Nekustama 1pasuma —
zemes gabala un apbuves

Olaines novada Olaine,
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novertejums

Noveértejuma pasiititajs: VAS ,,Latvijas Pasts”

Novertéjuma datums: 2024. gada 16. jilijs



VAS ,,Latvijas Pasts”

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipasuma — zemes gabala un apbtives
Olaines novada Olaing, Zeiferta iela 13A, novértésanu

Saskana ar Jusu pasitfjumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama ipaSuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Vertejama Ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: \ 8009 004 1915 Olaines pilsétas ZG nodalijums: | 100000088877
Zemes gabala kadastra apzimé&jums: 8009 004 1915
Pasta kadastra apzZim&jums: 8009 004 1915 001
Ipasumtiesibas:
| Objekta TpaSnieks: | VAS ,, Latvijas Pasts”
Zemes raksturojums:
Platiba m?: 684 | Forma: | Lidziga taisnstirim.
Komunikacijas u.c.: Elektroapgade, centralizétais idensvads, centralizétais kanalizacijas tikls,
centralizeta siltumapgade.

Apbiives raksturojums:

Nosaukums kadastra: Ekspluatacijas Stavu Platiba m?: Fiziskais stavoklis:
uzsaksanas gads: skaits:
Pasts 001 1970. 1 2235 Apmierinoss.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

No nekustama ipasuma Zeiferta iela 13a, Olaine, Rigas raj. (zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000074882)
pariet apgritindjums: Atzime - Centrdlo elektrisko tiklu 0.4 kV kabela josla 40 m/2 m - 80 m?,

Ipasuma apskates un novertesanas apstakli:

Apskates un verteéSanas 16.07.2024. Vertejuma  sagatavosanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstisanas datums.

Vertejuma uzdevums un merkis:
nekustamo Tpasumu tirgl Saja datuma. Vert€jums paredzets pasiititdja vajadzibam, IpaSuma tirgus vertibas
apzinasanai.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un iendkumu pieejas. Vertgjums ir veikts
saskana ar Latvijas Ipasuma vertéSanas standartiem LVS 401:2013.



Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vértésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta Objekta — zemes
gabala un apbiives Olaines novada Olaing, Zeiferta icla 13A:

tirgus veértiba, kas 2024. gada 16. jalija ir
132 000 EUR (viens simts trisdesmit divi tikstosi eiro),

tai skaita zemes gabala noteikta veértiba ir 24 000 EUR (divdesmit Cetri tikstosi eiro),
apbuves noteikta vértiba ir 108 000 EUR (viens simts astoni tikstosi eiro).

Noteiktas vertibas ir piemérojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgratinajumu, 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

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


mailto:info@vindeks.lv

SATURA RADITAJS

1. OBIJEKTA RAKSTUROIUMS ..ottt ettt abb e a e 5
1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS ...ccuveiitieieateairensresseesieesiessseseessessaeesseesnes 5
1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA .1iiiiiiiiiittiiiieeeesiiiittteesesssisastssssessssssstsssssassssissbbssssssssssssssssssssesssens 5
1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJIUMS .....uuttiiiieeiiiiiititiieeeessisiastiessesssssasbssssssssssiasbbasesssssssssbsssssssssssnses 6
1.4. ZEMES GABALA PERSPEKTIVA IZMANTOSANA .....vveieiitiieeiittieeiisteeessteesssssessssssseesssssessssnseessssnnes 7
1.5. APBUVES RAKSTUROJUMS ..uttteiiiiiiiiitireieeeessiiitsrsteeseessissssssssssssssissssssessssssissssssessssssssssssesssessinns 8
1.6. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI t.veviiiiiiitttrieeeeeiiiiinreeeeeessssisssresessssssissssssessssssissssssesssessinnns 9

IPASUMA VERTEJUMS ...ttt ee e eee e ee et nsten e een e neenn s 11
2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE ....cooiiittvriieeeesiiitirniee e e e s ssiitreee e e s s seansreseee s 11

. TIRGUS VERTIBAS APREKINS .........ccooeititiiiiiiitiietest ettt 13
BT I 1 0E N 7N 511722 TSR 13
3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU .....cccitviieiirrieeiitreeeeerreeeeetteeeesnreeeesenveens 14
3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUML......uutiutisieeiiiesieesieesteansesssesssesseesseessesssesssesssessssssesssesssesnnes 14
3.4. IZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS ...ciiiuvttiiiieeiiiiitiitiieeesssiisrtteesesssssbbaaessesssssssssesseees 15
3.5. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARTJUMU) PIEEJU .....ccevreenennnen. 15
3.6. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR IENAKUMU PIEEJU .....uvvvviieeeiiiiiiiiiieeeeesseiinieeseeessssissrenseees 18
3.7. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA IEGUTO REZULTATU IZLIDZINASANA .....cooviirrriiieeesiiiisinieneeeens 20
3.8. ZEMES GABALA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU ..vvvvviieeiiiiiinieieeeesisinnreneeeens 21

) B 01 D Y74 0 00\ T TP 22
5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORL ......cooooiiioeeeeeeeeeeeeeee e 23

6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

PIELIKUMI
1. pielikums Zemesgramatas nodalijumu noraksts - 1 lapa;
2. pielikums Kadastra izdrukas - 4 lapas;
3. pielikums Ekas inventarizacijas lietas kopijas - 8 lapas;
4. pielikums Zemes robezu plana kopijas - 2 lapas;
5. ielikums  Profesionalo kvalifikaciju apliecinosu dokumentu kopijas - 2 lapas.



