Nekustama 1pasuma —
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novertejums

Novértéjuma pasititajs: VAS ,,Latvijas Pasts”

Novertéjuma datums: 2024. gada 18. jilijs



VAS ,,Latvijas Pasts”
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums
Par nekustama ipasuma — zemes gabala ar apbiivi Tukuma novada Tukuma, Pils iela 20, novertésanu

Saskana ar Jasu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama ipa§uma (turpmak
teksta Objekts), novértesanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastranr.: | 9001 004 0159 Tukuma pilsétas ZG nodalfjums: | 2081
Zemes gabala kadastra apzim&jums: 9001 004 0159
Pasta ¢ka kadastra apzim&jums: 9001 004 0159 001
IpaSumtiesibas:
| Objekta ipasnieks: I VAS , Latvijas Pasts”
Zemes raksturojums:
Platiba m?; 739 | Forma: | Daudzstiris.
Komunikacijas u.c.: Elektroapgdade, centralizétais iidensvads, centralizétais kanalizacijas tikls,
centralizéta siltumapgade.

Apbiives raksturojums:

Nosaukums kadastra: Ekspluatacijas Stavu Platib Fiziskais stavoklis:
uzsaksanas gads: skaits: m?:
Pasta éka 001 1930. 2/-1 693,2 Apmierinoss.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

| Nav zinami.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates un vért€Sanas 18.07.2024. Veértéjuma  sagatavosanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstiSanas datums.

Véertejuma uzdevums un méerkis:
nekustamo IpaSumu tirgl $aja datuma. Vert€jums paredzets, lai noteiktu IpaSuma aptuvenu pardoSanas
sakumcenu, pienemtu l@mumus par ta labako un efektivako izmantosanu.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert&jums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vértésanas standartiem LVS 401:2013.



Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojo$a vertéSanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta nekustama
Tpasuma — zemes gabala un apbtives Tukuma, Pils iela 20:

tirgus veértiba, kas 2024. gada 18. jalija ir
176 000 EUR (viens simts septindesmit sesi tiikstosi eiro);

tai skaita zemes gabala noteikta vertiba 59 000 EUR (piecdesmit devini tiikstosi eiro),
apbuves noteikta vertiba 117 000 EUR (viens simts septinpadsmit tikstosi eiro).

Noteiktas veértibas ir piemérojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgrtindjumu, iznemot tos, kas minéti $aja verteSanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificets nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badains

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

Vertejamais Objekts atrodas Tukums pilséta, Pils un Pasta ielu krustojuma, kvartala ko veido Pasta,
Baznicas un Pils ielas.

Ta tuvakaja apkartn€ izvietotas daudzdzivoklu dzivojamas €kas, tirdzniecibas uzp€mumi. Gar
vertejamo Objektu ir augstas intensitates transporta un gaj&ju plismas. Tuvaka apkartne blivi apzalumota un
labiekartota.

Autotransporta apstasanas un stavéSana atlauta pie €kas. PieklGSanai izmantojama iela ar asfalta
segumu laba stavokli. Gar ielu uzstaditi apgaismojuma elementi, tumsaja diennakts laika ta tiek apgaismota.

Socialas infrastrukturas attistiba vértgjama Objekta apkartn€ ir laba. Netalu izvietoti visi batiskakie
Socialas infrastruktiiras objekti, sabiedriska transporta pietura.

Tadgjadi, nemot véra iepriek§ min&to un paredzamo Ipasumu izmantoSanas komercialo raksturu,
Objekta atrasanas vieta kopuma vertéjama ka laba.

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

Zemes gabala raksturojums:

platiba: 739 m?

forma: daudzstiris;

reljefs: lidzens;

apaugums: nav;

labiekartojums: laukums €kas pagalma klats ar asfalta segumu, liela platiba atrodas zem

apbtives, iebrauktuves un pagalma.

