Nekustamo ipasumu vértétajs Juris Borskis,
LIVA sertifikats Nr.74, VID PP reg. Nr. 14016610207.
Tabores iela 27, Daugavpils, LV-5415.

Talrunis: +371 29 608949, e-pasts: jurisborskis@inbox.lv

Skatit e—paraksta Novertéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredz&ti tikai atskaité
datumu uzraditajam lietoSanas mérkim un nododami tikai ar to saistitajam
fiziskaiam un iuridiskaiam nersonam.
datums
Dauecavnill.

SIA ,,LabiekartoSana - D”

Par nekustama Tpasuma vértibu.

P&c Jusu liguma veikts nekustama ipasuma Imantas iela 3, Daugavpils, talak teksta “Objekts”, novertejums.
Darba uzdevums — noteikt min&ta objekta tirgus vertibu.
Vertéjuma merkis — objekta vertibas noteikSana pirksanas /pardosanas darjjumam.
Vertibas aprékins pamatojas uz esoso informaciju par apskatamo IpaSumu un ta vertibu ietekméjosiem faktoriem
pasreizgja tirgus situacija.
Augstakminéta objekta aprekinata tirgus vertiba 2025. gada 13. septembrT ir

€ 72 300 (septindesmit divi tikstosi tris simti euro) ar realizacijas terminu desmit menesi.

Sis vértiba(s) ir noteikta(s) pie tiem nosacijumiem, kas uzskaititi vértjuma atskaité.

Vertiba(s) noteikta pamatojoties uz iepriek$ notikuSiem darfjumiem. Realizacijas termini noteikti, pamatojoties uz informaciju
par lidzigu pasumu darfjumu apstakliem nekustama IpaSuma tirgl pagatn€. Nakotn€ tirgus situacijas izmainu gadijuma
realizacijas termini vai vertibas var maintties.

Vertetajs neuznemas atbildibu par vért€juma atskaité neminétu apgriitinajumu ietekmi uz objekta vertibu, kas varétu atklaties
péc objekta vertésanas datuma.

Tirgus vertiba ir aprékinata summa —par kadu verteSanas datuma ipasSumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra
savstarpéji nesaistitu pusu darijumd starp labpratigu pircéju un labpratigu pardeveju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no
pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas. (Latvijas Standarts LVS401;2013, p.2.1.11)

Augstak mingta(s) vertiba(s) ir precizakais viedoklis, kadu m&s vargjam pienemt, vadoties no miisu 1iciba esosas informacijas.
Misu viedokla objektivitati (neatkaribu no vert€§juma apmaksas nosacijumiem, ka arT cita veida ieinteresétibas) apliecina
vertéjuma atskaitei pievienotais vértétaju neatkaribas apliecinajums.

Jautajumu gadijuma liidzu sazinieties pa talruni +371 29 608949 vai e-mail: jurisborskis@inbox.lv

_.*' eParaksts

Parakstits ar e-parakstu.

Juris Borskis
Sertifikats Nr.74, nekustama Ipasuma vérteSana
LIVA biedrs.
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Satura raditajs

Galvena informacija (vértiba, objekta iss raksturojums)..................... galvena informacijas 1.1p.p.
Objekta atrasanas vieta.
Objekta fotoatteli (2 lapas)

Vertejama objekta apSEKOSANA ........ooiiiuiiiiieee ettt ettt et eae e b et e s
Vertejuma izmantotd dOKUMENTACTIA. ... ..ccueeriieiieieeiie ittt ettt ettt s aeesaeesbe e be e bt emteeneeeseesbeenbeensean
TPASUMEIESTDAS ......ooeecececeeet ettt ettt e ettt et et n s s sesaeses et es s s s sssaeses et e s s snssesassesesesesensnsnesaetesasennsnas

ODbJEKEA TAKSTUTOJUITIS ...ttt ettt ettt ettt ettt e e et e sa e e sbeesae et e eateeaeeeaeeeb e et e emteemseemeesbeesbeesbeenbeenseentens

AtraSanas vieta Un ViSPArejs rakSTUIOJUINIS .....cc.ueeuueruiertierteeteete et etteeteestee bt et esteestesseeseeesbee st enteeneeeneesseenseenseenneas
Z/8MES TAKSTUTOJUITIS ...ttt ettt ettt e h e bt e e et e et eaeeeh e et e e bt em b e emteeseeaseesheesbee bt enseeneeeneeeseenseenseannean
LabICKATTOJUIMIS ...ttt et ettt ettt et et e et e s et e st e e bt e et eaeeem e e es e e s st et e enteanseemeesneesmeesaeenseanseenneans
ADPDUVES TAKSTUTOJUINIS ...ttt etee it et et ettt e et e s bt e ste e te et e e et eaeees e et e e st emteemteemeeemeesseesaee st enseeneeeneeeneenseenseannean

Galvenie 1erobeZojumi UN PIEIIBINUINI «......evitirtirtieteeiteitetete st eteeteettest et e e sbesbeebeeuteste s e besbeebeebeeseensentesbesbeebeeneeneenee

Nekustama Tpasuma VEItTDAS APTEKIIS .....evervirtereieiieieiertestest ettt ettt ettt et sb e st e bt eat et et e bt sbeebeebeeneennens

Tirgus VEItTDAS ACTINTCIA ...eevviieieiiieiiieieeie et ettt ettt et et et e s aesaeesteesseesseesseesseeseesseesseesseassesssesssesseesseesseensenssenns
Labaka un efektTvaka 1ZMantOSANE ........cc.eeuieieiiiertirterie ettt ettt ettt sttt ettt e e st bbbt it eneenee
Labakais iZMantoSaNaSs VEIAS .....c..eoueruirtiruiriieieteiert st st sttt et et ettt sbeeb e eat et e b e e se e bt s bt ebe e st et e be st e nbesbesbeebeeneenee
Tirgus raksturojums (pieprasijums/ PICAAVAJUINIS) .....c..ervierreererieriereerteesteeseesseeseesseesseesseessessesssesssesseessesssesssenns
IZVEICAS VEITESANAS PICCIAS ..veevvervrerveeiierteesteesteestesseesseeseeseessesssesseessaesseesseasseassesssesssesseessesssesssesssesseesseesseessessenns
VErtibu 1€teKMEJOSIE FAKLOTT ..vevviieiieiiieiieiieiieie ettt ettt ettt e e e st e ssaessbesaeesseeseenseessesssesseessaenseensens
Aprekins ar Salidzinamo darTjumU PICEJU........eeueeueeruieitieii et ettt e et ettt et e eeteseeeseeesaeesse e et eneeeneeeneeeseenseennean

