Nekustama 1paSuma —

zemesgabala un apbiives
5010/142151 domajamo dalu
Ogres novada Keipenes pagasta,
“Krustini”
(ipasuma kad.nr. 7456 006 0503)

novertejums

Noverteéjuma pasititajs: VAS “Latvijas Pasts”

Noveértejuma datums: 2023. gada 25. decembris



VAS “Latvijas Pasts”
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipaSuma — zemesgabala un apbtves 5010/142151 domdjamo dalu Ogres novada
Keipenes pagasta, “Krustini”, novertésanu

Saskana ar Jasu pasttijumu, tika veikta VAS “Latvijas Pasts” piedero$o 5010/142151 domajamo dalu
no nekustama Ipasuma — zemesgabala un apbiives - dzivojamas €kas (kad.apz. 7456 006 0503 001), kas atrodas
Ogres novada Keipenes pagasta, “Krustini” (turpmak teksta nekustamais ipa§ums), noveértésana.

Ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 7456 006 0503 Keipenes pagasta ZG 313
nodalijums:

Zemes kadastra apzim&jums: 7456 006 0503

Apbiive: 2-stavu éka ar kadastra apziméjumu 7456 006 0503 001

Ipasumtiesibas:

Ipasnieki: VAS ,, Latvijas Pasts ”, 5010/142151 domajamas dalas | Nodoklu maksataja kods: | 40003052790

Piezimes: Saskana ar zemesgramatas datiem, ir Noteikta kopipasnieku nekustama ipasuma lietoSanas kartiba.
Pamats: 2004. gada 10. novembra ligums par lietoSanas tiesibu sadali starp ékas kopipasniekiem.
“Latvijas pasts” izmanto telpu grupu 005.

Zemes raksturojums:

Platiba m* 7 200 | Forma: | Taisnstiris.

Komunikacijas u.c.: Elektroapgade, vietéjais iidensvads un kanalizacija.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Uzcel3anas Stavu Platiba m? Fiziskais stavoklis:
gads: skaits:

Dzivojama maja 001: 1920. 2 FEkas platiba 821,2 m?, Ekas tehniskais stavoklis ir
vertéjamo 5010/142151 slikts, vertejama Objekta
domdajamo dalu platiba telpas apmierinosa tehniska

47,7 m? stavokls.

Nelikumigas celtniecibas Nav Konstatetas patvaligas biivniecibas pazimes.

pazimes:

Pasreizgja izmanto§ana: Vértesanas bridi vertéjama objekta telpas netiek izmantotas.

Labakais izmantoSanas veids: Telpu izmantosana komercdarbibai.

Apgriitinajumi:
Tirgus vertibu bitiski Cela servitiits.

neietekme:




Ipasuma apskates un ta dalas novértesanas apstakli:

Apskates un vert€Sanas 25.12.2023. Vertejuma sagatavoSanas Dokumenta datums ir ta
datums: datums: elektroniskas parakstisanas datums
Apskates apstakli: Objekta apskate tika veikta bez ierobezojumiem.

Vertéjuma uzdevums un mérkis:
Darba mérkis bija noteikt nekustama Ipasuma dalas tirgus vértibu tas apskates bridi — 2023. gada 25.

decembri, nemot véra situaciju nekustamo Ipasumu tirgii $aja datuma. Vertgjums paredzets, lai noteiktu ipasuma

dalas

iespgjamo  pardosanas Sakumcenu, pienemtu l@mumus par tas labako un efektivako

izmantosanu. Vertgjumu nedrikst izmantot citu fizisku vai juridisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertetaja
piekrisanas.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertéjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Tiek uzskatits, ka ar $o pieeju iegitais

rezultdts vislabak raksturo vért§jamo Objektu. Vert§jums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma vérteSanas
standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vért€Sanas atskait€ ietverto informaciju, ir noteikta VAS “Latvijas

Pasts” piederoso 5010/142151 domajamo dalu no nekustama ipa$uma:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 25. decembri ir
10 600 EUR (desmit tikstosi se$i simti eiro).