Nekustama ipasuma — zemes un apbiives 5
Olaines novada Olaine, Zeiferta iela 13A, novértejums

1. OBJEKTA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertgjamais ipasums atrodas Olaines pilséta, Zeiferta iela, kvartala ko veido Zeiferta, Kadras,
Veselibas un Zemgales ielas.

Ta tuvakaja apkartné izvietotas daudzdzivoklu dzivojamas €kas, tirdzniecibas centri, sabiedriskas
nozimes €kas. Gar vértéjamo Objektu ir vidgji lielas intensitates transporta un gajéju plismas, tuvaka apkartne
blivi apzalumota.

Autotransporta apstaSanas un stavé$ana atlauta uz blakus eso$ajam ielam un pie Objekta. PieklGsanai
izmantojama iela ar asfalta segumu laba stavokli. Gar ielu uzstaditi apgaismojuma elementi, tumsaja
diennakts laika ta tiek apgaismota.

Socialas infrastruktiiras attistiba vert€jama Objekta apkartn€ ir laba. Netalu izvietoti visi butiskakie
Socialas infrastruktiiras objekti, blakus ir sabiedriska transporta pietura. Tad&jadi, nemot véra iepriek§ minéto
un paredzamo Objekta izmantoSanas komercialo raksturu, Ipasuma atrasanas vieta kopuma vértejama ka laba.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

Zemes gabala raksturojums:

platiba: 684 m?

forma: lidziga taisnstlirim;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs;

labiekartojums: asfaltéti un brugeti laukumi.

Uz zemes gabala esosajai €kali ir pievaditi $adi centralizétie inZeniertikli:
e clektroapgade;
e udensvads;
e kanalizacija;
e centralapkure.
Esosas apbiives izvietojums uz zemes gabala ir racionals, kopuma teritorija ir sakopta.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. ZEMES GABALA PERSPEKTIVA IZMANTOSANA

Funkcionalais zon&jums un Teritorijas ar ipasiem
noteikumiaem

s Jauktas centra apbives teritorija

» Teritorija, kurd ierfko centralizétas Gdensapgddes un
kanalizacijas sistdmas (TIN15)

+ 15km zona ap VAS "Starptautizka lidosta "Riga™
kontrolpunkbu {TIN11)

» YA&5"Starptautiskds lidostas "Riga"" gaisa kugu
paceléanas un nolaitanas 15 km sektors (TIN12)

Apgriatinatas teritorijas

« “ides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija
ap pazemes Odens nemsanas visku

« Mavigdcijas tehniska Tdzekla avidcijas gaisa kugu
lidojumu drogTbas nodrogindsanai talas ietekmes zona

Saskana ar Olaines novada teritorijas planojumu, Objekts atrodas Jauktas centra apbiives teritorija.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.5. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertejama Objekta sastava ietilpst pasta €ka 001. Vertétaju riciba ir kadastra izdrukas un ekas
tehniskas inventarizacijas lietas kopijas, kas pievienotas 3ai atskaitei. Seit mingtie apbiives fiziskie parametri
tika izmantoti vertélanas gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpsto$as apbiives apraksts. Ekas
raksturojums ir sniegts sekojosa tabula.

Pasts 001
Ekspluatacijas uzsaksanas 1970.
gads:
Stavu skaits: 1
Apbiives laukums: 274.,8
Kopgja platiba: 223,5m?
Biavtilpums: 989,0
Pamati: Dzelzsbetons, betona bloki.
Arsienas: Kiegelu miris.
Parsegumi: Betons, dzelzsbetons.
Jumts: Elastigo lok$nu materialu segums.

Apdare un ailes:

PVC logi, ieejas durvis metala un PVC. Gridas — flizes, linolejs; sienam
krasojums, flizes sanmezglos; griesti — iekartas konstrukcijas ar
ieblivétiem gaismas elementiem / krasojums. Ekas apdare dalgji laba
tehniska stavokli.

Komunikacijas:

Pievadita elektroapgade, auksta Ttdens apgade un centralizéta

kanalizacijas sisteéma, centraliz&ta apkures sistéma.

Ekas iss apraksts.

Eka izvietotas pasta nodalas telpas un veikals, telpas tiek izmantotas pasta nodalas vajadzibam un
tirdzniecibai. Telpas dalgji veikts vienkar$s remonts, dalgji apdare nolietojusies.
Ekas faktiskais telpu planojums neatskiras no kadastra fikséta. Kopuma &kas galvenie konstruktivie

elementi ir dalgji laba 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 vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un
ienakumu pieejas. Vertéjums paredzéts pasititaja vajadzibam, Objekta tirgus vértibas apzinasanai.
Pamatojoties uz vertésanas uzdevumu, tika noteikta Objekta tirgus vertiba.

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

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

Vertéjuma pieeju izvéle.

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

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

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup&tas péc sekojosam galvenajam pazimem:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, 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 kops 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 Ipasumiem.

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 vertétaja 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.

Ienakumu pieeja lauj noteikt nekustama Tpasuma tirgus vertibu, ja ir iespgjams aprékinat naudas
plismu, ko gener€ nekustamais TpaSums.

