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2021.gada 16.novembri SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor"

Reg. Nr. D -21/103 Novértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzéti
tikai atskaité uzraditajam mérkim un nododami tikai ar to
saistitajam fiziskajam un juridiskajdm personam.

SLEDZIENS
par nekustami ipaSuma — dzivokla Dzirnavu iela 22-5 , Iecava, Bauskas novada tirgus vértibu

Saskana ar lepirkuma ligumu Nr.POSSESSOR/2021/78 par valsts dzivoklu Tpasumu/nekustamo
ipaSumu tirgus (parastas) vértibas noteik3anu, sertificéts nekustama TpaSuma vértétdjs Guntis Ziedonis ir
veicis nekustama ipaSuma — dzivokla Dzirnavu iela 22-5, lecava, Bauskas novada (turpmak teksta
LOBJEKTS"), novért&jumu, nosakot ta tirgus vértibu, atbilstosi situdcijai ipaSuma vértésanas datuma.

Atskaité ar jédzienu ,,OBJEKTS” tiek saprasts Latvijas valstij, SIA "Publisko aktivu parvalditajs
Possessor" registracijas numurs 40003192154, persond piedero$s nekustamais ipaSums ar kadastra
Nr.4064 900 1945 (telpu grupas kadastra apzim&jums 4064 010 1510 001 005)*, kura sastava ietilpst
vienas istabas dzivoklis 16,7 m® platiba, ki ari 1670/18920 kopipaSuma domijamas dalas no
dzivojamis mijas (k.apz. 4064 010 1510 001) un zemes vienibas (k.apz. 4064 010 1510), k@ ari
inZzenierkomunikaciju un labiekartojuma kopuma, kur$ atrodas OBJEKTA un ir ar to nesaraujami saistits.

* Ipasuma tiesibas uz vértéjamo OBJEKTU nav nostiprindtas zemesgramata.

OBJEKTS ir novértéts saskana ar Latvijas standartu ,IpaSumu vértéSana” LVS 401:2013, izmantojot
tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, kas vértétaju darba praksé ir visparatzita vért€sanas pieeja.

Vértésanas mérkis: noteikt minéta OBJEKTA visticamako tirgus vértibu atsavinaSanas vajadzibam.

Péc veikta novérté¢juma 2021.gada 16.novembri
visiespéjamika OBJEKTA tirgus vértiba ir
EUR 1100
(viens tiikstotis viens simts euro).

Noteikta vértiba ir piem@rojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vértéjamo OBJEKTU, ta sastdvs un tehniskais stavoklis atbilst vértésanas atskaité konstatétajam.

Saja atskaité tiek uzskatits, ka ipaSniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar OBJEKTU, tas ir brivs no
jebkada veida apgriitindgjumiem vai apkildgjumiem un to var realizét atklata un konkur&jo$a nekustamo
Tpasumu tirgl. legltie rezultati nav attiecinami uz kadu citu datumu.

Vértésanas atskaite ir sagatavota, nemot vérd atskaité aprakstitos piepémumus un ierobeZojosos
faktorus, ka arT informaciju, ko satur Jisu iesniegtds dokumentu kopijas, kuras ir pievienotas atskaitei
pielikumos un ir uzskatamas par $is atskaites neatpemamu sastavdalu.

SIA ,,Dzieti” ir neatkariga firma, un 3aja atskaité ir paradits labakais viedoklis, kadu varéja pienemt,
nemot vérd vértétajam pieejamo informaciju.

Ar cienu,

SIA “Dzieti” valdes priekssédétajs: J.G. Vjakse

SIA . Dzieti”, Raina iela 357, Rézekne, Latvija, reg.nr. 42403010964, talrc/fakss: 646 25738, e-pasts: dzietic@apollo.ly
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GALVENA INFORMACIJA PAR NEKUSTAMO IPASUMU

Novéertéjuma pasutitajs

SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor".

Novértejuma merkis

Tirgus vertibas noteikSana atsavinasanas vajadzibam.

