Divu saistitu nekustamo 1paSumu —
zemes gabala un apbiives

Rezeknes novada Maltas pagasta
Malta, Stacijas iela 79

novertejums

Novertejuma pasititajs: VAS ,,Latvijas Pasts”

Novértéjuma datums: 2023. gada 29. augusts



VAS ,Latvijas Pasts”

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstisanas datums

Par divu saistitu nekustamo ipaSumu — zemes gabala un apbives
Rézeknes novada Maltas pagasta Malta, Stacijas iela 79, novértésanu

Saskana ar Jusu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustamo TpaSumu (turpmak
teksta Objekts), noverteésanu.

IpaSumu identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 7870 003 0620 - zemei Maltas pagasta ZG 100000109855 zemei
7870 503 0005 - apbitvei | nodalijums: 379 - apbiivei
Zemes gabala kadastra Sakaru nodalas kadastra
apzime&jums: 7870 003 0620 apzime&jums: 7870 003 0620 001
IpaSumtiesibas:
| Tpagnieks: | VAS , Latvijas Pasts” |
Zemes raksturojums:
Platiba, m?: 2146 | Forma: | Nenoteiktas formas daudzstiris.
Komunikacijas u.c.: Centralizeta elektroapgade, auksta idens apgade un vieteja kanalizacija.

Apbiuves raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu skaits: Platiba, m?: Fiziskais stavoklis:
uzsak§anas gads:
Sakaru nodala. 1972, 2 635,1 Apmierinoss/slikts.

Apgriitinajumi zemei, aizliegumi, kilas tiesibas:
Nav zinami.

IpaSumu apskates un novertesanas apstakli:
Apskates un vertésanas 29.08.2023. Vertgjuma Ta elektroniskas
datums: sagatavoSanas datums: parakstisanas datums
IpaSumu apskatija: Janis Girdjuks Vertetaja tel.nr. 26510362
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobezZojumiem.

Vértéjuma uzdevums un méerkis:

Noteikt Objekta tirgus vértibu ta apskates bridi — 2023. gada 29. augusta, nemot véra situaciju
nekustamo TpaSumu tirgl $aja datuma. Vertgjums paredzets pasiititdja vajadzibam, Objekta tirgus veértibas
apzinasanai.

Veérteésanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert&jums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vertéSanas standartiem LVS 401:2013.




Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2023 gada 18. augusta ir
17 000 EUR (septinpadsmit tiikstosi eiro), tai skaita:

- apbives tirgus veértiba 13 100 EUR (trispadsmit titkstosi viens simts eiro);
- zemes gabala tirgus vértiba 3 900 EUR (#ris titkstosi devini simti eiro).

Noteiktas vertibas ir piemerojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinagjumu, iznemot tos, kas mingti $aja vertesanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertific@ts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv (personiskais paraksts*)

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


mailto:info@vindeks.lv
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Divu saistitu nekustamo pasumu — zemes gabala un apbiives
Reézeknes novada Maltas pagasta Malta, Stacijas ield 79, novertéjums

1. IPASUMU RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Veértejamais Objekts atrodas Rézeknes novada Maltas pagasta Malta, kvartala ko ierobezo 1. maija
(valsts cel§ A13 Krievijas robeza (Grebneva) — Lietuvas robeza (Medumi)), Stacijas, Skolas un Brivibas
ielas. Pagasta centrs arT atrodas Malta. Lidz novada centram — R&zeknes pilsétai aptuveni 20 km.

