ATSKAITE

par dzivokla Nr.9 Viestura laukuma 7,
Valmiermuiza, Valmieras pagasta, Valmieras novada
noveértéjumu

Novertejuma datums: 2024.gada 28.jiinijs
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2024.gada 2.jlijs.

Atzinums par dzivokla Nr.9,

kas atrodas Viestura laukuma 7, Valmiermuiza,
Valmiermuizas pagasta, Valmieras novada
tirgus vértibu

Valmieras novada pa$valdibai

Cientjamas kundzes!

Augsti godatie kungi!

Péc Jusu pasitijuma esmu veikusi dzivokla Nr.9, ar kadastra numuru 9690 900 0877, kas atrodas Viestura
laukuma 7, Valmiermuiza, Valmieras pagasta, Valmieras novada, un registréts Valmieras pagasta zemesgramatas
nodaltjuma Nr.305-9, ar kopé&jo platibu 35,4 m2, tada tehniska stavokli, ar kopgjiem inZeniertikliem un piederumiem, kas
ietekmé aprékinus, ka fikséts apraksta uz apskates dienu, ka arT pie dzivokla piederoSo kopipaSuma 354/39083
domajamo dalu no daudzdzivoklu majas (turpmak teksta vértéSanas Objekts), novértéSanu. Atzinums satur manu
viedokli par iepriek§ minéta dzivokla tirgus vértibu. Dzivoklis Nr.9, kas atrodas Viestura laukuma 7, Valmiermuiza,
Valmieras pagasta, Valmieras novada, ir 1-istabas dzivoklis, kas izvietots ,mazgimenu” sérijas daudzdzivoklu ékas
2.stava Valmieras piepilséta, Valmiermuiza, Viestura laukuma.

Atzinums paredzéts Valmieras novada paSvaldibas vajadzibam — izsoles sakumcenas noteikSanai, un nedrikst
bat izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaja atjaujas.

Atzinums pamatojas uz Latvijas standartu ,[paSumu vérté$ana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas
veida koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Mans viedoklis balstas uz zinaSanam par nekustama TpaSuma
tirgu, pieejamo informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama Tpaduma tirgus notikumus. Turpmak
minéta vértiba ir labakais viedoklis, kadu vargju pienemt, vadoties no mana riciba eso$as informacijas un laika
ierobezojumiem, ka arT punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem.

Daru Jums zinamu, ka dzivokla Nr.9, kas atrodas Viestura laukuma 7, Valmiermuiza, Valmieras pagasta,
Valmieras novada (kadastra numurs 9690 900 0877), 2024.gada 28.jinija * visvairak iesp&jama tirgus vértiba ir:

31 000 (Trisdesmit viens tukstotis) eiro.

* - dzivok|a apskates (vértétaja apmeklejuma) datums.

Noteikta tirgus vertiba un piespiedu pardoSanas veértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz
vertéSanas Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja dzivokla telpu
lietoSana nav ierobezota ar So telpu robezas dzivojoSam fiziskam personam vai citiem atzinuma 5.6 punkta minétiem
iespéjamiem apgritinajumiem. Apgratinajumu izmainu gadijuma, vai vértéjama ipaSuma sastava izmainu gadijuma, ka ari
izmantoSanas veida mainas gadijuma, izmainisies ari noteiktas vértibas. Vértétaja neuznemas atbildibu par neparedzamam
tirgus vertibu izmainam, kas var notikt aréju apstakju ietekmes rezultata.

Pateicos par sadarbibu! Ja arT turpmak ar savam zinaanam un pieredzi varu bat Jums noderiga, IGdzu,
zvaniet, talrunis — 26387850.

SertificEta nekustama Tpaduma vértétaja
Valgunda Razminovi¢a

Latvijas Ipasumu Vértéetaju Asociacijas sertifikats Nr. 138

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA
ZIMOGU
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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vértéjamais TpaSums

Dzivokla Nr.9, kas atrodas Viestura laukuma 7, Valmiermuiza, Valmieras
pagasta, Valmieras novada.

1.2 Vértéjuma pasutitajs

Valmieras novada pa$valdiba.

1.3 VertéSanas uzdevums

Noteikt verteSanas objekta tirgus vertibu vértéSanas datuma.