Noteikta veértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz

vertgjamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas min&ti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo TpaSumu vertétajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU


mailto: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

Nekustamais ipasums atrodas Ogres novada Keipenes pagasta. Keipenes pagasts ir viena no Ogres
novada teritorijam tas ziemelos, Mazas Juglas krasta. RobeZojas ar sava novada Suntazu, Lauberes, Madlienas
un Taurupes pagastiem, Césu novada Zaubes pagastu un Siguldas novada Malpils pagastu.

Sabiedriska transporta kustibu uz Rigu nodro$ina autobusu marSruti, pieturas atrodas aptuveni 50 m
attaluma no vértéSanas Objekta. Nodrosinajums ar sabiedrisko transportu kopuma uzskatams ka apmierinoss.
Vertesanas Objekta novietojums Keipenes pagasta uzskatams par labu. Teritorija, kur atrodas nekustamais
Tpasums, pamata ir veidota ka individualas apbuves un komerciala rakstura zona. Tie$a piekltsana pie nekustama
IpaSuma no valstij piederosa asfalteta cela.

1.3. ZEMES GABALS UN TA RAKSTUROJUMS
Zemes gabala raksturojums:
Kopgja platiba: 7 200 m?;

forma: taisnsturis;

reljefs: [idzens;

labiekartojums:  bez labiekartojuma;

apbiive: dzivojama maja un paligekas;

nozogojums: nav,

pieejamie elektroapgade, viet€jais tdensvads un kanalizacijas sist€éma.
inzeniertikli:

Zemes gabals atrodas starp diviem valsts autoceliem. Divas malas robeZojas ar valsta autoceliem,
savukart pargjas zemes malas robezojas ar blakus eso$ajiem ipaSumiem.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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731 spefiadoo?

F4SE0060S5

T45K00E0STI004

Skats uz zemesgabala izvietojuma shému (avots:www.kadastrs.lv)

Ogres novada Teritorijas planojuma karte

] /H Y :‘ . -’

Saskana ar teritorijas planojumu, zemes gabals atrodas Publiskas apbiives teritorija (P).

I publiskas apbaves teritorija (PA)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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6.2. Publiskas apbuves teritorijas

221. Apbives noteikumos publiskas apbuves teritorija (PA) nozZimé zemes vienibas,
kur zemes, €kas un citas blives vai tas dalas izmanto$anas ir publiska iestade, ka ari
cita, Sajos noteikumos noteikta, atlauta izmantosana.

221.1. Atlauta Noliiks, kada atlauts planot, projektet, buivét, parbuvét,
izmantosana iertkot vai izmantot éku wvai citu buvi uz zemes ir
publiska iestade:

A) aizsardzibas un drosibas iestade;

B) atputas iestade;

C) autoosta;

D) arstniecibas iestade;

E) darfjumu iestade;

F) dzelzcela stacija;

G) kultiiras iestade;

H) religiska iestade;

I) parvaldes iestade;

J) pirmsskolas izglitibas un izglitibas iestade;
K) socialas apripes vai cita, lidziga publiska iestade;
L) sporta bive;

M) zinatnes iestade;

N) tehniskas apkopes darbnica.

221.2. PaligizmantoSana | Dzivoklis

Ogres novada teritorijas planojums 2012. - 2024, Teritorijas izmanto$anas un apbaves noteikumi.

221.3. Minimila zemes | 1200 m” vai, ja zemes vieniba pievienota centralizétajai

vienibas platiba kanalizacijai un tdensapgadei, 600 m’.
221.4. Apbives A) 150%;
intensitate

B) Pirmsskolas 1zglitibas 1estade1 50%.

221.5. Brivas teritorijas | A) 20%, rekonstrukcijas gadijuma, pielaujams samazinat
raditajs [1dz 10%:

B) Pirmsskolas izglitibas iestadei 100%. Brivas zalas
teritorijas raditaju atlauts samazinat, ja piegulosaja
teritorija iestadei ir tiestbas izmantot labiekartotu
publisku parka vai meza teritoriju.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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221.6. Maksimalais A) Ogres pilseta 4 stavi, iznemot QOgres pilsétas
stavu skaits un alzsargajamas apbuves teritorijas, kur tas noteikts 2 stavi
augstums un jumta izbuve;

B) Ciemos 3 stavi;

C) Sie augstuma ierobeZojumi neattiecas uz esofajam
publiskajam iestadém un to rekonstrukciju, nepalielinot
stavu skaitu, k& arT torniem, mastiem un citdm
inZeniertehniskam konstrukcijam;

D) Izstradajot detalplanojumu, stavu skaitu publiskam
iestadém arpus Ogres pils€tas aizsargdjamas apbiives
teritorijas, iespejams palielinat, bet ne vairak par 1 stavu,
ja tick nodroSinati intensitates un brivas teritorijas
raditaju ieveéroSana. Uz robezas ar savrupmaju apbivi
maksimalais ¢kas augstums nedrikst parsniegt 4 stavus.