N 16 A TS sSSP
NEATKARIBAS APLIECINATUMS ..ottt teet oottt et ee et eeeeeeeeee et et eeeeeeeesesesese st eeeeeseeeesseseeeseseeeseesennen
VEIESANAS TNETOMIKA .....vvviiiieiiiii ettt e et e e e e e s et e e e seaaeeeeeaaaeeseteeeesnsreeesenareessnneeessnnaeeesanneeas 10

TZMAKSU MELOAE ... ecuiiiiiieeiieeiee ettt e et e et e ettt e et e e eabeesabeeeabeesabeeasseessseeasseesssaeasseesasaeasseesaseesnseeanseeaseeanes 10
SalidzinamOo darTfumU MELOME .......c.veiuieiierieiieieeie ettt ettt e etteste e be et e esbeessessaesaeesseesseesseesseesseessesssensaensens 10
TENEMUMU IMETOAE ...ttt et ettt b et et et sate s bt e sbe et et sateebeesbeenbeenbeas 11
Zemes Gabalu tIFZUS VEITIDA........ccuieriieiieiieiecte sttt ettt et ett e et ete et e esbeesbesaaesseesaeesseesseesseessensaenseessenssasssessnenses 11

Pielikumi:
Ipasuma dokumentu kopijas kas izmantoti vertéjuma, Zemesgramatas nodalijuma izdruka, Zemes robezu
planu kopijas, Inventarizacijas lietu kopijas, kadastra izdruka.

Vertetaja sertifikata kopija.



Galvenad informacija

Veértejamais objekts

Zemes vieniba ar vienu neapdzivojamo &ku.

Adrese

Imantas iela 3, Daugavpils, LV-5401.

IpaSuma kadastra numurs

0500 001 4905

Vértésanas datums

2025. gada 13. septembrT.

Veértéjuma pasititajs

SIA ,,Labiekartosana - D”, talr.: +371 26736637.

Vértésanas uzdevums

Noteikt objekta tirgus vertibu.

Vértesanas merkis

Vertibas noteikSana pirkSanas / pardosanas darjjumam.

Noteikta tirgus vertiba

€72 300.

IpaSumtiesibas Zeme un apbiive ir SIA " Labiekartosana - D ", reg. num. 41503003033,
Ipasums.
IpaSuma tiesibas nostiprinatas 29.03.2023, Daugavpils pilsétas
zemesgramatas nodalfjuma nr. 5587.
Zeme Kadastra apzim&jums — 0500 001 4905.
Kopgja platiba — 748 m?.
Apbiive Biroju &ka, (biive, kad. apzim. 0500 001 4905 001) —291,2 m?.
Labiekartojums Elektroapgade 380/220 V, pilsétas tikla Gidens vads un kanalizacija,

vajstravas sakaru tikls, ventilacija, apsardzes un ugunsdrosibas
signalizacija.

Dalgji iezogota teritorija, asfaltéti pagalma celini.

AtraSanas vieta

Daugavpils pilsétas centra rajons, kvartala vidiene.

Atlauta izmantoSana

Jauktas centra apbiives teritorija.

Pasreizéjais izmantoSanas
veids

Biroju €ka (neapdzivojamais objekts).

Labakais un efektivakais
izmantoSanas veids

Neapdzivojamais objekts.

Apgritinajumi

Cela servitiita teritorija;
Pierobeza;

Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes siltumvadu,
siltumapgades iekartu un biivi;

Navigacijas tehniska Iidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu drosibas
nodroSinasanai talas ietekmes zona;

Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu liniju;

Ekspluatacijas aizsargjosla gar pazemes elektronisko sakaru tiklu Itniju un
kabelu kanalizaciju;

Ekas planojums ir izmainits un neatbilst uzraditajam dokumentos.

Ipasie pienemumi

Nav.

Nekustama ipasuma Imantas iela 3, Daugavpils, novértejuma galvend informdacija



Objekta atrasanas vieta

Bulta norada aptuveno atraSanos vietu.



OBJEKTA FOTOGRAFIJAS
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Ieejas durvis no pagalma puses. Ieejas durvis no pagalma puses un pagraba telpam.

Nekustama ipasuma Imantas iela 3, Daugavpils, novertejums



OBJEKTA FOTOGRAFIJAS

Gaitenis 1.stava, telpa nr. 19 Gaitenis 1.stava, telpa nr. 18

Gaitenis 1.stava, telpa nr. 18 Gaitenis 1.stava, telpa nr. 5

Biroja telpa nr. 3 Biroja telpa nr. 3

Nekustama ipasuma Imantas iela 3, Daugavpils, novertejums



OBJEKTA FOTOGRAFIJAS

Biroja telpa nr. 4

Biroja telpa nr. 2 Gaitenis 1.stava. Telpa nr. 16.

Sanitartehniska telpa 1.stava, Nr. 15. Jumta stava telpas nr. 20

Nekustama ipasuma Imantas iela 3, Daugavpils, novertejums



OBJEKTA FOTOGRAFIJAS

Jumta stava telpa nr. 20. Jumta stava telpas nr. 22

Jumta stava telpas nr. 22 Pagraba stava telpas

Pagraba stava telpas Apsardzes iekarta 1.stava.