1.4 VerteéSanas datums

2024 .gada 28.janijs.

1.5 VértéSanas mérkis

VérteSanas meérkis ir sniegt Pasafitajam atzinumu par vertéjama dzivokla tirgus
vértibu.

1.6 Ipagumtiesibas

Valmieras novada pa$valdiba, re§.Nr.90000043403.

1.7 PaSreizéja izmanto$ana

Sobrid neapdzivots dzivoklis.

1.8 Vertéjama TpaSuma
sastavs

1-istabas dzivoklis, kas izvietots ,mazgimenu” sérijas daudzdzivoklu ékas 2.stava
ar kopéjo platibu 35,4 m.

1.5 Vertéjuma izmantota
informacija

Valmieras pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.305 — 9 datorizdruka.

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas.

LR Valsts zemes dienesta (VZD) Vidzemes regionalas nodalas izsniegtas Telpu
grupas tehniskas inventarizacijas lietas kopija.

1.10 Apgratinajumi

Nav zinami.

1.11 Galvenie izdarttie
pienémumi

- Vert&jamais TpaSums ir brivs no Tres ligumiem, deklarétam personam;
- vértéjamais TpaSums nav iekilats, apgratinats ar paradiem vai citiem lietu tiesihas
ierobezojoSiem apgratinajumiem.

Dzivok|a ipasuma Nr.9, Viestura laukuma 7, Valmiermuiza, Valmieras pagasta, Valmieras novada tirgus vértibas noteikSana
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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3.FOTOATTELI

Skats uz dzivokla ardurvim

Skats uz virtuvi

Skats uz istabu

Dzivok|a ipasuma Nr.9, Viestura laukuma 7, Valmiermuiza, Valmieras pagasta, Valmieras novada tirgus vértibas noteikSana
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Skats uz pieliekamo

Skats uz koplietoSanas gaiteni

Skats uz pagalmu

Dzivok|a ipasuma Nr.9, Viestura laukuma 7, Valmiermuiza, Valmieras pagasta, Valmieras novada tirgus vértibas noteikSana
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta

Daudzdzivoklu €ka, kura atrodas vértéSanas Objekts, atrodas Valmieras pagasta D dala, Valmieras
piepilséta, mikrorajona Viesturi, Valkas ielas tuvuma.

Sabiedriska transporta kustibu uz Valmieras pilsétas centru un citiem rajoniem un nodroSina autobusu
marsruti. Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz Térbatas ielas/Valmieras — Rijienas autocela, novértéjama
objekta tuvuma.

NodroSinajums ar sabiedrisko transportu uzskatams par labu.

Daudzdzivoklu €kas dala ar vértéSanas Objektu ir novietota perpendikulari Valkas ielai. Apkartne
apzalumota, iekopta, izveidoti zalaji. Apkartéjo apbivi veido renovétas 3-5stavu sérijveida daudzdzivoklu
dzivojamas majas, celtas 60.- 80tajos gados. Piebraucamais cel$ klats ar asfaltbetona segumu, gajéju celini
un daudzivoklu ékas iek$pagalms klats ar brugi.

Apkartéjas apblves kvalitate un piegulosas teritorijas labiekartojums uzskatams par labu.

Daudzivoklu €ka ar vérteSanas objeku atrodas pie Valmieras pilsétas robezas. Tuvuma atrodas
partikas un rdpniecibas preCu veikali, aptieka, skola, bérnudarzs, u.c.. Lidz Valmieras pilsétas centram
apméram 1,3 km.

Kopuma ekas ar vertéSanas Objektu novietojums Valmieras pagasta uzskatams par labu.

4.2 Ekas un koplietoSanas telpu apraksts

Ekas ar vértéjamo Objektu tips atbilst ,mazgimenu” sérijas projektam. Argjais veidols neuzkritoss,
ieklaujas apkartéja apbaveé, kuru veido 80tajos gados celtas, renovétas 103.sérijas daudzivoklu dzivojamas
majas. Ekas konstruktivais risinajums: kiegelu miris un panelu konstrukcijas. Precizs &kas ekspluatacijas
uzsak$anas laiks — 1982.gads. Aptuveni pirms 5-7 gadiem ir veikta €kas renovacija - siltinatas arsienas,
jumta konstrukcija, pagrabstavs. Izbivéta jauna fasades apdare, logi, ardurvis, remontétas kapnu telpas un
koplietoSanas gaiteni, jauns jumta segums, apkures sistéma, u.c..