Tirgus veértiba ir aprékinata summa, par kadu ipasuma vértésanas
datuma ipasumam butu japariet no viena ipasnieka pie otra
savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un
labpratigu pircéju peéec atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém
rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas (Latvijas
standarts ,, Ipasumu vértéSanas” LVS 401:2013).

Novertejuma datums

2021.gada 16.novembris.

Apsekosanas datums

2021.gada 16.novembri OBJEKTA apsekoSanu veica sertific€ts
nekustama TpaSuma vertetajs Juris Guntis Vjakse.

Nosaukums -
Adrese Dzirnavu iela 22-5, Iecava, Bauskas novads.
Apgritinajumi Nav informacijas.

Ires ligumi

Saskana ar pasiititaja sniegto informaciju, ipaSums nav iziréts.
IpasSums tiek patvarigi apdzivots.

Ipasumtiesibas

Saskana ar informativo izdruku no Kadastra informacijas sistémas
teksta datiem, Tpasumtiesibas uz veért§jamo OBJEKTU nostiprinatas
Latvijas wvalstij, SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor",
registracijas numurs 40003192154, persona. IpaSuma tiesibas nav
nostiprinatas zemesgramata.

Kadastrala vertiba

1 663 EUR

AtraSanas vietas raksturojums:

Vertejamais OBJEKTS atrodas lecavas pilséta pilsétas Ziemelu dala, dzivojamas un
tehniskas apbiives teritorija. Dzivojama maja izvietota Dzirnavu un Lauku ielas krustojuma. Tuvuma
atrodas komercdarbibas objektu, socialas nozimes objektu un dzivojama apbiive.
infrastruktiira ir labi attistita. Erti un atri sasniedzami galvenie socialas infrastruktiras objekti —
bérnudarzs, skola u.c. Regulari kursé lecavas pilsétas sabiedriskais transports. PiebraukSanas
iesp€jas veért€jamas ka labas- dzivojama maja atrodas asfalta seguma cela mala. Autotransporta

novietne iesp&jama dzivojamas majas pagalma. Lidz lecavas autoostai ~ 0,8 km.

Dzivojamas majas raksturojums:

Ekspluatacijas uzsakSanas gads 1970.

S@rija

Divu stavu kiegelu mira daudzdzivoklu dzivojama maja.

Stavu skaits

2.

Arsienu materials

Silikatkiegelu miris ar apmetumu.

Veérojamas deformacijas €kas sienas.

Dzivokla raksturojums:

AtraSanas stavs

2.(atrodas €kas stiirT)

Dzivokla platiba

16,7 m?, t.sk. dzivojama platiba —10,1 m>.

Dzivojamo istabu skaits

1

NEKUSTAMA IPASUMA — DZIVOKLA DZIRNAVU IELA 22-5, IECAVA, BAUSKAS NOVADA NOVERTEJUMS, 16.11.2021.

Sociala

Saskana ar iesniegto informativo izdruku no Kadastra
informacijas sistémas datiem (kadastralas uzmériSanas datums
13.02.2006.) — 60 %. Apsekojot ipasumus, vertétaja viedoklis ir,
Fiziskais nolietojums/stavoklis ka @&kas fiziskais nolietojums parsvara atbilst Kadastra
informacijas sisttmas datos noteiktajam nolietojumam.
Dzivojamas majas fiziskais stavoklis vert€§jams ka slikts.
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Patvaliga biivnieciba nav konstatéta. Planojums atbilst telpu

Patvaliga buvnieciba planam kadastralas uzmériSanas lieta. Dzivokla planojums
sastav no vienas dzivojamas istabas un virtuves.
Dzivokla fiziskais stavoklis Dzivokla ieksgjas apdares stavoklis vertgjams ka slikts.
Nr. péc
plana Telpa Grida Sienas (apdare) Griesti Logi Durvis

eksplik.
1 Istaba linolejs tapetes krasojums PVC koka
2 Virtuve linolejs krasojums krasojums PVc koka

Argjas durvis (skaits, materials,

Vienas, koka.

vid€jas, vecas)

slédzenes)
Elektroapgade- 220 V. Apkures sistéma- krasns. Udens apgade-
aka. Dzivojama maja pieejams pils€tas centralizétais tidens

Komunikacijas apgades piesléegums. Kanalizacija- pilsétas centralizéta.
Tualetes telpa pieejama koplietoSanas telpa. Gazes apgade-
balons.

