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NEKUSTAMIE IPASUMI

Valmieras novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama TpaSuma — zemes gabala un apbtives
Valmieras novada Trikatas pagasta, ,,Knapes”, novertésanu

Saskana ar Jasu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama IpaSuma (turpmak
teksta Objekts), noverteésanu.

Vértéjama ipaSuma pazimes:

Kadastra nr.: ‘ 9484 009 0098 Trikatas pag. ZG nodalijums: ’ 100000945275
Zemes kadastra apzim&jums: 9484 009 0098
Dzivojamas majas kadastra apzim&jums: 9484 009 0098 001
IpaSumtiesibas:
‘ Ipagnieks: ‘ Valmieras novada pasvaldiba

Zemes raksturojums:

Platiba, m*: 9265 | Forma: | Daudzstiiris.
Komunikacijas: Elektroapgade.
Apbiives raksturojums:
Ekas nosaukums: UzcelSanas gads: Stavu skaits: Platiba, m?. | Fiziskais stavoklis:
Dzivojama maja (nr.001) n.z. 1 78,7 Slikts.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Apgriitinajumi: - ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus
pilsétam un ciemiem ar nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem 0.0935 ha;

- lauku zemei izvertejamo apgritinajumu parklajuma teritorija zeme kadastralas
vertibas apréekinam 0.0935 ha.

IpaSuma apskates un noveérteSanas apstakli:

Apskates un  vertesanas 05.09.2025. Vertgjuma Ta elektroniskas
datums: sagatavosanas datums: parakstisanas datums.
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobezojumiem.

Vértéjuma uzdevums un méerkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 05. septembil, nemot vera situaciju
nekustamo TpaSumu tirgii $aja datuma.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert&jums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma verteSanas standartiem LVS 401:2013.



Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vert€Sanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta IpasSuma:

tirgus vertiba, kas 2025. gada 5. septembr ir 7 000 EUR
(septini tikstosi eiro).

Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas min&ti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts 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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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertgjamais 1paSums atrodas Valmieras novada Trikatas pagasta, aptuveni 200 m attaluma no grants
seguma cela V233 Strenci — Trikata — Miega, aptuveni 3 km attaluma no asfaltéta autocela P18 Valmiera —
Smiltene. Attalums Iidz Valmierai ~ 18 km, attalums I1dz pagasta centram Trikatai aptuveni 7 km.

Tuvakas apkartnes apbiivi parsvara veido lauksaimnieciska razo$ana izmantojama apbiive, mazstavu
viengimenu dzivojamas majas ar saimniecibas &kam. Kopuma teritorijas apbtives blivums zems, tuvakaja
apkartn€ esos$a apbiive parsvara apmierinoSa/dalgji apmierinosa tehniska stavokli. Objekta tuvaka apkartne
blivi apzalumota, apkartnes reljefs Iidzens. Piekl@iSanai pie TpaSuma izmantojamais cel§ ar grants/Skembu
segumu. Tuvakai piekliSanai izmantojamais cel§ ~ 200 m posma bez cieta seguma. Apkartne esosie IpaSumi
tiek apsaimniekoti.

Socialas infrastruktiiras attistiba apkartné vertgjama ka apmierino$a. Pirmas nepiecieSamibas precu
veikals un pargjie nozimigakie socialas infrastruktiiras objekti - tirdzniecibas un pakalpojumu objekti,
izglitibas, mediciniskas apripes un darjjumu iestades atrodas Valmieras pilsétas, kas ir ~ 8 km attaluma.
Pirmas nepiecieSamibas precu veikals un citi pagasta centram raksturigakie socialas infrastrukttras objekti
izvietoti Trikata, kas ir ~ 7 km attaluma. Objekta atraSanas vieta kopuma ir apmierinosa.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Vertejama Objekta sastava ietilpst zemes gabals:

platiba: 0,9265 ha;

forma: daudzstiris;

reljefs: lidzens;

apaugums: nekopts zalajs, atseviski koki, krimaji;
apbtve: dzivojama maja;

inzenierkomunikacijas:  elektroapgade (uz vertéSanas bridi atslégta).

