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NEKUSTAMIE IPASUMI

Zverinatai tiesu izpilditajai Gunai Dangai - Garajai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas

Par nekustama Tpaguma — apbiives 1/2 domajamas dalas
Aluksnes novada Aluksné, Glika iela 1, novertésanu

Saskana ar Jusu pasiitijumu, tika veikta 1/2 domajamas dalas no apbiives Aliiksnes novada Aliiksng,
Glika iela 1 (turpmak teksta Objekts), novertesana.

Objekta identifikacijas pazimes:

Dzivojamas majas 3601 013 2425 001 ZG nodalijums: Objekts nav registrets atseviska

kadastra apzZim&jums: ZG nodalijuma.

Piezimes: | - Saskand ar iesniegto informdciju, dzivojama mdja nav registréta zemesgramatas nodalijuma.
Nosakot Objekta tirgus vertibu, tas tika nemts vera ka tirgus vertibu negativi ietekméjoss
faktors;

- Dzivojama mdaja saistita ar zemes gabalu Glika iela 1, Aliksnes, Alitksnes nov., ipaSuma
kadastra numurs 3601 013 2425, Aliksnes pilsétas zemesgramatas nodalijuma
Nr.100000172472. Saskana ar VZD Kadastru, zemes ipaSnieks ir fiziska persona;

- VZD Kadastra datos registréta un pieprasijuma minéta saimniecibas éka ar kad. apz. 3601 013
2425 002 un platibu 39,5 m’ (karté ieziméta pie zemes gabala D robeias) daba netika
konstatéta. Tika konstatets, ka uz zemes gabala papildus atrodas cita mazéka, kas nav
registrétaVZD Kadastra datos, atrodas pie zemes gabala Z puses robeZas.

IpaSumtiesibas:

Ipadnieks: | Saskand ar pieprasijumu (pielikuma), mantojuma atstajéjs (mirusais) Jekaterina Galanova (1/2
domdjama dala), ipasumtiesibu pamats 1968. gada 7. marta Ligums ar registra Nr. 470.

Piezimes: | Objekts sastav no dzivojamas madjas, lidz ar to var prezumet, ka kopipaSuma domdjamo dalu
summa veido apbiives kopéjo tirgus vertibu. Veicot aprekinus, tiek pienemts, ka Objekta tirgus
vertiba ir skaitliskai domajamai dalai atbilstoSa apbiives kopeéjas tirgus vertibas dala.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Uzbuivésanas gads: Stavu Platiba m?: Fiziskais stavoklis:
skaits:
Dzivojama maja 001 1960. 2 107,0 Daleji apmierinoss.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Nav zinami.

Ipasuma apskates un ta dalas novértéSanas apstakli:

Apskates datums: 18.01.2026. Vertejums sagatavots: Ta elektroniskas
parakstiSanas datums.
Apskates apstakli: Vertetajiem netika nodroSinata iekliSana ekas iekstelpas. Objekta tehniskais stavoklis

tika pienemts, apskatot éku no arpuses. Uz Siem pienémumiem balstas ipaSuma tirgus
vertibas aprekini.

Vértéjuma uzdevums un méerkis:

Noteikt Tpasuma piespiedu pardosanas vertibu ta apskates bridi — 2026. gada 18. janvari, nemot vera
situaciju nekustamo Ipasumu tirgii apskates datuma. Vertgjums paredzets Objekta izsoles sakumcenas
noteikSanai.




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

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vértéSanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta 1/2 domajamas dalas
no apbuives Altiksnes novada Aliiksng, Glika iela 1:

piespiedu pardoSanas vértiba, kas sastada 75% no tirgus veértibas,
2026. gada 18. janvart ir 4 100 EUR (Cetri tiiksto$i viens simts eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertejamo Objektu un tam nav citu apgritindjumu, iznemot tos, kas min&ti $aja verteésanas atskaite.

Ar cienu:

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

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. IPASUMA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
= | .

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Ipasums atrodas Aliiksng, Glika ielas mala, kvartald ko veido Glika, Ganibu, Helgnas un Bérzu ielas.