Izmantojot ienakumu pieejas naudas plismas diskontéSanu, TpaSuma apsaimniekoS$anas gaita
planotie tirie ienémumi (naudas plismas) un valdijuma perioda beigas paredzamas pardosanas rezultata iegiita
naudas summa tiek diskontéta kopgja Sodienas vertiba. Aprékiniem tiek izmantota sekojosa formula:

k

Iq Vp
= +
v qz=:1 (1+Yq)t  (1+Y))f

kur V, - ipasuma tirgus vértiba, q - perioda kartas numurs, Iy - -ta perioda tirais ienémums, Yq - g-
ta perioda diskonta likme, V; - reversijas naudas plisma, k - pedgja perioda kartas numurs.

Naudas plismas diskontgSanas metodes matematiskie aprékini ir pietickami komplicgti, tapec sikak
netiek aprakstiti un analiz&ti.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes un apbiives 12
Olaines novada Olaine, Zeiferta iela 13A, novertejums

Ja tiek izmantota ienakumu pieejas tieSa kapitalizacija, nekustama TpaSuma tirgus vertiba tiek
noteikta péc viena gada laika prognozgjama tira iengmuma, pielietojot tam piemérotu kapitalizacijas likmi. So
metodi parasti pielieto tadiem Ipasumiem, kuru stavoklis un generétic ienémumi krasi neizmainas vairaku
gadu garuma.

Aprekiniem tiek izmantota sekojosa formula:

V= I_
R
kur V —ipasuma tirgus vertiba, I — tekosa gada tirais ienémums, R — kapitalizacijas likme.
Kapitalizacijas un diskonta likmes tiek noteiktas, veicot finanSu un nekustamo IpaSumu tirgus analizi.
Savukart, gada tirais ien@mums tiek aprékinats sekojosi:

1) aprekina potencialo bruto iepnemumu no ipaSuma iznomasanas;

2) no potenciala bruto ienémuma atnem zaudéjumus, kas rodas nenoslogotibas rezultata un nomas
maksu neiekaséSanas dgl; pieskaita citus ienémumus, ko generé vértéjamais nekustamais
IpaSums; rezultata iegiist realo bruto ienémumus;

3) no reala bruto ienémuma atnem visus objekta ekspluatacijas izdevumus, atskaitijumus
aizvietosanas rezerves fonda u.c.; iegiitais rezultats ir firais ienémums.

Mingtas vertéSanas pieejas parasti dod atSkirigus rezultatus, tad€] nepiecieSsama aprekinu rezultatu

analize un izlidzinaSana. V&rtetaji parasti izmanto tris metodes aprékinu rezultatu galigajai saskanosanai:

1) matematiskas izsvérSanas metode paredz katram iegitajam verté8anas rezultatam pieskirt
noteiktu svara koeficientu (izteiktu procentos) un aprékinat vidgjo svérto lielumu, kas ir
uzskatams par Ipasuma galigo tirgus vertibu;

2) vidgja aritmgtiska lieluma aprékinasanas metode paredz par Ipasuma tirgus vertibu pasludinat ar
visam vertéSanas pieejam iegiito rezultatu vid€jo aritmétisko lielumu;

3) subjektivas izsvérSanas metode paredz intuitivi izvertét izmantotas vert€Sanas pieejas un to
rezultatus, analizgjot to priekSrocibas un trikumus. Iegfita rezultata ticamiba $aja gadijuma ir
galvenokart atkariga tikai no vertetaju pieredzes un kvalifikacijas.

Aprekinu rezultatu saskanosana nekada zina nav vienkarSs matematisks process, bet katras pieejas
piemérotibas apsverSana un iegiito rezultatu ticamibas analize konkréta Objekta veérté$ana 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 uzne€mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analiz€ja informaciju par darjjumiem ar komercialas
nozimes objektiem un $adu Tpasumu piedavajumu Olaing un tuvakaja apkartné.

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 $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. S7 briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Ipasumu cenam var biit divgjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma truokums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2024. gada, visticamak, tiek prognozeta ekonomikas
recesija un neliela inflacija. BremzgSanas vérojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2025. gada izaugsmei
vajadzEtu atjaunoties, inflacijai butiski paléninoties. Iepriek$€jo gadu zemie procentu likmju Iimeni
neveicindja ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varStu atgriezties vien
neordinara situacija. Latvijas banka ir paaugstinajusi inflacijas prognozi, savukart IKP prognoze samazinata.
Vienlaikus Latvijas Banka samazinajusi Latvijas ekonomikas pieauguma prognozi 2024. gadam. Prognozes
tieck model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt batiski korigétas, nemot véra to, cik veiksmigi tiks
izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un arT atbalstoSas monetaras politikas nodroSinatie
arkartigi labveligie finans€juma apstakli. Sagaidams, ka 2024. gada otraja pusé investiciju aktivitate
samazinasies, jo pircgji turpina pienemt diezgan nogaidoSu atticksmi. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis
vietgjie speletaji un biis lielaks mazaka apjoma darfjumu ipatsvars, kas savukart ietekmés kopg&jos Baltija
sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis 2024. gada
saglabasies ITmenT, bet lielaka dala darTjumu tiks planoti 2025. gada pirmaja puse.