Trik¥as pag.
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Knapes, Trikétas pagasts, Valmieras novads,
4731, VA

Zoom to

Avots: hitps.//videscentrs.lvgme.lv/

Apzimgjumi:

~B4 Latvijas plidu riska un pladu draudu kartes Udens dZIJuI’T‘IS

- PAVASARA PLODU KARTES UPEM UN EZERIEM AR DAZADIEM PLODU 0-05m
SCENARIJIEM . 0.5-1m
~B4 Udens limena atzimes . 1-2m
— | T
~[3 1/10 gados (10%) pladi: . =3m

[ 1/100 gados (1%) pludi:

Informacija par applisanas iesp&jam, pludiem:

1/10 gados - nav

1/100 gados - nav

Zemes gabals robezojas ar grants seguma celu, lauksaimnieciba/mezsaimnieciba izmantojamiem
zemes gabaliem, Iidzigiem apbuvétiem zemes gabaliem. Apbiives izvietojums zemes gabala ir racionals,
teritorija netiek apsaimniekota.

1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Saskana ar VZD Kadastru, apbiives sastava ietilpst dzivojama maja. Vertetaju riciba ir informativas
izdrukas no Kadastra informacijas sistémas teksta datiem, kas pievienotas 3ai atskaitei. Seit mingtie
pamatékas fiziskie parametri tika izmantoti vert€sanas gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpstosas
apbiives apraksts.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Kadastra apz.:

9484 009 0098 001

Nosaukums:

Dzivojama maja

Stavoklis apskates bridi

Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 97,4 | m?
Bivtilpums: 252,0 | m’®
Kop&ja platiba: 78,7 | m?

Stavu skaits:

Konstruktivais risinajums

Pamati: dzelzsbetona/betona dalg&ji apmierinosSs

Arsienas: kiegelu miiris dalg&ji apmierinoSs
koka durvis, koka saparoties logu ramji ar | neapmierinoss

Ailes: stiklojumu

Parsegumi: koka sijas ar koka délu aizpildijumu dalg&ji apmierinoSs

Jumts: azbestcementa loksnes dal&ji apmierinoss

Komunikacijas: centralizéta elektroapgade (atslégta)

Saskana ar VZD Kadastra izdruku, €ka izvietotas astonas telpas — istabas, gaiteni, virtuve, vgjtveris,
paligtelpas u.c..

Vizuali apskatot €ku, tika konstatéti izdrupumi pamatos, plaisas sienas miiros, bojats jumta segums,
verojama gridu deformacija. Visa €ka nepiecieSams kapitalais remonts. Logu un durvju vai nu nav, vai ir
slikta stavokli. Dala logu ailu aizklata ar plévi.

Kopuma celtne ir slikta tehniska stavokli, maja netiek apdzivota.

1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

24 TR 1 -

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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o =
Dzivojamas majas arskati

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Dzivojamas majas iekSskati

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Y

Skats uz piekliisanai izmantojamo celu Skats uz piekliisanai izmantojamo celu

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un lidzigu vai
identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.
Saskana ar pastitijumu, Sis vertgjums ir paredzets, lai noteikta IpaSuma aptuvenu pardoSanas sakumcenu.
Pamatojoties uz ar vertéSanas uzdevumu, tika noteikta Ipasuma tirgus veértiba.
Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kdadu 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 vert€sanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizgjos ekonomiskajos un nekustamo pasumu tirgus apstaklos dzivojamo
maju novérté$anai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un noveértéjama 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.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup&tas péc sekojosam galvenajam pazimem:

1. Darijuma finansésanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjjuma ir netipiski
finans&Sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darjjumu 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€, darTjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tdm personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums batiski ietekmé novértgjama
Tpasuma tirgus veértibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vertgjamo Tpasumu

un salidzinamiem Ipasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertetaja slédziena novert€jamais 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 péc veértétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vértibu ietekm&josa faktora ietekmé& ir paraks attieciba pret novértg§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezim& So samé&ru izmainas tendences. Jebkurs§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo IpaSumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida biis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir viengimenes dzivojama mdaja.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir piengmums, ka nekustamais Ipasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu 1IpaSuma 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 uzn€mumu tirgus apskatos publiceta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 24
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analiz€ja informaciju par darfjumiem ar lauku
viensétam un $adu Tpasumu piedavajumu regiona.

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 $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Ipasumu cenam var biit divgjada. No vienas puses, vaj$ 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.

Vertetaji ir apkopojusi pietieckami plasu informaciju par darfjumiem ar vert€jamam Ilidzigiem
TpaSumiem, ir apzinati ari vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vért€jamam lidzigu ipaSumu
iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga
darTjuma cena biezi atspogulo pirc€ja paso vertibu, ko vin§ piedévé konkrétajam TpaSumam. Tas izskaidro
salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitiidu.

