Nekustama ipasuma —

2845/10000 domajamo dalu no
apbuves
Aizkraukles novada Aizkraukle,
Beérzu iela 1

novertejums

Novért€juma pasutitajs: VAS ,,LATVIJAS PASTS”

Noveértéjuma datums: 2023. gada 18. augusts



VAS “LATVIJAS PASTS”

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Saskana ar Jusu pasiitijumu, tika veikta nekustama ipaSuma — 2845/10000 domajamo dalu no apbiives,
kas atrodas Aizkraukles novada Aizkrauklg, Bérzu iela 1, ar ipasuma kad.nr. 3201 502 0254 (turpmak teksta
Objekts), novertesanu.

Ipasuma identifikdcijas pazimes:

Kadastra nr.: | 3201 502 0254 Aizkraukles pilsetas ZG nodalijums: | 613
Administrativas ekas kad.apz.: 3201 002 0217 003
Piezimes: - Noteikta kopipaSnieku nekustama ipasuma lietoSanas kartiba. Saskanda ar ierakstu

zemesgramatas nodalijuma, VAS “LATVIJAS PASTS” lietosana nekustamaja ipasuma
esoSas telpas ar kopéjo platibu 872,19 m? un ar Sadiem inventdra numuriem: pagrabstava -
6, 19, 20, 26; pirmaja stava - 1, 2, 3, 4,5, 6, 11, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25,
26, 27, 30, 31; otraja stava - 1, 2, 11, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 28. Lietosanas kartibas
ligums vértétajiem netika iesniegts.

- Eka atrodas uz zemes gabala ar kad.apz. 3201 002 0217, kas pieder fiziskai personai.
Zemes nomas ligums vértétdjiem netika iesniegts.

IpaSumtiesibas:
| Ipasnieks: | 2845/10000 d.d. - VAS “LATVIJAS PASTS” |
Apbiives raksturojums:
Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu skaits: Platiba m%: Fiziskais
uzsaksanas gads: stavoklis:
Administrativa éka 003 1978. 3 ar pagrabu 2812,3 Apmierinoss.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
| Tirgus vértibu ietekme pozitivi: | Noteikta kopipasnieku nekustama ipasuma lietosanas kartiba. |

IpaSuma apskates un ta dalas noverteSanas apstakli:

Apskates un  vert€Sanas 18.08.2023. Veértgjuma sagatavoSanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstiSanas datums.
Apskates apstakli: Bez ierobeZojumiem.

Vértéjuma uzdevums un méerkis:

Darba mérkis bija noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2023. gada 18. augusta, nemot vera
situaciju nekustamo TpaSumu tirgi $aja datuma. Vertgjums tika pasitits, lai noteiktu ipasuma dalas aptuvenu
pardosanas sakumcenu.



Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:

IpaSuma dalas tirgus vértiba noteikta saskana ar Latvijas IpaSuma vertéSanas standartiem LVS
401:2013 un citiem normativajiem dokumentiem, kas nosaka nekustama pasuma vert€Sanas prakses kartibu
un principus profesionali kvalificétiem veértétajiem Latvijas Republika. Novertgjot iepriek§ mingto Objektu,
noteikta veértiba ataino to naudas summu, par kadu veértéSanas bridi iesp&jams realiz€t nekustama ipasuma
dalu, nenemot veéra tas lietderibu attiecigas uznémeéjdarbibas veiksanai.

Objekta tirgus veértiba noteikta, izmantojot vertetaju darbibas gaita uzkratas un citas pieejamas
informacijas analizi, ka arT konsult§joties un pieaicinot attiecigas nozares specialistus. Aprékini pamatojas uz
pasreiz&jiem ekonomiskajiem apstakliem un attistibas perspektivam, kadi pastav vérteSanas bridi. Vertetaji
neuznemas atbildibu par iesp&jamam tirgus vertibas svarstibam, kas varétu iestaties negaiditu tirgus situacijas
izmainu rezultata. Vertetaju viedokla objektivitati apstiprina vért&juma atskaitei pievienotais neatkaribas
apliecinajums. Vértéjuma izmantota ienakumu pieeja.

Slédziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma dalas:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 18. augusta ir
43 500 EUR (Cetrdesmit tris tukstosi pieci Simti eiro).

Noteikta veértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgratindgjumu, iznemot tos, kas minéti $aja vértésanas 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. NOVERTEJUMA MERKIS UN LAIKS

Novertgjuma mérkis ir veikt Objekta — 2845/10000 domajamo dalu no apbives Aizkraukles novada
Aizkrauklg, Berzu iela 1, ar ipaSuma kad.nr. 3201 502 0254, kas pieder VAS “LATVIJAS PASTS”,
novertesanu 2023. gada 18. augusta, lai noteiktu Tpasuma dalas tirgus vertibu. Atskaite nepiecieSama, lai
noteiktu IpaSuma dalas aptuvenu pardosanas sakumcenu.

Novértgjuma pasifitajs: VAS ,,LATVIJAS PASTS”.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipasuma vértésanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datumd ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Prakse pierada, ka pictickami biezi realaja tirgus situacija tick parkapti dazi vai pat visi nosacijumi,
kas piemit “tirgus vértibas” jédzienam — idealam standartam, kas ne vienmér ir sasniedzams. ST iemesla dél
Tpasuma tirgus vértiba biezi nesakrit ar darfjuma cenu. Tirgus vértiba parasti tiek noteikta, pamatojoties uz
tipiska potenciala pircéja uzskatiem. Savukart, tirgus veértibu realais diapazons ir atkarigs no daudziem
subjektiviem faktoriem, tai skaita no neaprékinamiem un nevadamiem (piem., politiskiem un klimatiskiem
procesiem, valdibas Iémumiem, jaunas informacijas pliismas, baumam u.c.).

Definicija no Latvijas Ipasuma vértesanas standarta LVS 401:2013.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma 2845/10000 domajamo dalu no apbiives 6
Aizkraukles novada Aizkraukle, Bérzu iela 1, novértejums

2. GALVENA INFORMACIJA

2.1. VERTEJAMAIS OBJEKTS
Saja atskaite ar vértgjamo Objektu tiek saprasts nekustamais Tpasums — 2845/10000 domajamas dalas
no apbilves — administrativas &kas ar kop&jo platibu 2 812,3 m?, ka ar inZeniertehniskas komunikacijas un
izbtives, kas atrodas ipa§uma un ar to nesaraujami saistitas, Aizkraukles novada Aizkrauklg, Bérzu icla 1.
Saskana ar Aizkraukles pilsétas zemesgramatas nodalfjumu nr. 613, ipaSuma kadastra nr. 3201 502
0254, ipaSuma tiesibas uz 2845/10000 d.d. nostiprinatas VAS “LATVIJAS PASTS”.

2.2. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

2.3. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertgjamais Objekts atrodas Aizkraukles pilsétas centra, Bérzu un Vidus ielu krustojuma, kvartala
dala, ko veido Beérzu, Vidus, La¢plesa un Spidolas ielas. Tuvakaja apkartné atrodas publiskas, komercialas
nozimes un daudzdzivoklu dzivojamas €kas. Tuvakaja apkartné eso$a apbive ir dazada tehniska stavokli. Gar
vertgjamo Objektu, pa Beérzu ielu ir vid&jas intensitates transporta un gaj&ju plasma. Autotransporta
apstasanas un stavé$ana tie$i pie Jpasuma Berzu iela ir atlauta, ierobezotu skaitu autotransporta vienibu ir
iesp&jams novietot no apbiives brivaja zemesgabala teritorija.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Piegulosas teritorijas labiekartojums ir uzskatams ka labs, teritorijas apbiives blivums ir samérigs.
PicklaSanai pie paSuma izmantojamas Berzu un Vidus ielas ar asfalta segumu apmierinosa tehniska stavokli.