Uz zemes gabala esoSajai €kai ir pievaditi $adi centralizétie inZeniertikli:

e clektroapgade;

e densvads;

e kanalizacija;

e kopgja centralapkures sist€ma ar atsevisku siltummezglu €ka.

Esosas apbiives izvietojums uz zemes gabala ir racionals, kopuma teritorija ir sakopta. Saskana ar
Tukuma pilsétas teritorijas planojumu, ipasums atrodas Jauktas centra apbiives teritorija.

20010040204
v . ] X

>
A
WM 00401 35

g

g
- II’
g ¥ 164

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives 7
Tukuma novada Tukuma, Pils iela 20, novertéjums

1.4. ZEMES GABALA PERSPEKTIVA IZMANTOSANA

:

SAVRUPMAJU APBOVES TERITORIA (D2S)

MAZSTAVU DZIVOJAMAS APBOVES TERITORLIA (DzM)
DAUDZSTAVU DZIVOJAMAS APBOVES TERITORWA (DzD)
DAUDZSTAVU DZIVOJAMAS APBOVES TERITORWA (DzD1)
JAUKTAS CENTRAAPBOVES TERITORLIAS (JC)

JAUKTAS CENTRAAPBOVES TERITORWAS (JC1)
JAUKTAS CENTRA APBOVES TERITORLIAS (JC2)
PUBLISKAS APBOVES TERITORIJA (P)
PUBLISKAS APBOVES TERITORIJA (P1)
PUBLISKAS APBOVES TERITORIJA (P2)

ROPNIECISKAS APBOVES TERITORIA (R)

ROPNIECISKAS APBOVES TERITORIA (R1)
Teritorfjas vieglds ripniecibas uzpémumiem

ROPNIECISHAS APBOVES TERITORIJA (R3)
TEHNISKA APBOVES TERITORIA (TA)
TRANSPORTA INFRASTRUKTORAS TERITORWA (TR}
LAUKSAIMNIECIBAS TERITORWA (L)

MEZU TERITORLIA (M)

ODENU TERITORWIA (D)

DABAS UN APSTADLJUMU TERITORIJA (DA)

=

DABAS UN APSTADLIUMU TERITORLIA (DA1)
Kapsétu terttorija

4

800 CRRRNRRRNNNRND |

DABAS UN APSTADLIUMU TERITORLIA (DA2)

DA3 DABAS UN APSTADWUMU TERITORWA (DA3)

TERITORAS AR IPASIEM NOTEIKUMIEM:

] CiTATERITORWAARTPASIEM NOTEIKUMIEM:

V. . o TUKUMA LIDLAUKA GAISA KUGU
Funkcionalais zon&jums un Teritorijas ar PACELSANAS/NOLAISANAS 2 KILOMETRU SEKTORS (TIN13)
ipasiem noteikumiem Tumggmmgnﬂgmgmnmm méqnu OMETRU SEKTORS (TIN14)

* Jauktas centra apbves teritorija Tﬁmﬁ%mmmmm
KONTROLPUNKTU,
« 15 km zona ap Tukuma lidlauka kontrolpunktu (TIN16) kﬂg‘m”wmmem '
VEICINA PUTNU SANEMAMA CIVILAS
« 5 km zona ap Tukuma lidlauka kontrolpunktu (TIN17) AVIACLIAS AGENTORAS ATLAUJA (TIN 16)
5 kM ZONAAP TUKLUMA LIDLAUKA KONTROLPUNKTU, KUR.
« Vietéjas nozimes kultirvesturiska teritorija (TIN4) OBJEKTU BUVNIECIBAJ, KURU APSOLUTAIS AUGSTUMS

= Teritorija, kura aizliegta véja elektrostaciju, kuru jauda Ammﬁggnwﬂl%naﬂn CVILAS

ir lieldka par 20 kW, bovnieciba (TIN19) URA ADTT MIKRO

(TIN18)
Apgritinatas teritorijas KURU mﬁmmﬁm BOVNICCIBA (TW1G)

= Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap navigacijas
tehnisko lidzekli avidcijas gaisa kudu lidojumu drogibas [::] TERITORWA, KURAI IZSTRADAJAMS DETALPLANOJUMS (TIN3)

drotingianal
nodrosinasanai m wmmmemwmstmmm

Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap navigacijas

tehnisko [idzekli aviacijas gaisa kugu lidojumu drosibas NACIONALAS NOZIMES INFRSTRUKTORAS ATTISTIBAS
nodrosinasanai TERITORMA (TINT1)
+ Navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu E::] DEGRADETAS TERITORLIAS (TING)

lidojumu drosibas nodrosinasanai talas ietekmes zona

VIDES UN DABAS RESURSU AIZSARDZIBAS AIZSARGJOSLAS:
Papildu informacija [
VIRSZEMES DDENSOBJEKTU AIZSARGJOSLA

s Zemes vieniba: 90010040159 (skatit papildu I AP KULTORAS
" i : . AIZSARGJOSLA (AIZSARDZIBAS ZONA)
informaciju) Loioo- PIEMINEKLIEM

+ Pilséta "Tukums”

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.5. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertejama Objekta sastava ietilpst pasta €ka 001, kur izvietotas pakalpojumu iestazu, biroju un
noliktavu telpas. Veértétaju riciba ir kadastra izdrukas un ekas tehniskas inventarizacijas lietas kopijas, kas
pievienotas 3ai atskaitei. Seit mingtie apbiives fiziskie parametri tika izmantoti vértésanas gaita. Talak seko

sikaks Objekta sastava ietilpstosas apbiives apraksts. Ekas raksturojums ir sniegts sekojo$a tabula.

Neapdzivojama éka.

Ekspluatacijas
uzsaks$anas gads:

1930.

Stavu skaits:

Divi virszemes stavi, viens pazemes stavs.

Apbiives laukums: | 363,3 m?

Kopgja platiba: 693,2 m?

Bivtilpums: 3419,0 m?

Pamati: Dzelzsbetons.
Arsienas: Kiegelu mris.
Parsegumi: Koka sijas

Jumts: Azbestcementa loksnes

Apdare un ailes:

PVC logi, ieejas durvis metala un PVC. Gridas — flizes, linolejs, koka parketa,

betona segums pagraba stava telpas; sienam krasojums, flizes sanmezglos;
griesti — iekartas konstrukcijas ar iebtivétiem gaismas elementiem / krasojums.
Ekas 1. stava apdare dalgji laba tehniska stavokli, 2. stava apmierinosa vai dalgji
apmierinos$a stavokli, pagraba telpas slikta vai dal&ji apmierino$a tehniska
stavokli.

Pievadita elektroapgade, auksta tdensapgade un centralizéta kanalizacijas
sist€ma, centralizéta apkures sist€éma.

Komunikacijas:

Ekas iss apraksts.

Ekas pirmaja stava izvietotas pasta nodalas telpas, veikali, biroju un noliktavu telpas, paslaik stavs
tiek izmantots. Telpas dalgji veikts vienkarss remonts, dal&ji apdare nolietojusies.

Ekas otraja stava izvietoti kabineti un zales, paglaik stavs tieck dalgji izmantots. Telpas nav veikts
remonts, apdare nolietojusies.

Ekas pagrabstava atrodas noliktavas un paligtelpas. Apdare nolietojusies.

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

Kopuma gkas galvenie konstruktivie elementi ir apmierino$a stavokli.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.6. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka veértesanas 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.

Vertejums paredzets, lai noteiktu ipauma aptuvenu pardoSanas sakumcenu, pienemtu lémumus par
ta labako un efektivako izmanto$anas veidu. Pamatojoties uz vérté$anas uzdevumu, tika noteikta ipaSuma
tirgus vertiba.

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

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kdadu 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.

Vértejuma pieeju izvéle.