Apkartgjo apbuvi parsvara veido dazadas kvalitates mazstavu viengimenu dzivojamas majas ar
saimniecibas €kam, nedaudz talak atrodas nelieli veikali, aptieka, skola, parvaldes €ka. Kopuma teritorijas
apbives blivums neliels. Tuvakaja apkartné eso$a apbiive parsvara apmierino$a tehniska stavokli. Objekta
tuvaka apkartne ar vilpotu reljefu, ar nelieliem zemes pac€lumiem un kritumiem. Piegulo$as teritorijas
labiekartojums ir uzskatams ka apmierinoSs. Piekla$anai pie Objekta izmantojama Stacijas iela, kura ir ar
asfalt€to segumu un apmierinosa stavokli. Sabiedriska transporta nodrosinajumu veido starppilsétu autobusu
linijas, kuru pieturvieta atrodas aptuveni 200 m attaluma. Kopuma tuvakas apkartnes socialas infrastrukttras
attistiba veért€jama ka laba. Pirmas nepiecieSsamibas preéu veikali un pagasta centram raksturigie
infrastruktiiras objekti izvietoti aptuveni lidz 1 km attaluma. Nozimigakie socialas infrastruktiiras objekti —
tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas un mediciniskas apriipes iestades, darfjumu iestades atrodas
Rézekng@. Objekta atrasanas vieta ciemata vertejama ka laba.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite



Divu saistitu nekustamo ipasumu — zemes gabala un apbives
Reézeknes novada Maltas pagasta Malta, Stacijas iela 79, novértéjums

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Vertejama Objekta sastava ietilpst zemes gabals ar kadastra apz. 7870 003 0620:

platiba: 2 146 m?;

forma: nenoteiktas formas daudzstiris;

reljefs: lidzens, ar nelielu slipumu Z — D virziena;
apaugums: zalajs;

nozogojums: bez nozogojuma;

labiekartojums: betona/asfalteti laukumi un celini;
apbiive: sakaru nodala;

inzenierkomunikacijas: centralizéta elektroapgade, auksta tidens apgade un vietgja kanalizacija.

PieklGSana zemes gabalam no asfaltétas Stacijas ielas, ar ko tas robeZojas no rietumu puses. No
pargjam pusém zemes gabals robezojas ar citiem IpaSumiem, lidzigiem apbiivétiem un neapbtvetiem zemes
gabaliem. Teritorija tiek apsaimniekota.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite



Divu saistitu nekustamo pasumu — zemes gabala un apbiives
Reézeknes novada Maltas pagasta Malta, Stacijas ield 79, novertéjums

1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertejama Objekta apbiives sastava ietilpst sakaru nodalas €ka. Vertetaju riciba ir izdrukas no
kadastra informacijas sistémas un &kas stavu plani. Seit mingtie &kas fiziskie parametri tika izmantoti
vertésanas gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpsto$as apbuves apraksts.

Kadastra apz.: 7870 003 0620 001
Nosaukums: Sakaru nodala

Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri

Apbiives laukums: 5132 | m?
Biivtilpums: 26690 | md
Kopgja platiba: 635,1 | m?
Stavu skaits: 2
Ekspluatacijas
uzsak$anas gads: 1972.
Konstruktivais risinajums
Pamati: dzelzsbetons apmierino$s
Arsienas: silikatkiegeli apmierino$s/slikts
Argja apdare bez apdares -

1. stava apmierinoss,
2. stava slikts (redzama

Parsegumi: dzelzsbetons panelu nobide)
Jumts: elastigie lok$nu materiali slikts

PVC/ koka logi, koka ardurvis labs/apmierinoss/slikts
Ailes: un varti

InZeniertikli, aprikojums

Elektroapgade: centraliz&ta
Udensapgade: auksta tidens apgade centralizéta
Kanalizacija: Viteja
Apkure: vietgja centrala, kurinamais gaze

Ekas telpas izvietotas divos stavos. 1. stavd 117,8 m? platiba atrodas gardza un darbnica ar
paligtelpam, pargja €kas platiba 1. un 2. stavos izvietoti kabineti un tirdzniecibas telpas. Telpu planojums ir
vienkar$s un izmanto$anas pamatmérkim atbilstoss. Telpu apdare pamata nolietojusies, griestos un uz sienam
vietam redzamas mitruma pazimes Eka kopuma ir nosactti apmierino3a tehniska stavokl.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Divu saistitu nekustamo ipasumu — zemes gabala un apbives
Reézeknes novada Maltas pagasta Malta, Stacijas iela 79, novértéjums