Socialas infrastruktiiras attistiba ipaSuma apkartné ir laba. Viegli sasniedzami batiskakie socialas
infrastruktiiras objekti (tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas un mediciniskas apriipes iestades,
darTjumu iestades, kulttras un izklaides objekti). Objekta atrasanas vieta kopuma vertéjama ka laba.

2.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Veértejama Objekta apbuives sastava ietilpst administrativas ekas dalas. Vertétaju riciba ir tehniskas
inventarizacijas lietas kopijas un kadastra izdrukas, kas pievienotas 3ai atskaitei. Seit minétie kas un telpu
fiziskie parametri tika izmantoti veértéSanas gaita. Talak seko sikaks apbiives apraksts.

Administrativa éka 003.

Ekspluatacijas uzsaksanas
gads:

1978.

Stavu skaits:

3 virszemes stavi, viens pazemes stavs

Apbiives laukums: 1087,7

Kopgja platiba: 2812,3m?
Biivtilpums: 12 063,0 m?
Pamati: Dzelzshetons.
Arsienas: Kiegelu muris.
Parsegumi: Dzelzshetons.
Jumts: Azbestcements.

Apdare un ailes:

PVC vai koka logi, ieejas durvis metala, aluminija vai PVC. Gridas —
flizes, linolejs, betona segums noliktavu telpas; sienam krasojums,
flizes sanmezglos; griesti — ickartas konstrukcijas ar iebtvétiem
gaismas elementiem / krasojums. Ekas 1. stava apdare apmierino§a
tehniska stavokli, pagraba telpas slikta vai dal€ji apmierinosa tehniska
stavokli.

Komunikacijas:

Pievadita elektroapgade, auksta un karsta tidens apgade un kanalizacijas
sistéma, centralizéta apkures sistéma.

Ekas 1ss apraksts.

Ekas 1. stava atrodas pasta nodalas telpas, biroju un noliktavu telpas - paslaik stavs tiek izmantots
dalgji. Telpas dalgji veikts vienkarss remonts, dalgji apdare ir nolietojusies.
Ekas 2. stava atrodas biroju telpas un paligtelpas. Apdare dalgji nolietojusies, telpas netiek

izmantotas.

Ekas pagrabstava atrodas noliktavas un paligtelpas. Apdare nolietojusies, telpas netiek izmantotas.

Apskatot Ipasumu, redzami €kas arsienu apdares bojajumi.

Ekas faktiskais telpu planojums neatskiras no kadastra fikséta, tacu tas neatbilst Sodienas prasibam —
gari gaiteni, vairakas nelielas, nodalitas telpas.

Kopuma ekas galvenie konstruktivie elementi ir apmierinosa stavokli.

2.5. PASREIZEJA IZMANTOSANA
Objekta apskates bridi eka un teritorija dalgji tika izmantota. Nekustamais TpaSums tika apskatits un
ta dalas vertéjuma atskaite sagatavota, balstoties uz ta faktisko stavokli 2023. gada 18. augusta.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2.6. IPASUMA FOTOATTELI

T

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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3. FAKTORI, KAS IETEKME EKSPERTU SLEDZIENU

3.1. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS
Labaka un efektivaka izmantosana tiek defingta ka:

visiespéjamdakais ipasuma izmantosanas veids, kas ir reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski
likumigs, finansiali realizejams, ka rezultata novertéjama ipasuma tirgus vertiba bis visaugstaka.

Konkreta gadijumd, nemot vera vertejama Objekta raksturu, esoSos izmantoSanas apstaklus,
atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju, labakais izmantoSanas veids komercialas nozimes
telpas.

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

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- Objekts atrodas Aizkraukles pilsétas centra, Bérzu iel3;

- labs inZeniertehnisko komunikaciju nodro§inajums;

- labi attistita apkaimes sociala un transporta infrastruktiira;
- &ka dalgji tiek izmantota komercdarbibai;

- celtne ir apmierinosa tehniska stavokli.