Ieprieksgjos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija vérojams straujaks
cenu pieaugums, neka iepriek§ prognozéts, 2022. un 2023. gados kopuma bija v€rojama neliela cenu
augsupeja Ipasumiem labas vietas. Sobrid arvien vairak pircgju lielu uzmanibu pievér§ nekustama Ipasuma
nodokla apméram, kas pamazam sak veidot biitisku Tpasuma lietosanas izdevumu dalu.

Pieprasitakas joprojam ir kvalitativas vienstava majas ar pieguloSo teritoriju un salidzino$i nelielu
majas platibu (150-200 m?) netalu no pilsétam (aptuveni 50 km radiusa). Ir palielinajusies interese par majam
ar izpirkuma tiestbam.

Latvija nav palielinajies pieprasijums péc tadam lauku majam, kuras atrodas talu no apdzivotam
vietam, jo $adiem ipaSumiem trikst infrastruktiiras (apgriitinata piebraukSana, atrdarbiga interneta parklajuma
un citu inzenierkomunikaciju neesamiba), ka arT $adu maju kvalitate nav piemérota dzivoSanai tajas visu gadu.

Joprojam ir nepietickams daudzums kvalitativu un pirc€ja vé€lmém atbilsto§s dzivojamo maju
piedavajums. Tirgl pieejamas cenas joprojam ir augstakas par cilvéku maksatsp&ju, bet ipasnieki cenas
samazinat nevélas. Pircgji, izvéloties IpaSumu, arvien riipigak analiz€ majas vispargjo stavokli, izvertgjot, kad
€ka ir biivéta, no kadiem materialiem, ka celtne tikusi ekspluatéta; ja €ka ir jaunblive, vai ziemas meénesos
uzturéts siltums, komunikaciju pieejamiba, €kas siltinasana.

Bitiskakie kriteriji majas izvele ir ta atraSanas vieta, telpu platiba, tehniskais stavoklis,
apsaimnieko$anas un apkures veids, tuvakie infrastruktiiras objekti. Saskana ar specialistu noverojumiem,
pircgji biezi izvelas iegadaties neremontétas, tacu letakas majas, lai pec iegades tas labiekartotu atbilstosi
savai gaumei. Lai gan kreditiestades aktiviz€ dzivojamo maju iegades kredit€Sanu, pirc€ji médz bt
piesardzigi un péc iespgjas megina izmantot savus uzkratos lidzeklus ipaSumu iegadei. Kreditiestadem
primarais ir kredit&t pircgjus ar stabiliem ienémumiem un labu kredita vesturi.

Vidzemg, lauku viensétu un dzivojamo maju tirgli cenas lauku teritorijas ar lidzigu kvalitati un
aptuveni lidzvertigu zemes platibu pasreiz ir amplitiida no ~ 8 000 EUR — 15 000 EUR, atseviskos gadijumos
ar1 vairak. Piedavajumi lidzigiem TpaSumiem ir no ~ 15 000 EUR — 25 000 EUR.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- atraSanas vieta netalu no asfaltéta cela un Valmieras pilsétas;
- zemes gabala racionala forma un optimala platiba.

Negativie:

- €kas sliktais tehniskais stavoklis;

- piebraucamais cel§ ~ 200 m posma bez cieta seguma, gada slapjajas sezonas neizbraucams;
- nepiecieSami lieli ieguldijumi remontdarbiem vai majas demontazai.
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3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo IpaSumu nav nodroSinats galvojums;

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

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

o tika uzskatits, ka zemes un majas platibas atbilst kadastra fiks€tajiem lielumiem;

e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme 1pasuma tirgus vertibu;

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

3.4. IZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas zemes iegades un jaunas
apbiives izveidoSanas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek ieglts 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 pien€mumu, ka potencialais investors apsvers zemes
gabala iegades izdevumus un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas
izmaksas, izmantojot modernus celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vértéjama
TpaSuma iegadi un €kas remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pirc€js par esoSo IpaSumu nemaksas vairak par
mingtajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirkSanai.

Izmaksu pieejas pielietoSanas tehnologijai ir sekojosi etapi:

1. zemes gabala tirgus vertibas noteikSana;

2. apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;

3. fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

4. kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbtives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas;

5. kopgjas Tpasuma tirgus vertibas noteiksana, summgjot aprékinatas zemes un apbiives vertibas.

