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Cēsu novada pašvaldībai

Cēsīs, 2023. gada 14. augustā

[bookmark: _Hlk69895027]Par tirgus vērtību nekustamajam īpašumam, 
 Ķiršu ielā 10, Cēsīs

Pamatojoties uz jūsu pasūtījumu esam veikuši tirgus vērtības noteikšanu nekustamajam īpašumam Cēsīs, Ķiršu ielā 10, kadastra Nr.4201 008 0317. Vērtējamais īpašums sastāv no katlu mājas, noliktavas un zemes. 

Tirgus vērtības noteikšana ir veikta atbilstoši situācijai īpašumā 2023.gada 14. augustā. Vērtības aprēķins pamatojas uz mūsu rīcībā esošās informācijas analīzi, kas ietver informāciju par īpašumu un tā vērtību ietekmējošiem faktoriem uz vērtēšanas dienu. Vērtējums veikts, ievērojot Latvijas Īpašumu vērtēšanas standartu LVS 401:2013 noteikumus, izmantojot tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju.
Analizējot visus iepriekš izklāstītos faktus, apsvērumus un aprēķinu rezultātus, tirgus vērtība nekustamajam īpašumam Cēsīs, Ķiršu ielā 10, kadastra Nr.4201 008 0317 atbilstoši situācijai īpašumā 2023. gada 14. augustā aprēķināta EUR 35 000 (Trīsdesmit pieci tūkstoši euro).

Tirgus vērtības aprēķins veikts pie nosacījuma, ka īpašums ir brīvs no jebkāda veida apgrūtinājumiem, kas varētu ietekmēt tā tirgus vērtību (izņemot tos, kas minēti šajā vērtējumā), īpašniekiem ir pilnas tiesības rīkoties ar novērtēto īpašumu un īpašumā nav izdarīti tādi ieguldījumi, uz kuriem varētu pretendēt trešās personas.
SIA "Invest-Cēsis” neuzņemas atbildību par tādām iespējamām nekustamā īpašuma tirgus cenu svārstībām, kuras varētu rasties specifisku ekonomisko vai sociālo parādību iedarbības rezultātā pēc vērtēšanas datuma un kuras iepriekš nebija iespējams paredzēt. 



Ar cieņu

	                     _______________________
Ieva Kampe
		SIA “Invest-Cēsis” prokūriste
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1. Vispārēja informācija
	Vērtējamais īpašums
	Nekustamais īpašuma Cēsīs, Ķiršu ielā 10, kadastra Nr.4201 008 0317.

	Vērtējuma pasūtītājs
	Cēsu novada dome

	Pasūtījums
	2023.10.augusts.

	Vērtēšanas laiks
	2023. gada 14.augusts.

	Vērtēšanas mērķis
	Tirgus vērtības noteikšana

	Vērtējamā īpašuma sastāvs
	1. Katlu māja ar kopējo platību 350,9,8 kvm
2. Noliktava 55 kvm
3. Zeme 3238 kvm


	Īpašumtiesības
	Saskaņā ar informāciju no zemesgrāmatas, vērtējamā īpašuma īpašnieks ir Cēsu novada pašvaldība NMK 90000031048 Cēsu pilsētas zemesgrāmatas nodalījums Nr.1000 0003 0181.

	Lietu tiesības, kas apgrūtina nekustamo īpašumu
	Zemes gabala robežās atrodas vidēja spiediena gazes vads, ūdensvads, kanalizācijas vads,sakaru kabeļi gruntī, sakaru sadales skapis, siltumtrase.


	Īpašuma pašreizējā
izmantošana
	Ēkā saimnieciskā darbība netiek veikta.

	Specifiskie nosacījumi
	Vērtējums veikts pie nosacījuma, ka īpašums ir brīvs no jebkāda veida apgrūtinājumiem, kas varētu ietekmēt tā tirgus vērtību (izņemot tos, kas minēti šajā vērtējumā), īpašniekiem ir pilnas tiesības rīkoties ar vērtējamo īpašumu un īpašumā nav izdarīti tādi ieguldījumi, uz kuriem varētu pretendēt trešās personas..

	Izmantotā pieeja
	Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja.

	Papildus informācija par nekustamo īpašumu
	Ilgstoši neizmantots

	Vērtējumā izmantotā
informācija
	1. Īpašuma apsekojums uz vietas 2023. gada 10. augustā.
2. Zemesgrāmatas nodalījuma datorizdruka.
3. Situācijas plāns.
4. Informācija no VZD Kadastra informācijas sistēmas.
5. Pasūtītāja sniegtā informācija.