Negativie:

- vert€jamais Objekts ir dala no kopipasuma;

- nepiecieSami ieguldijumi telpu remontdarbu veikSanai;

- pieprasijums péc $adiem objektiem ir ierobeZots, tadél pardosanas gadijuma jarekinas ar ilgu
ekspozicijas laiku tirgi;

- pasliktinoties valsts ekonomiskajai situacijai, ir butiski samazinajies pieprasijums péc $ada
apjoma investiciju projektiem.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4. VERTIBAS APREKINS

4.1. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustama Tpasuma dalu nav nodrosinats galvojums;

e nekustama ipasuma dala nav apgratinata ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
maksajumu kavejumiem;

e nekustama ipaSuma dala nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
tre$as personas;

e aprekiniem izmantota kadastra informacija ir atbilsto$a esosai situacijai, nav notikusi telpu
patvaliga parplanosana;

e neapskatito telpu tehniskais stavoklis nav biitiski sliktaks par apskatito telpu tehnisko stavokli.

Nemot veéra pieejamo informaciju un veért§jama Objekta raksturu, vertetaji uzskata, ka tirgus veértibas
noteikSanai ir izmantojama ienakumu pieeja.

4.2. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma dalas 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 uzn€mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 21
gada darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Veértétaji analiz€ja informaciju par darfjumiem ar lidzigas
nozimes objektiem (gan zemes gabaliem, gan €kam), un $adu ipasumu piedavajumu Aizkraukles novada un
blakus eso$ajos rajonos.

Laika, kad turpinds karadarbiba Ukraina, ir iestajusies saspringta situacija par iesp&jamas
ekonomikas lejupslidi, kas var butiski ietekmét arT nekustamo TpaSumu tirgu. Esosaja situacija nav iesp&jams
prognozet, cik ilgstoSs biis Sis process. Pastav risks, ka lidzSingjais lidzsvars var mainities. Ir skaidrs, ka $1
ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba
nav pateiciga vide arT nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak izvél€sies
nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo ipasumu
cenam Var bat divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks
par pieprasijuma vajumu atseviSskos gadijumos var klit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz cenam ir
augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2023. gada, visticamak, tiek prognozéta ekonomikas
stagnacija un inflacija. Bremz&$anas vérojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2023. gada otraja pus€ izaugsmei
vajadz€tu atjaunoties, inflacijai butiski paléninoties. Iepriek$&jo gadu zemie procentu likmju Iimeni
neveicingja ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas var&tu atgriezties vien
neordinara situacija. Latvijas banka ir paaugstinajusi inflacijas prognozi, savukart IKP prognoze samazinata.
Vienlaikus Latvijas Banka samazingjusi Latvijas ekonomikas pieauguma prognozi 2023. gadam. Prognozes
tiek model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt butiski korig€tas, nemot véra to, cik veiksmigi tiks
izmantotas Eiropas atbalsta finanséjuma sniegtas iesp€jas un ari atbalstoSas monetaras politikas nodro$inatie
arkartigi labveligie finans€juma apstakli. Sagaidams, ka 2023. gada investiciju aktivitate samazinasies, 1pasi
gada pirmaja pusg, jo pircgji turpina pienemt diezgan nogaidoSu attieksmi. Paredzams, ka investiciju tirgu
vadis viet&jie sp€letaji un biis lielaks mazaka apjoma darfjumu ipatsvars, kas savukart ietekmes kop€jos
Baltija sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopg&jais investiciju apjoms Baltijas valstis
2023. gada saglabasies ieprieksgja gada Iiment, bet lielaka dala darfjumu tiks planoti gada otraja pusg.