Nekustama ipasuma Imantas iela 3, Daugavpils, novertejums



Vértéjama objekta apsekosana

Vertgjamo ipasumu 2025. gada 13. septembri apsekoja vertetajs Juris Borskis un Aivars Desjatniks, talr. 26389454,

Vertejuma izmantota dokumentacija

05.09.2023. gada zemesgramatu nodalijuma datorizdruka;

e 27.12.2000. gada zemes robezu plana kopijas;

e 05.01.2001. gada biives tehniskas inventarizacijas lietas kopijas;
e  Tris Telpu nomas ligumu kopijas;

e VZD kadastra izzina.

Ipasumtiesibas
Zeme un apbuve ir SIA " Labiekarto$ana - D ", reg. num. 41503003033, ipasums.

Pamatojoties uz Daugavpils pilsétas domes 2021.gada 15 jilija 1émums Nr.448, Uznémumu registra 2022.gada
8.aprila lémums Nr.6-12/31897.

Ipasuma tiesibas uz zemes vienibu (ipaSumu) ar kadastra Nr. 0500 001 4905, platibu 748 m? un apbuvi (Bive,
kadastra apzim&ums 0500 001 4905 001) nostiprinatas 2023. gada 29. marta Latgales rajona tiesas Daugavpils
pils€tas zemesgramatas nodaljjuma Nr. 5587.

Uz vertesanas bridi daba eksiste viena neapdzivojama &ka.
Apgriitinajumi - Lietu tiesibas kas apgritina paSumu, III dalas 1.iedala.
VZD kadastra datu bazg ir registréti zemes vienibas lietoSanas apgriitinajumi (sk. VZD kadastra izdruku).

Misu riciba nav citas informacijas par TpaSuma tiesibas aprobezojoSiem faktoriem. Veértiba aprékinata pie
nosacijuma, ka Tpasniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar vért€jamo IpaSumu, un tas nav aprobezots ar noslégtiem
nomas ligumiem vai kilas tiesibam.

Citi nosactjumi

Tiek pienemts, ka Objekts nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. kreditsaistibam un komunalo pakalpojumu lietosanas maksajumu kave&jumiem,
nodoklu paradiem. Objekts ir brivs no ires un patapinajuma ligumiem, uz atsavinasanas dienu Objekts ir brivs, nepasliktinot ta tehnisko stavokli,
Objekts nav ieguldits uznémejsabiedribas pamatkapitala, nav veikti neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendgét tresas personas.

Objekta raksturojums

AtraSanas vieta un visparéjs raksturojums

Vertgjamais objekts atrodas Daugavpils pils€tas centra rajona. Daugavpils pilséta ta ir jauktas centra apbtves
teritorija. Apkartn€ dominé&/atrodas daudzstavu sérijveida dzivojamo maju apbiive un individualo planojumu
jauktas izmantoSanas veida &kas. Atrodas apméram 400 metru attaluma no Daugavpils pils€tas centrala Vienibas
laukuma un 1,9 kilometru attaluma no pilsétas robezas. Atrodas kvartala apbiives vidieng.

Objekta apkartne ir labiekartota, piebraucamie celi ir asfaltéti, 100 metru radiusa tuvuma atrodas pilsétas pasvaldiba
un dzivojama apbiive. 1 000 metru radiusa atrodas visi pilsétas centra infrastruktiiras objekti, sabiedriska transporta
pieturas, veikali un kafejnicas, autoosta, skolas, poliklinikas, bérnu darzi, dzelzcela stacija, skveri un parki.

Blakus ielas ir noslogota ar transporta kustibu, transporta novietoSana ir par maksu un par brivu bet apgrutinata
darba laika stundas. Gaj&ju kustiba ieverojama. Aug reti lapu koki.

Sabiedriskais transports — tramvajs, autobusi. Tuvaka autobusu pietura atrodas 20 metru attaluma.

Ipasums sastav no vienas zemes vienibas un nepadzivojamas apbiives uz tas.

Zemes raksturojums

Zemes gabala kadastra apzim&jums 0500 001 4905.

Nekustamd ipasuma Imantas iela 3, Daugavpils, novertéjums Ipp.1
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Dabas un apstadijumu teritorija ([DA)

Dabas un apstSdiurmu lertorga (DA1,043,DA4)
Transporta infrastrukiiras tertorja (TR)
Tehniskas apbives teritorija (TA)
Jauktas centra apbiives terilorija (JC)
Publiskds apbiives teritorija (P}

E Publisks apbiives tentonja (P1)
Daudzstavu dzivojamas apbaves tertorija (DzD)

Mazstavu dzivojams apbiives teritonja (DzM)

Mazstavu dzivojamas apbives teritorifa
s

Savrupmaju apbives tertorja (DzS)

Ripnieciskas apbdves teritorija (R)

B /(
Kopgja zemes gabala platiba — 748 m?.
277,8 m? no kopéjas zemes gabala platibas aiznem biive. Atrodas blivas apbiives apvidi.

Zemes gabalam ir taisnstiira / daudzstiira veida forma, reljefs lidzens. Viena no malam veido Imantas ielas sarkano
liniju, citas malas robeZojas ar centra apbiives zemju vienibam.

Péc Kadastra informacijas LietoSanas mérkis - Komercdarbibas objektu apbiive.
Zemes gabala apgriitingjumi — Cela servitita teritorija - 0,0075 ha;
Pierobeza - 0,0748 ha;

Ekspluatacijas aizsargjosla gar pazemes siltumvadu, siltumapgades iekartu un bivi
0,0095 ha;

Navigacijas tehniska Iidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu dro$ibas nodro$inasanai
talas ietekmes zona - 0,0748 ha;

Ekspluatacijas aizsargjosla gar elektrisko tiklu kabelu Iiniju - 0,0047 ha;

Ekspluatacijas aizsargjosla gar pazemes elektronisko sakaru tiklu Iiniju un kabelu
kanalizaciju - 0,0002 ha.