221.7. Citi noteikumi A) Zogu uzstadigana nav pielaujama, iznemot &kas, kuram
apbuvei to paredz biivnormativi;

B) Vasaras (ara) kafejnicam jablit nodro§inatam ar
parvietojamam tualetém, ja nepiecieSamo  skaitu
nenodroSina tualetes pastavigi funkcionéjoSaja objekta
apjoma. Piclaujams izmantot blakusesoSo publisko
objektu tualetes, ja par to ir panakta rakstiska vienoSanas
ar §1s iestades vadibu un par iespgju izmantot §Ts tualetes
inform€ uzraksti/norades vasaras kafejnica;

C) Rekonstrukcijas gadijuma, lai nodroSinatu vides
pieejamibas prasibu ieveérodanu ¢&ka, drikst samazinat
biivlaidi.

221.8. Papildinajumi

221.9. Izpemumi Publiskai ekai Ogres pilséta, IkSkiles iela 2 pielaujamais
stavu skaits 1r 10 stavi.

Avots: www.geolatvija.lv

1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS
Vertétajiem ir iesniegtas biives tehniskas inventarizacijas lietas kopijas un VZD Kadastra izdrukas, kas
pievienotas Sai atskaitei. Tajas uzraditie apblives parametri tika izmantoti veérté$ana.

Nr.: 001
Nosaukums: Dzivojama eka

Stavoklis apskates bridt
Fiziskie parametri

Apbiives laukums: 705,7 | m?
Bivtilpums: 33940 | m®
Ekas kopgja platiba: 821,2 | m?
5010/142151 dom.dalu platiba: 477 | m?
Stavu skaits: 2

Biivniecibas uzsakSanas gads: 1920.9.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nr.: 001
Nosaukums: Dzivojama éka
Konstruktivais risinajums
.= Konstrukcijas Ekspluatacijas Ekspluatacija Nolietojums

Nosaukums Materials veids uzkglkéanas gads pienemsanas gads(-i) | (%)
Pamati Dzelzsbetons - 1920 - 50
Arsienas un B il
karkasi Silikatkiegeli - 1920 50
Parsequmi Kokmateridli - 1520 - 50
Jumts _ -
{sequms) Arbestcements 1520 50

Ekas tehniska stavokla apskate tika veikta vizuali. Kopuma celtnes tehniskais stavoklis ir slikts.

InZeniertikli

Pieslegums elektribas centralizétajiem tikliem, viet€ja tdensapgade un kanalizacijas sisttma. Tualete atrodas
gaiteni — koplietosanas telpas.

Planojums:
Telpas Mazikais | Lielkais Ekspluatacija
- pluatacija
:;mu"“ Nosaukums I:i.d":s Stavs ?:Sstums augstums | augstums Fll‘:nr:? pienem$anas
e (m (m) ‘M) | gads(-i)

grupa

. Nedzivojama i
1 Gaitenis iekitelpa 1 285 24

. Nedrivojama _
2 Kabinets ekételna 1 285 124

= Nedzivojama -
3 Zale ekételpa 1 285 259

- Nedzivojama _
1 Moliktava iekételpa 1 285 70

Telpu apdare

Gridas — linolejs, flizes;

Sienas — krasojums, tapetes;

Griesti — krasojums, dekorativo piekarto griestu konstrukcijas;
Ailes — logi un durvis: PVC
Kopuma telpu tehniskais stavoklis ir apmierino$s

Telpu grupas 005 tehniskais stavoklis, saskana ar veikto apskati daba, kopuma raksturojams ka apmierinoss.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. IPASUMA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — 5010/142151 domajamo daju no zemes gabala un apbiives 11
Ogres novada Keipenes pagasta, “Krustini”, Novertéjums
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legja telpu grupa 005
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Koplietosanas telpas - gaitenis un tualete

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — 5010/142151 domajamo dalu no zemes gabala un apbiives 13
Ogres novada Keipenes pagasta, “Krustini”, Novertéjums

2. FAKTORI, KAS IETEKME EKSPERTA SLEDZIENU

2.1. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situdcijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vertésanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo ipaSumu tirgus dalibnieku spéku saméru, ka arT iezim& $o saméru izmainas tendences. Jebkurs$
sapratigs pirc€js vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo ipasumu
izmantojot atbilstosi 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.

