Saisinata nekustama TpaSuma
novértéjuma atskaite izsoles dalibnieku informativiem nolakiem

Veértéjuma pasutitajs — Limbazu novada pasvaldiba

. Nekustama 1paSuma ar adresi
“Salkas” - 26, Ozolmuiza, Brivzemnieku pagasts,
Limbazu novads

novertéjums




Limbazu novada pasvaldibai
Péc Jiusu pasitijuma esam noveértéjusi nekustamo TpaSumu ar adresi:
“Salkas” - 26, Ozolmuiza, Brivzemnieku pagasts, Limbazu novads

Sis vertéjums parada masu viedokli par &1 novértdjama objekta tirgus vértibu novérté$anas diena, tas ir,
2025.gada 3.jdlija.

Visi tehniskie dati par TpaSumu, kas ir iegti no novértéjuma pasutitaja, Saja vertéjuma ir pienemti par
ticamiem. Pretrunas gadijuma starp Zemesgramatas un VZD Kadastra registra datiem, par ticamu tiek
pienemti VZD KR dati. Ar ipaSuma stavokli daba vertétajs ir iepazinies.

Novértédanas veik3anai un vértéjuma atskaites sastadi$anai par pamatu ir Latvijas Ipaduma vértéSanas
standarti LVS 401:2013. Aprékini veikti, balstoties uz pasatitaja iesniegto informaciju, savukart, izdaritie
pienémumi un ierobezojumi ir izklastiti turpmakaja vértéjuma atskaites teksta.

Visparéja informacija par vertéjamo objektu

Novertéjamais objekts sastav | Dzivokla TpaSuma Nr. 26 un 527/21358 kopipaSuma domajama dala no
no: | zemes (6648 006 0080) daudzdzivoklu majas (6648 006 0080 001).

kadastra numurs: | 6648 900 0173

platiba: | 52,7 m?

stavoklis: | ApmierinoSs/slikts

PaSreizéja izmantoSana: | Dzivojamas telpas.

Labakais izmantoSanas veids: | Dzivojamas telpas.

Planojums: | Nav mainits.

Infrastruktdra: | Vidéji attistita, ciemata teritorija.

Labiericibas: | Elektriba, pagasta centrala 0Odensapgade un kanalizacija, vietéja
centrala appkure.

Ipasuma tiesibas: | Pamatojoties Brivzemnieku pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr. 221
- 26 ierakstu- Tpasnieks Limbazu novada pasvaldiba, registracijas
numurs 90009114631.

Pasititajs: | Limbazu novada pasvaldiba.

Ires ligumi: | Netika iesniegti, zemesgramata nav registréti.

Galvenie pienémumi: | Nav

Atzimes un aizliegumi: | Vértétajiem nav zindmi. Vértéjuma pienemts, ka nepastav jebkadi tirgus
vertibu pazemino8i apgratindjumi, iznemot vértéjuma minétos.

Vértéjuma meérkis: | Novértéjama objekta tirgus vértibas noteik8ana novértéjuma pasutitaja
vajadzibam, izsoles sakuma cenas noteikSanai. Vértéjums nedrikst tikt
izmantots citu fizisku vai juridisku personu vajadzibam, aizdevuma
sanemsanai kreditiestadés vai izmantojams citiem mérkiem bez vértétaja
rakstiskas piekriSanas.

Objekta apsekos$anas
datums: | 2025.gada 3.julijs

VertéSanas datums: | 2025.gada 3.jdlijs

Atskaites sastadiSanas
datums: | Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Daram Jums zindmu, ka nekustama Tpasuma ar adresi “Salkas” - 26, Ozolmuiza, Brivzemnieku pagasts,
Limbazu novads, tirgus vértiba novértésanas diena ir:

EUR 2 300 (divi tukstosi tris simti eiro)

Novértéjuma atskaiti nav atlauts kopét un publicét, ka arT td nevar tikt lietota citiem nolukiem ka teikts
novértéjuma uzdevuma, bez iepriekSéjas vértétdja un novértéjuma pasdtitdja piekriSanas katra gadijuma
atseviski.
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Novértéjama objekta novietojuma shéma.

Limbazu
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http://www.balticmaps/

Novértéjama objekta fotoattéli

2025.gada 3.jdlija

leejas durvis

kapnu telpa istaba

Virtuve virtuve vannas istaba

Nekustama ipasuma ar adresi Brivzemnieku pagasts, Ozolmuiza, “Salkas™- 26, vértéjuma atskaite



Tualete | gaitenis gaitenis
2. Nekustama ipasuma tirgus raksturojums.
Pédéja gada laika Brivzemnieku pagasta registréti sesi darjjumi ar dzivoklu ipasumiem. Registrétas darfjumu
cenas ir no EUR 31 - 352/m2. Puse darfjumu notikusi Ozolmuiza, puse Puikulé. Arpus apdzivotam vietam
dzivok|u cenas ir zemas un parsvara tiek pardoti dzivokli slikta stavoklr.