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

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novertéjama Objekta salidzinasanu ar tiem. Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits
vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir
pieejama informacija, salidzinajums.

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. Darijuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darTjuma 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 tick korig€tas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darijums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski 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 vertgjamo IpasSumu
un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p€c vértétaja slédziena novértéjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&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 veértétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vértibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novért§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

Aprekinu rezultatu saskanoSana nekada zina nav vienkar$s matematisks process, bet katras pieejas
piemérotibas apsveérSana un iegiito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama Ipasuma vértéSana un
galigas tirgus vertibas noteikSana.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS 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 darfjumu uzn€mumu tirgus apskatos publiceta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertétaji analizéja informaciju par darfjumiem ar lidzigas
nozimes objektiem (gan zemes gabaliem, gan €kam), un $adu Ipasumu piedavajumu Tukuma un blakus
€s08ajos rajonos.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var batiski ietekm@t arT nekustamo Tpasumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs bus §is process. Pastav risks, ka lidzsingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1lémumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Ipasumu cenam var biit divgjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma truakums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

2023. gada ekonomika tika novérota stagnacija, ta tika izskaidrota ar paaugstinatam procenta
likmém, kas tika palielinatas ka riks augstas inflacijas apkaro$anai. BremzgSanas tika novérota ari Eiropas
ekonomika.

Ieprieks€jo gadu zemie procentu likmju limeni neveicinaja ekonomikas stabilitati, pie negativam
procentu likm&m Centralas bankas var€tu atgriezties vien neordinara situacija. Latvijas banka ir
paaugstingjusi inflacijas prognozi, savukart IKP prognoze samazinata.

Nekustamo 1pasumu tirg 2024. gads sakas ar ceribu, ka Eiropas Centrala banka samazinas procentu
likmes vasaras ménesos, kas varétu veicinat tirgus aktivitasu palielinajumu, kas 2023. gada bija salidzino$i
zemas, salidzinosi ar ieprieks§€jiem gadiem.
gandriz piecu gadu laika, kop§ 2019. gada septembra. Eiropas Centrala banka ir izteikusi prognozes, ka
inflacija paliks virs 2,5% procentiem visu 2024. gadu, tikai 2025. gada ta tiek prognozéta 2.2%, un 2026. gada
saruks lidz 1.9%. Katra nakotnes procentu likmju samazinaSana tiks izvert€ta individuali, nemot vera
inflacijas perspektivas un tas dinamiku.

Saskaroties ar visiem faktoriem, pircgji izv€las attur€ties no nekustamo Tpasumu iegades, nogaidot un
cerot uz labakam procentu likmém un zemakam izmaksam IpaSumu uzturéSanai. Vai ja iegadajas Ipasumus,
kritiski izverte Tpasumu esoso stavokli, neveloties iesaistities remontu un biivniecibas darbos.

Darfjjumi ar vért§jamam Objektam lidzigiem ipasumiem ir robezas no 32 400 EUR (€kas dalgji
apmierino$a tehniska stavokli, apmierinoss novietojums) Iidz ~ 160 000 EUR (€kas laba tehniska stavokli,
labs novietojums).

Vertétaji ir apkopojusi pietickami plaSu informaciju par darfjumiem ar vért§jamam Objektam
lidzigiem ipaSumiem. Jasecina, ka vért€jamam lidzigu fpaSumu iegadé biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attiecigd darfjuma cena biezi atspogulo konkr&ta
pircgja ipaso vertibu, ko vins piedéveé tpasumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitadu.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Tpasuma novietojums Tukuma pils&tas centra;
- ¢ekas pietickami liela platiba,
- piebraucamas ielas asfaltétas, ierikots stavlaukums pagalma;
- &kair vizuali pievilciga;
- pievaditas visas Objekta funkcion&sanai nepiecieSsamas komunikacijas.
Negativie:
- ekas apmierinosais tehniskais stavoklis, nepiecieSams veikt remontdarbus;
- miusdienu prasibam neatbilsto$s telpu planojums un apdare;
- nekustamais ipaSums nav pilniba iznomats.
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3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini 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;