Nemot vera vertgjama Objekta novietojumu, apbiives kop&jo vertibas zudumu, apkartnes nekustamo
TpasSumu tirgus situaciju un citus faktorus, vertetaji uzskata, ka tirgus vértibas noteikSanai izmaksu pieeja
pilvertigi nav izmantojama.

3.5. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigi ipasumi tiek iziréti loti reti, zinamas maksas ir paklautas sp&cigai subjektivo faktoru
iedarbibai un to ietekmée svarstas ievérojamas robezas. Ipasnieks objekta iziréSanas gadijuma parasti nesanem
adekvatu kompensaciju par saviem ieguldijumiem, tadel ar ienakumu pieeju aprékinata vertiba biezi neatbilst
tirgus vertibai tas klasiskaja izpratn€. Lidzigu tpasumu potencialo Trnieku Valmieras novada ir maz. Nemot
vera min&tos argumentus, tika nolemts Objekta noveérteéSanai ienakumu pieeju nepielietot.

3.6. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietosana ir sekojosi etapi:
1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par lidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;
2) iegutas informacijas parbaude;
3) korekciju izdariSana un iegiito rezultatu saskanosana.

Vertetaji norada, ka salidzinamo darfjumu pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori, kas
biezi neprognozgjami ietekme& darjjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu
amplitodu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem IpaSumiem Vidzemes regiona. Saja amplituda, butu
jaieklaujas ar1 veért€jamam Objektam.
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Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamie objekti tika izveleti:

Nekustamais ipasums Valmieras novada Planu
pagasta, ,,Gaustrumi”, kadastra nr. 9476 006
0107. TpaSuma sastava ir 1952. gada celta koka
konstrukcijas dzivojama €ka ar kopg&jo platibu 87,9
m?  1,5-stavu dzivojama maja neapmierino$a
tehniska stavokli. Ir 3 paligekas. IpaSuma sastava ir
zemes gabals 0,388 ha platiba. Pardots 07.2024. par
EUR 9 000.

Nekustamais ~ ipaSums  Valmieras  novada
Nauksénu pagasta, ,, Vaivaripi”, kadastra nr.
9672 006 0091. Tpasuma sastava ir 1970. gada
celta, vieglbetona konstrukcijas dzivojama &ka ar
kopg&jo platibu 183,7 m? 1-stava dzivojama maja
dalgji apmierinosa tehniska stavokli. Ir divas
paligkas. IpaSuma sastava ir zemes gabals 0,35
ha platiba. Pardots 03.2024. par EUR 15 000.

Nekustamais paSums Valmieras novada Zilakalna
pagasta, ,, Bokares”, kadastra nr. 9696 001 0006.
Ipasuma sastava ir 1950. gada celta kiegelu miira
dzivojama ¢€ka (dala no dvinu majas) ar kopgjo
platibu 61,7 m? l-stava dzivojama maja
apmierinos$a tehniska stavokli. Ir viena paliggka.
Ipasuma sastava ir divi zemes gabali ar kopgjo
platibu 0,7037 ha. Pardots 02.2024. par EUR 4
200.
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Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, Ipasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, Tpasumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem

parametriem. Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.
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Raditaji Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
. o Valmieras novada Valmieras novada | Valmieras novada
Valmieras novada Trikatas - - “— - s _
_ s Planu pagasta, Nauksénu pagasta, | Zilakalna pagasta,
pagasta, ,,Knapes ,,Gaustrumi” ,,Vaivarini” ,.Bokares”
Salidzinama objekta pardevuma cena, EUR - 9000 15 000 4200
Darfjuma laiks 07.2024. 03.2024. 02.2024.
Zemes platiba, ha 0,9265 0,388 0,35 0,7037
Majas platiba, m? 78,7 87,9 183,7 61,7
Majas tehniskais stavoklis neapmierinoss neapmierinoss dalgji apmierino$s apmierinoss
Telpu platibas 1 m? pardevuma cena, . 102 82 68

EUR/m*

Korekcijas:

