumu, zemes gabals atrodas Savrupmaju dzivojamas
apbiives teritorija.
Avots: www.valmierasnovads.lv

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS
Veértéjama Objekta apbiives sastava ietilpst dzivojama maja nr.001. Veértétaju riciba ir informativa
izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta datiem un €kas kadastralas uzmeérisanas lietas kopija, kas

pievienotas $ai atskaitei. Seit minétie ekas fiziskie parametri (saskana ar kadastra izdruku) tika izmantoti
vertesanas gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpstosas vertéjamas apbiives apraksts.

Kadastra apz.:

9678 003 4281 001

Nosaukums:

Dzivojama maja

Stavoklis apskates bridi

Fiziskie parametri

Apbiives laukums: 61,0 | m?
Bivtilpums: 154,0 | m?
Kopgja platiba: 47,1 | m?
Stavu skaits: 1
Celganas gads: 1986.

Konstruktivais risinajums
Pamati: laukakmens neapmierino$s
Arsienas: koka dal&ji apmierino$s
Argja apdare ruberoida loksnes/bez apdares dal&ji apmierinoss
Nesosas ickS$sienas: koka neapmierino$s
Parsegumi: kokmateriali neapmierinoss
Ailes: logi — koka, ardurvis — koka neapmierino$s
Jumts: azbestcementa loksnes dal&ji apmierino$s

InZeniertikli, aprikojums — elektroapgade, vietéja apkure. Udensapgade — no teritorija

esoSas akas. Kanalizacijas nav.

Telpu eksplikacija:

Telpas

Telpas - = [
ge":i?"s Nosaukums I::dp:s Stavs al:.gstums :Ilua z:tltlar:lss Ia-:flf.::.lags E"I(:ti'::a} :f:rﬂ':it::?:
grupa (m (m gads(-i)

1 Istaba gzlg":ja“"é 1 2.32 232 232 17.3

2 Istaba fapadema | g 231 231 231 17.3

3 Virtuve ggiﬁ";'é'lga 1 2.3 2.3 2.3 11.7

4 Pieliekamais g;in‘é‘;'é'lga 1 2.3 2.3 23 0.8

Dzivojamai majai pamatos plaisas, koka sienas trupe, bojats jumta segums, vérojamas galveno
konstrukciju deformacijas. Kopuma &ka dal&ji apmierinosa stavokli.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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Skati uz dzivojamo maju

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Dzivejamas majas iekSskati

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Skats uz teritoriju

Skati uz teritoriju Skats uz piebraucamo ielu

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus pieeja. Pamatojoties uz veértésanas
uzdevumu, tika noteikta TpaSuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipa§uma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

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

Veértejuma pieeju izvéle.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu veértésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo ipaSumu tirgus apstaklos Iidzigu
TpaSumu novertésanai pilna apjoma ir izmantojama un tirgus pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darTjumiem ar analogiem
objektiem un novértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertéjuma ipasuma tirgus vertibu.

Veértésanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darijums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé noveértgjama
TpaSuma tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
blivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért§jamo IpasSumu

un salidzinamiem IpasSumiem.

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

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novert€§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vertesanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arf iezZim€ So sameéru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo IpasSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida biis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojama maja un zeme tas uzturésanai.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz $o piep€mumu ir balstiti visi turpmakie Objekta tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu Objekta tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uzne€mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analiz€ja informaciju par darfjumiem ar dzivojamam
majam un $adu Ipasumu piedavajumu Vidzemé.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var batiski ietekm@t arT nekustamo Tpasumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs bus §is process. Pastav risks, ka lidzsingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. S7 briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Ipasumu cenam var biit divgjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma truokums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2025. gada, visticamak, tiek prognozéta ekonomikas
recesija un neliela inflacija. Bremzé$anas vérojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2026. gada izaugsmei
vajadzEtu atjaunoties, inflacijai butiski paléninoties. Iepriek$€jo gadu zemie procentu likmju Iimeni
neveicindja ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varétu atgriezties vien
neordinara situacija. Prognozes tiek model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt batiski korigétas,
nemot vera to, cik veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un ari atbalstosas
monetaras politikas nodroSinatie arkartigi labveligie finansgjuma apstakli. Sagaidams, ka 2025. gada pirmaja
pus€ investiciju aktivitate samazinasies, jo pircgji turpina pienemt diezgan nogaidosu attieksmi. Paredzams,
ka investiciju tirgu vadis vietgjie speletaji un bis lielaks mazaka apjoma darfjumu ipatsvars, kas savukart
ietekmés kopgjos Baltija sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms
Baltijas valstis 2025. gada saglabasies Itmeni, bet lielaka dala darfjumu tiks planoti 2026. gada pirmaja pusg.

