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novertejums
Novertejuma pasiititaja: Inese Beitane, zverinata tiesu izpilditaja

Novértgjuma datums: 2020. gada 07. oktobris



Inesei Beitanei,
zverinatai tiesu izpilditajai
Riga, 2020. gada 4. novembri

Par nekustama 1pasuma — dzivokla Rigas Soseja 7 - 4,
Ugalg, Ugales pagasta, Ventspils novada, novérté$anu

Saskana ar Jusu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi dzivokla Ventspils novada Ugales
pagasta Ugalg, Rigas Soseja 7 - 4, un kopipaSuma domajamo dalu no daudzdzivoklu majas un zemes
(turpmak teksta Objekts), novertesanu.

Ipasuma identifikdcijas pazimes:

Ipasuma kadastra nr.: 9870900 0166 Ugales pagasta ZG nodalijums: ZG nav registrets
Domajamas dalas no &kas: 268 /2673 Domajamas dalas no zemes: 268 /2673
Dzivojamas majas Kadastra apz.. | 9870004 1490 001 | Zemes kadastra apz.: 9870 004 149
IpaSumtiesibas:
| Tiesiskais valditajs: \ Raivo Sekis

Dzivokla raksturojums:

AtraSanas stavs: 1no2 Kop&ja platiba: 26,80 m?

Istabu skaits: 1 Ekas sérija: individuals projekts

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Veérsta piedzina— pienemts, ka dzésta.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates un vértéSanas 07.10.2020. Vertejuma sagatavosanas 04.11.2020.
datums: datums:

Ipasumu apskatija: Ritvars Bérzins Vertetaja tel.nr. 29186338
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vertejuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta piespiedu pardoSanas vertibu ta apskates bridi — 2020. gada 07. oktobri, nemot véra
situaciju nekustamo Tpasumu tirgli $aja datuma. Vertejums paredzEts, lai noteiktu TpaSuma iesp&jamo
pardoSanas sakumcenu.




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

Slédziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertéSanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta nekustama Ipasuma —
dzivokla un kopipasuma domajamo dalu Ventspils novada Ugales pagasta Ugalg, Rigas Soseja 7 - 4:

piespiedu pardosanas vértiba, kas lidzvértiga 76% no tirgus vértibas, 2020. gada 07. oktobrT, ir
1 000 EUR (viens tukstotis eiro).

Noteikta vertiba ir piemé&rojama tikai taja gadijjuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vert&jamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

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

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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


mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS
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AtraSanas vietas apraksts:

Daudzdzivoklu €ka, kur atrodas vértéjamais dzivoklis, izvietota Ventspils novada Ugales pagasta Ugalg,
apdzivotas vietas Centrd. Eka atrodas teritorija starp Rigas Soseju, Riipniecibas ielu un dzelzcelu,
ick8kvartala. Visi svarigakie infrastruktiras objekti — skola, pirmsskolas iestade, veikali, mediciniskas
apkalpoSanas iestades izvietotas aptuveni 300 — 500 m attaluma no Tpasuma Ugales centra. Apkartgjo apbuvi
veido daudzdzivoklu un individualas dzivojamas €kas, garazas. Apbiives blivums kopuma vértgjams ka
vidgjs. Piegulo$as teritorijas labiekartojums ir apmierino$s. Pieklt$anai pie daudzdzivoklu majas
izmantojama iela ar grants segumu. Tie$a dzivojamas majas apkartne bez speciala labiekartojuma.
Autotransporta apstaSanas un stavesana iespgjama tiesi pie majas, pagalma.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma - dzivokla Ventspils novada Ugales pagasta Ugale,
Rigas Soseja 7 - 4, novertejums

Informacija par eku, kur atrodas dzivoklis

Sérija: Stavu skaits: Ekspluatacijas uzsakSanas Papildus értibas:
gads:
individuals projekts 2 1957. -
Ekas konstruktivo elementu raksturojums
Elements Materials / konstrukcija Tehniskais stavoklis
pamati: dzelzsbetons apmierino$s
sienas: kokmateriali / silikatkiegelu apSuvums apmierinoss
starpsienas: miira apmierinoss
parsegumi: kokmateriali apmierinoss
jumts: azbestcements apmierino$s
kapnes: koka apmierino$s
kapnu telpas ardurvis: koka, nav mainitas apmierino$s
1:;5;’;3515 r?]ss: kapnu telpa ir kopta, apdare vienkarsa

Vertéjama dzivokla apraksts

Istabu skaits Stavs Platiba

1 1no?2 26,8 m?