2. Nekustamā īpašuma raksturojums
2.1. Atrašanās vieta
Vērtējamais īpašums atrodas Cēsu pilsētā mikrorajonā Zvirbuļkalns, apkārtnē daudzstāvu un individuālā apbūve, komerciāli objekti. Piebraukšana iespējama gan no Zvirbuļu gan no Ķiršu ielas. Atrašanās vieta vērtējama kā laba. 
Atrašanās vietas plāns.
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2.2. Zemes gabals
Apbūve izvietota uz  zemes gabala 3238 kvm platībā, zemes gabals atrodas Ķiršu un Zvirbuļu ielas krustojumā, neregulāra daudzstūra forma, ar nelielu reljefu. Uz zemes atrodas ražošanas ēkas. Zemes gabala robežās atrodas vidēja spiediena gazes vads, ūdensvads, kanalizācijas vads,sakaru kabeļi gruntī, sakaru sadales skapis, siltumtrase.
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Saskaņā ar Cēsu pilsētas attīstības plānu 2016.-2026. gadam zemes gabals atrodas jauktas centru apbūves teritorijā.
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2.3. Apbūve
2.3.1. Katlu māja 
     1990. gadā būvēta vienstāvu ķieģeļu mūra ražošanas ēka.
 Ēkai ķieģeļu mūra sienas, dz/betona pārsegums un līmēto ruļļu jumta segums vārti – koka, grīda – betona. Ēkas galveno konstrukciju un iekštelpu tehniskais stāvoklis apmierinošs.  Ēkā ir pieslēgums pilsētas ūdensvadam un kanalizācijai, pieslēgums elektrotīkliem.
Ēkas tehniskie parametri: 
Apbūves laukums           412 m2
Kopējais grīdu laukums    350,9 m2
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2.3.2. Noliktava 
     1992. gadā būvēta vienstāvu ķieģeļu mūra noliktavas ēka.
 Ēkai ķieģeļu mūra sienas, dz/betona pārsegums un līmēto ruļļu jumta segums vārti – koka, grīda – betona. Ēkas galveno konstrukciju un iekštelpu tehniskais stāvoklis apmierinošs.  Ēkā ir pieslēgums elektrotīkliem.
Ēkas tehniskie parametri: 
Apbūves laukums           54,2 m2
[image: ]Kopējais grīdu laukums    55 m2
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3.1. Vērtējuma pamatojums
     Īpašuma tirgus vērtības noteikšana veikta saskaņā ar Latvijas Īpašumu vērtēšanas standartos LVS 401:2013 formulēto tirgus vērtības definīciju: “Tirgus vērtība ir aprēķināts lielums – vērtēšanas datumā noteikta naudas summa, par kādu īpašumam būtu jāpāriet no viena īpašnieka pie otra komerciāla darījuma rezultātā starp labprātīgu pārdevēju un labprātīgu pircēju pēc atbilstoša mārketinga; pie tam tiek pieņemts, ka katra no pusēm rīkojas kompetenti, ar aprēķinu un bez piespiešanas.” 

