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Par nekustama ipaSuma — zemes gabala un apbiives
Ludzas novada Zvirgzdenes pagasta RudzeiSos, “Li¢udikis”, noveértéSanu

Saskana ar Jasu pasttfjumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama Ipasuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: | 6898 003 0038 Zvirgzdenes pagasta ZG nod.: | 192
Dzivojamas majas kadastra apzimé&jums: 6898 003 0038 001
IpaSumtiesibas:
’ Ipasnieks: ‘ Latvijas valsts SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor" persond

Zemes raksturojums:
Zemes gabals ar kad.apz. 6898 003 0038

Platiba ha: 3,5 ‘ Formas: ‘ Tuva trisstirim.

Komunikacijas u.c.: Elektroapgdde (uz vértésanas bridi atslégta).

Zemes gabals ar kad.apz. 6898 003 0101

Platiba ha: 1,1 ‘ Formas: ‘ Nenoteikta.

Komunikacijas u.c.: Zemes gabalu Skérso elektrolinija.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: UzcelSanas gads: Stavu skaits: Platiba m*: Fiziskais stavoklis:
Dzivojama maja 001 1939. 1 84,0 Daleéji apmierinoss.
Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Tirgus  vertibu  butiski - cela servitutu teritorijas 0.0 ha un 0,1 km;
neietekme: - aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus

pilsetam un ciemiem, ka art pilsétu lauku teritorijas 0.1 ha.

IpaSuma apskates un novérteSanas apstakli:

Apskates un  verteSanas 09.09.2023. Vertgjuma  sagatavoSanas 19.09.2023.
datums: datums:

Ipasumu apskatija: 1lze Grinlina Vertétaja tel.nr. 29490122
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vertéjuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2023. gada 09. septembri, nemot vera situaciju
nekustamo TpaSumu tirgii $aja datuma. Vertéjums paredzets, lai noteiktu Ipasuma iesp&amo pardosanas
sakumcenu.

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




Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa verteésanas atskait€ ietverto informaciju, ir noteikta Ipasuma:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 09. septembrT, ir
21 800 EUR (divdesmit viens tiikstotis astoni simti eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas mingti $aja verteSanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais ipasums atrodas Ludzas novada Zvirgzdenes pagasta, €ku grupa Rudzeisi, aptuveni 1,3
km attaluma no asfaltéta autocela V501 Ludza - Stiglova - Karsava. Attalums Iidz pagasta centram
Zvirgzdenei aptuveni 3,3 km, Iidz novada centram Ludzai aptuveni 9 km. IpaSums robeZojas ar
lauksaimniecibas/mezsaimniecibas zemém, tidensobjektiem, grants seguma piebraucamo celu.

SIA “Vindeks” noveértéjuma atskaite
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Ipaguma sastava ietilpst divi zemes gabali:

1.3. ZEMES GABALU RAKSTUROJUMS
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Zemes gabals ar kad.apz. 6898 003 0038
platiba: 3,5 ha;
forma: tuva trisstiirim;
reljefs: ar vieglu nogazi A virziena,
apaugums: nekopts zalajs, auglu koki, nekoptas plavas krimaji, atseviski koki;
labiekartojums, | teritorija ap &ku dalgji nozogota ar stieplu pinuma zogu metila stabos,
uzlabojumi: teritorija netiek kopta.

Zemes gabals

robezojas ar lauksaimniecibas/mezsaimniecibas zemém, tdensobjektiem, grants

seguma piebraucamo celu.

Uz zemes gabala esoSajai pamatekai ir pievaditi §adi centraliz&tie inzeniertikli:
e clektroapgade.

Zemes gabals ar kad.apz. 6898 003 0101

Apbiive izvietota mazaka zemes gabala DR dala, pie piebraucama cela.

platiba: 1,1 ha;

forma: neregulara;

reljefs: ar vieglu nogazi A virziena;

apaugums: nekoptas plavas kriimaji, atseviski koki;
labiekartojums, | -

uzlabojumi:

Zemes gabals robeZojas ar lauksaimniecibas/mezsaimniecibas zem&m, grants seguma piebraucamo celu.