Nemot véra vidgjos raditajus eku noslodzg un nomas maksu lieluma, jaunu objektu celtnieciba Sobrid
investoriem nav ipasi aktuala, jo eso$o nomas maksu lielums, salidzino$i ar biivizmaksam, ir zems un
pieaugums nav lielaks par 5-7% gada parskatamaja nakotné. Investori izteikusi interesi iegadaties esosas ekas
ar nosacijumu, ka to noslogojums ir ne mazaks par 60-80% un pirk$anas cenas Itmenis atbilst vismaz 7-8%
ienesigumam. Bet nemot véra komercobjektu darbibas vid€jos raditdjus, lielaka dala piedavajuma esoSo
objektu neatbilst $adiem krit€rijiem, 1idz ar to nav pievilcigi investoriem. Tirgum sensitivi reag€jot uz noris€ém
pasaulg, pasi uz procentu likmju kapumu un geopolitisko nenoteiktibu, lielo darjjumu ipatsvars sarik, kas
redzams gan p&c darfjumu skaita, gan kopgjas investoru parliecibas un intereses indeksa raditajiem.

2023. gada laika Latvija tika veikti 49,2 tiksto$i nekustamo IpaSumu pardosanas darfjumu, kas bija
par 11,5% mazak neka 2022. gada (55,6 tiikstosSi). Kopgja nekustamo IpaSumu darfjumu summa Latvija
sasniedza 2,288 miljardus EUR, kas bija par 11,6% mazak neka gadu ieprieks (2,587 mljrd. EUR). No
veiktajiem nekustamo TpaSumu pardosanas darfjumiem lielaka dala — 41% bija dzivoklu pardosanas darTjumi,
kas veidoja 45% no kopgjas darijjumu summas, tiem sekoja pardosanas darfjjumi ar zemém, kas kopa veidoja
35% no darfjumu skaita un 21% no kopgjas darfjumu summas; pardoSanas darfjumi ar zemes un &ku
Tpasumiem veidoja 19% no darfjumu skaita un 32% no kopgjas darfjumu summas. Savukart, 2023.gada Riga
tika noslégti 15 tuksto$i nekustamo ipaSumu pardosanas darjjumu, kas bija par 9,5% mazak salidzinajuma ar
2022. gadu, kad tika noslégti 16,5 tiikstosi darijjumu. Kopé&ja nekustamo TpaSumu darijumu vértiba Riga 2023.
gada sasniedza 1,021 miljardu EUR, kas ir par 12,6% mazak neka 2022. gada, kad kopgja darfjumu vertiba
bija 1,168 miljardi EUR.
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Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu skaits Latvija 2022. - 2023. gada
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Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu kopéjas summas Latvija
2022. - 2023. gada

Avots: Immostate

Komercplatibu meklesanas aktivitate ir ciesi atkariga gan no ekonomiskas attistibas valsti, gan no
uznéméeju noskanojuma un attistibas planiem.

Veicot nekustamo IpaSumu tirgus segmenta — apmierino$a vai laba tehniska stavokli esosu vidgjas
platibas “padomju laika” komercialas nozimes €ku Olaines novada analizi, tika secinats, ka piedavajuma nav
lidzvertigu ipasumu, bet ir divi piedavajumi nomat telpas.

DarTjumi no 2023. gada junija lidz 2024.gada juinijam ar vid&jas platibas komercialas nozimes ekam
ar zemes ipaSumtiesibam Olaines novada ir robezas no 15 000 EUR Iidz ~ 73 000 EUR jeb no 59 — 875
EUR/m?2. Ka ari p&d&jo 3 gadu laika tika konstat&ti vien 9 darfjumi ar vértéjamam lidzigiem Ipasumiem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

Objekta novietojums Olaines pilséta, pie aktivas ielas;

remontgtas iekstelpas;

piebraucamas ielas asfaltétas;

pievaditas visas Objekta funkcion&$anai nepiecieSamas komunikacijas.

Negativie:

€kas dalgji laba tehniskais stavoklis, nepiecieSams veikt remontdarbus;
maza zemes platiba.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

ar Objektu nav nodro§inats galvojums;

TpaSumsS nav apgritinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu maksajumu
kavéjumiem,;

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

tika uzskatits, ka €kas un zemes platibas atbilst kadastra fiksétajiem lielumiem;

bez novertejuma atskaité aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé Objekta tirgus vertibu;
TpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmanto$anas 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
apbuves izveidoS$anas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits 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
ipasuma iegadi un &kas remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pircéjs par Objektu nemaksas vairak par
mingtajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirkSanai.

Izmaksu pieejas pielictosanas tehnologijai ir sekojosi etapi:
zemes gabala tirgus vertibas noteikSana;
apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;
fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;
kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas;
kopgjas Objekta tirgus vertibas noteik$ana, summgjot aprékinatas zemes un apbiives veértibas.

Nemot véra Objekta novietojumu, apblves ievérojamo veértibas zudumu un citu pieejamo
informaciju, vertetaji uzskata, ka tirgus vertibas noteikSanai izmaksu pieeja pilnvertigi nav izmantojama.