Darfjumi ar vért€jamam Objektam lidzigiem TpaSumiem Aizkraukles un blakus eso$ajos novados
pietickama daudzuma netika konstatéti. Veértétaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par nomas
maksam I1dzvertigos Tpasumos. Veicot nekustamo IpaSumu tirgus segmenta — apmierinosa tehniska stavoklt
esoSu tirdzniecibas, biroju telpu nomas maksu Aizkraukles pilséta analizi, tika secinats, ka kopuma
piedavajums ir mazs — piedavajuma tika konstatétas telpu nomas maksas robezas no 0,8 EUR/m? — 5,0
EUR/m?, Ir atseviski piedavajumi, kas parsniedz minéto nomas maksu Iimeni, tomer telpas tiek iznomatas par
zemaka [imena cenam.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4.3. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR IENAKUMU PIEEJU
Vertetaji uzskata, ka Objekta tirgus vertibas noteikSanai ir izmantojama naudas pliismas
diskonté$ana. Vertetaji pienem, ka ien€émumu plismu Objekts generes no taja ietilpstoSo telpu iznomasanas.
Tiek pienemts, ka &ku var turpinat lietot komercialas nozimes telpu vajadzibam.
Saskana ar pasititaja sniegto informaciju, telpu nomas ligumi nav noslégti. Dalgji telpu tiek

izmantota pasu vajadzibam, pasta pakalpojumu sniegSanai.
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Lai noteiktu vért€jama Ipasuma telpu visiespgjamako tirgus nomas maksu, tika veikti atbilstosi tirgus
nomas maksa aprékini. Izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek apskatiti salidzinamo ipaSumu
nomas apstakli, geografiskais novietojums, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape, telpu izvietojums &ka,
telpu platiba un planojums, tehniskais stavoklis un citi apstakli.

Nemot véra pieejamo informaciju, vertétaji nosaka telpu iznomajamas platibas visticamako 1 m?
tirgus nomas maksu. Sikaka aprékinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.

Nomas maksas tirgus vértibas noteik§ana, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Dati Verteéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Adrese Bérzuiela 1, Lacplesa iela 11, Biténu iela 14, Riipniecibas iela
Aizkraukle, Aizkraukle, Aizkraukle, 1A, Aizkraukle,

Aizkraukles nov.

Aizkraukles nov.

Aizkraukles nov.

Aizkraukles nov.

Ipasuma sastavs

nedzivojamas telpas

nedzivojamas telpas

nedzivojamas telpas

nedzivojamas telpas

Raksturojums

tirdzniecibas un biroju
telpas dal&ji laba
tehniska stavokli

tirdzniecibas un
biroju telpas dalgji
laba tehniska

tirdzniecibas un
biroju telpas
apmierino$a tehniska

tirdzniecibas un
biroju telpas dalgji
apmierino$a tehniska

stavokli stavokli stavoklt
Nomas maksa ménesi, EUR 615 500 66
1. stava iznomajamo telpu platiba, m? 473,7 123,0 500,0 77,6
Telpu kopgjas platibas 1 m? homa, EUR 5,0 1,0 0,85
Vértibu ietekméjosie faktori Korekcijas
1. Nekustamo Tpasumu tirgus apstakli 0% 0% 0%
(pieprasijums/piedavajums, nomas maksu €0 €0 €0
izmainas laika u.c.)
- i T -10% 0% 0%
2. Darfjuma apstakli (noma, piedavajums) €05 €0.0 €0.0
3. Novietojums pilséta 0% 0% 0%
) €0,0 €0,0 €0,0
_— L 0% 5% 5%
4. Novietojums kvartala €00 €00 €00
5. Telpu novietojums &ka 0% 0% 0%
€0,0 €0,0 €0,0
6. Funkcionalie parametri:
- telpu (€ku) lietoSanas veids 0% 0% 0%
- telpu kopgja platiba -10% 10% -10%
- telpu (€ku) tehniskais stavoklis 0% 5% 10%
- KOPA funkcionalie parametri: -10% 15% 0%
-€0,5 €0,15 €0,0
Parrékinu koeficients -20% 20% 5%
Parrékinu korekcija -€1,0 €0,2 € 0,04
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 m? €4,0 €1,2 €0,89
koriggta noma
Salidzinamo objektu korigéta noma €492 € 600 €69
7. Citi faktori:
- telpu remonta izmaksas €0 €0 €0
- citi apstakli €0 €0 €0
Salidzinamo objektu korigéta noma €492 € 600 €69
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 m? €4,0 €1,2 €0,89
korigéta noma
Salidzindmo objektu svara koeficients 01 04 05
Lidzsvarota vidéja 1 m? nomas maksa, EUR 1,33