Zvirgzdenes pag.

Zemes gabalus vienu no otra atdala grants seguma piebraucamais cels.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Uz zemes gabala esoSo un vért€jama Objekta sastava ietilpstoSo vertejamo apbiivi veido vienstava
dzivojama maja.

Vértetaju riciba ir baves tehniskas inventarizacijas lieta, kas pievienota §is atskaites pielikuma. Seit
mingtie pamatkas tehniski ekonomiskie raditaji tika izmantoti turpmakaja vert€Sanas gaitd. Talak seko
vertgjamas €kas apraksts.

Dzivojama maja nr. 001

Apbiives laukums: | 96,2 m?

Kopgja platiba: 84,0 m?

Biivtilpums: 267,0 m®

Pamati: betons/dzelzbetons;

Arsienas: kokmateriali;

Parsegumi: kokmateriali;

Jumts: koka konstrukcija ar azbestcementa lok$nu segumu;
Ailes koka durvis, koka saparotie logu ramji ar stiklojumu;
Inzeniertikli: elektroapgade;

Apkure: vietgja, ar cieto kurinamo, plits.

Ekas ekspluatacija uzsakta 1939. gada. Saskana ar VZD datiem, &ka izvietotas divas istabas, gaitenis,
virtuve, paligtelpa, priekStelpa, mazgaSanas telpa, pirts. Telpu griestu augstums pirmaja stava 2,3 — 2,68 m.

Apskatot eku daba, bitiski nesoSo konstrukciju bojajumi netika konstateti, Tacu €kas iekstelpas ir
slikta stavokli, vietam izpuvusi grida, vietam redzami mitruma raditi bojajumi un izzageti gridas d&li, izlauzti
arsienu apdares déli. Kopuma celtne ir dalgji apmierinosa tehniska un vizuala stavokli, eka netiek apdzivota
un apsaimniekota.

Nekustamais TpaSums tika apskatits un vert€juma atskaite sagatavota, balstoties uz ta faktisko
stavokli 2023. gada 09. septembri. Objektu apmekl&ja nekustamo TpaSumu vertéSanas vertétaja asistente Ilze
Grinlina.

1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” noveértéjuma atskaite
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SIA “Vindeks” noveértéjuma atskaite
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Dzivojamas majas ieksskati

SIA “Vindeks” noveértéjuma atskaite
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SIA “Vindeks” noveértéjuma atskaite
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i

Skati uz piebraucamo celu

SIA “Vindeks” novértéjuma 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 (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kura pamata ir vértgjama aktiva un lidzigu vai
identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasiitijumu, pamatojoties uz ar vertésanas uzdevumu, tika noteikta IpaSuma tirgus veértiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérteSanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kdadu vértesanas datumda ipasumam bitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péec
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Vertejuma pieeju izvele.

Vertesanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo IpaSumu vertéSanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

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

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, tick izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertgjuma pasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Dartjuma finansésanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finans€Sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darjjumu finans€ pardevgjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsolg, darfjums starp savstarp&ji
saistitam vai ieinteres€tdm personam, netipiski Tss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekm@ novértgjama
TpaSuma tirgus vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vert€§jamo Tpasumu

un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vérttaja slédziena novert€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekm& 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 p&c veértetaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekmé& ir paraks attieciba pret novért€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 vértésanas
pamatprincipiem, nemot vera visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku sameru, ka arT ieZim& So sam@ru izmainas tendences. Jebkur§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto$i ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmantoSanas veids biis
atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida biis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir lauku vienseta un lauksaimnieciba.