UIAwN e

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 lidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdariSana un iegiito rezultatu saskanosana.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vért€jamam Objektam
lidzigiem IpaSumiem, ir apzinati arT vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vertejamam lidzigu
Tpasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Nov&rojams, ka
attieciga darjuma cena biezi atspogulo pirc€ja Ipaso vertibu, ko vin$ piedévé konkrétajam ipasumam. 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 gadfjuma pieeja izmantota, lai
atspogulotu amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem pasumiem Riga. Saja amplitida batu
jaieklaujas ar1 veért€jamam Objektam. [zanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir
izvelgjusies darfjumus ar komercekam (atbilstosi iepriek$ noteiktajam Objekta labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam):

ipasums Jelgavas iela 13, Olaine, Olaines
novads (saskana ar Olaines novada domes
sédes protokolu 2022. gada 24. augusta
Nr.11, adrese tika mainita). Ipasuma
sastava ietilpst tirdzniecibas eka ar zemes
IpaSumtiesibam. Ekas kopgja platiba 269,1
m? un zemes gabals ar kopgjo platiba 2
688 m? Apbiive kopuma apmierinoa
tehniska  stavokli. IpaSums pardots
07.2022. par 284 000 EUR.
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ipaSums Liela iela 204, Jelgava.
IpaSuma sastava ietilpst biroju eka ar
zemes 1IpaSumtiesibam. Ekas kopgja
platiba 1954 m? un zemes gabals ar
kopgjo platiba 580 m?. Apbiive kopuma
dalgji apmierinosa tehniska stavokli.
IpaSums pardots 10.2022. par 96 000
EUR.

ipasums Kronvalda iela 3A, Jelgava.
Ipaduma sastava ietilpst zeme un apbiive.
IpaSumu veido tirdzniecibas &ka. Zemes
gabala platiba — 1 705 m?, gkas kopgja
platiba 395,6 m? Eka ir apmierino$a
tehniska stavokll. Objekts pardots
06.2023. par 250 000 EUR.

ipasSums Matera iela 23/25 - 61, Jelgava.
IpaSuma sastava ietilpst nedzivojamas
telpas.  IpaSuma  sastdva  ietilpst
domajamas dalas no biives un zemes
gabala. Kopgja zemes gabala platiba — 4
103 m?, no kuram 2079/36667 d.d ir
ipaSuma sastava. Telpu kopgja platiba
237,2 m?, Eka ir dalgja laba tehniska
stavokli. Objekts tiek piedavats par 210
000 EUR.

- —

16

Aprékinu 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
Obijekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Ze'feg? lela 13A, Jelgavas iela 13, Liela iela 20A, Kronvalda iela 3A, | Matera iela 23/25 -
Olai aine, Olaine, Olaines nov. Jelgava Jelgava 61, Jelgava
aines nov.
Salidzinama  objekta  pardevuma / 284,000 96,000 250,000 210,000
piedavajuma cena, EUR
Darijuma laiks 07.2022. 10.2022. 06.2023. piedavajums
Zemes platiba, m? 684 2688 580 1704 233
Ekas platiba, m? 2235 269.1 195.4 395.6 237.2
LietoSanas mérkis Sakaru &kas, Vairumtirdzniecibas Biroju eka Vairumtirdzniecibas | Vairumtirdzniecibas
stacijas, terminali un un un
un ar tiem saistitas mazumtirdzniecibas mazumtirdzniecibas | mazumtirdzniecibas
ekas ekas ekas telpu grupa
Eku tehniskais stavoklis dalgji labs apmierinoss dalgji apmierino$s apmierinoss dalg&ji labs
Telpu platibas 1 m? pardevuma/piedavajuma L 1055 291 632 885
cena, EUR/m?
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértéjamo Objektu
I Darijumu finanseanas apstakli lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Idzvertigi | 0%
’ ’ EUR 1,055 EUR 491 EUR 632 EUR 885
2. Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas darfjums vai piespiedu lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
pardosana u.c.) EUR 1,055 EUR 491 EUR 632 EUR 885
3. Pardosanas laiks, piedavajums lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% labak | -15%
) i EUR 1,055 EUR 491 EUR 632 EUR 753
lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
4. Ipa§uma novietojums, piekliidanas iesp&jas EUR 1,055 EUR 491 EUR 632 EUR 753
lidzvertiga | 0% lidzvertiga | 0% liclaka | 5% | Iidzvertiga | 0%
5. Eku platiba EUR 1,055 EUR 491 EUR 664 EUR 753
6. Zemes platiba liclaka | -15% | Iidzvertiga | 0% liclaka | -10% | mazaka | 10%
) EUR 897 EUR 491 EUR 597 EUR 828
7. Eku konstruktivais risinajums, izmanto$anas iespgjas lldzveErS%?s 89|7 0% hdzvéﬁlss[lgl 0% lleVErSgRSSJ7 0% lldzveétbg; 8!28 0%
= S . lidzvertigs 0% sliktaks 10% | lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
8. Eku tehniskals stavoklis EUR 89|7 EUR 54(|J EUR 59|7 EUR 8|28
7, artio 0, T artio1 0, T artiol 0, T, artiol 0,
9. Nodrogingjums ar komunikacijam 11dzveI:ErEgR1 89|7 0% lldzv§31§154(|) 0% 11dszrLtJ1§159|7 0% lldzveétcjgé 8!28 0%
o lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
10. Paligekas EUR 897 EUR 540 EUR 597 EUR 828

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%

lidzvertigs 0%

lidzvertigs 0%

sliktaks 5%

- teritorijas labiekartojums, asfalteti laukumi, apgaismojums U.C.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- apgritinajumi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- atseviski stavoSas/bloketas ekas, kaiminu ipasumu kvalitate u.c. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