1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

Sakaru nodalas telpu iekSskati '

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite



Divu saistitu nekustamo ipasumu — zemes gabala un apbives
Reézeknes novada Maltas pagasta Malta, Stacijas iela 79, novértéjums
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Sakaru nodalas telpas ieksskats — Sakaru nodalas telpas ieksskats —
redzama panelu vertikala nobide redzamas mitruma pazimes

o S T gt s
Sakaru nodalas €kas dalas — Sakaru nodalas €kas arskati

garazas un mehaniskas darbnicas arskats

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Gazes tvertne ' Stacijas iela

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Divu saistitu nekustamo pasumu — zemes gabala un apbiives
Reézeknes novada Maltas pagasta Malta, Stacijas ield 79, novertéjums

2. IPASUMU VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka verteSanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kura pamata ir vertgjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasttijumu, $is vertéjums ir paredzets, lai noteiktu ipasumu pardo$anas sakumcenu.
Pamatojoties uz ar vertéSanas uzdevumu, tika noteikta IpaSumu tirgus vertiba. Vertgjums paredzets pasititaja
vajadzibam, Objekta tirgus vertibas apzinasanai.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipa§uma verte$anas standarta LVS 401:2013.

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

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertésanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu vert€sanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakuma pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos lidzigu
Tpasumu novertesanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

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

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

Veértésanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardosanas cenas tiek korigétas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsole, darfjums starp savstarp&ji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biutiski ietekmé& novértgjama
Tpasuma tirgus veértibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért§jamo Ipasumu

un salidzinamiem Ipasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertetaja slédziena novertgjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekme 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 pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekméjosa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret noveértgjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZimé& So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo IpaSumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida biis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegits maksimalais
labums, un kas ir reali iespéjama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situaciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir tirdzniecibas telpas.

Sis vértejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamie Tpasumi tiek izmantoti atbilstosi to
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie IpaSumu tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Divu saistitu nekustamo pasumu — zemes gabala un apbiives
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu 1ipaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darjjumu uzn@mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks”
22 gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina, ir iestdjusies saspringta situacija par iesp&jamas
ekonomikas lejupslidi, kas var butiski ietekmét ari nekustamo pasumu tirgu. Eso$aja situacija nav iesp&jams
prognozet, cik ilgstoss biis $is process. Pastav risks, ka lidzsingjais lidzsvars var maintties. Ir skaidrs, ka §1
ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba
nav pateiciga vide arT nekustamo Tpasumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak izvelesies
nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz veélaku laiku. Ietekme uz nekustamo Ipasumu
cenam var biit divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks
par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var klut piedavajuma trikums, un tad spiediens uz cenam ir
augSupversts.

Latgales regiona mazpilsétas un ciematos administrativa un sabiedriska rakstura €ku tirgus nav
seviski attistits. Dala no administrativajam ekam (bijusas kantoru €kas, veikali, pasti, €dnicas, skolas u.c.) tika
privatizétas, paslaik ir pielagotas kadai saimnieciskai darbibai, lieli objekti dazreiz tika sadaliti starp
vairakiem Tpasniekiem pa dalam. Dala Tpasumu ilgsto$i netiek izmantota un biezi to tehniskais stavoklis ir loti
slikts. Bez lieliem kapitalieguldijumiem $adas €kas saimnieciskaja darbiba nav izmantojamas.

Neapdzivojamo €ku tirgus vértibu galvenais ietekméjosais faktors ir atraSanas vieta, inzeniertehnisko
komunikaciju pieejamiba. Nozimiga ir arl piebraucamo celu esamiba un to tehniskais stavoklis. Lidzas
inzeniertehnisko komunikaciju pieejamibai nozimiga ir transporta un socialas infrastruktiiras attistibas
pakape. Seit minama sabiedriska transporta pieejamiba un kustibas biezums, ka ari dazadu tirdzniecibas un
pakalpojumu objektu, mediciniskas apriipes un izglitibas iestazu, izklaides un rekreacijas objektu atrasanas
tuvums.