Tuvakas apkartnes apbiivi veido viengimenu dzivojamas majas, daudzdzivoklu majas, lielveikals.
Apbiive parsvara apmierino$a tehniska stavokli, vide ir blivi apzalumota. Tuvakaja apkartn€ socialas
infrastruktiiras attisttbas pakape vert€§jama ka laba. Visi butiskakie socialas infrastruktiras objekti —
tirdzniecibas un pakalpojumu uzpe@mumi, izglitibas iestades u.c. atrodas turpat Altiksnes centra. Sabiedriska
transporta nodro$inajums vertgjams ka labs, tuvuma atrodas sabiedriska transporta picturvietas.

PiekltiSana pie TpaSuma iesp&jama pa asfalta Glika ielu, kas pieder pasvaldibai. Tiesi gar IpaSumu ir
zemas intensitates transprta plisma. Objekta atraSanas vieta kopuma ir laba.

360101324

3601013240300
10132
1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

Zemes gabala raksturojums, kas neietilpst Objekta sastava:

platiba: 1242 m?

forma: trapecveida,

reljefs: parsvara lidzens;

apaugums: zalajs, dekorativi stadTjumi, atseviski koki;

labiekartojums bez 1pasa labiekartojuma;

Nnozogojums: dal&ji metala stieplu pinuma siets metala stabos, dalgji bez nozogojuma;
apbiive: dzivojama maja;

inzenierkomunikacijas: saskana ar Kadastru, ir centralizéts pieslégums elektroapgadei un
tidensvadam, vietgja kanalizacija.

Zemes gabals no A robeZzojas ar Glika ielu, no pargjam pusém ar citiem apbiives zemes gabaliem.
Uz zemes gabala atrodas 2-stavu dzivojama maja. Apbiives izvietojums zemes gabala ir racionals,
teritorija ir sakopta.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

IpaSuma sastava ietilpst dzivojama maja. Vertétdjiem ir pieejama Kadastra izdruka, Seit minétie
pamatekas fiziskie parametri tika izmantoti vertésana. Talak seko sikaks apbtives apraksts.

Nr.: 001
Nosaukums: Dzivojama maja
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 86,8 | m?
Buvtilpums: 4140 | m?
Kopéja platiba: 107,0 | m?
Stavu skaits: 2
UzbtivéSanas gads: 1960.
Konstruktivais risinajums
Pamati: dzelzsbetona, betona bloki dalgji apmierino$s
Arsienas: vieglbetona bloki dalgji apmierino$s
Parsegumi: koka dal@ji apmierino$s
Ailes: koka un PVC dal&ji apmierino$s
Jumts: gumijotie lok$nu materiali apmierinoss
Inzeniertikli, aprikojums
Saskana ar Kadastru, ir centraliz&ts pieslégums elektroapgadei un iidensvadam, vietéja kanalizacija.

V==

Tiek pienemts, ka €kas iek$€ja apdare iz dal&ji apmierinosa tehniska stavokli.
Vizuali apskatot €ku, tika konstatéti ailu un argjas apdares bojajumi, vietam mitruma bojajumi.
Kopuma var secinat, ka €ka kopuma ir dal&ji apmierinosa tehniska stavokli.

1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA DALAS VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertéSanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegtits vertibas indikators, kura pamata ir vertgjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Pamatojoties uz ar vért€Sanas
uzdevumu, tika noteikta Tpasuma dalas tirgus un piespiedu pardosanas vertibas.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipa§uma vérteSanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértesanas datuma pasumam bitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirceju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Saskana ar darba uzdevumu, papildus tika noteikta Ipasuma piespiedu pardoSanas vértiba, ar ko tiek
saprasta naudas summa, ko reali var iegiit pardodot Tpasumu pardeveja gritibu gadijuma un laika posma, kas ir
nepietickams atbilstoSam piedavajumam tirgus vertibas definicijas konteksta. Galvenie pienémumi, kas nosaka
pardevgja griitibu iemeslus, ir:

1. Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama Tpasuma piedavajums tirgd notiek likumdosana
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vertibas definiciju. Pircgji ir informé&ti par pardevuma piespiedu raksturu un ipasnieku iesp&jamo
pretdarbibu. Mingtie apstakli biitiski sasaurina potencialo pircgju loku.

2. lerobeZotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darfjuma. Potencidlajiem pirc€jiem biezi nav
iespgjas brivi apskatit Ipasumu, lai novertétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesIgumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir vinu
prasibas péc pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeigSanai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaSana un TpaSuma sanemsana valdijuma var butiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. IerobeZotas darijuma krediteSanas iespéjas. Nosolito Olaines pircgjiem jasamaksa noteikta
termind pirms darfjumu apstiprina$anas un ipasSumtiesibu registracijas. Tas apgriitina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finansé$anas avoti ir dargaki un stimule darjjumu Olaines samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. 1zmaksas par Tpasumu parnems$anu, juridisko formalitasu nokartoSanu,
apsaimniekoSanas uzsak$anu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.

6. Nekustamo ipaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus Olaines samazinasanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& Olaines Iimeni. Lejupejosa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa bitiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus
periodiem.

Vertéjuma pieeju izvele.
Vertesanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo paSumu vert€sanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetajs uzskata, ka pasreizgjos ekonomiskajos un nekustamo Ipasumu tirgus apstaklos lidzigu eku un

to dalu novertesanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem

objektiem un novértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa

rakstura korekcijas, lai model&tu novertéjuma ipasuma dalas tirgus vertibu.

VertéSanas gaita korekcijas tiek sagrupétas pec sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsole, darfjums starp savstarp&ji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena izmainas
kops$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekm& novert§jama
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.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p€c vertetaja slédziena novert€jamais 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 pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekm@josa faktora ietekme ir paraks attieciba pret novertgjamo Objektu, kuru raksturojums
ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZim€ $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmanto3anas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs
no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantosanas veida bis visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantosSana tick definta ka: visiespéjamakais ipasuma izmantoSanas veids, kas ir
reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultdata novertéjama
ipasuma tirgus vertiba bis visaugstaka.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojama éka.

Sis vértgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustama pasuma dala tiek izmantota atbilstosi tas

labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie tirgus vertibas
aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu Objekta tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uzn@mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks”
ieksgja datu baze apkopotie tirgus dati. Vertetaji analizgja informaciju par darfjumiem ar dzivojamam majam
un $adu paSumu piedavajumu Aliksnes un blakus esoSajos novados.

Lai gan geopolitiska spriedze, kas saistita ar karadarbibu Ukraina un situaciju Tuvajos Austrumos,
joprojam saglabajas, nekustamo TpaSumu tirgus ir pielagojies jaunajiem apstakliem. Salidzinajuma ar
ieprieks€jo periodu augsto nenoteiktibu, Sobrid vérojama tirgus stabilizacija. Eiropas Centralas bankas (ECB)
lémumi par procentu likmju (Euribor) pakapenisku samazinasanu ir ieviesusi piesardzigu optimismu, uzlabojot
kreditu pieejamibu majsaimniecibam. Tome@r pirc€ji joprojam ir izveéligi — l@émumu pienemsanas laiks ir
pagarinajies, un galvenais fokuss ir versts uz ipasuma energoefektivitati un uzturésanas izmaksam.

Saskana ar masu medijos un banku analitiku sniegto informaciju, ekonomikas recesijas draudi ir
mazinajusies, un 2026. gada tiek prognoz&ta mérena ekonomikas izaugsme. Inflacijas raditaji ir atgriezusies
normas robezas, kas lauj stabilizeties blivniecibas izmaksam un nekustamo IpaSumu cenam. Ja ieprieksgjos
gados tirgu diktgja piedavajuma trikums, tad Sobrid verojams lidzsvars — piedavajums sekundaraja tirgi ir
pietiekams, tacu pieprasijums péc kvalitativiem, miisdienu prasibam atbilsto§iem Ipa§umiem regionos joprojam
parsniedz piedavajumu. Prognozgjams, ka investiciju tirgu turpinas vadit vietgjie spelétaji. Arvalstu investoru
aktivitate saglabajas nogaido$a, vértgjot regiona drosibas riskus. Kopuma sagaidams, ka darfjumu skaits 2026.
gada uzradis nelielu pieauguma tendenci, TpaSi segmenta, kas saistits ar energoefektiviem majokliem un
TpaSumiem ar sakartotu infrastruktiiru.