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

EUR 897 EUR 540 EUR 597 EUR 869
Parrekinu koeficients -15% 10% -5% -2%
Parrekinu korekcija -EUR 158 EUR 49 -EUR 35 -EUR 16
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 241400 EUR 105600 EUR 236250 EUR 206168
12. Citi tirgus vertibu ietekm&josi faktori:

- citi apstakli EUR O EUR O EURO EUR 0
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 241400 EUR 105600 EUR 236250 EUR 206168
Korigéta 1 m? cena EUR 897 EUR 540 EUR 597 EUR 869
Salidzinama objekta svara koeficients 0.25 0.25 0.25 0.25
Sflli(_izim‘xmo pamatéku platibas 1 m? vidéja korigéta cena (tirgus EUR 726
vértiba)

IpaSuma tirgus vértiba EUR 162 253

Tadgjadi, izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, noteikta Objekta tirgus vertiba ir EUR 162 253.
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3.6. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR IENAKUMU PIEEJU

Vertetaji uzskata, ka Objekta tirgus vertibas noteikSanai izmantojama naudas plismas diskontESana.
Vertétaji pienem, ka ienémumu plismu ipa§ums gener€s no taja ietilpstoso telpu un citu platibu iznomasanas.
Tiek pienemts, ka €ku var izmantot tirdzniecibas telpu, biroju un noliktavu vajadzibam.

Saskana ar pasiititaja sniegto informaciju, 2024. gada par telpu lietoSanu ir noslégts nomas ligums.
Nomnieks noma telpas 54,7 m? par 4 EUR/m? (ar PVN 4,84 EUR/m?), kopa ménesi — 218,8 EUR bez PVN (ar
PVN 264,75), atseviski norékinoties par komunalajiem pakalpojumiem.

Izanaliz&jot vertetajiem iesniegto informaciju par eso§0 nomas maksu telpu grupai, tika konstatéts,
ka ta neatbilsts realajai tirgus situacijai. Tadél tika noteikta visiespgjamaka telpu tirgus nomas maksa, tika
veikti atbilstosi tirgus nomas maksas aprékini. [zmantojot tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju, tiek apskatiti
salidzinamo TpaSumu nomas apstakli, geografiskais novietojums, apkart€jas infrastruktiiras attistibas pakape,
telpu izvietojums &ka, telpu platiba un planojums, tehniskais stavoklis un citi apstakli.

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

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

Dati Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Adrese Zieferta iela 13A, Zemgales iela 37, Kidras iela 1, Jelgavas iela 13,
Olaine, Olaines nov Olaine, Olaines nov. | Olaine, Olaines nov. | Olaine, Olaines nov.
Raksturojums tirdzniecibas, biroju un tirdzniecibas telpas tirdzniecibas telpas tirdzniecibas, biroju
noliktavu telpas dalgji apmierino$a stavokl dalgji laba stavokli un noliktavu telpas
laba tehniska stavokli laba tehniska stavokli
Nomas maksa ménesi, EUR 1210.0 1404.0 1000.0
Telpu platiba, m? 223.5 110.0 234.0 270.0
Telpu kopgjas platibas 1 m? noma, EUR 11.00 6.00 3.70
Vértibu ietekméjosie faktori Korekcijas
1. Nekustamo Tpasumu tirgus apstakli 0% 0% 0%
(pieprasijums/piedavajums, cenu izmainas laika) €0 €0 €0
- i N 0% 0% 0%
2. Darfjuma apstakli (noma, piedavajums) €0.00 €0.00 €0.00
. o 0% 0% 0%
3. Novietojums Olaing €000 €0.00 €0.00
_— L -15% 0% 0%
4. Novietojums kvartala €0.00 €0.00 €0.00
5. Telpu novietojums &ka 0% 0% 0%
€0.00 €0.00 €0.00
6. Funkcionalie parametri:
- telpu (€ku) lietoSanas veids 0% 0% 0%
- telpu platiba -15% 0% 0%
- telpu (€ku) tehniskais stavoklis 0% 0% 0%
- KOPA funkcionalie parametri: -15% 0% 0%
-€ 1.65 €0.00 €0.00
Parrékinu koeficients -30% 0% 0%
Parrekinu korekcija -€ 3.30 € 0.00 €0.00
Salidzinamo objektu platibas 1 m? korigéta noma €7.70 €6.00 €3.70
Salidzinamo objektu korigéta noma € 847 € 1,404 € 1,000
7. Citi faktori:
- telpu remonta izmaksas €0 €0 €0
- Citi apstakli €0 €0 €0
Salidzinamo objektu korigeéta noma € 847 € 1404 € 1000
Salidzindmo objektu platibas 1 m? korigéta noma €7.7 €6.0 €37
Salidzinamo objektu svara koeficients 0.30 0.35 0.35
Lidzsvarota vidgja 1 m? nomas maksa, EUR 5.71

Ar salidzinamo darijumu pieeju noteikta telpu visticamaka 1 m? tirgus nomas maksa ir ~ 5,71 EUR/m2,

Komerctelpu ipasnieka uzturéSanas izdevumus galvenokart veido sekojosas pozicijas: nekustama ipaSuma
nodoklis, apdroSinasanas, kart€jo remontdarbu un menedzmenta izdevumi. Saskana ar pasiititaja sniegto
informaciju, Ipasuma planveida remontdarbus un menedzmenta izmaksas sedz Objekta paSnieks. Pargjos
maksajumus (nodoklis, apdros§inasana) sedz nomnieks un ipasnieks proporcionali brivajai platibai.