Salidzinamais ob

jekts attieciba pret vértéjamo Objektu

1. Darfjumu finans€sanas apstakli

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

EUR 102 EUR 82 EUR 68
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirkSanas darijums vai piespiedu pardosana, lidzvertigi | 0% lidzvertigi I 0% lidzvertigi | 0%
darfjums starp saistitam personam u.c.) EUR 102 EUR 82 EUR 68
E— > ——— o —— o
3 Pardotanas laiks 11dzve§[1jg]1{ l|02 0% lldzveétlljg}; 8|2 0% 11dzv;1[1;g{16|8 0%
lidzvertigi | 0% labaks | -1% labaks | -1%
4. Ipa§uma novietojums EUR 102 EUR 81 EUR 67
liclaka | 2% liclaka | 10% | mazaka | -2%
5. Ma3jas platiba EUR 104 EUR 89 EUR 66
6.7 atib mazaka | 7% mazaka | 7% mazaka | 2%
- £emes platiba EUR 112 EUR 95 EUR 67
1 a 0, T, AT 0, T, AT 0,
7. Ekas konstruktivais risinajums Shkt?ikék l| 7 2% 11dzveErt11Jg}§ 9| 5 0% lldzveEIE%{s 6|7 0%
T, ArtT 0, a 10, a _50,
8. M3jas tehniskais stavoklis lldzve;:t{?; 1|1 7 0% labal;sJR 9|2 3% labglﬁR 6|4 %
9 Nodroginaiums ar komunikaciiam lidzvertigs | 0% labaks | -3% labaks | -3%
: Ju J EUR 117 EUR 90 EUR 62
10. Paliegkas labak | -5% labadk | 3% labadk | -1%
) & EUR 111 EUR 87 EUR 61

11. M3jas uzlabojumi:

- apdares kvalitate

lidzvertiga 0%

lidzvertiga 0%

labaka -3%

- veiktie renovacijas/siltinasanas darbi

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- mdjas arhitektoniskais veidols

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

sliktak 2%

- telpu planojums (sanmezgli, pagrabs u.c.)

lidzvertigs 0%

labaks 2%

labaks -2%

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

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

labak -3%

- savrupmaja/dvinu mdja, citi subjektivi faktori

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

sliktak 5%

- apkartnes ainava

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- KOPA majas uzlabojumi 0% -2% -1%
EUR 111 EUR 85 EUR 61
Parrékinu koeficients (starprezultats) 9% 4% -11%
Parrekinu korekcija EURY9 EUR 3 -EUR 7
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 9 798 EUR 15 633 EUR 3 754
12. Citi tirgus vertibu ietekm&josi faktori:

- citi apstakli EUR 0 EUR 0 EUR 0
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 9 798 EUR 15 633 EUR 3 754
Korigéta 1 m” cena EUR 111 EUR 85 EUR 61
Salidzinama objekta svara koeficients 0,4 0,3 0,3
Salidzinamo pamatéku platibas 1 m? vidéja korigéta cena (tirgus vértiba) EUR 88
Ipasuma tirgus vértiba EUR 6 955

Tadgjadi, izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, noteikta Ipasuma tirgus veértiba ir EUR 6 955.

3.7. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipasuma novértesanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobeZota un tas netika pielietotas. lenakumu pieeja netika izmantota, jo lidzigu
maju Tres tirgus nav pietickami attistits, zinamas maksas svarstas ievérojamas robezas. Ar1 zinama informacija
nav pietiekami ticama, jo Tres maksa biezi satur maksajumus ar par kustamo mantu — automasinu, sadzives
tehnikas, Gidens transporta lidzeklu izmantoSanu. Konkrétaja gadijuma ir griiti prognozget tres maksu apmeru,
kadu bitu gatavs maksat potencialais IpaSuma Trnieks briva nekustamo IpaSuma tirgli. Nemot véra to, ka
tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama, tikai viena pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku
ieglito aprekinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus vertibu atzistams ar tirgus (salidzinamo
darjjumu) pieeju iegiitais rezultats. Attiecigi galigd noteikta TpaSuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus

noapalojot) ir EUR 7 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2025. gada 5. septembr ir 7 000 EUR
(septini tikstosi eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no misu riciba eso$as
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:

—

Vertetaji 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 vert€sanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§1 informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vért§juma 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 1pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vertibu, 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
novertgjamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértejuma uzdevuma teikts, bez

iepriek§€jas novertétaju 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 vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi

saskanota.

9. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

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

atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma un vertetaji par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esoSajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vértibas var mainities.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives 18
Valmieras novada Trikatas pagastd, ,,Knapes”, novértejums

6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz musu parliecibu un zinasanam:

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

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar novertgjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteik$anas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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