Nekustamo ipasumu pardosanas darfjumu skaits Latvija
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Lielako interesi pircg€ji izrada par dzivojamam majam laba vai teicama stavokli, jo nevélas ieguldit
papildu lidzeklus Tpasumu uzlaboSana. Joprojam ir ierobezots kvalitativu dzivojamo maju piedavajums labas
vietas. Slikta stavoklT eso$us fpaSumus pircgji iegadajas, ja to cenas ir zemas. Sadi ipasumi tiek remontéti, lai
pec tam tos pardotu vai izir€tu. Pircgji turpina pragmatiski izvertet savas finansu un laika resursu iespgjas, lai
izlemtu vai iegadaties jau gatavu maju vai privatas apbiives zemesgabalu, majas btivniecibu uznemoties paSam.

Veicot nekustamo Tpasumu tirgus segmenta — dal€ji apmierino$a tehniska stavokli esoSu mazas un
vidgjas platibas dzivojamo maju (bez zemesgabala Tpasumtiesibam) Aliksnes un tuvuma esoSajos novados
analizi, tika secinats, ka piedavajuma Sobrid nav $adu vértg§jamam Objektam [1dzigu piedavajumu. Darfjumu
cenas l1dzigas platibas un konstrukcijas €kam dal&ji apmierinosa tehniska stavoklIt visbiezak ir robezas no 5 000
EUR (mazas platibas €kas, dal&ji apmierinoss tehniskais stavoklis) l1idz 20 000 EUR (vidgjas platibas &kas,
dalgji apmierinoss tehniskais stavoklis). Pedgja gada laika Aldksnes novada un tuvuma esosajos novados ir
pardotas tikai 5-6 laba vai apmierino$a tehniska stavoklT esoSas mazas vai vidgjas platibas dzivojamas majas
(bez zemes gabala TpaSumtiesibam). Maju cenas ir atkarigas no to novietojuma, apbiives tehniska stavokla,
zemes gabala un telpu platibas, telpu planojuma un pieejamam inzenierkomunikacijam.

Tiek prognozets, ka tuvakaja laika dzivojamo maju segmenta, nemot vera vispargjo ekonomisko
situdciju valsti, nekustamo Tpasumu tirgus situaciju un banku piesardzigo kredit€Sanu, bitiskas cenu izmainas
nav gaidamas. lesp&jama cenu stagnacija.
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3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- novietojums Alliksnes pilséta;
- erta pieklisana pie Objekta ar automasinu;
- pieejama sabiedriska infrastruktiira.

Negativie:

- nepiecieSami ieguldijumi kas remontdarbu veiksanai;
- ¢kanav registréta ZG;

- zemesgabals nav TpaSuma.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustama IpaSuma dalu nav nodroS$inats galvojums;
e nekustama IpaSuma dala nav apgritinata ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem;
e nekustama Tpasuma dala nav apgriitinata ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;
e nekustama Tpasuma dala nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendé&t
tresas personas;
o tika uzskatits, ka €kas platiba atbilst kadastra fiks€tajiem lielumiem;
e bez novertgjuma atskaité aprakstitdjiem nav citu faktoru, kas ietekme ipaSuma dalas tirgus
veértibu;
e Tpasuma dala turpmak tiks apsaimniekota sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.
Nemot véra pieejamo informaciju un vértgjama Objekta raksturu, vertetaji uzskata, ka tirgus vertibas
noteikSanai ir izmantojama tirgus pieeja.

3.4. IZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprekinatas jaunas apbiives izveidoSanas
izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienémumu, ka potencialais investors apsvers zemes gabala iegades izdevumus
un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbuives celtniecibas izmaksas, izmantojot modernus
celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vertgjama tpasuma iegadi un €kas remontu.
Tiek pienemts, ka sapratigs pircéjs par esoSo Ipasumu nemaksas vairak par minétajiem izdevumiem celtniecibai
un zemes pirkSanai. Izmaksu pieejas pielietosanas tehnologijai ir sekojosi etapi:

1. zemes gabala tirgus vértibas noteikSana;

2. apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;

3. fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

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

5. kopgjas paSuma tirgus vertibas noteikSana, summgjot aprékinatas zemes un apbiives vertibas.

Izmaksu pieeja konkrétaja gadijuma netiek izmantota, jo vert€jamais Objekts ir €kas dala, apbiive ar
lielu funkcionalo, ekonomisko un fizisko nolietojumu, tadeé] aprékinos biitu jaizmanto lieli korekcijas
koeficienti, kas aprékinu rezultatu padaritu neprecizu.