3. Novertejama objekta visparéjs raksturojums.

Ekas raksturojums

Ekas tips/sérija 103.sérijas éka blvéta 1989.gada. 36 dzivokli. Eka nav renovéta.
Stavu skaits Ekai 3

Stavs, kura atrodas dzivoklis 1

Dzivokla novietojums éka Ekas vidus

Slédzama kapnutelpa Nav

Lifts Nav

Atkritumu vads Nav

Zemes gabals zem daudzdzivoklu ékas

Zemes gabala platiba 5750 m2. Zemes
domajamas dalas pieder dzivoklu Tpasniekiem.

Brivzemnieku pag.
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Dzivokla raksturojums

Dzivokla platiba 52,7 m?
- taja skaita artelpas | 3,7 m?
Istabu skaits 2
T.sk.izolétas istabas 2
lebivétas mébeles Nav

Ardurvis

Koka, dubultas

Griestu augstums, m 25
Telpu raksturojums
Platiba, Telpu apdare
N.p.k. Nosaukums kv.m Gridas Sienas Griesti Logi Durvis Stavoklis
16.8 putuplasta stikls koka
1 istaba ) flizes tapetes plaksnes ra'mi koks apmierino$s
11.8 putuplasta stikls koka
2 istaba ) flizes tapetes pléksnes rami koks apmierinoSs
3 pieliekamais 1.2
8 putuplasta | stikls koka
4 virtuve flizes krasotas plaksnes ra'mi koka slikts
79 putuplasta
5 gaitenis ' laminats krasotas pléksnes nav koka slikts
6 vannas istaba 24
7 tualete 1 flizes flizes krasoti nav koka slikts
8 sienas skapis 0.6
9 lodzija 3.7

InZenierkomunikaciju un

iekartu raksturojums

Elektroapgade Ir

Apkure Majas centrala apkure
Auksta Odens apgade Centrala

Karsta Gdens apgade Nav

Kanalizacija Centrala

Gazes apgade Nav

Santehnika Slikta, dala demontéta
Radiatori Metala, labi

Atrasanas vietas raksturojums

Brivzemnieku pagasts ir viena no Limbazu novada administrativajam teritorijam ta dienvidos. RobeZzojas ar
sava novada Braslavas un Alojas pagastiem, Limbazu novada Pales un Katvaru pagastiem, Kocénu novada
Diklu pagastu un Burtnieku novada MatiSu pagastu. Lielakas apdzivotas vietas ir Ozolmuiza, Puikule
(pagasta centrs), Puikules stacija, Buiva, Ozoli. Novértéjamais objekts atrodas Ozolmuiza, ldz Puikulei ~ 14
km, [Tdz LimbaZiem ~ 31 km, lidz Rigai ~ 115 km. Apkartne — ciemtam raksturiga apbuve. Asfalta seguma

piebraucamais cels,

4. Vertejama objekta pozitivie un negativie faktori.

Noveértéjama objekta tirgus vértibu pozitivi un negativi ietekmé vairaki faktori, kas nemti véra pie objekta
tirgus vértibas noteikSanas.

Pozitivi novértéjama objekta tirgus vértibu ietekméjoSie faktori:

1) Laba piebrauk3ana,
2) Zemes domajama dala TpaSuma sastava,
3) Centralas komunikacijas.

Negativi ietekméjosi faktori:
1) Sameéra slikts telpu apdares stavoklis.
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5. Objekta vértejums.
5.1.Labakais un efektivakais izmantoSanas veids.

Ipasuma tirgus veértiba atspogulos ta labako un efektivako izmanto$anu. Labaka un efektivaka
izmantosana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un kas ir reali
iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)

Ipasuma, kas tiek vértéts ka atsevisks objekts, labaka un efektivaka izmantosana var atskirties no ta labakas
un efektivakas izmantoSanas TpaSuma objektu grupas sastava, kad ir janem véra ta ieguldijums grupas
kopéja vertiba. (LVS 401:2013 p.3.12.5.)
Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsvérumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iespéjama, véra ir nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki,

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabadt tiesiskai, ir janem véra visi esoSie paSuma
lietoSanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zon&jums,

c¢) prasiba, ka izmantoSanai ir jabat finansiali iesp&jamai paredz izveértét, vai pastav kada alternativa,
fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmanto$ana, kas, nemot véra ar TpaSuma izmantoSanas veida
mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodroSinatu tadu ienesiguma Iimeni, kas bdtu
augstaks un parsniegtu pasuma ienesigumu pie esosas izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Vértétajs uzskata, ka, nemot véra

1) zemes atlauto izmantoSanu $aja vietd un pastavoSo apbivi — daudzdzivoklu ka,

2) éku, kura atrodas novértéjamais objekts, un tas tehnisko stavokli,

3) dzivokla novietojumu éka,
) telpu stavokli,
5) telpu pasreizéjo izmantoSanu,
secinams, ka novértéjamais objekts vislabak izmantojams pabeidzot iek&&jo apdari, dzivojamas telpas.
Novérteéjama objekta pasreizé€ja izmantoSana atbilst §1 nekustama TpasSuma labakajam izmantoSanas
veidam.