o nekustamaja ipaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko var€tu pretendét
tres$as personas;

o tika uzskatits, ka €kas un zemes platibas atbilst kadastra fiksetajiem liclumiem;

e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekme 1pasuma tirgus vertibu;

e TIpaSumsS turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. IZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas zemes iegades un jaunas
apbiives izveidoSanas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek iegtts 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 vért€jama
Tpasuma iegadi un €kas remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pirc€js par IpaSumiem nemaksas vairak par
minétajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirk$anai.

Izmaksu pieejas pielietosanas tehnologijai ir sekojosi etapi:

1. zemes gabala tirgus vertibas noteikSana;

2. apbives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas aprékinasana;

3. fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

4. kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apblives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas;

5. kopgjas pasumu tirgus vertibas noteikSana, summeéjot aprékinatas zemes un apbiives vertibas.

Nemot veéra ipasuma novietojumu, apbiives ievérojamo vertibas zudumu un citu pieejamo
informaciju, vertétaji uzskata, ka tirgus vertibas noteiksanai izmaksu pieeja pilnvertigi nav izmantojama.

3.5. 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 izdari$ana un ieglito rezultatu saskano$ana.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vértéjamam Objektam
lidzigiem ipaSumiem, ir apzinati ari vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka veértéjamam lidzigu
Tpasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Nov&rojams, ka
attieciga darTjuma cena biezi atspogulo pircgja paso vertibu, ko vin$ piedeévé konkrétajam tpasumam. Tas
izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplittdu.

Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo darjjumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie
faktori, kas biezi neprognozgjami ietekm& darfjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai
atspogulotu amplitiidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem pasumiem Tukuma un ta apkartné. Saja
amplitida butu jaieklaujas arT vertgjamam Objektam. Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos
objektus vertétaji ir izvelgjusies darfjumus ar komercékam (atbilstosi ieprieks$ noteiktajam Tpasuma labakajam
un efektivakajam izmantoSanas veidam):

1pasums Eksporta iela 2, Tukuma, Tukuma
novada.  IpaSuma  sastava ietilpst
vieglbetona/kiegelu mura celtne - veikals.
Ekas kopgja platiba 403 m?, ta ir dalgji laba
tehniska stavokli. Objekts pardots 02.2024.
par 160 000 EUR.
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Tpasums Liepajas iela 50, Kuldiga, Kuldigas
novada. IpaSuma sastava ietilpst zeme un
apbiive. IpaSumu veido kiegelu miira biroju
gka ar kopgjo platibu 236,2 m? Zemes
gabala platiba — 560 m?. Eka ir laba tehniska
stavokli. Objekts pardots 12.2022. par 85
000 EUR.

ipaSums Oskara Kalpaka iela 55, Liepaja.
Ipasuma sastava ietilpst zeme un apbiive.
IpaSumu veido kiegelu miira $@iSanas
darbnica. Zemes gabala platiba — 2 184
m?. Ekas kopgja platiba 803,6 m?. Eka ir
apmierinosa tehniska stavokli. Objekts
pardots 10.2023. par 200 000 EUR.

ipaSums Lielg iela 2B, Saldus pilséta,
Saldus novada. Ipasuma sastava ietilpst
zeme un apbiive. IpaSumu veido kiegelu
mira bankas €ka. Zemes gabala platiba —
1 586 m2 Ekas kop&ja platiba 370,0 m?,
Eka ir laba tehniskd stavokli. Objekts
pardots 04.2023. par 150 000 EUR.