3.5. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigi objekti tiek iziréti vai iznomati saméra reti, zinamas maksas ir paklautas sp&cigai subjektivo
faktoru iedarbibai un to ietekm@ svarstas ievérojamas robezas. Ipasnieks objekta iziré$anas vai iznomasanas
gadfjuma parasti sanem minimalu kompensaciju par saviem ieguldijjumiem, tadé] ar ienakumu pieeju
aprekinata vertiba ir jauzskata par likvidacijas vertibu, nevis tirgus vertibu tas klasiskaja izpratng€. Nemot véra
minétos argumentus, tika nolemts Objekta noveértésanai ienakumu pieeju nepielietot.

3.6. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Salidzinamo darTfjumu pieejas pielietoSana ir sekojosi etapi:
1) nekustamo TpaSumu tirgus izp€te un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu pardosSanas
gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértgjamo Tpasumu;
3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar vertejamo Ipasumu;
4) korigéto pardosanas cenu saskanoSana un veért€jama nekustama TpaSuma pamatotas tirgus vértibas
noteikSana.
Lai noteiktu iespgjamas pardoSanas cenas, vertetaji analizja informaciju par darjjumiem ar I1dzigam
€kam un $adu Tpasumu piedavajumu.
Vertetaji norada, ka salidzinamo darfjumu pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori, kas
biezi neprognozgjami ietekmé darTjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu
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amplitiidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpasumiem. Saja amplitiida biitu jaieklaujas arT vértgjamam
Ipasumam.
Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies:

Saltdzinamo objektu raksturojums
ipasSums Jaunklavas, Kolbergis, Jaunaliksnes pag.,
Aliiksnes nov. IpaSuma sastava ietilpst dzivojama &ka ar
kopgjo platibu 64,0 m?. Eka dalgji apmierino$a tehniska
stavokli, ir paligekas. Zemes gabals nav ipasuma. IpaSums
pardots 12.2025. par 7 400 EUR.

Saltdzinamo objektu fotoatteli*

4

ipaSums Ripniecibas iela 9, Ape, Smiltenes nov. IpaSuma
sastava ietilpst dzivojama eka ar kopgjo platibu 90,2 m?,
Eka dalgji apmierino$a tehniska stavokli, nav paligekas.
Zemes gabals nav IpaSuma. Ipagums pardots 08.2025. par
10 000 EUR.

ipasums Kalna iela 2, Skilbani, Skilbénu pag., Balvu nov.
Ipasuma sastava ietilpst dzivojama &ka ar kop&jo platibu
99,9 m? Eka dalgji apmierino$a tehniska stavokli, ir
paligekas. Zemes gabals nav Tpasuma. Ipasums pardots
10.2025. par 15 000 EUR.

ipaSums Liepnas iela 38, Vilaka, Balvu nov. Ipasuma
sastava ietilpst dzivojama €ka ar kopgjo platibu 45,3 m2.
Eka dalgji apmierino$d tehniska stavokli, ir paligékas.
Zemes gabals nav IpaSuma. Ipagums pardots 05.2025. par
5100 EUR.