Dzivokla izvietojums eka:

Dzivoklis atrodas pirmaja stava, ekas gala, pietickama insolacija tiek nodroSinata visas telpas.

Labiekartojums:

Centralizéta tdensapgade, kanalizacijas sist€éma, elektroapgade, plits, krasns apkure, sausa tualete gaiten.

Planojums:

Dzivokli veido istaba, gaitenis, virtuve un pieliekamais. Telpu augstums 2,8 m (saskana ar kadastru).

Dzivokla tehniska stavokla raksturojums:

Iekstelpu apdare nolietojusies, kosmetiskais remonts veikts salidzinosi sen. Nav maintti logi, durvis starp telpam un
ardurvis. Gridas - linolejs, preskartons; sienas - tapetes, krasojums; griesti - krasojums.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite




Nekustama ipasuma - dzivokja Ventspils novada Ugales pagasta Ugale,
Rigas Soseja 7 - 4, novertejums

Novertejama Objekta fotoatteli

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma - dzivokja Ventspils novada Ugales pagasta Ugale,
Rigas Soseja 7 - 4, novertejums

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma - dzivokja Ventspils novada Ugales pagasta Ugale,
Rigas Soseja 7 - 4, novertejums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vertéjama aktiva un lidzigu vai
identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasitijumu, $is vert€jums ir paredz&ts, lai noteiktu TpaSuma iesp&jamo pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar verteSanas uzdevumu, tika noteikta Ipasuma tirgus un piespiedu pardosanas
vertiba.

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

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

Saskana ar darba uzdevumu, tika noteikta ipaSuma piespiedu pardoSanas vertiba, ar ko tiek saprasta
naudas summa, ko reali var iegiit pardodot TpaSumu pardev€ja griitibu gadijuma un laika posma, kas ir
nepietiekams atbilstosam piedavajumam tirgus vértibas definicijas konteksta. Galvenie pienémumi, kas
nosaka pardevgja griitibu iemeslus, ir:

1. Nepietieckams ekspozicijas laiks tirgid. Nekustama T1paSuma piedavajums tirgd notiek
likumdo$ana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vertibas definiciju. Pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un
1pasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli biitiski sasaurina potencialo pircgju loku.

2. IerobeZotas ipaSuma apskates iespejas pirms darijuma. Potencialajiem pirc€jiem biezi nav
iesp€jas brivi apskatit TpaSumu, lai novertétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Min&tos riskus pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas p&c pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeig§anai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaSana un Tpasuma sanemsana valdijjuma var batiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. Ierobelotas darijuma krediteSanas iespéejas. Nosolito cenu pircgjiem jasamaksa noteikta
termina pirms darfjjumu apstiprina$anas un TpaSumtiesibu registracijas. Tas apgriitina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finansé$anas avoti ir dargaki un stimulé darjjumu cenu samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. Izmaksas par ipaSumu parnemsanu, juridisko formalitasu nokartosanu,
apsaimnieko$anas uzsakSanu nav precizi prognoz€jamas ne apjoma, ne laika zina.

6. Nekustamo ipaSumu tirgus apstakju riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekmé& cenu Iimeni. Lejupejosa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa biutiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejoSa tirgus
periodiem.

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas praksg pastav tris visparpienemtas nekustamo ipa§umu vertésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo Tpasumu tirgus apstaklos dzivoklu
noverté$anai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertgjuma Ipasuma tirgus vertibu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrupetas pec sekojosam galvenajam pazimem:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot
veéra to pardoSanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsolg, darTjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSsams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& noveértgjama
Tpasuma tirgus vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo IpaSumu