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, Ipa§umu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem faktoriem.
Aprekiniem izmantota telpu platiba atbilstosi VZD Kadastra informacijas sistémas datos noraditajai. Sikak
aprekinu gaita paradita sekojosaja tabula.
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Apréekinu tabula.
Raditaji Vérté_jamais Sali_dzinz‘lmais Sali_dzinﬁmais Sali_dzinﬁmais Sali_dzinﬁmais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Pils iela 20, Eksporta iela 2, Liepajas_iela 50, Oskara Kalpaka iela Liela iela 2B,
Tukums Tukums, Kuldiga, 55, Liepaja Saldus,
Tukuma novads Kuldigas novads > Saldus novads
Salidzinama objekta pardevuma . 160 000 85 000 200 000 150 000
cena, EUR
Darfjuma laiks 02.2024. 12.2022. 10.2023. 04.2023.
Zemes platiba, m? 739 0 560 2184 1586
Ekas  platiba  (bez  pagraba 548.3 326.4 236.2 803.6 370.0
telpam/paligékam), m
Lietosanas meérkis pasta &ka veikals skaistumkopSanas §tsanas darbnica bankas &ka
salons - veikals
Eku tehniskais stavoklis apmierinoss dalgji labs labs apmierinoss labs
Vertéjamas platibas 1 m?
pardevuma cena, EUR/m? o 490 360 249 405
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vért€jamo Objektu
1. Dartjumu finanséSanas apstakli lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%

) ’ EUR 490 EUR 360 EUR 249 EUR 405
2. Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas darfjums vai lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Idzvertigi | 0% | Iidzvertigi [ 0%
piespiedu pardosana u.c.) EUR 49|0 EUR 36|0 EUR 24|fg EUR 4|fOS

S . lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
3. PardoSanas laiks EUR 490 EUR 360 EUR 249 EUR 405
lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% labaks | -5% | Idzvertigi | 0%
4. Tpasuma novietojums, piekliisanas iesp&jas EUR 490 EUR 360 EUR 236 EUR 405
mazaka -5% mazaka | -10% lielaka | 5% mazaka I -5%
5. Vértgjama platiba EUR 466 EUR 324 EUR 248 EUR 385
6. Zemes platiba nav | 10% | Iidzvertiga | 0% liclaka | -10% | lielaka | -5%
) EUR 512 EUR 324 EUR 223 EUR 366
_ L labaks [ -10% labaks | -10% | sliktaks | 10% | Iidzvertigs | 0%
7. Eku konstruktivais risinajums EUR 461 EUR 291 EUR 246 EUR 366
= C labaks -10% labaks -10% labaks -5% labaks -10%
8. Eku tehniskais stavoklis EUR 41|5 EUR 26|2 EUR 23||3 EUR 3|29
5t artio1 0, T artio1 0, T artio 0, T artiol 0,
9. Nodroginajums ar komunikacijam lldzv%nlj% 41|5 0% lldzveErS§126|2 0% 11dzv;r8§123l3 0% 11dzveétL1Jgé 3!29 0%
- lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
10. Paligekas EUR 41|5 EUR 26|2 EUR 2?|,3 EUR 3!29
11. Eku uzlabojumi:

- veiktie renovacijas/siltinasanas darbi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

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

- telpu planojums lidzvertigs 0% sliktaks 5% sliktaks 5% sliktaks 5%
e Labickartojums; asfuliett laukumt dzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzverigi | 0%

- apgritindjumi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- aiseviski stavoSas/blokétas ekas, kaiminu ipasumu dzvertigi | 0% | [idzverfigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzverigi | 0%
kvalitate u.c.

- KOPA apbiives uzlabojumi 0% 5% 5% 5%

EUR 415 EUR 275 EUR 245 EUR 346
Parrekinu koeficients -15% -23% -1% -15%
Parrekinu korekcija -EUR 75 -EUR 84 -EUR 4 -EUR 60
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 135432 EUR 65063 EUR 197011 EUR 127929
12. Citi tirgus vertibu ietekm&josi faktori:

- citi apstakli EUR O EUR O EUR 0 EUR O
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 135432 EUR 65063 EUR 197011 EUR 127929
Korigeta 1 m? cena EUR 415 EUR 275 EUR 245 EUR 346
Salidzinama objekta svara koeficients 0.25 0.25 0.25 0.25
S:.n]idzinz'fm? telpu platibas 1 m? vidéja korigéta cena EUR 320
(tirgus veértiba)

IpaSuma tirgus vértiba EUR 175 634

Tadgjadi, izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, noteikta Objekta tirgus veértiba ir EUR 175 634.
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3.6. ZEMES GABALA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU

Zemes gabala tirgus vertiba tika noteikta, izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, par pamatu nemot
zemes gabalu platibu un atlauto izmantosanu.

Zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai vertetaji izmantoja pieejamo informaciju par notikusajiem
darjjumiem ar zemesgabaliem, kas atrodas vert€jama Objekta tuvuma. Vertétajiem ir zinami $adi zemesgabalu
pardoSanas un piedavajuma gadijumi:

Darfium Pardotas
Ipasuma adrese Darfjuma datums aryuma zemes platiba, Cena EUR/m?
summa, EUR m2
Zemites iela 11A, Tukums, Tukuma
nov. (kad.nr. 9001 005 0280) 06.2024 30000 300 100,00
Zemttes iela 5/11, Tukums, Tukuma
nov. (kad.nr. 9001 005 0262) 06.2024 46 000 737 62,42
Stadiona iela 4, Tukums, Tukuma
nov. (Kad.nr. 9001 004 0945) 01.2022. 4182 210 19,91
144 EUR
o (piedavajums 160
BazmcaSTLeliﬁ nlf;/ igf”k“ms* piedzvajums 79 840 499 EUR/M? - 10%
' piedavajuma
korekcijas koeficients)

Izanalizgjot pieejamo informaciju, vertétaji secindja, ka lidziga rakstura zemes gabalu tipisko
pardosanas cenu amplitiida vértéjama Objekta apkartné ir aptuveni 19,91 — 160,0 (piedavajums) EUR/m?.
Nemot véra verte§jama zemes gabala atraSanas vietu, fiziskas ipasibas (platibu, formu) un citus faktorus,
Vertataji pienem, ka visiespgjamaka zemes gabala tirgus vértiba ir ~ 80 EUR/m?. Tadgjadi visa vértgjama
zemes gabala noteikta tirgus vertiba ir:

80 EUR/m? x 739 m? = 59 120 EUR.

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta zemes gabala tirgus veértiba 59 120 EUR.

Objekta sastavdalu noteiktas vertibas ir §adas:

Objekta atsevisko sastavdalu (zemes un apbiives) noteiktas vértibas noteikSana
Zemes gabala noteikta vértiba 59 120
Apbiives noteikta vértiba 116 514
Kopa: 175634

- zemes gabala noteikta vertiba (noapalojot): 59 000 EUR,;

- apbiives noteikta vertiba (noapalojot): 117 000 EUR.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma — zemes gabala un apbiuves Tukuma novada Tukuma, Pils iela 20,
novertejumu, ir noteikta:

176 000 EUR (viens simts septindesmit sesi tiikstosi eiro),

tai skaita zemes gabala noteikta veértiba ir 59 000 EUR (piecdesmit devini tikstosi eiro),
apbuves noteikta vertiba ir 117 000 EUR (viens simts septinpadsmit tiikstos$i eiro).

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

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

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

1. Vertetdji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
IpaSumu un ta tirgus vertibu ietekméjoSiem faktoriem uz vert€Sanas dienu. Tiek uzskatits, ka ST

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT 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 paredzeét. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu btiski 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 metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértéjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas vargtu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi

saskanota.

9. Vairums piep@mumu un aprékinu, kas lietoti novertg§juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darTjumi, kas notikusi péc novértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.
11. Noteiktas vertibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

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

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vertg§jamo 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 vertibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteik$anas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

e vértéjama ipaSuma apskati klatieng veica asistente Marika Galvanovska, péc kuras tika sastadita
§1 atskaite.

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