Inzenierkomunikacijas (jaunas, Dzivokla iek$gjas inZenierkomunikacijas nav mainitas- slikta

tehniska stavokli.

Ugunsdrosiba Atbilst ugunsdro§ibas noteikumiem.
Apsardze Nav.
Pasreizgja izmantoSana Dzivoklis tiek patvarigi apdzivots.
Labakais izmantoSanas veids Dzivoklis vienai gimenei.
. Ipasuma ietilpstoSo domajamo dalu no zemes vienibas platiba
Piezimes '

atbilst 139 m?. Dzivokla sastava neietilpst sanitartehniska telpa.

NOVERTEJAMA OBJEKTA ATRASANAS VIETA
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NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

Dzivojama maja Dzivojama maja

Dzivojama maja, piemajas teritorija Dzivojama maja, piemajas teritorija
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Dzivojama maj Dzilvojama maja

Aka Kapnu telpa

Istaba

Virtuve Virtuve
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Virtuve

EKSPERTA SLEDZIENU IETEKMEJOSIE FAKTORI
Labakais izmantoS$anas veids

Labaka un efektivaka izmanto$ana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegits
maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka
izmantoSana var sakrist ar aktiva paSreiz€jo izmantoSanas veidu, vai ar1 var biit kads cits alternativs
izmantoSanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsveérumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&jama, vera ir nemami tikai tie apsvérumi, ko

par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabut tiesiskai, ir janem véra visi eso$ie IpaSuma

lietoSanas juridiskie ierobezojumi, piem&ram, zongjums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iesp&jamai paredz izvertét, vai pastav kada

alternativa, fiziski iesp€jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot veéra ar
TpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitds izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodroSinatu tadu ienesiguma limeni, kas biitu augstaks un parsniegtu TpaSuma ienesigumu
pie esosas izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Analizgjot nekustamo Tpasumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un paSuma raksturu, vertétajs
secina, ka labakais vertéjama nekustama 1paSuma izmantoSanas veids ir dzivoklis.

Nekustama ipasSuma tirgus analize

Lai spétu objektivi veikt tirgus situdcijas analizi, ir javadas no visparpienemta atzinuma, ka
ekonomikas attistiba ir vienots veselums un izmainas viena no tas sisttmam neizb&gami izsauc
izmainas kada cita- tas atrodas mijiedarbiba. Lidzigi ir arT ar nekustamo 1pasumu tirgu, kas atrodas
mijiedarbiba ar tadiem faktoriem ka iek$zemes kopprodukts, banku procentu likmes, biivniecibas
izmaksas, mazumtirdzniecibas apgrozijums, darba algas raditaji, demografiska situacija, u.c.
Prognozgjams, ka arT turpmak visu nekustama Ipasuma tirgus segmentu attistibas tendences bis ciesi
saistitas ne tikai ar ekonomikas attistibas tempu, banku kredit€Sanas apjomiem un to ricibu saistiba
ar parnemtajiem IpaSumiem, bet arT ar to, ka turpmak attistisies sadarbiba starp ES valstim un
Krieviju. Arl turpmak dalu pieprasijjuma apmierinds banku parnemto ipaSumu pakapeniska
realizacija. Nekustama ipaSuma tirgu bitiski ietekm&s ari epidemiologiska situacija Latvija un
pasaulé. Visu tirgus segmentu, iznemot lauku teritorijas, cenas palielinas, tacu darfjumu skaitu
ietekm@ ierobezojumu stingriba.