5.2. Objekta verteSanas metozu izvéle un pamatojums.
Vértéjuma mérkis ir novértéjama objekta tirgus vértibas noteik3ana.

Tirgus veértiba ir aprékinata summa, par kaddu vértéSanas datuma TpaSumam bdtu japariet no viena
Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pudu darijuma rezultata starp labpratigu pardevéju un labpratigu
pircéju péc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.
Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.11.

Tirgus noma (re) ir aprékinata summa, par kadu TpaSums vértéSanas datuma batu iznomats savstarpéji
nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz atbilstoSiem nomas
nosacijumiem, péc atbilstoSa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespieSanas.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.12.

Piespiedu pardosanas terminu lieto tad, kad pardevéjs spiests pardot un tam nav pietiekams laiks
atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no pardevéja gratibu rakstura un no
iemesliem, kuru dél nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Cena, par kuru pardevéjs piekrit pardot aktivu
piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkrétd darifjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu tirgus definicijas ietvaros.

Latvijas Ipaduma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.19.

Nekustamais ipaSums - visas tiesibas, intereses un labumi, kas saistiti ar valdijuma tiesibam uz
nekustamo lietu.

Latvijas Tpasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.14.

Nekustama lieta - zeme un cieSi ar to savienotas lietas, kuras nevar parvietot, aréji nebojajot, t.sk.
ilggadigie stadijumi un derigie izrakteni, k& ari cilvéka veikti uzlabojumi, pieméram, ékas un citi zemes
gabala uzlabojumi un visi ar €ku ciesi, fiziski savienoti piederumi, ka, pieméram, mehaniskas un elektriskas
iekartas, kas ir uzskatamas par ékas virszemes vai pazemes sastavdalu.

Latvijas Ipaduma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.13.

Cena ir par TpaSumu prasita, piedavata vai samaksata naudas summa. Nemot véra konkréta pircéja vai
pardevéja finanSu iespéjas, motivaciju vai 1pasas intereses, samaksata cena var atSkirties no TpaSuma
vértibas citu personu uztvere.

Latvijas Tpaduma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.5.1.
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Vertiba mainas darijuma ir hipotétiska cena, un hipotétiskos pienémumus, pie kadiem veértiba ir aprékinata,
nosaka vertéSanas mérkis. Vértiba Tpadniekam ir to labumu, kurus attieciga persona varétu gat no aktiva
TpaSumtiesibam, aprékinu rezultats.

Latvijas Ipasuma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.5.4.

Ar nekustamo 1pasumu saistitas tiesibas var bt zemes un apbives TpaSumtiesibas, valdijuma, lietojuma
vai realservittta tiesibas. Tris galvenie tiestbu veidi ir:

a) Tpasuma tiesiba - pilnigas varas tiesiba par nekustamo lietu, t. i. tiestba valdit un lietot to, iegdt no tas
visus iesp&jamos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to atpakal no katras treSas personas ar
TpaSuma prasibu, un to ietekmé tikai ar likumu, vai tiesas léemumu noteikti, vai ar citam personam pieskirtam
tiesibam saistiti lietoSanas aprobezojumi,

b) lietojuma tiesiba - Tpasnieka noteiktai fiziskai vai juridiskai personai pieskirta tiesiba, t.i. personalservitats,
kas dod tas turétdjam laika zina ierobezotas tiesibas sanemt labumu no nekustama Tpasuma, to lietojot un
dabdjot no tas auglus (pieméram, nomas vai Tres tiesiba, dzivokla tiesiba),

c) Realservitita tiesiba — kalpojo$a nekustama 1pasuma Tpasnieka kddam noteiktam zemes gabalam par
labu pieskirta, ar likumu, tiesas Iémumu, Iigumu vai testamentu nodibinata tiesiba, kas dod valdo3a Tpasuma
katrreizéjam TpaSniekam laika, vietas vai izlietoSanas veida zina ierobeZotas tiesibas lietot kalpojoSo
nekustamo TpaSumu vai ta dalu (pieméram, cela servitats, &ku servitits).

Nekustamo TpaSumu vértéSana pamata tiek izmantotas tris pieejas (metodes):

e lenakumu pieeja (metode) (income approach).

e Tirgus jeb salidzinamo darTjumu pieeja (metode) (direct sales approach).

e |zmaksu pieeja (metode) (cost approach).

lenakumu pieeja (metode).