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atraSandas vietu un nekustamo IpaSumu tirgus situdciju,
vertetajs secina, ka labakais izmantoSanas veids ir telpu izmantoSana komercdarbibai (veikala vai biroju
telpas) vai dzivoklim.

Sis vértéjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpa$ums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz So pien€mumu ir balstiti visi turpmakie 1pasuma dalas
tirgus vertibas aprekini.

2.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- nekustama Tpasuma atraSanas Vvieta Keipenes pagasta centra;
- tuvakaja apkartng attistita sociala un transporta infrastruktura.
Negativie:
- nepiecieSami papildus finansu lidzekli €kas tehniska stavokla uzlabo$anai;
- tualete ir koplietosanas telpa, kas atrodas gaitent;
- krasns apkure;
- vertgjamais Objekts ir domajamas dalas no pasuma.

2.3. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu ipafuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojosiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo
TpaSumu darfjumu uznémumu tirgus apskatos public€ta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 21
gada darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iesp&jamas ekonomikas lejupslidi, kas var batiski ietekmét arT nekustamo ipasumu tirgu. Eso$aja situacija nav
iesp&jams prognozet, cik ilgstoss biis Sis process. Pastav risks, ka IidzSingjais lidzsvars var maintties. Ir skaidrs,
ka § ietekme biis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide ari nekustamo TpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju l€émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
ipaSumu cenam var bt divéjada. No vienas puses, vaj§ pieprasijums spieZ cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var klit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2023.-2024. gada, visticamak, tiek prognozeta
ekonomikas stagnacija un inflacija. Latvijas banka ir paaugstinajusi inflacijas prognozi, savukart IKP prognoze
samazinata. Vienlaikus Latvijas Banka samazinajusi Latvijas ekonomikas pieauguma prognozi. Prognozes tiek
modelétas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt butiski korig€tas, nemot véra to, cik veiksmigi tiks
izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un ari atbalsto$§as monetaras politikas nodro$inatie
arkartigi labveligie finans€juma apstakli. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis viet&jie sp€letaji un bus lielaks
mazaka apjoma darfjumu Ipatsvars, kas savukart ietekmés kop€jos Baltija sasniegtos investiciju apjomus.
Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis saglabasies ieprieksgja gada Iimen.

Darfjumi ar vértg§jamam Objektam lidzigiem TpaSumiem un Iidzigam kvalitatém ir robezas no 9 000
EUR Iidz ~ 17 000 EUR, savukart lielakas pardevuma cenas ir ipaSumiem ar salidzino$i pla§am €kam, ar
funkcionalu planojumu un labu inzeniertehnisko nodro$ingjumu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. VERTESANAS PIEEJAS

3.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darTjumu) pieeju tiek ieglits vertibas indikators, kura pamata ir vertéjama aktiva un Iidzigu vai
identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.
Saskana ar pasatijumu, $is vert€jums ir paredzeéts, lai noteiktu IpaSuma dalu aptuvenu pardosanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar vértésanas uzdevumu, tika noteikta ipasuma dalas tirgus vertiba.
Tirgus vertibas definicija no Latvijas IpaSuma veérte$anas standarta LVS 401:2013.
Tirgus vertiba — aprekinata summa, par kadu verteSanas datuma ipasSumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu verteSanas pieejas. Tas ir 1zmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetajs uzskata, ka pasreizéjos ekonomiskajos un nekustamo TpaSumu tirgus apstaklos lidzigu
Ipasumu dalu novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tirgus pieeja.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darijumiem ar analogiem
objektiem un novertejama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertéjuma pasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup@tas pec sekojosam galvenajam pazimeém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek korig€tas, nemot véra
to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsolg, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena izmainas
kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekm& noveért€jama
TpaSuma tirgus veértibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo ipasumu un

salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétaja slédziena novertejamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekmg&josa faktora ietekmé 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 péc vértétaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novértéjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss:
-5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.
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4. VERTIBAS APREKINS