Izvértgjot situaciju nekustamo IpaSumu tirgi, jasecina, ka Latvijas regionu lielakajas pilsétas
dzivoklu tirgus raksturojams ar sam@ra augstu pieprasijumu un zemu piedavajumu. Galvenie
pieprasijuma veidotaji ir fiziskas personas, kas iegadajas majokli pastavigai dzivoSanai. Vérojams,
ka dzivoklu cenas atgriezusas pirktsp&jai atbilstosa [iment. 1954.-1999. gada buveto dzivoklu vidgjas
cenas biutiski pieauguSas Pieriga un Vidzemé, ar1 pargja Latvija ir vE@rojams cenu pieaugums.
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Dzivoklu cenas ir atkarigas no novietojuma konkrétaja rajona, €kas tipa, novietojuma €ka, dzivokla
platibas, €kas un teritorijas labiekartojuma limena, ka ar1 no €kas un dzivokla tehniska stavokla,
labiericibu Itmena. Raksturigi, ka pieprasijums ir lielaks péc mazas platibas dzivokliem — tas liela
mera saistits ar to, ka pédga laika biezi vien darfjumi notiek bez kreditiestazu aizdevumu
starpniecibas. legadajoties dzivokli, pirc€ji galvenokart pievers uzmanibu apsaimniekoSanas un €kas
uzturéSanas izmaksam un kvalitatei, dzivokla un €kas tehniskajam stavoklim kopuma, automasinas
novietoSanas iesp§jam (pagalma vai pazemes garaza), teritorijas labiekartojuma Ilimenim
(priekSroka, ja maja atrodas slégta teritorija), zemes IpaSuma statusam (vai zeme zem &kam ir
IpasSuma vai tiek nomata) un nekustama ipasuma nodokla apmeram.

Dzivokli ir viens no aktivakajiem tirgus segmentiem nekustama ipaSuma tirgii Zemgales
regiona. lecava kopS 2019.gada sakuma lidz OBJEKTA vértéSanas bridim notikusi 128
pirkSanas/pardosanas darfjumi ar dzivoklu Tpasumiem. Iecava un apkart esoSajas pilséta dzivoklu,
kas neatrodas s@rijveida dzivojamas majas, 1 m’ vidga cena svarstds no 50-150 EUR/m?
Pieprasitakie ir divu istabu dzivokli, kas kopsumma ir 1&taki neka lielakas platibas dzivokli. Turklat,
ierobezoto lidzeklu dél, mazos dzivoklus biezi pérk gimenes, kuras vEl&tos, bet nevar atlauties
iegadaties lielakas platibas dzivoklus.

Sakara ar ,,Covid-19” valstl izsludinato arkartas stavokli, no ta izsludinasanas briza lidz
IpaSuma vertéSanas dienai pagajis parak maz laika, lai ticami spriestu par izmainam nekustamo
Ipasumu tirgd. Lidz 2020. gada 12. martam dzivoklu pieprasijums lecavas pilséta bija zems. Nemot
veéra ierobezojumus, kas noteikti sakara ar ,,Covid-19” uzliesmojumu, ir sagaidama iedzivotaju
pirktsp&jas mazinasanas, lidz ar to iesp&jams arT cenu samazinajums NI tirg.

Nemot véra OBJEKTA geografisko izvietojumu, sastavu, fizisko stavokli un
inZenierkomunikaciju nodroS$inajumu, péc vertetaja uzskatiem, dzivokla realizacijas iesp€jas briva
nekustama TpaSuma tirgii vert€jamas ka videjas/ierobezotas.