Vērtējumā tiek analizēts īpašuma tehniskais stāvoklis, atrašanās vietas ietekme, īpašuma izmantošanas raksturs un iespējas saistībā ar pastāvošo situāciju nekustamā īpašuma tirgū vērtēšanas brīdī pilsētas daļā, kurā atrodas vērtējamais īpašums.
Īpašuma tirgus vērtības aprēķinā parasti tiek izmantotas trīs pieejas:
Izmaksu pieeja – vērtējamā zemes gabala tirgus vērtības un apbūves būvvērtības summa vērtējamā brīža cenās pēc lietošanas lietderības līdzvērtīgai apbūvei, atbilstoši vērtēšanas brīža celtniecības prasībām un lietojamiem materiāliem, ņemot vērā laika gaitā radušos apbūves tehnisko un funkcionālo vērtību zudumus. Pašreizējā ekonomiskajā situācijā būvēšanas izmaksas neatspoguļo reālo situāciju nekustamā īpašuma tirgū (vidēji tās ir augstākas nekā tirgus cenas), šajā vērtējumā izmaksu aizvietošanas vērtēšanas metode tiek izmantota.
Ienākumu pieeja – ar ienākumu pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kura pamatā ir nākotnes naudas plūsmu konvertācija vienā kapitāla pašreizējā vērtībā. Pielietota naudas plūsmas diskontēšanas metode – iespējamo, no īpašuma izmantošanas gūstamo ieņēmumu aprēķins un analīze, prognozētos nākotnes ieņēmumus izsakot īpašuma šodienas vērtībā, diskontējot ar īpašuma saimniecisko darbību saistīto naudas plūsmu. 
Naudas plūsmas diskontēšana ir process, kurā īpašuma tirgus vērtību aplūko kā atsevišķu īsāku laika periodu ieņēmumu - izdevumu plūsmas veidoto šodienas vērtību summu un ievērtē arī laika ietekmi uz naudas vērtību. Izmantojot šo metodi, samērā uzskatāmi var analizēt īpašuma vērtības veidošanās procesu. Nekustamā īpašuma vērtēšanā tas nozīmē noteikt to vērtību, kuru, rēķinoties ar sagaidāmajām ieņēmumu - izdevumu naudas plūsmām kādā noteiktā laika periodā un īpašuma pārdošanas vērtību pēc šī perioda, var atļauties maksāt par īpašumu šodien. 
Izmantojot naudas plūsmas diskontēšanu, naudas plūsma tiek prognozēta atsevišķiem laika periodiem līdz brīdim, kamēr īpašums sāk dot stabilus ieņēmumus vai arī beidz pastāvēt. Tiek noteikta ekonomiskajai situācijai atbilstoša diskonta likme, kas var būt gan vienāda visiem aprēķina periodiem, gan atšķirīga.
Nekustamo īpašumu tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja – ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju tiek iegūts vērtības indikators, kura pamatā ir vērtējamā aktīva un līdzīgu vai identisku aktīvu, par kuru cenām ir pieejama informācija, salīdzinājums. 
 Metodes pamatā ir likts apsvērums par to, ka vērtējamā objekta tirgus vērtība ir tiešā veidā saistīta ar līdzīgu konkurējošu objektu cenām. 
    Korekcijas secīgi tiek izdarītas katra salīdzināmā pārdevuma cenā, attiecīgajā salīdzināmajā elementā pārdotā īpašuma cenu pielīdzinot vērtējamā īpašuma cenai atbilstoši cenu mērogam vērtēšanas brīdī.
   Veicot korekciju, koeficients parāda atšķirības starp salīdzināmo objektu un vērtējamo objektu. Pieņemot objekta vērtību ietekmējošā faktora raksturojušo lielumu “1,0”, iegūstam vērtējamā nekustamā īpašuma platības 1 m2 cenu koriģējošo koeficientu:
· koeficients k > 0 rāda par cik, pēc vērtētāja slēdziena, nekustamā īpašuma platības 1 m2 cena vērtējamā objektā lielāka par salīdzināšanai izmantoto nekustamā īpašuma 1 m2 cenu ievērtējot koriģējošos faktorus;
· koeficients k < 0 rāda par cik, pēc vērtētāja slēdziena, nekustamā īpašuma platības 1 m2 cena vērtējamā objektā mazāka par salīdzināšanai izmantoto nekustamā īpašuma 1 m2 cenu ievērtējot koriģējošos faktorus.

3.2. Situācija nekustamā īpašuma tirgū
Nekustamā īpašuma tirgus Latvijā kopumā joprojām ir mazaktīvs. Kredītu pieejamība ierobežota, kas ir viens no būtiskākajiem tirgus aktivitāti bremzējošajiem faktoriem. Reālā situācija liecina, ka tirgus aktivitātes galvenokārt saistītas ar dzīvokļu, dzīvojamo māju un izdevīgās un estētiski pievilcīgās vietās esošu zemes gabalu tirgū.     
Tomēr jāņem vērā, ka nekustamā īpašuma tirgus aktivitāte galvenokārt ir attiecībā uz kvalitatīviem īpašumiem. No centrālās pilsētas daļas attālinātajos rajonos tirgus aktivitāte zema. Pēc īpašumiem, kuros nepieciešami kapitālieguldījumi, pieprasījums minimāls, jo pašreizējā tirgus situācijā ieguldīto līdzekļu atgūšanas iespēja ekonomiski saprātīgā laika periodā grūti prognozējama.
Par vērtējamajam īpašumam konkurētspējīgiem nelielas platības īpašumiem, kuri paredzēti darbnīcu vajadzībām pilsētas centrā, galvenokārt interesējas vietējie uzņēmēji. Nomas maksu līmenis vidēji sākot no 0,30 EUR/m2 neremontētām telpām līdz 1,50 EUR/m2 par izremontētām telpām, kur bez noliktavu/darbnīcu telpām ir atī kantora un sadzīves telpas. 
Darījumu ar vērtējamajam īpašumam konkurētspējīgiem īpašumiem cenu līmenis pilsētas centrā ir vidēji 30-150 EUR/m2 atkarībā no īpašuma vērtību ietekmējošajiem faktoriem. Joprojām ir pieprasījums pēc šāda veida ēkām, jo tirgus cenas ir zemākas par būvizmaksām. 
Analizēts ar pašreizējais vērtējamajam nekustamajam īpašumam konkurētspējīgu īpašumu piedāvājums reģionā, kurā atrodas vērtējamais īpašums. Cēsu pilsētā vērtēšanas brīdī tiek piedāvāts iegādei tikai viens ražošanas rakstura objekts, sludinājumu portālā www.ss.lv :

