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novertejums

Noveértejuma pasiititajs: VAS ,,Latvijas Pasts”

Noveértéjuma datums: 2023. gada 29. augusts



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

Par nekustama ipaSuma — zemes gabala un apbtives
Preilu novada Preilos, Raina bulvari 21, novertesanu

Saskana ar Jasu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama IpaSuma (turpmak
teksta Objekts), noverteésanu.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Ipasuma kadastra nr.: | 7601 004 0601 Preilu pilsétas ZG nodalfjums: | 3201
Zemes gabala kadastra apzim&jums: 7601 004 0601
Pasta ekas kadastra 7601 004 0601 001 | Garazu €kas kadastra 7601 004 0601 002
apzime&jums: apzimejums:

IpaSumtiesibas:

| Ipasnieks: | VAS ,, Latvijas Pasts”

Zemes raksturojums:
Platiba m?: 3514 | Forma: | Nenoteiktas formas daudzstiris.
Komunikacijas u.c.: Centralizeta elektroapgade, centralais pieslegums idensapgades, kanalizacijas

un apkures tikliem.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: UzcelSanas gads: | Stavu skaits: Platiba m?; Fiziskais stavoklis:
Pasts nr. 001 1960. 2/-1 19979 Apmierinoss.
Garaza nr.002 1960. 1 295,2 Apmierinoss.
Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiestbas:
Tirgus vertibu - Nodibinats beztermina personalservitiits optiska kabela kanalizacijas trases
ietekmée negativi: iertkosanai, sakaru tikla nodroSinasanai, UzstadiSanai, buivniecibai, attistiSanai,

ekspluatacijai, kontrolei, piekluvei, rekonstrukcijai, kda art elektronisko sakaru
pakalpojumu sniegsanai, zemes gabald ar kad. apz. 7601 004 0601, 27,5 m
kopgaruma ar aizsargjoslas platibu 55,0 m? saskana ar inZenierkomunikaciju
izpildmeérijumu planu. Tiestbu ieguvéjs: VAS “Latvijas Valsts radio un televizijas
centrs’”’;

- Aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus pilsétam un
ciemiem, ka ari pilsétu lauku teritorijas — 35,5 m;

- Aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus pilsétam un
ciemiem, ka ari pilsétu lauku teritorijas — 37,5 m.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates un vertéanas 29.08.2023. Vertejuma Ta elektroniskas
datums: sagatavosanas datums: parakstisanas datums.
IpaSumu apskatija: Janis Girdjuks Vertetaja tel.nr. 26510362
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobezojumiem.

Vertejuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2023. gada 29. augusta, nemot Vv&ra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgl Saja datuma. Vertéjums paredzets, lai noteiktu Ipasuma aptuvenu pardoSanas
sakumcenu.




Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vertesanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskait€ ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus veértiba, kas 2023. gada 29. augusta ir
63 000 EUR (se$desmit tris tikstosi eiro).

Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vertéjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins

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

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

Vertejamais paSums atrodas Preilu pilsétas centralaja dala, kvartala, ko ierobeZo Raina bulvaris,
Talsu, Liepu un Andreja Paulana ielas. IpaSuma tuvakaja apkartng izvietoti novada dome, kultiiras nams,
izglitibas un mediciniskas apriipes iestades, pakalpojumu objekti, veikali, ka arT viengimenu mazstavu un
daudzstavu dzivojamas majas. Blakus atrodas Preilu parks. Apbiives blivums kopuma vértgjams ka vidgjs.

Piegulosas teritorijas labiekartojums ir uzskatams ka apmierinoss. PieklGsana pie Objekta iespgjama
no asfaltétajam Raina bulvara un Andreja Paulana ielam. Veért€jama ipasuma tuvuma un piegulosa teritorija ir
uzstaditi apgaismojuma elementi un tumsaja diennakts laika ta tick apgaismota.