Kapnu telpas ieejas durvis tiek slégtas ar koda atslegu. Kapnu telpa ir saméra laba tehniska stavoklr.
Izvertéjot Ekas konstrukciju esoSo tehnisko stavokli, ékas fizisko un moralo novecojumu kopuma, ékas, t.sk.,
koplietoSanas telpu, tehniskais stavoklis ir uzskatams par saméra labu.

Noveértéjama TpaSuma sastava ietilpst 354/39083 domajamas dalas no daudzivoklu €kas.

4.3 Dzivok]|a novietojums €ka

Vertéjamais dzivoklis atrodas 5-stavu ekas 2.stava, ékas vidus dala. Dzivokla istabas un virtuves logi
versti R debesu puses ar skatu uz pagalmu. Eka netiek noénota no apkartéjas apbives vai labiekartojumu
‘zalas” zonas.

Dzivokla novietojums &ka ir uzskatams par labu.

4.4 Dzivok|a visparéjs apraksts

1-istabas dzivokla kopéja platiba ir 35,4 m2. Dzivokla telpu augstums standarta — 2,5 m.
Dzivokla planojums ir bez izmainam:

. ieeja dzivokla gaitent no kapnu telpas,

. ap gaiteni izvietoti: - istaba, virtuve, vannas istaba un tualete,

. no istabas ir ieeja pielieckamaja.

Dzivok|a ipasuma Nr.9, Viestura laukuma 7, Valmiermuiza, Valmieras pagasta, Valmieras novada tirgus vértibas noteikSana
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4.4.1 Telpu iekSejas apdares raksturojums

Telpu
Telpu Nr. péc Telpu
~ platiba, Griesti Sienas Gridas Durvis Logi Stavoklis
nosaukums | plana/ m?2
VZD
Virtuve 1 7,9 Krasojums | Tapetes Linolejs , KOifa PVC Apmierinos
finierétas S
Vannas I = Co
istaba un 2 3,2 Krasojums Kras_o Jums, Kra_sotas , }.(Oifa Bez loga Apmierinos
Flizes flizes finierétas S
tualete
Gaitenis 3 5,1 Krasojums | Tapetes Linolejs , KOifa Bez loga Apmierinos
finierétas S
. . . - s Koka Apmierinod
Pieliekamais 4 2,0 Krasojums | Krasojums | Linolejs - Bez loga
finierétas S
Dzivojama 5 17,2 Krasojums | Tapetes Krasots , KOifa PVC Apmierinos
. preskart. | finierétas S
istaba
4.4.2 lenu un iekartu raksturojums
4.4.2.1 Sanitartehniskas ierices vannas istaba un tualete
Nosaukums “Padomiju Musdienu Tehniskais
laika” prasibam stavoklis
atbilstosa
Vanna X - Apmierinoss
Izlietne X - Apmierinoss
Udens maisitii - X ApmierinoSs
Klozetpods - X Labs
Du$as kabine - - -

4.4.2.2 DroSibas sistemas
Nav.

4.4.2.3 Virtuves telpa esoSie dzivok|a piederumi

Virtuves telpas eso$ais ieblvétais vai kada cita veida mebel&jums, izlietne ar Gdens maisitaju,
gazes vai elektriskas plitis, ka arT cita sadzives tehnika nav ieklauta vertéjama nekustama Tpasuma iericu
un iekartu skaita, tade| iepriekS minéto ieriCu, iekartu vai mébelu esamiba virtuvé neietekmé turpmak
aprékinato tirgus vértibu.

4.4.3 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums Centralizétie Vietégjie tikli
tikli
Elektroapgade X -
Siltumapgade X -
Udensapgade X -
Kanalizacija X -
Gazes apgade X -
Dzivokla apdare kopuma ir apmierinosa tehniska stavokli. DzivokiT atrodosas iekartas un komunikacijas
ir apmierinosa stavokr.