Ar ienakumu pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija
viena lieluma - kapitala pasreizéja vértiba. Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpo$anas
laika gustamie ienémumi, un vértibas aprekinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz
ienakumu konvertaciju kapitala vértiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. lendkumu plismas pamata
var bdt llguma vai Iligumos paredzétas, vai arT llguma neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva
izmantoSanas vai ar turéSanas rezultata sagaidama pelna.

lenakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

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

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas plismas ar atbilstoSu
diskonta likmi tiek kapitalizétas to paSreizéja vértiba,

c) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

lenakumu pieeja ir izmantojama ari saistibu vértéSanai, nemot véra saistibu apkalpoSanai nepiecieSamas
naudas plismas, lidz to segSanas bridim.

Visparéjos gadijumos, Sadi nekustama TpasSuma tirgus segmenta objekti veido ta Tpadniekam ienakumus,
kas rodas no objekta iznomasanas. lenakumu pieeja ietver vairakas vértéSanas metodes, kuru visu kopéja
iezime ir ta, ka vértibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus gast vai varétu gat
tiestbas TpaSnieks. leguldijumu TpaSuma tie varétu bat nomas ienémumi; TpaSnieka izmantotai ékai -
aprékinatie nomas ienémumi (vai nomas izdevumu ietaupijumi, kuru pamata ir izmaksas, kas rastos
Tpadniekam lidziga 1paSuma [idzveértigd vieta nomas gadijuma). Ja €ka ir piemérota tikai noteikta veida
komercialai aktivitatei, ienakumi parasti ir saistiti ar faktisko vai potencialo naudas plismu, kas varétu rasties
8Ts ékas TpaSnieka komercdarbibas rezultata. legadajoties ienakumus veidojoSu Tpasumu , investors/pircéjs
rékinas ar 31 TpaSuma radtto ienakumu naudas plismu, ka ari cer uz iesp&jamo TpaSuma vértibas pieaugumu
nakotné. Ta ka nekustamais Tpasums ir aplikojams ka ilgtermina investicija, iendkumu metodes gaita tiek
analizéta bezgaliga naudas pliisma, Iidz ar to, periodiskie sagaidamie ienakumi, kas tiek gati no ilgtermina
nomas, un ienakumi no objekta pardoSanas investiciju perioda beigas, veido periodisku ienakumu plasmu,
kas tiek parvérsta Sodienas vértiba. lenakumu no Tpasuma pardosanas investiciju perioda beigas sauc par
reversiju. Reversijas vértiba tiek aprékinata no pardoSanas ienakumiem atskaitot izdevumus saistitus ar
pardo$anu. So procesu nekustamo Tpasumu vérté$anas procesa sauc par diskonté$anu, bet likmi ko pielieto
nakotnes ienakumu parvérSana Sodienas vértiba sauc par diskonta likmi.