Starppilsétu autobusi kursé no autostacijas, kas atrodas aptuveni ~ 500 m attaluma. Sociala
infrastruktiira ipasuma tuvuma ir labi attistita. Pils€tas méroga rajons ar augstu prestizu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Vertgjama Objekta sastava ietilpst zemes gabals ar kadastra nr. 7601 004 0601.:

platiba:

forma:

reljefs:
apaugums:
labiekartojums:

nozogojums:

apbiive:
inzenierkomunikacijas:

3514 m?

nenoteiktas formas daudzsturis;

lidzens;

zalajs, atseviski koki;

brugéti/asfalteti laukumi un gaj&ju celini, kas ir apmierinosa/slikta
stavokli;

no Raina bulvara puses zemes gabals nav nozogots, no pargjam
pusém ir noZogots ar eso$am &kam un stieplu pinuma zogu; NO
Andreja Paulana ielas puses izveidota iebrauktuve pagalma un ierikoti
metala konstrukcijas varti.

pasta €ka, garaza;

centralizéta elektroapgade, centralais pieslégums tdensapgades,
kanalizacijas un apkures tikliem.;

PieklGSana zemes gabalam no asfaltétam Raina bulvara un Andreja Paulana ielas, ar kuram tas
robezojas no rietumu un dienvidu pusem. No pargjam pusém zemes gabals robeZojas ar citiem Ipasumiem -
apbuvétiem un neapbuvétiem zemes gabaliem. Zemes gabala teritorija tiek apsaimniekota, ir sakopta.

TEOI00H02

Preilu nov.

TED1 0040605

FEO0040612

TEC0040604

TED 040604001

A0 004061 4004

TE0 004060001

TEO10040601

TEON 0040801 0

TE010040611

76010040613
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1.4. ZEMES GABALA ATLAUTA (PLANOTA) IZMANTOSANA

Apzim&jumi:

Publiskas apbaves teritorija (P)

@

ELA  ——

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

4.4.1. Publiskas apbiives teritorija (P)

4.4.1.1. Pamatinformacija

169. Publiskas apbiives teritorija (P) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodro§inatu gan komercialu, gan
nekomercialu publiska rakstura iestazu un objektu izvieto§anu, paredzot atbilstosu infrastrukttiru.

Preilu novada teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumi

1.5. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertgjama Objekta sastava ietilpst pasta €ka (nr.001) un garaza (nr.002). Veértétaju riciba ir
informativas izdrukas no Kadastra informacijas sistémas teksta datiem un telpu plani, kas pievienoti $ai
atskaitei. Seit minétie &ku fiziskie parametri tika izmantoti vértésanas gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava
ietilpstosas apbuves apraksts.

Kadastra apz.: 7601 004 0601 001
Nosaukums: Pasts
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 834,0 | m?
Bivtilpums: 67350 | m®
Kopgja platiba: 19979 | m?
Stavu skaits: 2/-1
Ekspluatacijas
uzsak$anas gads: 1960.
Konstruktivais risinajums
Pamati: dzelzsbhetons apmierino$s
Arsienas: silikatkiegeli apmierinoss
Parsegumi: dzelzsbetons apmierino$s
Ailes: PVC, koka logi un ieejas durvis apmierino§s/slikts
Jumts: azbestcementa loksnes apmierino§s/slikts
Inzeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: centralizeéta
Udensapgade: centralizeéta
Kanalizacija: centralizeéta
Apkure: centraliz&ta

Eka telpas izvietotas divos virszemes stavos un pagrabstava. Ekas pirmaja stava izvietota pasta

nodala, veikals un paligtelpas. Veikala un pasta nodalas telpas veikts kosmétiskais remonts (pasta nodala
dalgji), kopuma tas ir apmierino§a tehniska stavokli. Ekas otraja stava telpas netiek izmantotas, lielakaja
iekStelpu dala apdare nolietojusies. Apskatot &ku, butiskas pamatkonstrukciju deformacijas netika novérotas.
Nemot véra min&to, vertetaji secina, ka celtnes tehniskais stavoklis kopuma ir apmierinoss.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Kadastra apz.: 7601 004 0601 002
Nosaukums: Garaza
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 352,1 | m?
Biivtilpums: 1162,0 | m?
Kopgja platiba: 295,2 | m?
Stavu skaits: 1
Ekspluatacijas
uzsaks$anas gads: 1960.
Konstruktivais risinajums
Pamati: dzelzsbetons apmierino$s
Arsienas: silikatkiegeli apmierinoss
Parsegumi: kokmateriali apmierinoss
PVC, koka logi un ieejas durvis; koka | apmierino$s/slikts
Ailes: varti
Jumts: mikstais segums apmierino$s/slikts
InZeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: centralizeta
Udensapgade: centraliz&ta
Kanalizacija: centralizeta
Ailes: koka logi, koka durvis/varti

1.6. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
¥

Pasta €kas arskati

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Pasta telpu iekSskati
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Pasta telpu icksskati
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Pasta €kas arskati
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Raina bulvaris
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2. IPASUMA 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 iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un lidzigu vai
identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Vertéjums paredzéts, lai noteiktu ipasuma aptuvenu pardos$anas sakumcenu. Pamatojoties uz vértésanas
uzdevumu, tika noteikta Tpasuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datumd ipasumam biitu japdariet 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.

Vertésanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipasumu vért€sanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos Iidzigu
objektu novértésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

Tirgus (Salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darijumiem ar analogiem
objektiem un noveértejama 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 tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darfjuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finans€Sanas 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 korigétas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsole, darfjums starp savstarp&ji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biutiski ietekmé& noveértéjama
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 Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertétaja slédziena noveértejamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&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 pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekme ir paraks attieciba pret novertgjamo 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 arf iezZim€ So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
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 izmantosSana, pie kuras tiek iegits maksimalais
labums, un kas ir reali iespejama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertétaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir biroju vai tirdzniectbas 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 TpaSuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu ipaSuma tirgus vértibu, 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 gada darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina, ir iestajusies 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 pilsétas administrativa un sabiedriska rakstura €ku tirgus nav seviski attistits. Dala
no administrativajam &kam (bijusas kantoru &kas, veikali, pasti, €dnicas, skolas u.c.) tika privatizetas, paslaik
ir pielagotas kadai saimnieciskai darbibai, lieli objekti daZreiz tika sadaliti starp vairakiem ipasniekiem pa
dalam. Dala 1paSumu ilgstosi 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 infrastruktiras attistibas
pakape. Seit minama sabiedriska transporta pieejamiba un kustibas biezums, ka arT dazadu tirdzniecibas un
pakalpojumu objektu, mediciniskas apriipes un izglitibas iestazu, izklaides un rekreacijas objektu atrasanas
tuvums.

Latgales regiona pilsétas lidzigu vértg§jamam IpaSumu cenu robeZzas ir 30 — 80 EUR/m?, jeb no
25 000 EUR Iidz 80 000 EUR. P&dgja laika lidzigu ipaSumu piedavajums ieveérojami parsniedz pieprasijumu,
neskatoties uz salidzino§i zemajam pardevéju nosauktajam IpaSumu cenam. IpaSumu realizacija tagad prasa
ievérojami lielaku laika periodu.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- TpaSuma novietojums pils&tas centra;

pamatekas un zemes pietiekami lielas platibas;

- piebraucamie celi asfaltéti;

- ir pieejamas galvenas centralizétas komunikacijas;

- sakopta apkartne.

Negativie:

- dala telpu netiek ekspluatéta, tam nepiecieSams remonts;

- nepiecieSami ieguldijumi pasta €kas remontam;

- zema nekustamo IpaSumu tirgus aktivitate regiona.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustamo ipaSumu nav nodro$inats galvojums;

e nekustamais paSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem;

e nekustamais ipaSums nav apgritinats ar ires, nomas vai patapinajuma ligumiem;

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

o tika uzskatits, ka pamatekas un zemes platibas atbilst kadastra fiksétajiem lielumiem;

e bez novertejuma atskait€ aprakstitajiem, nav Citu faktoru, kas ietekme Tpasuma tirgus vertibu;

e Tpasums turpmak tiks apsaimniekotS sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.
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3.4. |1ZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas zemes iegades un jaunas
apbiives izveidoSanas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek ieglits vertibas indikators, kura pamata ir ekonomikas
princips, ka pircgjs par aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva
iegades vai izveides izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienémumu, ka potencialais investors apsveérs zemes
gabala iegades izdevumus un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas
izmaksas, izmantojot modernus celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vertgjama
ipasuma iegadi un &ku remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pircgjs par eso$o Objektu nemaksas vairak par
mingtajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirkSanai.

Izmaksu pieejas pielietoanas tehnologijai ir sekojosi etapi:
zemes gabala tirgus veértibas noteikSana;
apbiives aizvietoS$anas vai atjaunosanas vértibas aprékinasana;
fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprekinasana;
kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas;
kopgjas pasuma tirgus vertibas noteikSana, summgjot aprekinatas zemes un apbiives vertibas.

agrwbdE

Nemot véra ipaSuma novietojumu, apblves iev@rojamo vertibas zudumu un citu pieejamo
informaciju, vertetaji uzskata, ka tirgus vértibas noteik$anai izmaksu pieeja pilnvertigi nav izmantojama.