· Cēsīs, E.Veidenbauma ielā servisa ēka 844 kvm un galdniecība 240 kvm, koka konstrukciju palīgēkas, zeme 1,3 ha, pieejamas visas pilsētas komunikācijas. Prasītā cena 2023.gada augustā EUR 200 000.(185 EUR/kvm)
[image: ][image: ][image: ] 

3.3. Nekustamā īpašuma labākais izmantošanas veids
    
 Saskaņā ar Latvijas Īpašumu vērtēšanas standartu LVS 401 formulējumu īpašuma labākais izmantošanas veids ir īpašuma izmantošana, kas reāli iespējama, saprātīgi pamatota, juridiski likumīga un finansiāli realizējama, kā rezultātā novērtējamā īpašuma vērtība būs visaugstākā.
Labākais izmantošanas veids, ņemot vērā ēku tehnisko stāvokli un plānojumu, ir ražošanas funkcijas nodrošināšanai – līdzšinējais: noliktavu/ražošanas objektu apbūve. 

3.4. Tirgus vērtības aprēķins ar (salīdzināmo darījumu) vērtēšanas pieeju
     Precīzas informācijas iegūšana par pārdotajiem līdzvērtīgiem nekustamajiem īpašumiem ir problemātiska. Daudzi pirkšanas – pārdošanas darījumi ilgstoši netiek reģistrēti zemesgrāmatā. Bez tam nereti, lai izvairītos no nodokļu maksāšanas,  īpašumu pārdošanas cenas zemesgrāmatā tiek uzrādītas samazinātas, bet patiesā informācija tiek formulēta kā konfidenciāla.
Jāņem vērā arī tas, ka pārdevumam var būt arī piespiedu raksturs, kad nedarbojas tirgus vērtības definīcijā minētais “labprātīgais pārdevējs”. Darījumi var saturēt arī finansiāla vai citāda veida piespiedu elementus, kas ļoti bieži tiek uzskatīta par konfidenciālu informāciju. Nedaudzo reālo darījumu analīze rāda, ka pārdošanas cenas šobrīd ir zemākas nekā tās tikušas prasītas tirgū. 
Salīdzināšanai izmantoti dati no Zemesgrāmatas par vērtējamajam īpašumam konkurētspējīgiem īpašumiem:
· [bookmark: _Hlk69393089]Cēsīs, Piebalgas ielā, ko veido 1980.gadā celta silikātķieģeļu ražošanas 334,2 kvm platībā, apmierinošā tehniskā stāvoklī (ilgstoši neizmantota), zeme 2860 kvm, elektrības pieslēgums, atrašanās vieta nedaudz labķa (blakus DUS). Pārdošanas cena 2022.oktobrī EUR 75 000.
[image: ][image: ]






· Raunā, Dīķa ielā, īpašums, ko veido 1986.gadā celta ķieģeļu/dz/betona ražošanas ēka apmierinošā/labā tehniskā stāvoklī 699,7 kvm platībā ( t.sk. biroja telpas), zeme 1900 kvm, pagasta komunikācijas (E,Ū, K), atrašanās vieta nedaudz sliktāka. Pārdošanas cena 2023.janvārī EUR 95 000.
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· Cēsīs, Raiņa ielā 25, 1965.gadā celta 2-stāvu silikātķieģeļu noliktavu ēka 952,4 kvm platībā, apmierinošā tehniskā stāvoklī (ilgstoši neizmantota), zeme nav īpašuma sastāvā, pilsētas komunikācijas, atrašanās vieta nedaudz labāka. Pārdošanas cena 2022.februārī EUR 49 000.
[image: ]






· Cēsīs, Raiņa ielā 21b, ko veido 1979.gadā celta ķieģeļu mūra ražošanas ēka ar kopējo grīdu laukumu 244,6 kvm, pieslēgums elektrotīkliem, zeme nav īpašuma sastāvā, atrašanās vieta nedaudz sliktāka, iekšpagalms. Pārdošanas cena 2022.gada februārī EUR 10 000. 
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3.5. Īpašuma tirgus vērtību ietekmējošie faktori

· Ēku tehniskais un morālais nolietojums (-);
· Salīdzinoši liela zemes platība (+); 
· plānojums (-). 