Atkaribd no prognozéjamas naudas plusmas periodiskuma ienakumu metodé pielieto iendkumu naudas
plismas diskontéSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. lenakumus veido visa veida ienakumi, ko Tpasnieks
gist no TpaSuma visa ta TpadSuma parvaldiSanas laika, kas nekustama TpaSuma vértéSana visbiezak ir
ienakumi no éku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar So ienakumu
nodroSinasanu saistitie izdevumi.
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Naudas plismas diskonté8anu pielieto TpaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek prognozéta mainiga
naudas plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu beigu bridi jeb reversijas bridi un
periodu skaitu nosaka prognozéjot naudas plismas stabilizacijas bridi.
lenakumu tieSo kapitalizaciju pielieto TpaSumiem, kuriem jau vértéSanas bridi tiek prognozéta ilgtermina
stabila naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas izmantoSanas nosacijumiem.
V = NOI/R, kur NOI — gada tirais ienakums; R — kapitalizacijas likme.
Kapitalizacijas likme ietver sevi iegulditd kapitala atguvi un iendkumu jeb pelnu par ieguldito kapitalu.
lenakumi jeb pelna par ieguldito kapitalu ietver kompensaciju par naudas vértibas izmainam laika un citus
faktorus, kas saistiti ar konkréto ieguldijumu. Sis skaitlis investora gadijuma atspogulo sagaidamo atdevi, vai
ienesigumu, bet Tpasnieka izmantota TpaSuma gadijuma - sagaidamo nosacito atdevi no TpasSuma, nemot
véra naudas veértibas izmainas laika un atlidzibu par riskiem saistiba ar vertéjamajam 1paSumtiesibam.
Diskonta likme ir lielums, ko pielieto naudas plismas parvérSanai Sodienas vértiba vai otradi. Diskonta likmé
netiek ieklauta sagaidamais kapitala pieaugums. lepriek§ minétas ienesiguma vai diskonta likmes lielumu
nosaka vértéjuma meérkis. Ja mérkis ir noteikt aktiva vértibu konkrétam Tpasniekam vai potencidlam
TpasSniekam, pamatojoties uz vinu specifiskajiem ieguldijumu kritérijiem, izmantota likme var atspogulot
nepiecieSamo atdevi vai vidéjas svértas kapitala izmaksas. Ja mérkis ir noteikt tirgus vértibu, likmes pamata
blds novérojumi par to atdevi, kas ir ietverta tirgus dalibnieku darfjumos ar nekustamo TpaSumu saistitam
tiesibam samaksatajas cenas.
AtbilstoSa diskonta likme ir janosaka tirgus dartfjumos ietverto likmju analizes rezultata. Ja tas nav iesp&jams,
diskonta likmes pamata var tikt izmantota tipiska "bez riska" atdeves likme, kas ir korigéta atbilstosi ar
konkréto tiesibu nekustama 1pasuma saistitajiem papildus riskiem un iespéjam.
AtbilstoSa ienesiguma vai diskonta likme bls atkariga arT no ta, vai ienakumu prognozes vai naudas
plismas pamata ir paSreiz€jais to lmenis, vai arT tai ir jaatspogulo nakotné sagaidama inflacijas vai
deflacijas ietekme. Kapitalizacijas un diskonta likmes tiek noteiktas, izanalizéjot kopé&jo finansu tirgus
situaciju un nekustama TpaSuma tirgus situaciju vértéSanas bridi un to prognozé&jamo attistibu, ka arf nemot
véra ar nekustama TpaSuma segmentu saistitos riskus. Visbiezak likmes noteikSana tiek izmantoti dati par
atbilstosa nekustama 1pasuma tirgus segmenta ienesigumu un darjjumu cenam, ka ar1 dati no iegulditajiem.
lenakumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojosa seciba:
- tiek veikta objekta pasreiz&jo ienakumu analize atbilstosi labakajam un efektivakajam izmanto$anas
veidam (nomas parametru un nosacijumu analize vai tirgus nomas maksas aprékins),
- tiek noteikta prognozé&jamas naudas plismas izmainas, stabilizacija un aprékina periodi,
- tiek noteikti zaud&jumi no telpu vakancém vai nomas neienems$anas riski, un noteikts efektivais
ienakums,
- tiek noteikti izdevumi, saistiti ar noteiktd izmantoSanas veida nodroSinaSanu, un atskaititi no efektiva
ienakuma, iegastot tiro ienakumu,
- tiek aprékinatas kapitalizacijas un diskonta likmes, tiek noteikta reversijas vértiba,
- tiek aprékinata atbilstoSo periodu naudas plisma un noteikta naudas plismas Sodienas vértiba.

Salidzinamo darijumu pieeja (metode).
Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegats vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un
[Tdzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.
STs pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai [Tdzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgd, cenu
izvértéSana. Ja pédeja laika ir notikuSi tikai dazi darijumi, var bat lietderigi izvértét identisku vai Itdzigu
aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka 31 informéacija ir pilnigi preciza
un tiek kritiski analizéta. Tapat var bt nepiecieS§ams korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki
atspogulot jebkuras faktisko darijjuma apstaklu un vértibas bazes atSkirtbas, ka arT pienémumus, kas ir
izvirziti vértéSanas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un citos darifjumos iesaistitajiem aktiviem var bat art
atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav
viendabigas. Pat ja zemei un ékam, uz kuram attiecas vértéjamas tiesibas, ir ar citiem tirgd pardotiem
TpaSumiem identiskas fiziskas TpaSibas, to atraSanas vieta bls at3kiriga. Neskatoties uz Sim atSkirtbam,
tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vértéSanas pieeja. Lai salidzinatu
vértéjamo objektu ar citu tirgi nesen pardotu vai vértéSanas datuma tirgu pieejamu ar nekustamo Tpasumu
saistito tiesitbu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek izraudzitas piemérotas salidzindSanas vienibas.
SalidzindSanas vienibas, kuras parasti izmanto pardevumu cenu analizg, ir aprékinata viena ekas platibas
kvadratmetra cena vai zemes hektara pardo$anas cena. Citas cenu salidzinaSanas vienibas, ko izmanto
gadijumos, kad dazadiem objektiem ir pietiekami atbilstodi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas
numuru vai cena par vienu produkcijas vienibu, pieméram, par ieguto lauksaimniecibas kultlru razu no
hektara. SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta un piemérota katra vértéjama
TpaSuma un salidzinamo objektu analizé. Jebkurai izmantotajai salidzinaSanas vienibai, ciktal iesp&jams,
batu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.
Tirgus vertibu nosaka zemaka cena, par kuru butu iespéjams iegadaties labako alternativu, kas var bat
[ldziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vért€jama objekta tirgus veértibu,
Nekustama ipasuma ar adresi Brivzemnieku pagasts, Ozolmuiza, “Salkas”- 26, vértéjuma atskaite
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konkréta TpaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar [ldzigiem, péc kvalitates un izmantoSanas veida,
objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstoSi konstatétajam cenu
ietekméjosam parametru atSkiribam. Korekcijas faktori un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama
TpaSuma segmenta ilgtermina tirgus izpéti un tirgus vértibu ietekmé&joSo faktoru izpéti. Batiskakie apréekini
gaitd pielietotie faktori — TpaSuma tiesibu, darijuma (pardoSanas) nosacijumu, finanséSanas 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 Iigumi, izmantoSanas ierobezojumi, specifiski nodokli un nodevas. Nekustama
TpaSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu svarstibas, kas var turpinaties
vairakus gadus, Iidz tirgus atgriezisies lldzsvarota stavokll. ArT krasas svarstibas ekonomika kopuma var
radit pladas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejoSu cenu un zemu pieprasijuma ITmeni ne vienmér bas
pietiekams skaits ” labpratigu ” pardevéju. Dazi darijumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu
elementus vai notikt apstaklos, kas samazina vai pat izslédz dazu pardevéju veéléSanos pardot. Vértétajam
jaievéro $ada tirgus visi batiskie faktori un jaizverté konkuré&joSo darifjumu vai piedavajumu ietekme un to
atbilstiba tirgus vértibas definicijai. Zinas par darijumiem, kuri ievérojami atSkiras no vidé&ja tirgus datiem tiek
vai nu atmestas vai ievértétas ar butiskaku korekcijas soli.