3.5. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigu objektu zinamas nomas maksas ir paklautas specigai subjektivo faktoru iedarbibai un to
ietekm@ svarstas ievérojamas robeas. Ipasnieks objekta iznomaganas vai iziré$anas gadijuma parasti nesanem
adekvatu kompensaciju par saviem ieguldijumiem, tadél ar ienakumu pieeju aprékinata vértiba biezi neatbilst
tirgus vertibai tas klasiskaja izpratn€. Nav ari pietickami daudz informacijas par iespgjamiem ieguldijumiem
gkas remonta darbos. Nemot véra mingtos argumentus, tika nolemts Objekta novertésanai ienakumu pieeju
nepielietot.

3.6. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielieto$ana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp€te un datu atlase par Iidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdariSana un iegiito rezultatu saskanosana.

Vertétaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darjjumiem ar vért€jamam Objektam
lidzigiem IpaSumiem, ir apzinati arT vairaki Iidzigu Ipasumu piedavajumi. Jasecina, ka vert€jamam lidzigu
Tpasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Nov&rojams, ka
attieciga darTjuma cena bieZi atspogulo pircgja Ipaso vértibu, ko vin$ piedévé konkrétajam TpaSumam. Tas
izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitidu.

Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie
faktori, kas bieZi neprognoz€jami ietekmé darfjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai
atspogulotu amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpa§umiem Varaklanu apkartné. Saja
amplittida butu jaieklaujas ar verte§jamam Objektam.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izveélgjusies:

Salvdzinamo objektu raksturojums Salvdzinamo objektu fotoatteli*

1) ipaSumu Balvu novada Balvos, Partizanu ield 3.

Zemes gabals ar platibu 954 m? un 2-stavu veikala

gka ar kopgjo platibu 867,9 m? Eka dalgji laba

tehniska stavokli. Ipasums pardots 2022. gada
februarT par 45 000 EUR.
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2) tpaSumu Gulbenes novada Gulbené, Klets iela 6.

Zemes gabals ar platibu 4 932 m? un 2 &kas:
2-stavu poliklinika ar kopgjo platibu 474,8 m? un
2-stavu administrativa &ka ar kopg€jo platibu
971,9 m? Ekas dalgji laba tehniska stavokli.
IpaSums pardots 2021. gada novembri par
56 800 EUR.

3) ipasumu Gulbenes novada Gulbene, Dzirnavu iela

7B. Zemes gabals ar platibu 2 493 m? un 2-stavu
biroju eka ar kop&jo platibu 1 359,4 m?. Eka dalgji
laba tehniska stavokli. Ipasums pardots 2020. gada
decembrT par 72 900 EUR.

4) ipasumu Ludza, Ripnieciba iela 4C. Zemes gabals

ar platibu 1 063 m? un 2-stavu kiegelu biroju ka ar
kopgjo platibu 548,8 m? Eka apmierino$a tehniska
stavokli. IpaSums pardots 2020. gada aprili par

17

25000 EUR.

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finanséSanas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, IpaSumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem
parametriem. Aprékiniem izmantota pasta €kas telpu platiba atbilstosi VZD Kadastra informacijas sisteémas

datos noraditajai. Sikak aprékinu gaita paradita sekojoSaja tabula.