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu skaits Latvija 2022. - 2023. gada
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W dzivok|i telpu grupas M zeme zeme ar ékam

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu kopéjas summas Latvija
2022. - 2023. gada
Avots: Immostate

Lielako interesi pircgji izrada par dzivojamam majam laba vai teicama stavoklT, jo nevélas ieguldit
papildu Iidzeklus TpaSumu uzlabosana. Joprojam ir ierobezots kvalitativu dzivojamo maju piedavajums labas
vietas. Slikta stavokli esoSus Tpasumus pircéji iegadajas, ja to cenas ir zemas. Sadi pasumi tiek remontéti, lai
pec tam tos pardotu vai izirétu. Pircgji turpina pragmatiski izvertet savas finansu un laika resursu iespgjas, lai
izlemtu vai iegadaties jau gatavu maju vai privatas apbiives zemesgabalu, majas buvniecibu uznemoties
pasam.

Veicot nekustamo TpaSumu tirgus segmenta — dzivojamo maju analizi Valmieras novada pagastos,
tika secinats, ka piedavajuma uz vértéSanas bridi ir Cetri lidzvertigi ipasumi ar mazam dzivojamam majam ar
optimaliem zemes gabaliem. Piedavajumu cenas ir robezas no 19 000 EUR — 43 000 EUR. Savukart
pardevumu cenas ir robezas no 5 000 EUR lidz 20 000 EUR.
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Tiek prognozets, ka tuvakaja laika dzivojamo maju segmenta, nemot véra vispargjo ekonomisko
situaciju valstt, nekustamo TpaSumu tirgus situaciju un banku piesardzigo krediteéSanu, butiskas cenu izmainas
nav gaidamas. Iesp&jama cenu stagnacija.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Objekts atrodas apdzivota vieta Rencéni;
- optimala zemes gabala platiba.

Negativie:
- sliktais €kas tehniskais stavoklis;
- maza telpu platiba.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustamo ipaSumu nav nodro$inats galvojums;

e nekustamais paSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem;

e nekustamaja ipasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;

o tika uzskatits, ka €kas un zemes platibas atbilst kadastra fiksétajiem lielumiem;

e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme pasuma tirgus vertibu;

e TIpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. 1ZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir ekonomikas princips, ka pircgjs par
aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva iegades vai izveides
izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienémumu, ka potencialais investors apsvers zemes gabalu iegades izdevumus
un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas izmaksas, izmantojot modernus
celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vért€jama Ipasuma iegadi un &kas remontu.
Tiek pienemts, ka sapratigs pirc€js par esoSO TpaSumu nemaksas vairak par minétajiem izdevumiem
celtniecibai un zemes pirkSanai.

Izmaksu pieejas pielietoSanas tehnologijai ir sekojosi etapi:

zemes gabala tirgus vertibas noteik$ana;

apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;

fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunosanas veértibas;
kopgjas Tpasuma tirgus vertibas noteiksana, summgjot aprékinatas zemes un apbiives vertibas.

A A

Nemot véra Ipasuma atraSanas vietu, apbiives kopgo vertibas zudumu un vértg§jama Objekta
raksturu, vertetaji uzskata, ka tirgus veértibas noteikSanai izmaksu pieeja nav pilnvertigi izmantojama.

3.5. [IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Pieeja konkrétaja gadijuma netiek izmantota, jo nav pietickami daudz informacijas par iesp&jamiem
ieguldijumiem telpu remonta darbos, potencialajam nomas maksam un TpaSnickam piekrTto$ajiem
izdevumiem, ko nemot véra veértétajiem noteiktos laika un pieejamas informacijas ierobezojumus, nav
iespgjams pietiekami precizi prognozet.

3.6. OBJEKTA VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par Iidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un ieglito rezultatu saskano$ana.

Vertétaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darjjumiem ar vértéjamam Objektam
lidzigiem 1pasSumiem, ir apzinati ar1 vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vert€§jamam Iidzigu
Tpasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka
attieciga darTjuma cena biezi atspogulo pircgja 1paso vertibu, ko vin$ piedeévé konkrétajam ipaSumam. Tas
izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitidu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives 14
Valmieras novada Rencénu pagasta Rencénos, Kronvalda iela 7, novertéjums
Vertétaji norada, ka salidzinamo darfjumu pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori,
kas biezi neprognoz&jami ietekm& darfjumu cenas. Konkrétaja gadljuma pieeja izmantota, lai atspogulotu
amplitiidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpa§umiem regiona. Saja amplitida batu jaieklaujas art
vertejamam Objektam.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izveélgjusies:

1) ipasumu Valmieras novada Rencénu pagasta | LRSI \”"F’"S
Rencénos, Pumpura iela 5 (kad.nr. 9678 003 Dugen b 74
5253). Zemes gabals ar platibu 0,412 ha un 1930.
gada celta koka konstrukcijas dzivojama maja ar
platibu 84,2 m?, dalgji apmierinoda tehniska
stavokli. Ir paligekas. Ipasums pardots 2024. gada
marta par 20 000 EUR,

2) ipaSumu Valmieras novada Rencénu pagasta
Rencénos, Skolas iela 2 (kad.nr. 9678 003 3128).
Zemes gabals ar platibu 0,2261 ha un 1900. gada
celta koka konstrukcijas dzivojama maja ar
platibu 96,9 m?, neapmierino$a tehniska stavokli.
Ir paligeka. Ipasums pardots 2023. gada novembri
par 17 000 EUR,;

,Imantas” (kad.nr. 9678 007 0127). Zemes
gabals ar platibu 0,8035 ha un 1928. gada celta
koka konstrukcijas dzivojama maja ar platibu 92,0 |
m2 daléji apmierinosﬁ tehniska stz?wokli Nav

Sauli ; N / =
\%;:,” A

Po~ka/r: N

3) ipasumu Valmieras novada Rencénu pagasta, 7
~Sauli- ‘

500 EUR

A

4) ipasumu Valmieras novada Burtnieku pagasta
Burtniekos, Jaunatnes ield 11 (kad.nr. 9648 007
0112). Zemes gabals ar platibu 0,2493 ha un
1960. gada celta kiegelu miura dzivojama maja ar
platibu 96,8 m?, neapmierino§a tehniska stavokli.
Nav paligeku. IpaSums pardots 2024. gada
augusta par 15 500 EUR.

Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, Ipa§umu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem faktoriem.
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Aprekiniem izmantota pamatekas kopgja platiba atbilstosi kadastra noraditajai. Sikak aprékinu gaita paradita

sekojos$aja tabula.

Apréekinu tabula.

Raditaji Vérté_jamais Sali_dzinﬁmais Sali_dzinﬁmais Sali_dzinﬁmais Sali_dzinﬁmais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Valmieras novada Valmieras novada Valmieras novada Valmieras novada Valmieras novada
Rencénu pagasta Rencénu pagasta Rencénu pagasta Rence _ Burtnieku pagasta
_ _ _ encénu pagasta -
Rencenqs, Rencen_os, Rence_nos, Imantas” Burtmel;os,
Kronvalda iela 7 Pumpura iela 5 Skolas iela 2 > Jaunatnes iela 11
Objekta pardevuma cena, EUR 20 000 17 000 13 500 15 500
Darfjuma laiks 03.2024. 11.2023. 07.2023. 08.2024.
Zemes platiba, ha 0,2086 0,4120 0,2261 0,8035 0,2493
Majas platiba, m? 47,10 84,20 96,90 92,00 96,80
Majas tehniskais stavoklis dal&ji apmierino$s dal&ji apmierinoss neapmierino$s dal&ji apmierino$s neapmierino$s
Telpu platibas 1 m?> pardevuma cena, o 238 175 147 160

EUR/m?*

Korekcijas:

Salidzinamais objekts attieciba pret vért€jamo Objektu

1. Darfjumu finans€$anas apstakli

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

EUR 238 EUR 175 EUR 147 EUR 160
2. Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas darijums vai piespiedu lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
pardosana, darfjums starp saistitam personam u.c.) EUR 238 EUR 175 EUR 147 EUR 160
3. Pardosanas laiks lidzvertigi | 0% sliktak | 1% sliktak | 1% | lidzvertigi | 0%
) EUR 238 EUR 177 EUR 148 EUR 160
Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% sliktaks | 5% | Idzvertigi | 0%
4. Ipasuma novietojums EUR 238 EUR 177 EUR 156 EUR 160
liclaka | 4% liclaka | 5% liclaka | 5% liclaka | 5%
5. Majas platiba EUR 247 EUR 186 EUR 163 EUR 168
6. Zemes platiba liclaka | -5% | lidzvértiga | 0% liclaka | -10% | Iidzvértiga | 0%
) EUR 235 EUR 186 EUR 147 EUR 168
_ it artT 0, 5T BrtT 0, T, BTt 0, 3 -50,
7. Ekas konstrukfivais risingjums lldzveétbg; 2|35 0% lldszrljléslgl6 0% lldzveétLngFi 1[47 0% labéll(JsR 1é0 5%
it artT 0, ikta 0, T, BTt 0, ikta 0,
8. Majas tehniskais stavoklis lldzveétbg; 2|35 0% SthaSSR 1$2 3% lldzveétLngFi ]!47 0% Shk:za]lst 1é5 3%
9. Nodrogingjums ar komunikacijam labaks | 5% labaks | 5% labadks | -5% | Iidzvertigs | 0%
: EUR 223 EUR 182 EUR 140 EUR 165
10, Palieck labik | -5% labak | -3% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
- raligekas EUR 212 EUR 177 EUR 140 EUR 165