Salidzinamo dartfjumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojo3a seciba:

- nekustama TpasSuma tirgus segmentacija un vértéjamam objektam atbilstoSa segmenta visparéja
analize,

- salidzinamo objektu (darfjuma un piedavajuma) atlase un parametru analize,

- salidzinamo objektu salidzinaSanas vienibas izvéle,

- vértéjama objekta un salidzinamo objektu salidzindSana — vértibas ietekméjoSo faktoru izvéle un
korekcijas lieluma izvéle, cenu korekcijas veikSana,

- salidzinamas vienibas vértibas noteik8ana un objekta tirgus vértibas aprékins.

Izmaksu pieeja (metode).

Ar izmaksu pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.

ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav Ildzvértiga aktiva radi$anai nepiecie$ama laika,
neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgd maksatu par vértéjamo aktivu, nebatu
lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vértejamais aktivs, nemot véra ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko bitu iesp&jams iegadaties vai izveidot.
Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var bit nepiecie$amas alternativa aktiva izmaksu
korekcijas.

Ar nekustamo TpaSumu saistito tiestbu vértéjumos So pieeju parasti pielieto ka atlikuso aizvietoSanas
izmaksu metodi. To parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par [[dzigu TpaSumu darijuma cenam,
vai arT kad nav nosakama ar attiecigajam Tpasnieka tiesibam saistita faktiska vai nosacita ienadkumu plisma.
Ta galvenokart tiek izmantota, vértéjot specializétus Tpasumus, tas ir, tadus 1pasSumus, kas tirgd tiek pardoti
reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznémuma vai struktdrvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

Sis pieejas pirmais solis ir pilno aizvieto$anas izmaksu aprékins. Tas parasti ir izmaksas, par kuram
attiecigaja vertéSanas datuma batu iespéjams vértéjamo TpaSumu aizstat ar musdienigu ekvivalentu.
Iznémums ir vienigi gadijumi, kad Tpasuma lidzvértiga aizstaSana butu iesp&jama, tikai izmantojot konkréta
Tpasuma kopiju. Saja gadijuma, lai nodro$inatu tirgus dalibnieku ar to pasu lietderibu, aizvieto$anas
izmaksam vairdk atbildis konkrétas ékas atjaunoSanas vai kopijas izgatavodanas izmaksas, nevis
misdieniga ekvivalenta izmaksas. AizvietoSanas izmaksas ir jaietver visas saistitas izmaksas, pieméram,
zemes vértiba, infrastruktiras, projektéSanas un finanséjuma izmaksas, kas var rasties tirgus dalibniekam
[Tdzvértiga aktiva izveidoSanas gadijuma.

Talak ir javeic masdienu ekvivalenta pilno aizvietoSanas izmaksu korekcija atbilstoSi vértéjama TpasSuma
kopé&jam nolietojumam. Kopéja nolietojuma korekcijas mérkis ir izvertét, kads, no potencialo pircéju viedokla,
varétu bdt konkréta TpaSuma vértibas samazindjums, salidzinot to ar misdienigu ekvivalentu. Kopégjais
nolietojums atspogulo konkréta ipaSuma fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot
ar musdienu ekvivalentu.

AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvértéjot konkréta briza vidéjas bavizmaksas.