Vertetaji veica realo ienémumu un izdevumu analizi, atseviSskas ien€émumu un izdevumu pozicijas
koriggjot, balstoties uz vertétaju riciba esoso informaciju par lidziga izmantoSanas veida Ipasumu komercdarbibas
rezultatiem. Aprékinam tiek paredzets 8 gadu periods. Nemot vera noslégto nomas ligumu terminus, apbiives
tehnisko stavokli un planojumu, telpu nomas maksas pieaugums aprékinu perioda netika prognozéts. Veicot
aprékinus, telpu noslogojums pienemts dazads (40-90%), ievérojot telpu nomas riskus. Pirmaja gada noslogojums
pienemts 40% ar nodomu, ka veikala telpas tiks iznomatas, bet nakamaja gada pasta telpas, kas p&c sava planojuma
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var tikt iznomatas tikai ka kopums, tiks iznomatas ka kopiga vieniba. Tiek pienemts, ka Tpasuma uzturé$anas un
apsaimniekoSanas maksajumi pieaug ik pa 2 gadiem par ~ 3%.

Veicot vertgjama Objekta diskonta likmes aprékinus, tika izmantota kumulativa metode, saskaitot to
veidojosas Cetras komponentes: bezriska likmi ka aprékina bazi, pieskaitijumu (prémiju) par riskiem, pieskaitijumu
par naudas Iidzeklu likviditates samazinasanos un pieskaitljumu par investora ieguldijumu projekta vadiba (bezriska
likme + biznesa risks + likviditates risks + investiciju vadiba). Papildus, pamatojoties uz esosajiem tirgus datiem,
tika analizéta diskonta likme ka izmantota kapitala vidgja sveérta cena. Nemot veéra iepriek§ min&to metozu analizi
un veicot diskonta likmes aprékinus, diskonta likme investora piesaistei projektam ar $adu riska Imeni tika
aprékinata ~ 10.2%.

Analizgjot vertétajiem pieejamo informaciju par kapitalizacijas likmém vertetos un citos lidzvertigos
nekustamajos IpaSumos (vertetaji, veicot kapitalizacijas likmes aprékinus, analiz€ja informaciju par nesen
notikusiem darfjumiem ar Iidzigiem TpaSumiem Olaines novada, kuriem ir zinami nomas maksas ieneémumi un
izdevumi (citos gadijumos izdevumi tika piepemti, analiz&jot vid€jos izdevumus lidziga izmantoSanas veida
ipaSumos). Kapitalizacijas likmes aprékinasanai tika izmantota naudas plismu analize par ipasumiem Olaines
novada un citos IpaSumos, kur kapitalizacijas likmes tika noteiktas robezas no 9,2% lidz 11,2%. Nosakot
kapitalizacijas likmi reversijas aprékinasanai, tika nemti vera vairaki butiskakie faktori, ka iesp&amais zemes tirgus
veértibas pieaugums, apbiives nolietoSanas, inflacija, pardevuma izmaksas. Nemot véra iepriek§ minéto,
kapitalizacijas likme reversijas aprékinasanai tika noteikta 10,3%, jo tika nemta vera pastavigi augosa inflacija,
zemes tirgus vertibas pieaugums, ka ar1 apbiives nolietoSanas.

Objekta tirgus vertibas noteiks$ana, diskont&jot naudas plismu:

Gads 1 2 3 4 5 6 7 8
Ienémumi

Nomas maksas pieaugums 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Iznomajama platiba, m? 223.5 223.5 223.5 223.5 223.5 223.5 223.5 223.5
Nomas maksa, EUR/m? 5.71 5.71 5.71 5.71 5.71 571 571 571
Potencionalais ien@mums 1276 19370 19370 19370 19370 19370 19370 19370
Noslogojums, % 40% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 90%
Realais ienémums 510 15496 15496 15496 15496 15496 15496 17433
lzdevumi, EUR

NI nodoklis 435 435 435 435 435 435 435 435
Apdro§inasanas izmaksas 300 309 309 318 318 328 328 338
Apsardze un signalizacija 1200 1236 1236 1273 1273 1311 1311 1351
Kopéjie izdevumi uz 1 m?

gada 8.66 8.86 8.86 9.07 9.07 9.28 9.28 9.50
Uz Tpasnieku attiecinamie

izdevumi 1161 396 396 405 405 415 415 212
Uz Tpasnieku attiecinamie

komunalie maksajumi 671 224 224 224 224 224 224 112
Uzkrajums planveida

remontdarbu veikSanai 447 460 460 474 474 488 488 503
MenedZmenta izmaksas 3600 3708 3708 3819 3819 3934 3934 4052
Ipagnieka izdevumi kopa 5878 4788 4788 4922 4922 5061 5061 4879
Naudas plisma, EUR -5368 10708 10708 10574 10574 10435 10435 12554
Diskonta likme 10.2% 10.2% 10.2% 10.2% 10.2% 10.2% 10.2% 10.2%
Reversija, EUR 128100
Iene@mumu pasreizgja

vértiba, EUR -4871 8817 8001 7170 6506 5827 5287 5772
Reversijas pasreizgja

vertiba, EUR 58898
Objekta Sodienas tirgus

vértiba, EUR 101 407

Tadgjadi ar ienakumu pieeju noteikta ipasSuma tirgus vertiba ir EUR 101 407.
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3.7. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA IEGUTO REZULTATU IZLIDZINASANA