11. M3jas uzlabojumi:

- apdares kvalitate

lidzvertiga 0%

lidzvertiga | 0%

lidzvertiga 0%

lidzvertiga | 0%

- veiktie renovacijas/siltinasanas darbi

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- majas arhitektoniskais veidols

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

labak -3%

- telpu planojums (sanmezgls, pagrabs U.C.)

lidzvertigs 0%

lidzvertigs | 0%

lidzvertigs 0%

lidzvertigs | 0%

- teritorijas labiekartojums (Zogs, brugis, apstadijumi u.c.)

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- citi subjektivi faktori

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- apkartnes ainava lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0% labak -3% lidzvertigi | 0%
- KOPA mdjas uzlabojumi 0% 0% -3% -3%
EUR 212 EUR 177 EUR 136 EUR 160
Parrekinu koeficients (starprezultats) -11% 1% -8% 0%
Parrekinu korekcija -EUR 26 EUR 1 -EUR 11 -EUR 1
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 17 833 EUR 17 112 EUR 12 467 EUR 15 447
12. Citi tirgus vértibu ietekm&josi faktori:

- Citi apstakli EURDO EURDO EURO EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 17 833 EUR 17 112 EUR 12 467 EUR 15 447
Korigéta 1 m? cena EUR 212 EUR 177 EUR 136 EUR 160
Salidzinama objekta svara koeficients 0,3 0,3 0,2 0,2
S:illidzinz'lmi) pamatéku platibas 1 m? vidéja korigéta cena EUR 176
(tirgus vértiba)

IpaSuma tirgus vértiba EUR 8 268

Tadgjadi ar tirgus pieeju noteikta Objekta tirgus vertiba ir EUR 8 268.
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3.7. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Objekta novertésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas.

Ienakumu pieeja konkrétaja gadijuma netick izmantota, jo nav pietickami daudz informacijas par
iespgjamiem ieguldijumiem pamatékas remonta darbos, potencialajam nomas maksam un ipa$nickam
piekritosajiem izdevumiem, ko nemot vera vertétajiem noteiktos laika un pieejamas informacijas
ierobezojumus, nav iesp&jams pietickami precizi prognozet.

Nemot véra to, ka tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav
nepiecieSams veikt atseviSku iegtito aprékinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus vertibu
atzistams ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju iegiitais rezultats.

Attiecigi galiga noteikta Tpasuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 8 300.

Pec vertétaju riciba esos$as informacijas, lidzigu zemes gabalu cenas apkartné ir aptuveni 3-4

EUR/m?. Lidz ar to Objekta sastava esodas zemes vértiba ir aptuveni EUR 7 000, attiecigi apbiives vértiba ir
EUR 1 300.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives 17
Valmieras novada Rencénu pagasta Rencénos, Kronvalda iela 7, novertéjums

4. SLEDZIENS

Veicot Ipasuma novertéjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2025. gada 22. aprili 8 300 EUR
(astoni tukstosi tris simti eiro), tai skaita:

zemes tirgus 7 000 EUR un apbiives tirgus vértiba 1 300 EUR.

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

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

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

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

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vertesanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§1 informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vértéjuma pasiititdja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu btiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertejamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novertgjuma uzdevuma teikts, bez

ieprieksgjas novertetaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas vargtu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi

saskanota.

9. Vairums piep@mumu un aprékinu, kas lietoti novertg§juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darTjumi, kas notikusi péc novértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esodajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadfjuma

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus un aprekinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vertgjamoO IpaSumu UN Man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar noveértgjamo Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas licluma, nonak$anas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un ¥ atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vértéSanas
standartiem LVS 401:2013,

e vért§jama ipasuma apskati klatiené veica asistente Ilze Grinlina, péc kuras tika sastadita $i
atskaite.

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