Zemes gabala vértiba tiek noteikta ar salidzinamo darijjumu metodi.

Veértibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:
- fiziskais nolietojums ir vértibas zudums, kas radies apblves ekspluatacijas gaitd no fizisku vai
kimisku faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas, nekvalitativiem materialiem un

tehnologijas u.tml.,
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funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistits ar €ku un bavju raksturlielumu neatbilstibu
pasreizéjam tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktiva risinajuma,
inZzenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES direktivu prasibam),

ekonomiskais jeb aré&jais nolietojums ir vértibas zudums, kas veidojas aréjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav Tpasnieka spékos. Sie vértibu ietekméjosie apstakli var bdt gan tehniska, gan
ekonomiska rakstura (apkartéja apbdve un izmantoSanas veids, vide un izmainas nekustama
Tpasuma tirgQ).

Nekustama pasuma ar adresi Brivzemnieku pagasts, Ozolmuiza, “Salkas’- 26, vértéjuma atskaite
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Pielikumi
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Informaciju pieprasija Gunita Melke-Kazoka 19.06.2025 15:26:31

VIDZEMES RAJONA TIESA

Brivzemnieku pagasta zemesgramatas nodalijums Nr. 221 26
Kadastra numurs: 6648 900 0173

Adrese: "Salkas'" - 26, OzolmuiZa, Brivzemnieku pag., LimbaZu nov.

I. dala 1. iedala

Teraksta Nekustams ipaSums, servitiiti un realnastas Dala Platiba, lielums
Nr.
1.1. Dzivoklis Nr. 26. 52.7m?
1.2. Kopipasuma domajama dala no biives (kadastra apzZim&jums 527/21358
66480060080001).
1.3. Kopipasuma domajama dala no zemes (kadastra apzimgjums 527/21358
66480060080).
Zurn. Nr. 300006086383, lemums 27.09.2023, tiesnese Sanita Vilcina
I. dala 2. iedala
Ieraksta No nekustama TpaSuma atdalitie zemes gabali, servitiitu un Dala Platiba, lielums
Nr. realnastu pargrozijumi un dzésumi
Nav ierakstu
- I - I dala 1. jedala - _
Ieraksta ipa§nieks, dzim3anas gads, vieta, personas/nodoklu maksataja kods, Dala Summa
Nr. tiestbu pamats
1.1. Tpadnieks: Limbazu novada pa$valdiba, registracijas numurs 1
90009114631.

1.2. Pamats: 2003.gada 28.augusta Ministru kabineta rikojums Nr.536,
Limbazu novada pasvaldibas 2023.gada 3.augusta izzina Nr.
4.6.6/23/319.

Zurn. Nr. 300006086383, lemums 27.09.2023, tiesnese Sanita Vilcina

I1. dala 2. iedala

ITeraksta Atzimes par maksatnespéju, piedzinas vérSanu, aizliegumiem, péemantinieku iecelSanu un mantojuma

Nr. - ligumiem
Nav ierakstu

I11. dala 1. iedala

Ieraksta Lietu tiesibas, kas apgriitina nekustamu ipaSumu Platiba, lielums
Nr.
Nav ierakstu
I11. da]a 2. iedala
Ieraksta Pargrozijumi 1.iedalas ierakstos, ierakstu un pargrozijumu dzésumi Platiba, lielums
Nr.

Nav ierakstu

Nekustama ipasuma ar adresi Brivzemnieku pagasts, Ozolmuiza, “Salkas™- 26, vértéjuma atskaite
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Ekranizdruka

Valsts zemes dienests

https://www.kadastrs.lv/report/print_preview#

Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta datiem

Ipasums
= Zemesgramatas P -
- Zemesgramatas < o= Administrativa
Kadastra numurs Nosaukums | Platiba = apaksnodalijuma g
nodalijuma numurs Py teritorija
66489000173 . a2z 221 26 BERIWien Dogests.
Kadastralas vértibas
St Vértibas
Vértibas veids }I;ﬂt&t))a noteiksanas Piezimes
datums
P kadastiah 1659 01.01.2025 Kadastralo vartibu baze ar atskaiti uz 2012.gadu un 2013.gadu
Universala kadastrala Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz 2022.gadu (piemérots KV
vértiba 2335 30.01.2025 samazinosais koef. 0.8)
LS laic Thad Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz 2012.gadu un 2013.gadu .
E::s\l/(grl'?ésl:pmasﬂgc?astré 1659 01.01.2025 Kadastralas vértibas un nekustama ipaSuma sastava esosas
: meZzaudzes vértibas summa
TR Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz 2022.gadu (piemérots KV
gg&‘éﬂ?fﬁn'ss'ﬁgzgﬁ?a 2335 30.01.2025 samazinosais koef. 0.8) . Kadastralas vértibas un nekustama ipasuma
] sastava eso$as mezaudzes vértibas summa