Ar salidzindmo darfjumu pieeju noteikta 1. stava telpu visticamaka 1 m? tirgus nomas maksa ir ~ 1,3
EUR/m?. Papildus pagraba telpu, ka paligtelpu izmanto3anas iesp&ja ir ieklauta &kas 1. stava telpu nomas
maksas aprékina. Papildus ekas 2. stava telpu nomas maksa tika noteikta 1,0 EUR/m?.

Komerctelpu nemainigos

uzturésanas

izdevumus

galvenokart veido

sekojosas

pozicijas:

apdro$inasanas un apsardzes izdevumi, ka arT nekustama ipasuma nodoklis un menedzmenta izdevumi.
Saskana ar pasititaja sniegto informaciju, Objekta apdroSinasanas, apsardzes, nekustama Tpasuma nodoklu un
menedzmenta izmaksas sedz ipasnieks.
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Aprékiniem tiek paredzéts 8 gadu periods. Aprékinu pirmaja perioda telpu noslogojums tika noteikts
40% apméra, tam pakapeniski pieaugot lidz 95% aprékinu perioda beigas.

Nemot véra Objekta telpu nomas maksu lielumu, ka arT tehnisko stavokli un planojumu, nomas
maksas pieaugums netika prognozets. Ipasnieka uzturgsanas izdevumi ir atkarigi no telpu noslogojuma, Iidz ar
to izdevumi mainas, attiecigi mainoties telpu noslogojumam. Tiek pienemts, ka Ipa§uma uzturé$anas un
apsaimnieko8anas maksajumi atseviskas pozicijas pieaug ik pa 2 gadiem par ~ 3%.

Analiz€jot vertetajiem pieejamo informaciju par minimalajam pelpas likmém (diskonta likmeém)
vertetos lidzvertigos nekustamajos Tpasumos, ka ari veicot pelnas likmes aprékinus, pamatojoties uz esosajiem
tirgus datiem, tapat papildus analiz€jot naudas cenu un alternativas ieguldjjumu iespgjas, tiek secinats, ka
minimala pelnas likme (diskonta likme) investora piesaistei projektam ar $adu nomas maksu lielumu un $adu
riska Itmeni ir ~ 9,6%. Kapitalizacijas likme reversijas aprékinasanai tiek pienemta 9,4%, jo nakotné
paredzams neliels Tpasuma tirgus vertibas pieaugums.

Objekta tirgus vértibas noteik$ana, diskontgjot naudas plismu:

Gads 1 2 3 4 5 6 7 8
Ienémumi, EUR

Nomas maksas pieaugums 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
1. stava iznomajamas telpas (bez

koplietosanas telpam) 473,7 473,7 473,7 473,7 473,7 473,7 473,7 473,7
Vidgja nomas maksa, EUR/m? 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30
Gada potencialais bruto ienémums 7390 7390 7390 7390 7390 7390 7390 7390
Noslogojums, % 40% 50% 60% 70% 80% 85% 90% 95%
Gada realais bruto ien@mums 2956 3695 4434 5173 5912 6281 6651 7020
2. stava iznomajamas telpas (bez