un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétdja slédziena novertéjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekmé& ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja veértibu ietekméjosa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret novért€jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérteSanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZimé So samé&ru izmainas tendences. Jebkurs§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo IpaSumu
izmantojot atbilstodi ta labakajam un efekfivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmantoSanas veids bis
atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vértiba pie minéta izmanto$anas veida bis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atra$anas vietu éka un nekustamo ipasumu tirgus
situdciju, vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojamas telpas.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie Ipasuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Analizgjot dzivoklu tirgus situaciju Ugalg, tika noverots, ka dzivoklu tirgh, 11dzigi ka 2019. gada,
turpinas cenu stabilizé8anas, tacu salidzinot ar 2007./2008. gadu, dzivoklu cenas ir samazinajusas par aptuveni
30 — 40%. Cenu samazinasanas bija saistita ar 2007. gada valdibas pienemto pretinflacijas planu, globalo
ekonomisko krizi pasaulé un Latvija, ka rezultata kreditresursi bija kluvusi dargaki un gratak pieejami, ka ari
butiski samazinajies spekulativo darjjumu (pirkumu) ipatsvars tirgd. Papildus janem véra apstaklis, ka
dzivoklu pircgji ir ien@musi nogaidoSu poziciju, cerot uz cenu samazinajumu nakotn€. Apskatot dzivoklu
tirgus situaciju, ir novérots, ka ir palielinajies piedavajums un samazinajies pieprasijums. Dzivoklu realizacija
tagad prasa ievérojami lielaku laika periodu.

Salidzinot ar nekustamo ipasumu tirgus aktivas augSupejas periodu (no 2004. gada Iidz 2007. gada
sakumam), darfjumu skaits majoklu tirgoi uz 2020. gadu ir samazinajies 4 — 5 reizes.

Vertésanas datuma aktualaja piedavajuma (www.ss.com) Ugalé dzivokli netiek piedavati.

Pedgja gada Ugale registréti 8 pardoti dzivokli lidzigas €kas par adekvatam cenam (cenubanka.lv).
Registréto, pardoto dzivoklu viena m? cenas ir robezas no 128 - 113 EUR, atkariba no &kas un dzivokla
tehniska stavokla, atrasanas vietas apdzivota vieta, komunikaciju pieejamibas.

DarTjumu skaita samazinasanas un stabilizacija izskaidrojama ar sekojoSiem faktoriem:

1) lai ar7 valsts noteiktie ierobezojumi hipotekaro kreditu izsniegSanai ir atcelti, tomér bankas turpina
pieme@rot daudz stingraku politiku kreditu izsnieg§anas nosacijumiem (pirma iemaksa vismaz 20% no
darfjuma summas, maksatspgjas pieradijums u.tml.);

2) majoklu tirgus pirc€js ir mainijies — Sodien dzivoklus pérk gala pat€rinam (tirgu ir pametusi privatie
investori, spekulanti, kuri pelnija augosa tirgi).

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Tpasuma sastava ir zemes un €kas domajamas dalas;

- &ka, kur atrodas dzivoklis, izvietota apdzivotas vietas dala ar apmierino$u Ssabiedrisko
infrastruktdiru.

Negativie:

- dzivoklis atrodas €kas pirmaja stava;

- nav mainiti logi un durvis koplietoSanas telpas;
- dzivokli nav sanmezgla;

- iekstelpu apdare nolietojusies.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustamo ipaSumu nav nodro$inats galvojums;

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

e dzivoklis nav apgriitinats ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustamaja Ipasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (dzivokla uzlabojumi), uz ko varétu
pretendg@t tresas personas;

o tika uzskatits, ka dzivokla platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam,;

e bez novert§juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme Ipasuma tirgus vertibu;

e ipaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pielictoSanas priekSnoteikums ir attistits dzivoklu tirgus
segments. Galvenie vértéSanas procesa etapi ir:
nekustamo ipaSumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu pardo$anas

1)

gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

iegiitas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vertgjamo Tpasumu,
salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot veéra atskiribas ar vértgjamo ipaSumu;
korig€to pardoSanas cenu saskano$ana un vert€jama nekustama ipauma pamatotas tirgus

vertibas noteik$ana.

Vertgjot dzivokli, par salidzinamiem objektiem tika izvéleti darfjumi un piedavajumi ar dzivokliem
regiona apdzivotas vietas.

Izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, tiek analiz&ti vairaki jau veikti pirkSanas darfjumi ar
vertejamajam Objektam konkur€tspgjigu nekustamo 1pasumu, ka ar1 piedavajums nekustamo Tpasumu tirgi.
Tiek apskatits salidzinamo ipasumu darfjumu finansgjums, pardoSanas apstakli un laiks, geografiskais
novietojums, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape, izvietojums &ka, telpu platiba un planojums,
tehniskais stavoklis un citi apstakli. Ievérojot visu minéto, ka arT novertgjot remontiem, parbiivei un
modernizacijai nepieciesamo lidzeklu apjomu, tiek izsecinata visticamaka telpu kopgjas platibas 1 m? tirgus
vertiba. Nemot veéra pieejamo informaciju par zinamajiem darfjumiem, vertétaji nosaka vert€jama dzivokla
telpu kopgjas platibas visticamako 1 m? tirgus vértibu, ko reizinot ar dzivokla kopgjo platibu, tiek iegiita

dzivokla tirgus vertiba. Sikaka aprékinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.