Latgales regiona Iidzigu Ipasumu cenas ir 15 — 70 EUR/m?, jeb 10 000 EUR Iidz 25 000 EUR.
Pedgja laika Iidzigu ipaSumu piedavajums ievérojami parsniedz pieprasijumu, neskatoties uz salidzinosi
zemajam pardev&ju nosauktajam IpaSumu cenam. IpaSumu realizacija tagad prasa ieveérojami lielaku laika
periodu.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Objekts atrodas ciemata, kas ir pagasta centrs;
- Objekta sastava ietilpst €ka un zeme.
Negativie:
- apbuvei liels fiziskais nolietojums;
- dala telpu netiek ekspluatéta;
- neaktivs nekustamo ipasumu tirgus regiona.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamiem Tpasumiem nav nodroSinats galvojums;

e nekustamie ipaSumi nav apgritinati ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
maksajumu kavéjumiem;

e nekustamajos Tpasumos nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendet
tresas personas;

o tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst robezu plana fiksétajam lielumam,;

e bez novert§juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme TpaSumu tirgus vértibu,

e nekustamie ipaSumi turpmak tiks apsaimniekoti sapratigi, atbilsto$i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. |1ZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprekinatas zemes iegades un jaunas
apbiives izveidoSanas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek iegtts vertibas indikators, kura pamata ir ekonomikas
princips, ka pirc€js par aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva
iegades vai izveides izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienémumu, ka potencialais investors apsvérs zemes
gabala iegades izdevumus un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas
izmaksas, izmantojot modernus celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vertgjama
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Tpasuma iegadi un eku remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pircgjs par eso$o ipaSumu nemaksas vairak par
mingtajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirkSanai.
Izmaksu pieejas pielictosanas tehnologijai ir sekojosi etapi:
zemes gabala tirgus vertibas noteiksSana;
apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;
fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;
kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas;
kopgjas 1pasuma tirgus vertibas noteikSana, summgéjot aprékinatas zemes un apbuves vertibas.

agbrwbdE

Nemot véra Ipasumu novietojumu, fiziskos parametrus un vértg§jama Objekta raksturu, vertetaji
uzskata, ka tirgus vertibas noteikSanai izmaksu pieeja pilnvertigi nav izmantojama.

3.5. IENAKUMA PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigi objekti laukos tiek iznomati vai izir€ti sameéra reti, zinamas maksas ir paklautas specigai
subjektivo faktoru iedarbibai un to ietekm@ svarstds iev@rojamds robezds. IpaSnieks objekta
iznomasanas/iziré€Sanas gadijuma parasti sanem minimalu kompensaciju par saviem ieguldjjumiem, tade] ar
ienakumu pieeju aprékinata vertiba ir jauzskata par likvidacijas vertibu, nevis tirgus vertibu tas klasiskaja
izpratn€. Nav arl pietickami daudz informacijas par ipaSuma turpmako izmantos$anas veidu, iesp&jamiem
ieguldjjumiem &kas remonta vai parbiives darbos. Nemot véra minétos argumentus, tika nolemts Objekta
noverteésanai ienakumu pieeju nepielietot.

3.6. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pielietosana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo Ipasumu tirgus izp€te un datu atlase par lidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un iegiito rezultatu saskano$ana.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar veértg§jamam Objektam
lidzigiem 1pasumiem, ir apzinati arl vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vert€jamam Objektam
lidzigu ipaSumu iegadé biezi domingjosie ir subjekftivie, nevis raciondliec un logiski pamatotie faktori.
Noverojams, ka attieciga darfjuma cena biezi atspogulo pircgja TpaSo vertibu, ko vins piedevé konkrétajam
TpaSumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitiidu.

Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie
faktori, kas bieZi neprognoz€jami ietekmé darfjumu cenas. Konkrétaja gadfjuma pieeja izmantota, lai
atspogulotu amplitiidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpasumiem. Saja amplitida bitu jaieklaujas art
vertejamam Objektam.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izveljusies:

Salidzinamo objektu raksturojums
1) ipasumu Augsdaugavas novada, llitksté, Jelgavas iela
20A. 2-stavu dzelzsbetona/kiegelu biroju &ka ar
kopgjo platibu 491,0 m?. Eka ir apmierino§a tehniska
stavokli. Zeme nav TIpaSuma. IpaSums pardots
09.2020. par 20 850 EUR.

2) ipasumu Ludzas novada Cirmas pagasta Tutanos,
“Bérnudarzs”. Zemes gabals ar platibu 7 600 m? un
2-stavu kiegelu bij. bérnudarza &ka ar kopgjo platibu
776,4 m2 Eka ir nosactti apmierino$a tehniska
stavokli. IpaSums pardots 2022. gada augusta par 16
500 EUR
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3) ipaSumu Rézeknes novada Audripu  pagasta,
Audrinos, Pieminas ield 6. Zemes gabals ar platibu 3
727 m? un 1-stava bij. bernudarza kiegelu &ka ar
kopgjo platibu 567,7 m?. Eka ir nosaciti apmierino$a
tehniska stavokli. Ipasums pardots 2022. gada augusta
par 17 000 EUR.
* Atteli ir no interneta vides un var biit neprecizi
Aprekinu gaita tiek izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€$anas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, Ipasumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla. Piedavato
nekustamo IpaSumu cenas tiek korigétas, ieverojot vertétaju pieredzi, ka nekustamo ipaSumu pardosanas cenas
parasti ir par 5 — 20% zemakas neka piedavajumu cenas.
Aprekiniem izmantota telpu platiba atbilstosi kadastra noraditajai. Sikak aprékinu gaita paradita
sekojosaja tabula.
Aprekinu tabula
Dati Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Obijekts objekts nr. 1 objekts nr. 2 objekts nr. 3
Adrese Stacijas iela 79, Jelgavas iela 20A, "Bérnudarzs", Pieminas iela 6,
Malta, Iliikste, Titani, Audrini,
Maltas pag., Augsdaugavas nov. Cirmas pag., Audrinu pag.,
Rézeknes nov. Ludzas nov. Rézeknes nov.
Salidzinama objekta pardevuma / piedavajuma cena, EUR X 20850 16 500 17 000
Darijuma laiks X 09.2020. 08.2022. 08.2022.
Zemes gabala platiba, m? 2146 0 7600 3727
Pamatgku kop&ja platiba, m? 635,1 491,0 776,4 567,7
nosaciti apmierino$s nosaciti nosaciti
Eku tehniskais stavoklis apmierinoss apmierinoss apmierinoss
Eku kopgjas platibas 1 m? cena, EUR X 42 21 30
Vertibu ietekmg&josie faktori
1. Nekustamo Tpasumu tirgus apstakli 3% 0% 0%
(pieprasijums/piedavajums, cenu izmainas laika u.c.) EUR1 EURO EURO
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirkSanas darijums vai piespiedu 0% 0% 0%
pardosana, Tpasi finanséSanas nosacijumi u.c.) EURO EURO EURO
-10% 5% 5%
3. Novietojums -EUR 4 EUR 1 EUR 1
EURO EURO EURO
4. Apgritinajumi 0% 0% 0%
) EUR O EURO EUR O
5. Funkcionalie parametri:
- €ku lietoSanas veids / funkcionalais nolietojums -10% -10% -10%
- &ku kopgja platiba -5% 5% 0%
- zemes gabala platiba 15% -5% 0%
- €ku tehniskais stavoklis -20% 0% 0%
- &ku konstrukfivais risindgjums 0% 0% 0%
- telpu planojums 0% 0% 0%
- nepiecieSamo inZenierkomunikaciju pieejamiba 0% 0% 0%
- labiekartojums 0% 0% 0%
- saimniecibas ekas 0% 0% 0%
- KOPA funkcionalie parametri: -20% -10% -10%
-EUR 8 -EUR 2 -EUR 3
Parrekinu koeficients (starprezultats) -27% -5% -5%
Parrékinu korekcija -EUR 11 -EUR 1 -EUR 1
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 m? korigéta cena EUR 31 EUR 20 EUR 28
(starprezultats)
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 15221 EUR 156 75 EUR 16150
6. Citi faktori:
- paSumtiesibas uz zemes gabalu EURO EURO EURO
- citi faktori EURDO EURO EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 15221 EUR 156 75 EUR 16150
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 m? korigéta cena EUR 31 EUR 20 EUR 28
Salidzinama objekta svara koeficients 0,3 0,3 0,4
Lidzsvarota vidéja 1 m? cena (tirgus vértiba), EUR 27
Vertéjama Objekta tirgus vertiba, EUR 16 980