Dzivok|a ipasuma Nr.9, Viestura laukuma 7, Valmiermuiza, Valmieras pagasta, Valmieras novada tirgus vértibas noteikSana
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertejuma pamatojums

Veértesanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,Ipasumu vértésana” LVS
401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

“Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam bdtu japariet no viena Tpasnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavajuma,
katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.”

Nekustamo TpaSumu vértéSanas praksé tiek lietotas tris galvenas vértéSanas pieejas:

- izmaksu piegja;
- ienakumu pieegja;
- salidzinamo darTjumu pieeja.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vérté$anas teorétiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja teksta
p.5.5.

VértéSanas objekta tirgus vértibas aprékinadanai tika izmantota tirgus datu salidzinamo darfjumu pieeja, jo
veértétaja riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirg pardotiem un piedavajuma esoSiem
[idzigiem dzivoklu TpaSumiem.

Izmaksu un ienakumu pieejas dzivoklu tirgus vértibas aprékinam parasti netiek izmantotas.

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:

- pasititaja sniegtad dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;

- pasititaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir pareizi;

- verteSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi Tpasuma tiestou mainai;

- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma vértibu;

- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgratindjumiem, iznemot vértgjuma
atskaité uzradrtos;

- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto$i labakajam un efekiivakajam izmanto$anas
veidam;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojosie faktori:

- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim;

- vairums pienakumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novertgjumu un nav
lietojami arpus konteksta;

- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apsekots vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;

- nav paredzéta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attiecibd uz zinam, planiem,
preciz&jumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértgjuma pasatitajs;

- tirgus vertiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértejuma datumu, vértétajs neuznemas atbildibu par
ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi pec verteSanas datuma;

- tirgus veértiba ir spéka pie nosacijuma, ka TpaSums nav apgritinats ar Trniekiem, nomniekiem un citiem
$ada veida apgrdtinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;

- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriS§anas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;

- atzinums ir veikts vadoties péc Latvijas standarta ,lpadumu vérté$ana” LVS 401:2013 un vértétaju
profesionalas étikas normam.

5.2 Vertéjama ipaSuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Jpasumu vérté$ana” LVS 401:2013 ipasuma labaka un efektivaka
izmanto$ana ir aktiva tdda izmantoSana, pie kuras tiek ieguts maksimalais labums, un kas ir reali iespéjama,
tiesiska un finansiali pamatota.

VérteSanas objekta labakais izmanto$anas veids, péc vértétaja domam, ir vienas gimenes lietoSana
eso8s tipveida dzivoklis, piemérots lietoSanai bez papildus finandu lidzeklu ieguldiSanas.

VérteSanas objekta esoSais izmantoSanas veids atbilst labakajam izmantoSanas veidam, un tirgus
vértibas apréekins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

Dzivok|a ipasuma Nr.9, Viestura laukuma 7, Valmiermuiza, Valmieras pagasta, Valmieras novada tirgus vértibas noteikSana
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5.3 Nekustama ipasuma tirgus dalas, kura ietilpst vértésanas objekts, raksturojums/analize

“Centralas statistikas parvaldes dati liecina, ka februart, salidzinot ar janvari, vid&jais cenu lTmenis palielindjas
par 0,1%. Gada inflacija nokritas no novérotajiem 0,9% janvari Iidz 0,4% februart. Lielaka ietekme uz ménesa inflaciju
bija transportam (+2,6%), sadardzinoties degvielai februarl. Vienlaikus saruka cenas ar majokli saistitam precém un
pakalpojumiem (-0.8%) |étakas elektroenergijas dé, ka arT dazadu pre¢u un pakalpojumu grupa (-1,6%). Akciju ietekmé
arT nedaudz samazinajas partikas cenas (-0,2%).

Ja janvaris bija gana rosigs ar dazadam tarifu izmainam, tad februaris inflacijas zina bija mazak notikumiem
bagats. Netipiski siltie laikapstakli, vidéjai temperatdrai esot 3,7°C virs normas, |ava ievérojami sarukt elektroenergijas
cenai NordPool birza (36% kritums, salidzinot ar janvari). Attiecigi siltuma cenas februart vidéji saruka par 0.3%,
salidzinot ar janvari. Dazadu tarifu un nodoklu izmainas, ka art sezonalitate tuvakajos ménesos turpinas uzturét mérenu
ikméneSa cenu pieaugumu. Pakalpojumu cenas, arvien gana strauji augo$o algu balstitas, veicinas inflaciju. Savukart
cenu kapumu turpinas iegrozot Eiropas Centralas Bankas (ECB) monetara politika augstu procentu likmju veidola.
Zems pieprasijums saglabdjas ka bitisks trauceklis uznémumiem, kas nozimé, ka cenu celSanas iespéjas ir
ierobezotas. Patérétaju noskanojums pedéjos ménesos ir krietni uzlabojies, tadu tas arvien atrodas zem ilgtermina
vidéja. AttiecTgi strauju un drizu patérina atsak$anos vél negaidam un tas nerada papildus spiedienu uz cenam.