Labiekartojums

https://karte.lad.gov.lv/

Zemes gabals pa robezam ir nozogots ar betona stabinu / metala drats pinuma sieta sétu, pagalma celini asfaltéti,
teritorija izmantojas ka pagalms, autostavvieta, sastaditi reti lapu koki, zalajs.

Labiekartojums - elektroapgade 380/230V, pilsétas tikla Gidens vads un kanalizacija, siltuma apgades tikla
pieslégums, stacionara telefona tikls.

Apbiives raksturojums

Eka (lit. 001)

Nekustamd ipasuma Imantas iela 3, Daugavpils, novertéjums Ipp.2
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Biroju &ka, ekspluatacija no 1900. gada.
Funkcionalais pielietojums:
Pagrabstavs — tehniskas telpas;
Pirmais stavs — biroja telpas, paligtelpas, sanitaras telpas;
Otrais (jumta) stavs — biroja telpas, paligtelpas.
Tehniskais stavoklis: Neapdzivojama €ka apskates bridi izmantojas dalgji.

Eka ir vizuali apmierino3a tehniska stavoklIi. Pamat konstruktivie elementi atrodas apmierino$a stavokli. Ir
redzamas pamatu plaisas, arsienu mira mitruma iedarbibas pédas un nenozimigi kiegelu izdrupumi. Jumta
konstrukciju materialu strukturalais nogurums/nolietojums. Eka ir uzraudzita, apkalpojas un izmantojas dal&ji
patstavigi.

Argja kosmetiska apdare veikta majas celtniecibas bridi, ieks€ja kosmétiska apdare veikta 2000. gados, ir
fiziski un morali novecojusi. Apdare mazakais dalai iekstelpu ir neizmantojama stavokli. Dalai telpu griestos
ir redzamas mitruma iedarbibas p&das (iesp&jami jumta defekti).

Ekai ir velami kapitalieguldijumi.
Labiekartojums: elektroapgade 220/380V, pilsétas tikla fidensvads un kanalizacija, siltumapgade no centralizéta

pilsétas tikla, apkures Cuguna radiatori, ventilacija. Santehnika ir morali novecojusi bet atrodas darba kartiba.
Ir apsardzes un ugunsdrosibas signalizacija.

FEkas parametri:

Kadastra Nr. 001
Apbiives laukums, m? 277,8
Bivtilpums, m? 1382
Kopgja &kas telpu platiba, m? 291,2
Pagrabstavs, m? 21,1
1.stavs, m? 217
2. stavs, (jumta stavs ), m? 53,1
' Pagraba stava: 1,90
augirl‘;sst‘;n 1.stava: 2,60-3,90
2.stava: 2,13-2,20

Telpu planojums atbilst uzraditajam dokumentos

Konstruktivais risinajums:

Ekas elements Konstruktivs Vizualais stavoklis

Pamati Akmenu bloki /betons Stavoklis labs

Sienas Mala kiegelu mris Stavoklis apmierinoss

Parsegumi Koka

Jumts Koka konstrukcijas ar §ifera loksnu Stavoklis

apmierinoss/neapmierinoss

Kapnes Metala, betona Stavoklis apmierinoss

Logi Divkarsais stiklojums koka ramjos, veramas ailas, Stavoklis apmierinoss
metala restojums

Durvis Koka, metala Stavoklis

Apdare argja Pamati — apmetums; Stavoklis apmierinoss
Sienas — mala kiegelu miiris, krasojums, plastikata
“Saidings”;

Apdare ieksgja Gridas — linolejs, preskartons krasots, laminats, koka | Stavoklis neapmierinoss,
deli krasoti, flizes; morali nolietots

Nekustamd ipasuma Imantas iela 3, Daugavpils, novertéjums Ipp.3



Sienas — tapetes, krasojums, balsinajums, flizes;

Griesti — piekartie griestu paneli ar gaismekliem,
dekora putuplasts, krasojums, balsinajums;

Galvenie ierobeZojumi un pienémumi

e Vertgjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma,
attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.

e  Vertgjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vertéSanas merkim. Vertgjumu nedrikst publicét, ne arl
lietot kadam citam noliikam, kas nav uzradits, ieprieks§ nesanemot veértétaja rakstisku atlauju.

e Vertgjuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas organizacijas
sertifikata vai licences iegliSanai, ka ar1 kvalitates parbaudei stridus jautajumu gadijumos.

e Vertjamais Ipasums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai iekilasanas, ja
tas nav speciali atzZimets novert§juma.

e Novertetaji ir pienemusi, ka, bez novertejuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienoSanos vai nomas ligumu,
kas ietekmé vértibu.

e Sis novertgjums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o TpaSumu sniegt liecibas tiesa, iznemot gadijumus, kad
ir noslégta ieprieks€ja vienosanas.

e Ipasuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apsekojot to uz vietas, ka arf izmantojot objekta apsaimniekotaju
izteikumus un piegadato informaciju. Nekadu citu pazemes vai €ku tehniska stavokla inzeniertehnisku
parbaudi neesam veikusi.

e Salidzinamie dati, kas ir saistiti ar So vert€jumu, tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem avotiem. Novertetaji
ir parbaudijusi datus pec savam vislabakajam iesp&jam.
e  MBg&s neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmaintties p&c noverteésanas

datuma un kas var ietekm&t Ipasuma vertibu.

e Ienakumu un izdevumu planoSana balstas uz pasreiz&jo tirgus situaciju. Nav garantijas un nekadu
apgalvojumu, ka $ie paredz&jumi piepildisies.

e Ta ka geologisko apstaklu izpéte netika ieklauta vért€Sanas uzdevuma, ka ari netika iesniegta nekada
informacija, kas liecinatu par pa$am gruntim, IpaSuma tirgus veértiba ir noteikta, pienemot, ka nepastav
nekadas objekta vertibu ietekm&josas grunts ipatnibas.

e Ir pienemts, ka vert€jamais Tpasums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav paredzama ar vides
aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz TJpaSuma vertibu.