Ipasuma sastavs

Dzivokla ipasuma ietilpstosas telpu grupas

Kadastra apziméjums

Adrese

66480060080001026

"Salkas" - 26, Ozolmuiza, Brivzemnieku pag., LimbaZu nov., LV-4063

Nosaukums:

Dzivoklis

LietoSanas veids:

1122 - Triju vai vairaku dzivoklu majas dzivojamo telpu grupa

Stavs (piesaistes):

1

Telpu skaits:

9

Ekas apseko$anas datums:

20.11.2000

Telpu grupas ekspluatacija pienemsanas gads(-i):

Kopéjas platibas sadalijums pa platibu veidiem

1of3

Kopéja platiba (kv.m.): 52.7
Dzivojamo telpu platiba (kv.m.): 52.7
Dzivok]u platiba (kv.m.): 49
Dzivok|u dzivojama platiba (kv.m.): 28.6
Dzivoklu paligtelpu platiba (kv.m.): 20.4
Dzivoklu artelpu platiba (kv.m.): 3.7
Nedzivojamo telpu platiba (kv.m.): 0
Nedzivojamo iekstelpu platiba (kv.m.): 0
Nedzivojamo artelpu platiba (kv.m.): 0
Koplietosanas paligtelpu platiba (kv.m.): 0
Koplietosanas iekstelpu platiba (kv.m.): 0
Koplietosanas artelpu platiba (kv.m.): 0

Telpas

7/4/2025, 1:03 PM
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Ekranizdruka

https://www.kadastrs.lv/report/print_preview#

Telpas o~ T o m
Mazakais Lielakais = Ekspluatacija
::\:Imuurs Nosaukums I::g:s Stavs ?nu‘gstums augstums | augstums El‘zt::a) pienemsanas
P (m m “M-) | gads(-i)
grupa
Dzivojama Dzivojama _ ~ _
1 istaba telpa 1 2.5 16.8
Dzivojama Dzivojama _ _ _
2 istaba telpa 1 2.5 11.8
s ’ Dzivokla - - -
3 Pieliekamais paligtelpa 1 2:5 1.2
. Dzivokla _ _ _
4 Virtuve paligteipa 1 2.5 8.0
T Dzivokla _ _ _
5 Gaitenis paligtelpa 1 2.5 7.2
vannas Dzivokla
6 istaba paligteipa | 1 2.5 ) ) 24 )
Dzivokla - - -
7 Tualete paligtelpa 1 2.5 1.0
: . Dzivokla
8 sienas skapis paligtelpa 1 2.5 - - 0.6 -
i Dzivokla " a =
9 Lodzija artelpa i 0.0 3.7
Registrétie labiekartojumi
Labiekartojuma veids :‘r joms (ja tads tsall;;eil:)értojuma noteiksanas veids (ja
Auksta Udensapgade
Citi, ieprieks$ neklasificéti, labiekartojumi. Pods /
pisuars / bidé
Citi, iepriek$ neklasificéti, labiekartojumi. Vanna /
dusa
Elektroapgade
Ka%alizécija. Nav registréts sadzives kanalizacijas
veids

Pie dzivokla ipasuma piederoSo zemes vienibu domajamas dalas

Kadastra "
apziméjums Adrese Domajama dala
66480060080 "§alkas", Ozolmuiza, Brivzemnieku pag., Limbazu nov., LV-4063 527/21358

Pie dzivokla ipasuma piederoso biivju domajamas dalas

Kadastra apziméjums Adrese Domajama dala FSO
66480060080001 "§alkas", Ozolmuiza, Brivzemnieku pag., Limbazu nov., LV-4063 527/21358 =
Ipasnieki
Personas kods / Vards, uzvards / Domajamas Personas ipa§uma kad. nr. / Adrese
reg. nr. Nosaukums dalas statuss buves kad. apz.
Limbazu novada M Rigas iela 16, Limbazi,
90009114631 padvaldiba 1/1 pasvaldiba 66489000173 Limbazu nov., LV-4001
Zemesgramata
Nosaukums Lémuma datums Lémuma pamatojums
Brivzemnieku pagasta zemesgramata 27.09.2023 -
Dokumenti
Dokumenta veids (I’ﬂgls::as f‘z:osanas Izdevéjiestade
Iesniegums par kadastra objekta registraciju vai datu Limbazu novada
aktualizaciju 08.08.2023 8.2/23/990 pasvaldiba
; : o Limbazu novada
Izzina par kadastra objekta piederibu 08.08.2023 4.6.6/23/319 padvaldiba
Ministru kabineta rikojums 28.08.2003 536 Ministru kabinets

7/4/2025, 1:03 PM
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Ekranizdruka https://www.kadastrs.lv/report/print_preview#

Sai informacijai ir tikai informativs raksturs un tai nav juridiska spéka.
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