4.1. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustama Tpasuma dalu nav nodro$inats galvojums;
e nekustama ipasuma dala nav apgritinata ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kavéjumiem;
e nekustama ipasuma dala nav apgratinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;
e nekustama ipasuma dala nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
tre$as personas.
Nemot véra pieejamo informaciju un veért§jama Objekta raksturu, vertétaji uzskata, ka tirgus vértibas
noteik$anai ir izmantojama tirgus pieeja.

4.2. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pielietosana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par lidzigu objektu pardoSanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un iegiito rezultatu saskanosana.

Pamatojoties uz nekustamo ipasumu tirgus stavokli, Objekta tirgus veértibas noteikSana tika izmantota
salidzinasana ar piedavatiem un pardotiem nekustamajiem Ipasumiem. Tiek izmantoti salidzinamu nekustamo
Tpasumu pardosanas gadijumi, ievérojot atSkiribas starp Siem objektiem un veértéjamo ipaSuma dalu. Korigétas
pardoSanas cenas dod tieSus noradijumus vert€jamas ipasuma dalas tirgus vértibas iegiiSanai. Pardotie
nekustamie TpaSumi tiek salidzinati, balstoties uz pardoSanas cenu ietekmé&joSiem faktoriem, pieméram, &kas
novietojums, telpu tehniska stavokla raksturojums, labiekartojums u.c.. Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori, kas bieZi neprognozgjami ietekmé darfjjumu
cenas, ka ari tas, ka informacijas par Iidziga apjoma un izmanto$anas veida telpam veért€jamas nekustama
Tpasuma dalas tuvuma Vertétaju riciba ir salidzino§i maz. Konkrétaja gadijuma tirgus pieeja izmantota, lai
atspogulotu amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpasumiem. Saja amplitiida biitu jaieklaujas arT
vertéjamai TpasSuma dalai.

Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus veértétaji ir izvél&jusies sekojosus lidziga
izmantoSanas veida Tpasumus:

Salvdzinamo objektu raksturojums Salidzinamo objektu fotoatteli*

ipasums Liela iela 32, Talsi, Talsu novads. Zemes gabala
480/6029 domajamas dalas no kopé&jas platibas 1 278 m?,
telou grupas (veikala) kopgjas platiba 46,2 m? —
apmierinosa tehniska stavokli. IpaSumu veido viena 2-
stavu kiegelu mira &ka apmierino$a tehniska stavokli.
Ekas celtnieciba uzsakta 1890.g., fiziskais nolietojums
65%. Ipasuma dala pardota 2023. gada jinija par 12 900
EUR.

ipasums Keguma iela 8-16, Rembates pagasts, Ogres
novads. Zemes gabala 490/13457 domajamas dalas no
kopgjas platibas 4 800 m?, telpu grupas (veikala) kop&ja
platiba 51,5 m? — apmierino§a tehniska stavokli. Ipasumu
veido viena 3-stavu dzelzsbetona konstrukcijas &ka
apmierino$a tehniska stavokli. Ekas celtnieciba uzsakta
1986.9., fiziskais nolietojums 20%. IpaSuma dala pardota
2022. gada junija par 15 000 EUR.
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ipaSums “Lejas”, Keipenes pagasts, Ogres novads. Telpu
grupas (veikala) kopgjas platiba 118,3 m? — apmierinosa
tehniska stavokli. Zeme nav ipasuma, 2-stavu kiegelu eka
apmierino§d tehniskd stavokli ar paligekam. Ekas
celtnieciba uzsakta 1938.g., fiziskais nolietojums 60%.
Ipasums pardots 2020. gada jiinija par 17 000 EUR.

ipaSums Avota iela 1, Lielvardes pagasts, Ogres novads.
Telpu grupas (tirdzniecibas telpas) kopgjas platiba 49,2 m?
— apmierino$a tehniska stavokli. Zeme nav ipaSuma, 5-
stavu kiegelu &ka apmierino$d tehniskd stavokli. Ekas
celtnieciba uzsakta 1977.g., fiziskais nolietojums 15%.
IpaSums pardots 2022. gada augusta par 9 500 EUR

e

*Noradito salidzinamo objektu fotoattéli No interneta vides un var biit nepietiekami precizi.

Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas atkariba no ipa§umu sastava, tirgus apstakliem darijjumu laika,
IpaSumu atrasanas vietas, apbuves fiziska stavokla un citiem nekustama ipaSuma tirgus vértibu ietekmé&josiem
faktoriem. Aprékiniem tiek izmantota telpu grupas 005 kopgja platiba — 47,7 m?, saskana ar VZD Kadastra
noradito. Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.
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Aprekinu tabula
Raditaji Vérté_j amais Sali_dzinimais Sali_dzinﬁmais Sali_dzinﬁmais Sali_dzin‘?xmais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
”Kr_ustlm", Liela iela 32, Keguma iela 8-16, | "Lejas", Keipenes Avotu ielal,
Keipenes A e
pagasts, Talsi, Talsu Rembates pagasts, pagasts, Ogres Lielvarde, Ogres
novads Ogres novads novads novads
Ogres novads
Salidzinama objekta pardevuma cena, EUR — 12 900 15 000 17 000 9500
Darfjuma laiks 06.2023. 06.2022. 06.2020. 08.2022.
Ipasuma domajamas dalas 5010/142151 480/6029 490/13457 nav nav
Veértéjamo telpu platiba, m? 47,7 46,2 51,5 118,3 49,2
Lietosanas mérkis biroja telpas veikala telpas veikala telpas veikala telpas veikala telpas
(bij. pasts)
Telpu tehniskais stavoklis apmierinoss apmierinoss apmierinoss apmierinoss apmierinoss
Telpu platibas 1 m? pardevuma cena, EUR/m? — 279 291 144 193
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértgjamo Objektu
. . o lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
1. Darfjumu finans@Sanas apstakli EUR 279 EUR 201 EUR 144 EUR 193
2. Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas darfjums vai piespiedu lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi I 0% lidzvertigi I 0%
pardosana u.c.) EUR 279 EUR 291 EUR 144 EUR 193
3. Pardosanas laiks lidzvertigi | 0% | Iidzvértigi | 0% | Iidzvertigi | 0% sliktak | 3%
) EUR 279 EUR 291 EUR 144 EUR 199
lidzvertigi | 0% labak | -5% | sliktak | 10% | Iidzvertigi | 0%
4. Ipa§uma novietojums, piekliiganas iesp&jas EUR 279 EUR 277 EUR 158 EUR 199
lidzvertiga | 0% | Iidzvertiga | 0% liclaka | 10% | Iidzvertiga | 0%
5. Telpu platiba EUR 279 EUR 277 EUR 174 EUR 199
6. Zemes d.d. pasumtiesibas lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% nav | 5% nav. | 5%
) - EUR 27|9 EUR 27|7 EUR 1?3 = - EUR 2(|J9 =
- . lidzvertigs | 0% | lidzveértigs | 0% | lidzvértigs % | lidzvértigs %
7. Eku konstruktivais risingjums EUR 279 EUR 277 EUR 183 EUR 209
o lidzvertiga | 0% | Iidzvertiga | 0% | sliktaka | 3% | lidzvertiga | 0%
8. Telpu tehniskais stavoklis EUR 279 EUR 277 EUR 188 EUR 209
9. Nodrogingjums ar komunikacijam labadk | -3% labak | -3% | Iidzvertigi | 0% labak | -5%
) EUR 27|1 EUR 2?8 EUR 1|88 EUR 1€|38
o lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
10. Paligekas EUR 271 EUR 268 EUR 188 EUR 198
11. Eku uzlabojumi: |

- ekas tehniskais stavoklis labaks | -5% | lidzvertigi | 0% labaks -5% labaks -5%

- ekai veiktie renovacijas/siltinasanas darbi lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%

- inZenierkomunikacijas lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- telpu planojums lidzvertigs | 0% | lidzvertigs | 0% | lidzvertigs | 0% | lidzvertigs | 0%

- teritorijas labiekartojums, asfaltéti laukumi, apgaismojums u.c. lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%

- apgritinajumi lidzvertigi | 0% | Iidzveértigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- atseviski stavosas/bloketas ekas, domdjamas dalas no ékas u.c. lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%