Sis vértejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpaums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Vienlaikus ar ekonomiskas situacijas stagnaciju valsti, bija vE€rojams pieprasijuma kritums péc
individualam dzivojamam majam gan pilsétas, gan lauku apdzivotas vietdas. Pedgja laika piedavajums
parsniedz pieprasijumu, neskatoties uz salidzinoSi zemajam pardev&ju nosauktajam TpaSumu cenam. Tas
izskaidrojams ar apstakli, ka bankas ir ierobezojusas I1dzigu Tpasumu iegades kreditésanu. Nedaudz liclaka
aktivitate ir v€rojama specifisku Tpasumu tirgi — majas vai vasarnicas ainaviski pievilcigas vietas, parasti
idenu tie§d tuvuma. Sadu TpaSumu pircgji galvenokart ir iedzivotaji, kuri batisku nozimi pieskir iespgjai
dzivot vai pavadit brivdienas klusa, ekologiski tira, sakopta vide, vienlaikus nodro$inot iesp&ju salidzinosi atri
noklat pilséta, ar kuru saistits darbs, macibas un citas sabiedriskas aktivitates.

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes joprojam ir saméra likvidi objekti nekustamo TpaSumu tirg.
Neskatoties uz visparéjo ekonomisko stavokli valsti, pieprasijums péc lauksaimniecibas zemes ir saglabajies
sameéra stabils. Cenu limenis tuvako novadu pagastos ir aptuveni 3 500 lidz 5 000 EUR/ha robezas. Straujs$
cenu kritums Iidzigiem Ipasumiem nav verojams, pieprasijums péc iekoptas lauksaimniecibas zemes
parsniedz kvalitativu piedavajumu.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- atraSanas vieta izteikta lauku apvidi;
- IpaSuma sastava ir denstilpnes dala.

Negativie:

- zemes masiva sadrumstalotiba divos nogabalos;

- paligeku trikums;

- zeme netiek apsaimniekota;

- ma3ja netiek apdzivota;

- dzivojamas majas ickstelpu apdare slikta stavokli.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustamo TpaSumu nav nodroSinats galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kavéjumiem,;

e nekustamais Tpasums nav apgriitinats ar Ires, nomas vai patapinajuma ligumiem;

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

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

e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé Tpasuma tirgus vertibu;

e TpaSums 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 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
gabala iegades izdevumus un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas
izmaksas, izmantojot modernus celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinagjuma ar vértéjama
IpaSuma iegadi un €kas remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pircgjs par esoso IpaSumu nemaksas vairak par
mingtajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirkSanai.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma novertejumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 09. septembrT, ir
21 800 EUR (divdesmit viens tukstotis astoni simti eiro).

Augstak minéta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no misu riciba esosas
informacijas un laika ierobeZzojumiem.

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskait€ atspogulotas analizes, viedokli un secingjumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

1.

10.

11.

Vertétaji pienem, ka ipaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz vert€sanas dienu. Tiek uzskatits, ka
§1 informacija ir ticama un pareiza.

Ipasuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vért§juma pasiititdja un
citu personu mutiski sniegto informaciju.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja novertesanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netieck pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski
sasniegtie rezultati varétu butiski atskirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vertibu, un kas var tikt
atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo pasumu, ka ar1 tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noverté§juma uzdevuma teikts, bez
iepriek$€jas novertetaju un pasiititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmeklgSanas gaita, kas vargtu
tikt ierosinata saistiba ar vertgjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks 1pasi
saskanota.

Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€§juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novértésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc
atskaites nodoSanas, nav ietverti vértejuma un vertetaji par tiem neatbild.

Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas veértibas var maintties.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinasanam:

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

e secindjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta minétie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tas ir mlisu 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 pusém, kas saistitas ar noveért€§jamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virzi$anas ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas lieluma, nonakSanas 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 vertgjama IpaSuma apskati klatieng veica vertetaja asistente Ilze Grinlina, p&c kuras tika
sastadita ST atskaite.

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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