Nekustama ipaSuma vértibas aprekins

Vertibas baze raksturo visticamako cenu, kuru hipotétiska darijuma varétu iegiit briva un atvérta tirgi. Atbilstosi
LVS 401:2013 standartu definicijai, Saja kategorija ietilpst Tirgus vertiba.

Tirgus vertibas definicija

Saskana ar spéka esoso Latvijas Standartu LVS 401:2013 Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kdadu vértésanas
datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijjuma starp labpratigu
pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusem rikojoties kompetenti, ar aprékinu un
bez piespiesanas (p.2.1.11).

Labaka un efektivaka izmantoSana

Labaka un efektivaka izmantosana tiek defin€ta ka tads ipasuma izmantosanas veids, kas ir reali iespéjams,
sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novertejamda ipasuma vértiba biis
visaugstdkd. (Latvijas standarts ,,I_pas'umu vertesana” LVS 401:2013)
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Labakais izmantoSanas veids

Vertgjama objekta izvietojums Daugavpils pils€tas attistibas plana ir Jauktas centra apbiives teritorija.

Vertgjama objekta konfiguracija, objekta struktiira, blives planojums atbilst deklarétajam jauktas izmanto$anas
apbiives veidam uz zemes, ir ar atbilstosu planojumu. Atbilstosu komunikaciju tiklu pievadu/pieslégumu eksistenci
pie vértéjama objekta.

Apkartné esosie objekti izmantojas ka daudzstavu dzivojamas majas ar nepadzivojamam telpam maju zemakos
stavos un neapdzivojamas €kas, ka iespaida uzskatu, ka vislabakais un efektivakais objekta izmanto$anas veids ir
pasreizgjais, ka jauktas centra apbiives teritorija, objekts kas lauj ]oti plasi izmantot objekta Ipatnibas un giit auglus
no vert€jama ipaSuma.

Zemes Tpasums funkcionali nodroSina izmantosanas veidu.
Konkréta gadijuma, lietojot savu Tpasumu $ada veida $aja vietd, lietotajs giist viss lielako labumu. Ipa§uma
vertiba $ai gadijjuma ir visaugstaka.

Biitiska informacija par teritorijas izmantoSanas iesp&jam skatit:
https://www.daugavpils.lv/assets/upload/manager/Buvvalde/2020_TIAN 20200325 1238.pdf

Tirgus raksturojums (pieprasijums/ piedavajums)

Latvijas republika attistibas centrs atrodas metropol€, Riga un tas apkaimg, kur tick veidotas jaunas darba vietas
kas sekojosi stimulé nekustamo Ipasumu cenu kapumu un attistibu aglomeracija. Darba vietu trikums attalakos
novados stagné nekustamo TpaSumu attistibas procesus vai par veicina to partap$anu vai iznikSanu.

Ekonomiska aktivitate Daugavpils pilséta kopuma raksturojama ka mérena, ar relativi lielu bezdarba limeni (=7%)
un dilstosu iedzivotaju skaitu. ledzivotaju pamata nodarboSanas ir darboSanas apstrades uzp€mumos, mikro
uzn@mumos (I1dz 10 darbinieki), mazos uznémos (Iidz 50 darbinieki) un vidgja lieluma uzpémumus (skaits Iidz
250 darbinieki). Nozimiga dala darba vietu ir vietgjas infrastruktiiras uzturésanas uznémumos.

Tirgus aktivitates vert€sanas bridi Daugavpili, AugSdaugavas novada un Latgalé kopuma atrodas relativi pasiva vai
nogaidosa pozicija salidzinot ar 2022. gada kara sakumu. Ir v@rojama pirc€ju nogaidosa pozicija kara un
energoresursu cenu svarstibu del. Paslaik ir vérojama piedavajuma cenu atgrieSanas starp jauniem sludinajumiem,
it ipasi dzivoklu segmenta. Jaunas cenas stabilizgjas lidzsvara [iment uz kuru ietekme@ tris galvenie patstavigie tirgus
faktori — iedzIvotaju migracijas tendences no mazakam apdzivotam vieta uz lielakam, ienakumu Iimena izmainas
un nekustama Ipasuma uzturé$anas izmaksas (energoresursi).

Paslaik, kad ir vérojama nervozitate sakara ar karu Ukraina, Eiropas centralas bankas refinans€Sanas likmju
svarstibas, valsts parada pieaugums, inflacijas nesavaldiba un pieaugosais nodoklu slogs ir iestdjies samera liels
saspringums, par iesp&jamo ekonomikas lejupslidi nakotng, kas var butiski ietekmét nekustamo Ipasumu tirgu.
Paslaik, $aja mainiga situacija, nav prognozg€jams vai izmainas biis Tstermina vai ilgtermina un, ka pastav tirgus
risks (nakotnes nezinamie), un Iidz§ingjais lidzsvars varétu mainities.

Neapdzivojamo &ku / blivju apskatamais tirgus segments verteSanas bridi regiona ir mereni aktivs. Lidzvertigu
TpaSumu pieprasijums eksist€ un ir relativi stabils Saura interesentu loka. Piedavajums ir salidzino$i neaktivs bet
lielaks par pieprasijumu, par ko liecina piedavajuma cenas kas lokala tirgl atrodas ievérojami zem jauna objekta
celtniecibas paSizmaksas ITmena. Iedzivotaju dilstosa skaita del pirc€ju gaidijumi ir negativi vai neitrali.

Lidzigu objektu tirgus darfjumos verojama atSkiriba starp objektiem kam ir zemes IpaSuma tiesibas un bez zemes
TpaSuma tiestbam. DarTjumu cenas §1 faktora del var svarstities 11dz 30% uz leju. Piedavajuma cenas sludinajumos
uz objektiem kam nav zemes IpaSuma tiesibu neatSkiras no objektiem kam ir zemes Ipasuma tiesibas.

Apzinot lidzigu TpaSumu piedavajuma cenas Daugavpils centra rajona, vertetajs secina, ka tas svarstas robezas no
250-1 000 €/m?, atkariba no atraSanas vietas, fiziska stavokla, platibas, inzenierkomunikaciju nodro§inajuma, u.c.
faktoriem.