Konkrétas verteéSanas gaita ir izmantotas divas vert€Sanas pieejas: tirgus (salidzinamo darfjumu)
pieeja un ienakumu pieejas naudas plusmas diskontéSanas metode, ar kuram ieglitie rezultati atSkiras. Lai
saskanotu iegtitos aprékinu rezultatus, vertetajs ir izmantojis matematiskas izsvérsanas metodi. Izmaksu pieeja
netika izmantota lielo korekciju dél.

Tirgus pieeja saméra precizi atspogulo stavokli attiecigaja nekustamo TpaSumu tirgus segmenta un
att€lo tirgus dalibnieku prognozes par turpmako tirgus attistibu. Tacu vertétdja riciba nav pietiekami daudz
ticamas informacijas par darfjjumiem, ka arT $adu ipaSumu piedavajumu, kas nelauj veikt pietickami objektivu
cenu analizi.

Ienakumu pieeja ir “jutiga” — nelielas diskonta/kapitalizacijas likmes un nomas maksu izmainas
izraisa ievérojamas aprékinu galarezultatu svarstibas, tomer ar ienakumu pieeju iegiita tirgus vertibu parasti
dod ticamus rezultatus komercobjektu vert€sana, jo potencialajam $ada IpaSuma pirc€jam primari ir iepemumi
un labumi, ko vins$ plano git.

Nemot veéra iepriek§ minéto, svara koeficienti tirgus pieejam tiek pienemti vienadi. Attiecigi tiek
pienemti izmantoto pieeju svara koeficienti: ienakumu pieejai — 0.5, tirgus pieejai — 0.5. Aprekinu rezultatu
izlidzinaSana paradita sekojosaja tabula.

Izmantota pieeja Aprékinata Pieejas svara Noteikta
vértiba, EUR koeficients vértiba, EUR
Ienakumu pieeja 101 407 0.5 50 703
Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja 162 253 0.5 81127
Galiga noteikta Objekta tirgus vértiba, EUR 131 830

Attiecigi galiga noteikta ipaSuma tirgus veértiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 132 000.
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3.8. 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 vertétaji izmantoja
pieejamo informaciju par notikusajiem darjjumiem ar zemesgabaliem, kas atrodas vértgjama Objekta tuvuma
un citos 1idzigos regionos. Vertetajiem ir zinami $adi zemesgabalu pardosanas gadijumi:

DarTjuma Pardotas zemes

IpaSuma adrese Darfjuma datums summa, EUR platiba, m? Cena EUR/m?
e, a0 0B 0250y | 052024 40,000 903 13
" fadrr. 0900007 0268 05.2024 7000 352 198
Saldus ie(;golol(t))éieolgg\{? (kad.nr. 03.2024. 12 800 L o1t 1266
Zerzgae(i;ﬂirl.@nbgloa(i)gebaognes piedavajums 34 900 607 57,5
Liela icla 33b.éc;1goazxagkad.nr. 0900 01.2024. 65 200 1 603 851

Izanaliz€jot pieejamo informaciju, vertétaji novéroja, ka lidziga rakstura zemes gabalu tipisko
pardo3anas un piedavajuma cenu amplitiida vertéjama Objekta apkartng ir aptuveni 12,66 — 57,5 EUR/m?2,
Nemot véra vertéjama zemes gabala atraSanas vietu, fiziskas Ipasibas (platibu, formu) un citus faktorus,
VErtetaji pienem, ka visiespéjamaka zemes gabala tirgus vértiba videji ir ~ 34,57 EUR/m?. Tadgjadi visa
vert€jamas zemes gabala noteikta tirgus veértiba ir:

34,57 EUR/m? x 684 m? = 23 646 EUR.
Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta zemes gabala tirgus veértiba 23 646 EUR.

Objekta sastavdalu noteiktas vertibas ir §adas:

Objekta atsevisko sastavdalu (zemes un apbiives) noteiktas vertibas noteikSana
Zemes gabala noteikta vértiba 23 646
Apbiives noteikta vértiba 108 184
Kopa: 131 830

- zemes gabala noteikta vertiba (noapalojot): 24 000 EUR,;

- apbiives noteikta vertiba (noapalojot): 108 000 EUR.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipasuma — zemes gabala un apbuves Olaines novada Olaing, Zeiferta icla 13A,
novertejumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2024. gada 16. jalija ir
132 000 EUR (viens simts trisdesmit divi tikstosi eiro),

tai skaita zemes gabala noteikta veértiba ir 24 000 EUR (divdesmit etri takstosi eiro),
apbuves noteikta vértiba ir 108 000 EUR (viens simts astoni tikstosi 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 Badiins
(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
Objektu un ta tirgus vertibu ietekm@oSiem faktoriem uz veért€Sanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1

informacija ir ticama un pareiza.

3. Objekta stavoklis tika noteikts, apskatot tos vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vert€juma pasititaja 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 ipaSu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Objekta 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
novertejamo Objektu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novert&juma 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 padreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo Objektu 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.

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