koplieto$anas telpam) 174,0 174,0 174,0 174,0 174,0 174,0 174,0 174,0
Vidéja nomas maksa, EUR/m? 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Gada potencialais bruto ienémums 2088 2088 2088 2088 2088 2088 2088 2088
Noslogojums, % 40% 50% 60% 70% 80% 85% 90% 95%
Gada realais bruto ienémums 835 1044 1253 1462 1670 1775 1879 1984
Gada realais kopgjais bruto

ienémums 3791 4739 5687 6634 7582 8056 8530 9004
lzdevumi, EUR

NI nodoklis 590 590 590 590 590 590 590 590
Apdrosinasanas izmaksas 250 258 258 265 265 273 273 281
Uz 1pasnieku attiecinamie komunalie

maksajumi 389 324 259 194 130 97 65 32
Uz 1pasnieku attiecinamie

apsaimniekoSanas maksajumi 2332 1943 1554 1166 777 583 389 194
Uzkrajums planveida remontdarbu

veikSanai 1619 1668 1668 1718 1718 1769 1769 1822
Aptuvena zemes dalas nomas maksa 313 313 313 313 313 313 313 313
Ipasnieka izdevumi kopa 5493 4783 4329 3934 3480 3313 3086 2921
Naudas plisma, EUR -1701 -44 1357 2701 4102 4743 5444 6083
Diskonta likme 9,6% 9,6% 9,6% 9,6% 9,6% 9,6% 9,6% 9,6%
Reversija, EUR 64713
len@mumu pasreizgja vertiba, EUR -1552 -36 1031 1872 2594 2737 2866 2922
Reversijas pasreizgja vertiba, EUR 31082
Objekta tirgus vértiba, EUR 43514

Attiecigi galiga noteikta Ipasuma dalas tirgus vértiba (aprékinu rezultatu noapalojot) ir EUR 43 500.
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5. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipasuma 2845/10000 domajamo dalu no apbuves, kas atrodas Aizkraukles novada
Aizkrauklg, Bérzu iela 1, ar paSuma kad.nr. 3201 502 0254, novertgjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2023. gada 18. augusta ir
43 500 EUR (Getrdesmit tris tikstoSi pieci simti eiro).

Augstak minéta vertiba ir labakais viedoklis, kadu var€ja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs 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:

1. Vertetaji pienem, ka ipasuma likumigo piederibu apliecino$i dokumenti ir pareizi.
Vertetaji neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar IpaSuma piederibas tiesibu ietekméesanu.

N

3. Noverteta 1pasuma dala tiek uzskatita par brivu no aizn€mumiem, iekilajumiem, finansialam saisttbam

un apgritindjumiem, ja tas nav speciali atzZim&ts novertgjuma.

4. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSuma dalu un tas tirgus veértibu ietekm&josiem faktoriem uz veértéSanas dienu. Tiek
uzskatits, ka S§T informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika m&s neuznemamiem atbildibu par Siem

informacijas avotiem.

5. Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vert§jumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetaji ir parbaudijusi datus pec savam vislabakajam iesp&jam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu

patiesumu.

6. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja novertésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

7. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, kurus
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu butiski atkirties no planotajiem.

8. Ir pienemts, ka nav Tpasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Tpasuma dalas tirgus vertibu, un kas var

tikt atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodeém.

9. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredzets nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Tpasuma dalu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noltkiem ka novert€juma uzdevuma teikts,

bez ieprieksgjas novertetaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

10. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas varetu
tikt ierosinata saistiba ar vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi

saskanota.

11. Vairums pienemumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

12. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novertésanas datuma, vai par kuriem informacijas sanemta péc

atskaites nodo8anas, nav ietverti vért€juma un vertetaji par tiem neatbild.
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7. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

o faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min&tie pien€mumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e  t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav IpaSas, pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo pasuma dalu un man nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas $eit iesaistitas,

e mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieksnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, veértibas 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  esmu veicis vertetas ipasuma dalas apskati klatieng, péc kuras tika sastadita §1 atskaite.

Sertificéts nekustamo Iipasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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