Nomas tirgus I1dzigu neapdzivojamo telpu segmenta pilséta ir méreni aktivs. Piedavajumi tirgii eksisté cenu liment
no 1,50 €/m? lidz 12,00 €/m? un atkarigi no atraSanas vietas.

Vertesanas bridi piedavajuma ir Iidzigs TpaSums par zemako cenu: vienstava €ka kas var biit izmantota ka
dzivojamas vai neapdzivojamas telpas (birojs) — 110 m?, individuala planojuma viena stava &ka (neapmierino3as
tehniska stavokli) ar paligeku pagalma. ar atseviSku vienu ieeju (varti) no fasades puses, 18.novembra iela 1,
Daugavpili, piedavajuma cena 35 000 €, jeb 318 €/m>.

Info no www.ss.lv
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https://www.ss.lv/msg/lv/real-estate/homes-summer-residences/daugavpils-and-reg/daugavpils/dkkpm.html

Analizgjot nekustama Tpasuma tirgu perspektiva, izvertgjot valsts ekonomiskas attistibas prognozes, likumdosanu,
nozares eksperti uzskata, ka cenu Iimenis tuvako gadu laika saglabasies relativi nemainigs (nepazeminasies, bet
pieaugums var bt niecigs).

Izveletas verteSanas pieejas

Nekustamo 1pasumu verteésanas prakse tiek lietotas tris galvenas vertésanas pieejas:
e Izmaksu pieeja.
e lenémumu pieeja.
e Salidzinamo darfjumu pieeja.

So metozu apraksts, piclietojuma Tpatnibas un vérteSanas teordtiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja teksta,
nodala “Vertesanas metodika”.

Novertgjot So objektu, pielietota viena vertibas aprékina pieeja, tirgus datu salidzinasanas pieeja.

Izmaksu metode netiek pielietota, jo Saja gadijuma objekta tirgus vertibu ta neataino, lidziga objekta biivizmaksas
ir lielaka par piedavajuma cenam tirgd.

Ien@mumu pieeja netiek izmantota, jo konkrétais objekts praktiski nevar tikt iznomats briva tirgii sava tehniska
stavokla del (apdare ir nolietota, ir mitruma iedarbibas p&das).

Vertibu ietekmgjosie faktori

Pozitivie atrodas pievilciga pilsétas rajona, atrodas magistralas ielas mala kas nodro$ina &rtu piekluvi, ir
pilsétas komunikaciju tiklu pieslégumi, dalgji tiek izmantota;

Negativie  atrodas blakus noslogotai ielai kas ir trok$nu iemesls, ar€ja un ieksg€ja apdare ir morali novecojusi,
€kali ir nepiecieSami kapitalieguldijumi, dala iekStelpu nav izmantoSanas kartiba mitruma iedarbibas
del;

Aprekins ar Salidzinamo darTjumu pieeju

Aprekinos piemekléti lidziga lietosanas veida un platibas objekti. Aprékinu pamatvieniba izveléts €kas kopgjas
platibas apjoms kvadratmetros.

Salidzinasanai tika izvéléti sekojosi darfjumi ar ipaSumiem:

Nr.1: Darijums: Andreja Pumpura iela 17, Daugavpils (Jaunbiive), zeme un apbiive, macibam, zinatnei, kiegelu
miris, datums 07/03/2025, kadastra numurs 05000048604, buve, m? 537,7 zeme, m? 735, cena EUR 80 000, buve,
EUR/m? 149, domajamas dalas apbiivei un zemei 1/1. domajamas dalas biivei un zemei 1/1.
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Nr.2: Darijums: Saules iela 19, Daugavpils (Centrs), zeme un apbuive, biroji, kiegelu mira, datums 28/06/2024,
kadastra numurs 05000013109, bive, m? 380,0 zeme, m? 446, cena EUR 170 000, buve, EUR/m? 447,
Domajamas dalas biivei un zemei 1/1.

Nr.3: Darljums: Februara iela 20, Daugavpils (Gajoks), zeme un apbiive, biroji, kiegelu mira, datums 02/10/2024,
kadastra numurs 05000020619, buve, m? 184,4 zeme, m? 364, cena EUR 80 000, buve, EUR/m? 434,
domajamas dalas btivei un zemei 1/1 .

Centralais ,;’ \\ '

Nr.4: Darijums: 18. novembra iela 204, Daugavpils (Jaunbiive), buve, tirdznieciba kiegelu mira, datums
05/08/2024, kadastra numurs 05005060404, biive, m? 325,3 cena EUR 70 000, biive, EUR/m? 215, zeme,
EUR/m? Nav, domajamas dalas biivei 1/1.
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Informacijas avoti:www.cenubanka.lv; www.ss.lv; Zemesgramatu dati, VZD dati, personiga datu baze.

Aprekina gaita attelota tabula (aprekini veikti EUR).