Analizéjot konkréto nekustamo IipasSumu, faktori, kas ietekmé ta vertibu, ir:

dzivoklis atrodas Iecavas pilséta ar labi attistitu socialo infrastruktiru;

dzivoklis atrodas divu stavu kiegelu miira (€ka celta 1970.gada) daudzdzivoklu maja;

pie dzivojamas €kas ir erta piebrauksana (atrodas asfalta seguma cela mala);

dzivoklis nodroSinats ar apkuri- krasns; tidens apgadi- aka (dzivojama maja pieejams
pilsétas centralizétais tdens apgades pieslégums); pils€tas centralizéto kanalizacijas
pieslégumu (tualete koplietoSanas telpa); gazes apgadi- balons, elektropieslégums- 220 V;
dzivokla sastava ietilpst viena dzivojama istaba un virtuve;

dzivokla sastava neietilpst sanitartehniska telpa;

pie dzivokla TpaSuma pieder domajamas dalas no dzivojamas majas un zemes (139 m?);
dzivoklis ir slikta tehniska stavokl;

dzivoklis atrodas €kas otraja stava;

nav noslégts dzivokla ires ligums, dzivoklis ir patvarigi apdzivots;

dzivojama maja ir slikta tehniska stavokli;

Tpasuma tiesibas uz OBJEKTU nav nostiprinatas zemesgramata.

Vertejuma aprekini tiek veikti pienemot, ka:

e ar So nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

e nekustamais Tpasums nav apgrutinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu
maksajumu kavéjumiem;

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar citiem (iepriek§ nemin€tiem) ires, nomas vai
patapinajuma ligumiem;

e nekustamais TpaSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;
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e nckustamaja 1paSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz kuriem
varétu pretendet tresas personas.

VERTESANAS METODIKA

Ieprieksgjas §is atskaites sadalas ir aplikota informacija (fiziskie, ekonomiskie un sociologiskie
faktori), uz kuru balstoties tiek izveletas veértéSanas pieejas.

Vertésanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,IpaSumu veértéSana”, pastav tris
visparpienemtas Ipasuma vértéSanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja (1),
Ienakumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir
vert§jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen
ir notikusi tirgdi, cenu izvertéSana. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darjjumi, var but lietderigi
izvertét identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar
noteikumu, ka 81 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizeta. Tapat var biit nepiecieSams
korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darfjuma apstaklu
un veértibas bazes atskiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti veértéSanas vajadzibam. Vertgjamam
aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var but arT atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai
fiziskie raksturlielumi.

Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un ekam, uz kuram
attiecas vert€jamas tiesibas, ir ar citiem tirgii pardotiem Tpasumiem identiskas fiziskas ipasibas, to
atraSanas vieta biis atSkiriga. Neskatoties uz S§tm atSkiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vert€Sanas pieeja.

Lai salidzinatu vértgjamo objektu ar citu tirgl nesen pardotu vai veértéSanas datuma tirgi
pieejamu ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek izraudzitas
piemérotas salidzinasanas vienibas. SalidzinaSanas vienibas, kuras parasti izmanto pardevumu cenu
analize, ir aprékinata viena €kas platibas kvadratmetra cena vai zemes hektara pardoSanas cena.
Citas cenu salidzinaSanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad dazadiem objektiem ir pietiekami
atbilsto$i fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena par vienu produkcijas
vienibu, pieméram, par iegiito lauksaimniecibas kultiiru razu no hektara. SalidzinaSanas vieniba ir
pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€l€ta un piemerota katra vert§jama ipasSuma un salidzinamo
objektu analizé. Jebkurai izmantotajai salidzinaSanas vienibai, ciktal iesp&jams, biitu jaatbilst tadai,
kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vértibu nosaka zemaka cena, par kuru biitu iesp&jams iegadaties labako alternativu, kas
var bt I1dziga vai identiska konkr&tajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vert€jama objekta
tirgus vertibu, konkréta TIpaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar [idzigiem, péc kvalitates un
izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstosi
konstatetajam cenu ietekm&joSam parametru atSkiribam. Korekcijas faktori un to lielums parasti
balstas uz konkréta nekustama TpaSuma segmenta ilgtermina tirgus izp&ti un tirgus vertibu
ietekmgjoSo faktoru izpéti. Butiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - Ipasuma tiesibu, darjjuma
(pardosanas) nosacijumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus (darjjuma laika) apstaklu faktors,
atraSanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla, kvalitates, labiekartotibas,
inzenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un ekonomiskie faktori (nomas ligumi,
izmantoSanas ierobezojumi, specifiski nodokli un nodevas).