- KOPA ékas uzlabojumi | -5% 0% -5% 5%

EUR 257 EUR 268 EUR 179 EUR 188
Parrekinu koeficients -8% -8% 24% -2%
Parrekinu korekcija -EUR 22 -EUR 23 EUR 35 -EUR S
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 11 887 EUR 13 823 EUR 21 134 EUR 9 273
12. Citi tirgus vertibu ietekm&josi faktori:

- citi apstakli EUR O EUR O EUR O EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 11 887 EUR 13 823 EUR 21 134 EUR 9 273
Korigeta 1 m? cena EUR 257 EUR 268 EUR 179 EUR 188
Salidzinama objekta svara Kkoeficients 0,25 0,25 0,25 0,25
Salidzinamo telpu 1 m? vidéja korigéta cena (tirgus vertiba) EUR 223
IpaSuma dalas tirgus vértiba EUR 10 647

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta ipasuma dalas tirgus vértiba ir EUR 10 647.

4.3. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipasuma dalas novértésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantos$ana ir stipri ierobeZota un tas novertésanai netika pielietotas. Attiecigi noteikta vérteéjama Objekta
tirgus vértiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir 10 600 EUR.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite




Nekustama ipasuma — 5010/142151 domajamo dalu no zemes gabala un apbiives 18
Ogres novada Keipenes pagasta, “Krustini”, Novértejums

5. SLEDZIENS

Veicot VAS “Latvijas pasts” piederoso 5010/142151 domajamo dalu no nekustama ipasuma —
zemesgabala un apbiives: dzivojamas €kas (kad.apz. 7456 006 0503 001), kas atrodas Ogres novada Keipenes
pagasta, “Krustini”, novért&jumu, ir noteikta

tirgus vertiba, kas 2023. gada 25. decembri ir
10 600 EUR (desmit takstosi sesi simti eiro).

Augstak minétas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no mana riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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6. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

N

10.

11.

12.

13.

Verteétajs pienem, ka ipauma likumigo piederibu apliecinosi dokumenti ir pareizi.

Vertétajs neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar ipaSuma piederibas tiesibu ietekmésanu.
Noverteta 1pasuma dala tiek uzskatita par brivu no aiznémumiem, iekilajumiem, finansialam saistibam un
apgriitinajumiem, ja tas nav speciali atzZimé&ts novertgjuma.

Vértibas aprékins pamatojas uz mana riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSuma dalu un tas tirgus vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz veértéSanas dienu. Tiek uzskatits,
ka §1 informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika es neuznemos atbildibu par $iem informacijas avotiem.
Kopgjas vertibas sadalijums starp zemi un uzlabojumiem attiecas tikai uz eso$o izmantoSanas veidu.
Atdalita zemes un eku vertiba nedrikst tikt lictota kopa ar citu vert&jumu.

Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar $o vert§jumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetajs ir parbaudijis datus péc savam vislabakajam iesp&jam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu
patiesumu.

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

precizi paredzet. Tadejadi aprekini netiek 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 dalas tirgus vertibu, un kas var tikt
atklati tikai ar specialam inZeniertehniskam izp&tes metodem.

Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredzeéts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo Ipasuma dalu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértgjuma uzdevuma teikts, bez
ieprieksgjas novertetaja un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertétaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai bit par liecinieku izmeklé$anas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi saskanota.
Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti noveért€juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notiku$i p&c novértéSanas datuma, vai par kuriem informacijas sanemta péc
atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma un vertetajs par tiem neatbild.
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7. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

e faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pienemumi un tos ierobeZojosie
apstakli,

e tas ir personigas domas, viedokli un secinajumi,

e nav IpaSas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo ipaSuma dalu un nav personigu
interesu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas $eit iesaistitas,

e darba apmaksa nav atkariga no ieprieks$noteiktas vertibas pazinosanas vai vertibu virziSanas ta, lai
ta naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonaksanas pie ieprieks izvirzita rezultata
vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un $T atskaite sagatavota saskana ar Latvijas Ipasuma vértéSanas standartiem
LVS 401:2013,

e esmu veicis IpaSuma personigu apskati, péc kuras tika sastadita 7 atskaite.

Sertificéts nekustamo ipasSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Pielikumi
(dokumentu kopijas)