Vertgjamais | Salidzinamais bjekts | Salidzinamais objekts | Salidzinamais objekts | Safidzinamais objekts
ApzZimgjumi ipaSums Nr. 1 Nr. 2 Nr. 3 Nr. 4
Adrese Imantas 3 A.Pumpura 17 Saules 19 Februara 20 18.Novembra 204
Kopgja platiba, m’ 291 538 380 184 325
Gruntsgabala platiba, m’ 748 735 446 364 0
Pardosanas cena, € 80 000 170 000 80 000 70 000
Im’ lietderigas platibas
pardosanas cena 148,78 447 37 434,78 215,38
Pardosanas laiks pardevums 03/2025 | pardevums 10/2024 | pardevums 08/2024 | piardevums 12/2023
Informacijas avots(i) Datu baze Datu baze Datu baze Datu baze —
RAKSTU- |RAKSTU-| (+-) |RAKSTU-| (+-) RAKSTU- (+-) | RAKSTU- |korekeija
ROJUMS | ROJUMS | korekeijas | ROJUMS | korekcijas | ROJUMS [korekcijas| ROJUMS s
Pardevums / piedavajums 1 pardevums| 0%  [pardevums 0%  [pardevums 0%  |pardevums 0%
Laika ietekme uz darjumu 1 0%
AtraSanas vieta 1 10% -10% 15% 20%
Zemes gabals 1 3% 3% 12%
Objekta labiekartojums 1 1% -1% -1% -1%
Arhitektoniskais veidols 1 -1%
Konstruktivo elementu kvalitate 1 -1% -1% -1% -1%
Vecums 1 -1% -3% -3%
Tehniskais stavoklis 1 -1% -30% -30% -30%
Interjera izskats/pievilcigums 1 -1% -1% -5%
Telpu grupu skaits eka 1 -1% -1%
Ekas platibas ietekme 1 20% 5% -15% 3%
Ekas planojums 1
Funkcionalitate 1
Apkure / kondic. citi fikli 1 3% 3%
Apkartnes infrastruktiira 1 5% -1% 1% 5%
Citi uzlabojumi (artelpas,
terase, peldbaseins, u.tml.) 1 -1%
Citi apstakli kas ietekmé vért 1 0% 0% 0% 0%
Kopgjas korekeijas, % 35% -38% -32% 2%
Korigéta 1 m” vértiba 248,39 200,86 271,37 295,65 219,69
IPASUMA VERTIBA, € 72332
NOAPALOJOT, € 72 300

Par salidzinamo vienibu izvélets apblives (galvenas mantas)kopéjas platibas 1 m?. Veértgjama objekta platiba nav ieskaitita

sadzives €ku platibas.

Ar salidzinamo darTjumu metodi aprékinata veértiba € 72 300.
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Slédziens

Analizes rezultata secindju, ka Objekta aprékinata tirgus vertiba 2025. gada 13. septembrT ir

€ 72 300 (septindesmit divi tikstosi tris simti euro) ar realizacijas terminu desmit menesi.

NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu vislabako parliecibu un zinasanam:
e Sanemto informaciju esmu atspogulojis patiesi un pareizi;
e  Analizes un secinajumi ir limit&ti tikai ar atskaites pien€mumiem un ierobezojosiem apstakliem;

e Man nav Ipasas patreiz€jas un perspektivas intereses par So pasumu, kas ir novert€jamais IpaSums $aja
atskait€, un man nav Tpasas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kuras Seit ir
iesaistitas;

e Mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteikta slédziena pazinosanas, vai ari slédziena
virziSanas ta, lai naktu par labu klientam, nonaksanai pie ieprieks izvirzita rezultata;

e  Manas domas, viedokli un secinajumi tika veikti, un §is zinojums tika sagatavots saskana ar IpaSuma
Veértétaju Profesionalas Prakses Standartiem;

e Esmu veicis Tpasuma personisku apskati, par kuru tiek veidota atskaite.

DOKUMENTS PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU.

_.*' eParaksts

Juris Borskis

Sertifikats Nr.74

nekustama TpaSuma vertesana,
Latvijas vertetaju asociacijas biedrs.
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Vertesanas metodika

Nekustamo Tpasumu vertésanas praksg tiek lietotas tris galvenas verteéSanas metodes:
e Izmaksu metode.
e Jen@mumu metode.
e  Salidzinamo darTjumu metode.

Katra konkréta gadijuma iesp&jams izmantot visas metodes, to kombinacijas (divas no tam; viena metode vairakos
variantos) vai, iznemuma gadijumos, vienu no tam. Objekta tirgus vertiba tiek iegtta, izvertgjot, cik liela meéra ar
katru metodi aprékinatais rezultats, salidzinot ar pargjiem, atspogulo vert€jama tpasuma situaciju tirgi, t.i., tiek
aprekinata sverta vertiba.

Izmaksu metode

Ar S0 metodi aprekinata vertiba raksturo naudas summu, kada biitu nepiecieSama, lai iegadatos lidzvertigu zemes
gabalu un uzbuvetu Iidzigas kvalitates un pielietojuma &ku, celtniecibas izmaksas koriggjot ar koeficientiem, kas
raksturo €kas vertibas zudumu fiziskas nolietosanas, funkcionala pielietojuma ierobeZojumu un regiona
ckonomiskas situacijas iespaida.

Fiziskais nolietojums - buivkonstrukciju un materialu sabrukuma pakape dazadu faktoru (fiziska un kimiska
iedarbiba, parslodzes, nepareiza ekspluatacija u.tml.) iespaida.

Par iemeslu fiziskajam nolietojumam ir nodilums un sabruk$ana, korozija, plaisas, ka arT €kas konstruktivo
elementu struktiiras izmainas. Lai noteiktu visas €kas fizisko nolietojumu, tiek noteikts atsevisku konstrukcijas
elementu nolietojums, un, atkariba no to ipatsvara €ka, noteikts kopgjais ¢kas fiziskais nolietojums.

Funkcionalais nolietojums - €ku un biuvju raksturlielumu neatbilstiba pastavosajiem tirgus standartiem un
priekSstatiem par apskatama tipa nekustamo IpaSumu (novecojusas inzenierkomunikacijas, nemoderns
planojums).

Sis vértibas zudums var bit saistits tikai ar pasu TpaSumu — neatbilstiba patreiz€jam priekSstatam par
arhitektonisko risinajumu, racionalu telpu planojumu un interjeru (neatkarigi no izmantoSanas mérka),
neracionalas iek$€jas komunikacijas, racionalai izmantoSanai neatbilstoss konstruktivais risingjums u.t.t.

Ekonomiskais (aréjais) nolietojums - raksturo objektu iespaidojoso argjo apstaklu izmainas kop$ celtniecibas briza
(mainTjusies situacija tirgii u.tml.). So Tpa$uma vértibas izmainu izsauc kadi argji, ar pasu Ipasumu tieda veida
nesaistiti apstakli, kas bitiski ietekmé Tpaguma izmanto3anas iesp&jas. Sie vértibu ietekmgjosie apstakli var biit
gan tehniskas, gan ekonomiskas dabas.