Nekustama TpaSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu svarstibas,
kas var turpinaties vairakus gadus, lidz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. ArT krasas svarstibas
ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosu cenu un zemu
pieprasijuma Itmeni ne vienmér bis pietieckams skaits “labpratigu” pardevéju. Dazi darijjumi var
saturet finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas samazina vai pat
izsledz dazu pardevéju veélesanos pardot. Vertétajam jaieveéro Sada tirgus visi butiskie faktori un
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jaizverté konkurg€joSo darijumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus veértibas definicijai.
Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami atSkiras no vidg€ja tirgus datiem tiek vai nu atmestas vai
ievertetas ar biitiskaku korekcijas soli.

(2) Ienakumu pieeja

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

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst Sadas metodes:

a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemé&rota
visus riskus aptverosa vai kopg€ja kapitalizacijas likme,

b) diskontetas naudas plusmas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas ar
atbilstosu diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasreizeja vertiba,

c¢) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas pliismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto ienakumu
naudas plismas diskontéSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. lenakumus veido visa veida
ienakumi, ko 1pasnieks giist no TpaSuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama ipaSuma veértéSana
visbiezak ir ienakumi no €ku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar So
ienakumu nodro§inasanu saistitie izdevumi.

Ienakumu tieSo kapitalizaciju pielieto TpaSumiem, kuriem jau veértéSanas bridi tiek prognozéta
ilgtermina stabila naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas izmantoSanas
nosacijumiem.

Naudas pliismas diskontéSanu pielieto paSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek prognozeta
mainiga naudas plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu beigu bridi jeb
reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognozgjot naudas pliismas stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu 1paSumu darijuma
cenam, vai arT kad nav nosakama ar attiecigajam ipasnieka tiesibam saistita faktiska vai nosacita
ienakumu pliisma. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas
principu, ka pirc€js par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva
iegades, vai izveides izmaksas. ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga
aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne€rtibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs
tirgi maksatu par veért€¢jamo aktivu, nebiitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides
izmaksam. BieZi vien vért€jamais aktivs, nemot véra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs
ka alternativs aktivs, ko bitu iesp&jams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no
1zveletas vertibas bazes, var biit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamata ir vai nu atjauno$anas izmaksas vai aizvietoSanas izmaksas.
AtjaunoSanas izmaksas ir izmaksas, kas vajadzigas lai raditu Tpasuma faktisku kopiju, izmantojot
identiskus materialus un celtniecibas metodes. AtjaunoSanas izmaksas praksé pielieto reti,
galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu ar lidzigu
lietderibu, izmantojot Sobrid tirgii lictojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas. Biezi vien
veértejamais objekts, nemot véra apbuves vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu, ka ar1 argjo
faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru ievértésanai
noteiktajai aizvietoSanas izmaksu vertibai pielieto atbilstosas korekcijas. AizvietoSanas izmaksas tiek
noteiktas izvertgjot konkréta briza videjas biivizmaksas.

Vertibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

a) fiziskais nolietojums ir vertibas zudums, kas radies apbiives ekspluatacijas gaita no fizisku
vai kimisku faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas, nekvalitativiem materialiem
un tehnologijas u.tml,

b) funkcionalais nolietojums ir vertibas zudums, kas saistits ar €ku un biivju raksturlielumu
neatbilstibu pasreiz€jam tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktiva risinajuma,
inzenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES direktivu prasibam),

c) argjais nolietojums ir vertibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru novérst nav
ipasnieka spekos. Sie vértibu ietekm&josie apstakli var biit gan tehniska, gan ekonomiska rakstura
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