Geopolitiska spriedze saglabajas, kas nozimé, ka augSupvérstu risku inflacijai netrlikst. Eurostat atrais
novertgjums eirozonas inflacijai februart liecina, ka gada inflacija turpina sarukt, tadu ir mazliet ietiepigaka neka gaidits.
Salidzinot ar citam eirozonas dallbvalstim, Latvijas gada inflacija saglabajas ka zemaka, Lietuva inflacija ir 1.1%
apméra, kamér lgaunija 4.4% apméra — otra augstaka starp dalibvalstim.

ECB marta prognozés bitiski pazeminajusi eiro zonas inflacijas prognozi $im gadam — no 2.7% uz 2.3%,
savukart inflacija 2025. gada tiek prognozéta 2% apméra. Komplekta ar vajakdm ekonomikas izaugsmes prognozém
tas liek domat, ka procenta likmju kritums vairs nav aiz kalniem. Tomér ECB ir piesardziga sava vert&juma, un joprojam
redz riskus saistba ar algu kapumu un ta ietekmi uz pakalpojumu cendm” péc Swedbank ekonomistu datiem.

Pédéja gada laika Valmierd un Valmieras pagasta zemesgramata registréti 179 pirkuma ligumi ar dzivokla
TpaSumiem no tiem 50 ir 1-istabas dzivokli.

Analizéjot nekustamo TpaSumu tirgus situaciju Valmiera un Valmieras pagastad dzivoklu Tpasumu segmenta,
vertetaji secina, ka tas ir salidzino$i aktivs un pieprasitakie dzivokli ir 2-istabu. Valmiera un Valmieras pagasta
piedavajuma Sobrid atrodas 14 vienistabas dzivokli, kuru cena ir robezas no 24 000 Iidz 39 500 EUR.

Labiekartotu dzivoklu kopgjas platibas 1m? tirgus cena Valmiera un Valmiermuiza svarstas no 700 EUR/m? [idz
1400 EUR/m?2.

5.4 Vertejama ipaSuma tirgus veértibu ietekméjosie faktori

Tirgus vértibu ietekméjosie faktori Pozitivi ietekmé tirgus vértibu Negativi ietekmé tirgus vértibu

1.Ekas novietojums Valmieras pagasta

2.Ekas novietojums Valmieras pagasta dala

3.Ekas arhitektoniskais veidols/sérija

4.Ekas tehniskais stavoklis

5.Dzivokl|a izvietojums eka

XX XX > > | >

6.KoplietoSanas telpu tehniskais stavoklis

7.Dzivok|a tehniskais stavoklis

8.Dzivok|a lielums

9.Dzivok|a planojums

10.Papildus uzlabojumi, inzenierkomunikacijas

5.5 Vertejama ipaSuma tirgus vértibas aprékins

VérteSanas objekta tirgus vertibas aprékins tiek veikts izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, kuras
pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas
zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir saistita ar informacijas par nekustamo TpaSumu tirgd notikuSiem
dartjumiem un piedavajuma esoSiem TpaSumiem apkopoSanu un analizi. Vértétaju uzdevums ir atlasit no plasas
informacijas péc iespéjas I1dzigakus nekustamos Tpasumus, ar kuriem notikusi komerciali darfjumi salidzinosi tuva
pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma véertéSanas bridr.

Lai izlidzinatu atSkirtbas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta ievérojot tirgus
vértibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavoklt, novietojums Valmieras

Dzivok|a ipasuma Nr.9, Viestura laukuma 7, Valmiermuiza, Valmieras pagasta, Valmieras novada tirgus vértibas noteikSana