Ja apbiive un zemes gabals tiek verteti ka vienots Tpasums, aprékinatajai apblives vertibai tiek pieskaitita zemes
gabala tirgus vertiba. Zemes tirgus vertibas aprekina metodika apskatita zemak.

Salidzinamo darijjumu metode

Ar So metodi tiek aprekinata vertiba, kas raksturo vért€jamo Ipasumu salidzinajuma ar Iidzvertigiem Ipasumiem,
par kuriem ir zindma to tirgus vertiba (ir pieejama ticama, vislabak dokumentali apstiprinata informacija par
darfjumiem ar Siem TpaSumiem).
Jaatzime, ka liela dala gadijumu informaciju par Latvijas tirgli notikuSajiem darfjumiem nakas pielietot loti
piesardzigi, jo darfjuma summa var biit dal&ji segta ar sertifikatiem, reala darfjuma summa var ievérojami atskirties
no dokumentali fiksétas, darjjumam var biit “netirgus” raksturs.
Pardotie Tpasumi tiek salidzinati, balstoties uz darfjumu cenu ietekm&joSo faktoru analizi.
Koriggjoso koeficientu nosaka, salidzinot faktorus, kas ietekmé vért€jama paSuma vienibas cenu. Parasti par
vienibu tiek uzskatita platibas vieniba — zemes vai apbiives 1 m?, tomér var biit arT citi, piem&ram, salidzinot
noliktavas, var biit mérktiecigi par salidzinaSanas vienibu izvéléties 1 m3. Ja salidzinamie objekti ir tipveida, vai
ar1 platibu atSkiribas ir niecigas, par vienibu var nemt visu objektu, pieméram, apbtives gabals, “Livanu” maja, 109.
serijas 3 istabu dzivoklis u.tml..
Koeficients raksturo konkréta faktora atskiribu salidzinamajam un vert€jamajam objektam. Tas ir lielaks par 0 (jeb
pozitivs), ja, pec vertétaju slédziena, vertéjama objekta Tpasibas konkrétaja joma ir labakas ka salidzinamajam
objektam, negativs pretgja gadijuma un 0, ja $Ts TpaSibas praktiski neatskiras.
Vertesanas prakse nosaciti tiek noteiktas devinas vertibu ietekm&joSo faktoru grupas:

1. TpaSumtiesibu salidzinajums.
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Finans€juma nosacTjumi.

Darijuma nosacijumi.

Tirgus dinamika (p&c darTjuma pagajusais laiks).
Atrasanas vieta.

Tehniskais stavoklis.

Ekonomiskas ipasibas.

® Nk w

IzmantoSanas iespgjas.
9. Citi apstakli.

Katra konkréta gadijuma atkariba no izve€letajiem salidzinamajiem Tpasumiem tiek formuléti konkréti Tpasumu
atSkiribas raksturojosi korekcijas koeficienti.

Ienemumu metode

Ar S0 metodi aprékinata vertiba raksturo investora prieksstatu par objektu ka ienakumu avotu.

Pastav tieSa saistiba starp investiciju apjomu un ienakumiem, kas tiks giiti nakotng, komerciali izmantojot $o
ipaSumu. Var teikt, ka, pérkot nekustama ipasuma objektu, tick pirktas tiesibas uz nakotné glistamajiem
ienakumiem, ko dos Sis objekts. Metodes biitiba ir aprékinat So nakotng giistamo ienakumu Sodienas vertibu.

Ja 1paSums dod stabilus ienakumus jau vert€Sanas bridi un nav paredzamas ar tirgus konjunktiru vai
restrukturizaciju saistitas ienakumu svarstibas, aprékinam tiek izmantota pelnas kapitalizacijas metode.

Ja paredzama objekta rekonstrukcija vai darbibas restrukturizacija, ka ietekmé objekta ekspluatacijas pirmaja
perioda ir paredz&tas ienmumu pliismas svarstibas, aprékinam tiek izmantota naudas plismas diskonta metode.

Zemes gabalu tirgus veértiba

Parasti zemes gabalu tirgus vertiba tiek noteikta ar salidzinamo darfjumu metodi.
Zemes gabalu salidzinasanas gaita parasti tiek izvertéti sekojosi salidzinamo objektu veértibu ietekmgjosi faktori:
e Darfjuma noslégsanas laiks.
Faktors atspogulo cenu dinamiku laika perioda péc salidzinama dartjuma slégsanas briza.
e AtraSanas vieta.

Korekcija atkariba no ipasuma novietojuma, izvertéjot apkartnes apbtives kvalitati, atraSanos attieciba pret
galvenajam pils€tas automagistralém, izvietojuma kvartala, u.c.

e Inzenierkomunikaciju nodro§inajums.
Korekcija atkariba no nodrosinajuma ar inzenierkomunikacijam.
e Zemesgabala platiba.

Izv&leto salidzinamo objektu viena kvadratmetra cena tiek korigéta, ievérojot zemesgabala platibu. Ievérojami
palielinoties zemes platibai, kritas platibas vienibas cena.

e Zemes gabala forma.
Korekcija, ieverojot zemesgabala konfiguraciju, kas nodroSina objekta efektigu apsaimniekosSanu.
e Zemes gabala apgriitinajumi.

Korekcija, ieveérojot zemesgabala apgrutinajumus, kas samazina objekta pievilcibu pircgju acs un sasaurina
potencialo pircgju loku.

Ja ir pieejama informacija par iesp&jam zemes gabalu iznomat, pielietojama arT iepnemumu metode. Ka piemeru var
minét sekojosus gadijumus:

e uz zemes gabala atrodas citam Tpasniekam piederoSa apbiive;
e ir noslégts ilgtermina zemes nomas ligums;

e iriespgjas izveidot autostavvietu vai citu komercobjektu, kas neprasa lielus kapitalieguldijumus.
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Pielikumi

Dokumentu kopijas pamatojoties uz ko veikti aprekini
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