Aprékinu tabula
Dati Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr. 1 objekts nr. 2 objekts nr. 3 objekts nr. 4
Adrese Raina bulvaris 21, Partizanu iela Kléts iela 6, Dzirnavu iela 7B, | Riipniecibas iela
Preili, 3, Balvi, Gulbene, Gulbene, 4C, Ludza,
Preilu nov. Balvu nov. Gulbenes nov. Gulbenes nov. Ludzas nov.
Salidzinama objekta pardevuma / X 45 000 56 800 72 900 25000
piedavajuma cena, EUR
Darfjuma laiks X 02.2022. 11.2021. 12.2020. 04.2020.
Zemes gabala platiba,m? 3514 954 4932 2493 1063
Pamatéku kopgja platiba (bez 1489,6 623,0 1466,7 13594 548,8
pagrabtelpam), m?
Eku tehniskais stavoklis apmierinoss dal&ji labs dal&ji labs dal&ji labs apmierinoss
Eku kopgjas platibas 1 m? cena, EUR X 72 39 54 46
Vertibu ietekmg&josSie faktori
1. Nekustamo Tpasumu tirgus apstakli 0% 0% 3% 3%
(pieprasijums/piedavajums, cenu EURO EURO EUR 2 EUR1
izmainas laika u.c.)
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirkSanas 0% 0% 0% 0%
darTjums vai piespiedu pardosana, Tpasi EURO EURO EURO EURO
finans&Sanas nosacijumi u.c.)
3. Novietojums 0% =% =% 0%
EURO -EUR 2 -EUR 3 EURO
_. . 0% 0% 0% 0%
4. Apkartgjas apbiives ietekme EURO EURO EURO EURO
5. Apgritinajumi 0% 0% 0% 0%
) EURO EURO EURO EURO
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6. Funkcionalie parametri:
- €ku lietoSanas veids / funkcionalais 0% 0% 0% 0%
nolietojums
- eku kopgja platiba -18% 0% 0% -20%
- zemes gabala platiba/pasumtiesibas 3% 0% 0% 3%
- €ku tehniskais stavoklis -15% -15% -15% 5%
- &ku konstruktivais risindgjums 0% 0% 0% 0%
- nepiecieSamo inzenierkomunikaciju 0% 0% 0% 0%
pieejamiba
- telpu planojums 0% 0% 0% 0%
- paligekas 3% 3% 3% 3%
- KOPA funkcionilie parametri: -27% -12% -12% -9%
-EUR 20 -EUR 5 -EUR 6 -EUR 4

Parrékinu koeficients (starprezultats) -27% -17% -14% -6%
Parrekinu korekcija -EUR 20 -EUR 7 -EUR 8 -EUR 3
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 EUR 53 EUR 32 EUR 46 EUR 43
m? korigéta cena (starprezultats)
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 328 50 EUR 47144 EUR 6 26 94 EUR 23500
(starprezultats)
7. Citi faktori:
- citi faktori EURO EURDO EURDO EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 328 50 EUR 471 44 EUR 6 26 94 EUR 2 3500
(starprezultats)
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 EUR 53 EUR 32 EUR 46 EUR 43
m? korigéta cena
Salidzinama objekta svara koeficients 0,2 0,3 0,2 0,3

Lidzsvarota vidéja 1 m? cena (tirgus 42
vértiba), EUR
Vertéjama Objekta tirgus vértiba, 62 948

EUR

Tadgjadi, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, noteikta Objekta tirgus vértiba ir EUR 62 948.

3.7. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipaguma novértésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas. lenakumu pieeja netika izmantota, jo lidzigu
€ku Tres/nomas tirgus nav pietickami attistits, zinamas maksas svarstas ievérojamas robezas. Ari zinama
informacija nav pietiekami ticama, jo Tres/nomas maksa biezi satur maksajumus arT par kustamo mantu —
automasinu, sadzives tehnikas, tidens transporta lidzeklu izmanto$anu. Konkrétaja gadijuma ir griiti prognozgt
maksu apméru, kadu biitu gatavs maksat potencialais ipauma trnieks/nomnieks briva nekustamo ipaSuma
tirgi. Nemot véra to, ka tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav
nepiecieSams veikt atsevisku ieglito aprékinu rezultatu izlidzinasanu un par galigo Objekta tirgus vértibu
atzistams ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju iegiitais rezultats. Attiecigi galiga noteikta TpaSuma tirgus
vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 63 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama TpaSuma novertéjumu, ir noteikta:
tirgus vertiba, kas 2023. gada 29. augusta ir
63 000 EUR (se$desmit tris tiikstosi eiro).

Augstak mineta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu 1iciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs 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
apskatamo Objektu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vertésanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

3. TIpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vértéjuma pasiititdja 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 pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

7.  Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo ipasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaju 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 vértgjuma un vertetaji 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 vertgjamo IpaSumu Un man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar noveértgjamo Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas licluma, nonak$anas 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 vért§jama TpaSuma apskati klatiené veica asistents Janis Girdjuks, p&c kuras tika sastadita §i
atskaite.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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