*Noradito salidzinamo objektu fotoattéli no interneta vides un var biit nepietiekami precizi.
Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, TpaSumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, Tpasumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem
parametriem. Aprékiniem izmantota telpu platiba atbilstosi kadastra noraditajam. Sikak aprékinu gaita paradita
sekojosaja tabula.
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Apréekinu tabula.
Raditaii Veértejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Glikaiela 1, Jaunklavas, Kolbergis, PR Kalna iela 2, Skilbani, . .
- - Riipniecibas iela 9, &1tm Liepnas iela 38,
Aliiksne, Jaunaliiksnes pag., . Skilbénu pag., Balvu -
_ _ Ape, Smiltenes nov. ’ Vilaka, Balvu nov.
Aluksnes nov. Aluksnes nov. nov. ’
Salidzinima objekta pardevuma / 7400 10 000 15 000 5100
piedavajuma cena, EUR
Darfjuma laiks 12.2025. 08.2025. 10.2025. 04.2025.
Zemes Ipadumtiesibas, m* nav nav nav nav nav
]_Zkas _kopplaztlba (ar pagraba un 107,0 64,0 90,2 99,9 453
artelpam), m
Pagraba un artelpu platiba, m? 10,2 0,0 0,0 0,0 0,0
= daleji dalgji apmierinoss dalgji apmierinoss dalgji apmierinoss dalgji apmierinoss
Ekas tehniskais stavoklis apmierinoss i i i ’
Telpu platibas 1 m?
pardevuma/piedavajuma cena, - 116 111 150 113
EUR/m?
Korekeijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértgjamo Objektu
- . . dzvertigi | 0% | lidzverigi | 0% | Hdzverigi | 0% | Tdavertigi | 0%
1. DarTjumu finansésanas apstakli
EUR 116 EUR 111 EUR 150 EUR 113
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirkSanas darTjums vai lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
piespiedu pardoSana, u.c.) EUR 116 EUR 111 EUR 150 EUR 113
o 0 lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
3. Pardosanas laiks, piedavajums EUR1IG EUR 111 EUR 150 EUR 113
lidzvertigi | 0% sliktaks | 5% sliktaks | 10% sliktaks | 5%
4. Tpa§uma novietojums, piekliiganas iesp&jas EUR 116 EUR 116 EUR 165 EUR 118
mazaka | 4% mazaka | -1% lidzvertiga | 0% mazaka | -6%
5. Ekas platiba EUR 111 EUR 115 EUR 165 EUR 111
lidzvertiga | 0% lidzvértiga | 0% lidzvértiga | 0% lidzvértiga | 0%
6. Zemes platiba EUR 111 EUR 115 EUR 165 EUR 111
7 Pkas konstrakfivais risingims sliktaka | 10% sliktaka | 10% sliktaka | 10% sliktika | 10%
) J EUR 122 EUR 127 EUR 182 EUR 122
= P . lidzvertiga | 0% lidzvertiga | 0% lidzvertiga | 0% lidzvertiga | 0%
8. Ekas tehniskais stavoklis EUR 122 EUR 127 EUR 182 EUR 122
9. Nodrogingiums ar komunikaciiam sliktaka | 5% sliktaka | 5% lidzvertigi | 0% sliktaka | 5%

: ; / EUR 128 EUR 133 EUR 182 EUR 128

10, Palteskas un bives labdka | -20% lidzvertigi | 0% labaka | -20% labadka | -3%
) £ EUR 103 EUR 133 EUR 145 EUR 124
11. Ekas uzlabojumi:

- ekas tehniskais stavoklis lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

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

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

- telpu planojums (pagraba un artelpas) labaks -3% labaks -3% labaks -3% labaks -3%

- teritorijas labiekartojums lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- apgritindjumi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
kva;‘l’tfft:’iké stavoSas/blokétas ékas, kaimiu ipasumu lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%

- KOPA mdjas uzlabojumi 3% -3% -3% -3%

EUR 99 EUR 129 EUR 141 EUR 121
Parrekinu koeficients (starprezultats) -14% 16% -6% 7%
Parrekinu korekeija -EUR 16 EUR 18 -EUR 9 EUR 8
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 6 367 EUR 11 646 EUR 14 084 EUR 5470
12. Citi tirgus vertibu ietekm&josi faktori:

- citi faktori EUR 0 EUR O EUR 0 EUR 0O
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 6 367 EUR 11 646 EUR 14 084 EUR 5470
Korigeta 1 m? cena EUR 99 EUR 129 EUR 141 EUR 121
Salidzinama objekta svara koeficients 0,30 0,30 0,20 0,20
SalidZI.nﬁmo ]_)alflatéku platibas 1 m? vidéja korigeta EUR 121
cena (tirgus vértiba)

IpaSumu tirgus veértiba EUR 12 939
Ekas registrésanas ZG aptuvenas izmaksas EUR 2 000
Ekas kopgja tirgus veértiba EUR 10 939

Noteikta visa nekustama IpaSuma — apbiives tirgus vértiba ir EUR 10 939.
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3.7. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Vertgjamais Objekts Saja gadijuma ir 1/2 domajama dala no apbiives. Nosakot veért€jama Objekta
tirgus vertibu, tiek nemts véra Latvijas Republikas Civillikuma 1069. un turpmako pantu noteikums, kas
paredz, ka kopipasnieki, samérigi ar katra dalu, sanem visus labumus, kadus kopgja lieta dod, un tada pasa
samera ari nes zaudgjumus, kadi tai celas. Attiecigi $aja gadijuma var prezumét, ka kopipasuma domajamo dalu
summa veido apbiives kop€jo tirgus vertibu.