Apréekinu tabula.

Raditaji Vérté_j amais Sali_dzinﬁmais Sali_dzinﬁmais Sali_dzinﬁmais
Obijekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Rigas Soseja 7 - 4, Cielavas - 4, Ugale, Rigas Soseja 7 - 3, Rigas Soseja 7 - 6,
Ugale, Ventspils kad.nr. Ugale, kad.nr. Ugale, kad.nr.
novads 9870 900 0368 9870 900 0197 9870 900 0331
Salidzinama objekta pardevuma cena, EUR — 2820 1500 1200
Darfjuma laiks 25.05.2020. 08.04.2019. 19.02.2019.
Istabu skaits 1 2 1 2
Projekts (s€rija) msrlgjlgfgls individuals projekts individuals projekts individuals projekts
Stavs 1/2 1/2 1/2 212
Dzivokla platiba (ar artelpam), m? 26.8 41.9 345 46.1
Dzivokla tehniskais stavoklis apmierinoss apmierinoss apmierino$s apmierinoss
Dzivokla kopgjas platibas 1 m? pardevuma L 67.30 43.48 26.03
cena, EUR/m?
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret veért§jamo Objektu
Darijumu finans€$anas apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Dartjuma apstakli (tipisks pirkSanas dartjums vai piespiedu fidzvertigi | 0% | Iidzverdgi | 0% | Iidzvertigi | 0%
pardosana, darTjums starp saistitdm personam u.c.)
Pardosanas laiks lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Darijumu apstakli kopa lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% Iidzvertigi 0%
Korigeta m? vertiba EUR 67 EUR 43 EUR 26
Daudzdzivoklu &kas novietojums Ugalé lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Ekas sérija, arhitektiira lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Veiktie §i_ltin§§anas/renovécijas darbi, €kas tehniskais stavoklis, dzvertigi 0% idzvertigi 0% idzvertigi 0%
hronologiskais vecums
Nodro$indjums ar komunikacijam, koplietosanas telpu kvalitate lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Dzerama tdens, gaisa kvalitate, apkartnes piesarnojums lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Ekas parametri kopa lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Korigéta m? vértiba EUR 67 EUR 43 EUR 26
Dzivokla platiba lielaka 7.6% lielaka 3.9% lielaka 9.7%
Dzivokla izvietojums eka lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
Dzivokla tehniskais stavoklis, apdares kvalitate lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
Dzivokla planojums (lodzija, balkons u.c.) lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
IpaSumtiesibas uz zemes domajamo dalu lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Iebuivetas mebeles, virtuves iekartas, sauna u.c. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Skats pa logu, citi subjektivi faktori lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Blakus ipasumu ietekme lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Dzivokla parametri kopa sliktak 8% sliktak 4% sliktak 10%
Korigeta telpu m? vertiba EUR 72 EUR 45 EUR 29
Kopéjais parrekinu koeficients 8% 4% 10%
Kopéja parrékinu korekcija EUR S5 EUR 2 EUR 3
Salidzinamo dzivoklu platibas 1 m? korigéta vertiba EUR 72 EUR 45 EUR 29
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Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 3033 EUR 1558 EUR 1316
Citi Objekta tirgus vértibu ietekméjosi faktori:

- izdevumi nostiprinasanai zemesgramata -EUR 50 -EUR 50 -EUR 50
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 2 983 EUR 1 508 EUR 1 266
Salidzinamo objektu platibas 1 m? korigéta cena EUR 71 EUR 44 EUR 27
Salidzinama objekta svara koeficients 0.3 0.4 0.3
Salidzinamo dzivoklu platibas 1 m? vidéja korigéta cena

. _ ’ EUR 47
(tirgus vértiba)

Dzivokla tirgus vértiba EUR 1 262

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novértesanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas Objekta novertéSanai netika pielietotas. Attiecigi noteikta
vertejama dzivokla tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 1 300.
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3.6. OBJEKTA PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBAS NOTEIKSANA

Piespiedu pardoSanas vertiba veidojas apstaklos, kas butiski atSkiras no briva nekustamo Tpasumu
tirgus apstakliem. PardoSanai atveletais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai
sasniegtu vislabako cenu tirgii. Specifiskie riski, kas atSkir piespiedu pardoSanas apstaklus no tirgus
apstakliem, ir:

1. Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama ipasuma piedavajums tirgl notiek
likumdosana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vertibas definiciju. Pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un
Ipasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli butiski sasaurina potencialo pircgju loku.

2. IerobeZotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darfjuma. Potencialajiem pircEjiem biezi nav
iespgjas brivi apskatit TpaSumu, lai novértétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pirc€ji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas péc pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeig§anai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasSana un IpasSuma sanems$ana valdijuma var batiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. lerobeZotas darijuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pircSjiem jasamaksa noteikta
termina pirms darfjumu apstiprina$anas un ipaSumtiesibu registracijas. Tas apgritina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finans€Sanas avoti ir dargaki un stimul€ darjjumu cenu samazinajumu.
5. Papildus izmaksu riski. Izmaksas par ipaSumu parpems$anu, juridisko formalitasu
nokartoSanu, apsaimnieko$anas uzsaksanu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.
6. Nekustamo tpaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& cenu Iimeni. LejupejoSa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejoSa tirgus
periodiem.

Vertesanas gaita tika pienemts, ka vert€tajiem un IpaSuma potencialajiem pirc€jiem tiek nodroSinatas
vienadas iesp€jas apskatit Objektu daba. Ja §is iespgjas ir atsSkirigas, noteikta TpaSuma piespiedu pardosanas
vertiba var mainities.

Lai noteiktu nekustama ipasuma piespiedu pardoSanas vértibu, vertétaji izanaliz&ja min&to risku
ietekmi uz tipisku pirc&ju ricibu tirgi. Korekciju procentudlie un absoliitie lielumi un aprékinu rezultati ir
apkopti sekojosa tabula:

Ipasuma piespiedu pardosanas vértiba.

Tirgus vértiba, EUR: 1300
Galvenie riski:

Ierobezots ekspozicijas laiks tirgii 5%
Ipasuma apskates ierobeZojumi 0%
DarTjuma noforme$anas perioda nenoteiktiba 3%
Ierobezotas kreditéSanas iesp&jas 10%
Papildus izmaksu riski 3%
Tirgus apstaklu izmainu riski 3%
Izsvertie riska faktori kopa: 24%
Tirgus vertibas iesp&jamais samazinajums, EUR: 312
Piespiedu pardosanas vértiba, EUR: 988

Attiecigi Objekta piespiedu pardoSanas vertiba, nemot veéra iepriek§ noteikto tirgus vertibu, ir
(aprékinu rezultatus noapalojot) EUR 1 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot dzivokla nr. 4, Rigas Soseja 7, Ugale, Ugales pagasta, Ventspils novada, novértéjumu, ir noteikta:

tirgus vértiba, kas 2020. gada 07. oktobrT, ir 1 300 EUR (viens tukstotis trs simti €iro);

piespiedu pardosanas vértiba, kas lidzvértiga 76% no tirgus vértibas, 2020. gada 07. oktobrT, ir
1 000 EUR (viens tukstotis €iro).

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

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma - dzivokja Ventspils novada Ugales pagasta Ugale,
Rigas Soseja 7 - 4, novertejums

5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

=

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

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esoSas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSumu un ta tirgus vértibu ictekmgjosiem faktoriem uz veérté$anas dienu. Tiek uzskatits, ka

§1 informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arl izmantojot vértgjuma

pasiititaja un citu personu mutiski sniegto informaciju.

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

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

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

sasniegtie rezultati vargtu butiski atSkirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes 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 noveértejuma uzdevuma teikts, bez

ieprieks€jas novertetaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

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

saskanota.

9. Vairums 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 p&c novértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.

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

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaSanam:

o faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min&tie pien€@mumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e nav TpaSas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€§jamo IpaSumu un nav personigu
intere$u vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas Seit iesaistitas,

e darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu virzisanas ta,
lai ta naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie iepriek$ izvirzita
rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

e  VErtéta TpaSuma personigu apskati veica asistents Ritvars Bérzin$, péc kuras tika sastadita §1
atskaite.

Riga, 2020. gada 4. novembri

Sertificéts nekustamo ipasSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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