3.6. Aprēķina tabula

	 
	Salīdzināmie objekti

	 
	Piebalgas
	Raiņa 25
	Raiņa 21
	Dīķa

	Pārdošanas cena, EUR
	75 000
	49 000
	10 000
	95 000

	Ēkas platība, m2
	334,2
	651,8
	251,6
	699,7

	Zemes platība, kvm
	2860
	0
	0
	1900

	Cena par m2
	224,42
	75,18
	39,75
	135,77

	Vērtības koriģēšana
	 
	 
	 
	 

	Pārdošanas laiks
	2022.okt.
	2022.feb.
	2022.feb.
	2023.jan.

	Korekcijas koeficienti
	 
	 
	 
	 

	- atrašanās vieta
	-10%
	-5%
	-5%
	10%

	-apbūves tehniskais stāvoklis
	-20%
	-10%
	10%
	-30%

	- grīdu platība
	0%
	10%
	0%
	10%

	-zemes gabala platība
	0%
	20%
	20%
	5%

	-inženierkomunikācijas 
	0%
	0%
	0%
	-10%

	-darījuma noslēgšanas laiks
	0%
	5%
	5%
	0%

	-arhitektūra, interjers
	-10%
	0%
	0%
	-10%

	-palīgceltnes
	0%
	5%
	5%
	5%

	-palīgtelpas
	0%
	0%
	0%
	0%

	-citi faktori/piekļūšana
	0%
	0%
	20%
	0%

	Pārrēķina koeficients
	-40%
	25%
	55%
	-20%

	Reducētā vērtība EUR/m2 
	134,65
	93,98
	61,61
	108,62

	Vidējā reducētā vērtība EUR/m2
	100
	 
	 
	 

	Vērtējamā objekta platība m2
	350,9
	 
	 
	 

	Aprēķinātā vērtība. EUR
	34 988
	 
	 
	 



Vērtējamā īpašuma tirgus vērtība aprēķināta ar salīdzināmo darījumu pieeju (noapaļojot)  35 000 EUR.





4. Kopsavilkums
Analizējot visus iepriekš izklāstītos faktus, apsvērumus un aprēķinu rezultātus, tirgus vērtība par nekustamo īpašumu Cēsīs, Ķiršu ielā 10 ar kadastra Nr.4201 008 0317 atbilstoši situācijai īpašumā 2023. gada 14. augustā aprēķināta 35 000 (Trīsdesmit pieci tūkstoši euro).

Tirgus vērtības aprēķins veikts pie nosacījuma, ka īpašums ir brīvs no jebkāda veida apgrūtinājumiem, kas varētu ietekmēt tā tirgus vērtību (izņemot tos, kas minēti šajā vērtējumā), īpašniekiem ir pilnas tiesības rīkoties ar novērtēto īpašumu un īpašumā nav izdarīti tādi ieguldījumi, uz kuriem varētu pretendēt trešās personas.
SIA "Invest-Cēsis” neuzņemas atbildību par tādām iespējamām nekustamā īpašuma tirgus cenu svārstībām, kuras varētu rasties specifisku ekonomisko vai sociālo parādību iedarbības rezultātā pēc vērtēšanas datuma un kuras iepriekš nebija iespējams paredzēt. 



Apliecinu, ka, pamatojoties uz savām zināšanām un pārliecību:
· saņemto informāciju esmu atspoguļojis patiesi,
· secinājumi pamatoti ar manu personīgo pieredzi,
· man nav ne pašreizējas, ne arī perspektīvas personīgās ieinterēsētības 
novērtējamajā īpašumā.


Sertificēta nekustamā īpašuma vērtētāja 				I.Kampe
( sertifikāts Nr.17)



Sertificēta nekustamā īpašuma vērtētāja 				L.Pētersone
( sertifikāts Nr.16)
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