Tadgjadi, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, noteikta ipasumu tirgus veértiba ir EUR 16 980.
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3.7. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSumu novertésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinmo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobeZota un tas netika pielietotas. Nemot vera to, ka tirgus vertibas noteikSanai
par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku ieglito aprékinu rezultatu
izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus vertibu atzistams ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju ieglitais
rezultats. AttiecTgi galiga noteikta TpaSuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 17 000.

3.8. ZEMES NOVERTEJUMS

Izanalizgjot pieejamo informaciju, vertétaji secina, ka apbivei piemérotu zemes gabalu nelielos
ciematos pardo3anas cenu amplitiida vértéjama Objekta apkartné ir 0,3 — 2,5 EUR/m?. Nemot véra veérteéjama
zemes gabala atrasanas vietu, fiziskas ipasibas (platibu, formu, reljefu) un citus faktorus, tika aprekinata
visiespgjamaka vertgjama zemes gabala tirgus vértiba, kas ir ~ 1,8 EUR/m?. Attiecigi nekustama ipasuma
sastava ietilpsto$as zemes tirgus vertiba ir:

2 146 m?x 1,8 EUR/m? = 3 863 EUR.

Tadgjadi noteikta zemes gabala ar platibu 2 146 m?tirgus vértiba (noapalojot) ir EUR 3 900.
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4. SLEDZIENS

Veicot Objekta novertejumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2023 gada 18. augusta ir
17 000 EUR (septinpadsmit tiikstosi eiro), tai skaita:

- apbuves tirgus vertiba 13 100 EUR (trispadsmit tikstosi viens simts eiro);
- zemes gabala tirgus vértiba 3 900 EUR (tris titkstosi devini simti eiro).

Augstak ming&tas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipasSumu veértétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

=

Vertetaji pienem, ka IpaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamiem ipasumiem un to tirgus vertibu ietekmgjoSiem faktoriem uz vertéSanas dienu. Tiek

uzskatits, ka §T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSumu stavoklis tika noteikts, apskatot tos vizuali uz vietas, kd arT izmantojot vértéjuma pasiititaja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

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

sasniegtie rezultati vargtu butiski atSkirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav 1pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Ipasumu tirgus vertibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

7. Novertgjumu nav atlauts kopét un publicét, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamiem Tpasumiem, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértgjuma uzdevuma teikts,

bez ieprieksgjas novertetaju un pasititaja rakstveida piekrisanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai but par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varctu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec

atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€&juma un vertétaji par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

o tiek uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un aprekinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vert§jamiem ipaSumiem un man nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusem, kas saistitas ar novert€jamo
Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un ¥ atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vérteSanas
standartiem LVS 401:2013,

e vért§jamo Ipasumu apskati klatiené veica asistents Janis Girdjuks, péc kuras tika sastadita §1
atskaite.

Sertificéts nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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