Nemot véra to, ka verte§juma mérkis ir noteikt Objekta tirgus vertibu, tiek pienemts, ka ta tirgus vertiba
ir skaitliskai domajamai dalai atbilstosa apbiives kopgjas vertibas dala.

Tadgjadi noteikta Objekta tirgus vertiba ir:

Objekts Domajamo Apbuves tirgus Vertgjama Objekta
dalu lielums vertiba, EUR noteikta vertiba, EUR
Apbiives domajamas dalas 1/2 10 939 5470
Veértéjama Objekta tirgus vértiba (noapalojot), EUR 5500

Attiecigi galiga noteikta Objekta tirgus vertiba ir (noapalojot) 5 500 EUR.

3.8. OBJEKTA PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBAS NOTEIKSANA

Piespiedu pardosanas vértiba veidojas apstaklos, kas butiski atSkiras no briva nekustamo Ipasumu
tirgus apstakliem. PardoSanai atvéletais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai
sasniegtu vislabako cenu tirgil. Specifiskie riski, kas atskir piespiedu pardosanas apstaklus no tirgus apstakliem,
ir:

1. Nepietickams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama ipasuma piedavajums tirgli notiek
likumdosana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vertibas definiciju. Pirc€ji ir inform@&ti par pardevuma piespiedu raksturu un
1pasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli biitiski sasaurina potencialo pircgju loku.

2. IerobeZotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darijuma. Potencialajiem pirc€jiem biezi nav
iesp€jas brivi apskatit pasumu, lai novertetu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pircgji, tade] likumsakariga ir vinu
prasibas péc pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darfjuma pabeig$anai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaSana un TpaSuma sanemsana valdijuma var butiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. Ierobeiotas darijuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito Olaines pircEjiem jasamaksa noteikta
termind pirms darfjumu apstiprina$anas un IpaSumtiesibu registracijas. Tas apgriitina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finansé$anas avoti ir dargaki un stimule darjjumu Olaines samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. 1zmaksas par TpaSumu parnemsanu, juridisko formalitasu nokartosanu,
apsaimnieko$anas uzsakSanu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.

6. Nekustamo ipaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus Olaines samazinaSanas vai stagnacijas
perioda piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekmeé Olaines Itmeni. Lejupejosa tirgus
apstaklos investori ir piesardzigaki un pieprasa biitiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa
tirgus periodiem.

Vertésanas gaita tika pienemts, ka vertétajiem un Objekta potencialajiem pircgjiem tiek nodrosinatas
vienadas iesp&jas apskatit to daba. Ja §Ts iesp€jas ir atskirigas, noteikta Objekta piespiedu pardosanas vértiba
var mainities. Lai noteiktu nekustama Objekta piespiedu pardoSanas veértibu, vertétaji izanaliz€ja minéto risku
ietekmi uz tipisku pirc&ju ricibu tirgli. Korekciju procentualie un absoliitie lielumi un aprékinu rezultati ir
apkopti sekojosa tabula. Riska faktoru summa tika noteikta ka svertais lielums.

Objekta piespiedu pardos$anas vértiba.

Tirgus vertiba EUR: 5470
Galvenie riski:

Ierobezots ekspozicijas laiks tirgii 10%
Objekta apskates ierobezojumi 5%
DarTjuma noformé&Sanas perioda nenoteiktiba 5%
lerobezotas kreditéSanas iesp€jas 3%
Papildus izmaksu riski 3%
Tirgus apstaklu izmainu riski 2%
Izsvertie riska faktori kopa: 25%
Tirgus vertibas iesp&jamais samazinajums EUR: 1373
Piespiedu pardosanas vertiba, EUR 4097

Attiecigi Objekta piespiedu pardoSanas vertiba, nemot vera iepriek§ noteikto tirgus vértibu, ir
(aprekinu rezultatus noapalojot) EUR 4 100.
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4. SLEDZIENS

Veicot 1/2 domajamas dalas no apbiives, kas atrodas Aliiksnes novada Aluksngé, Glika iela 1,
novertejumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 18. janvarT ir
5500 EUR (pieci tikstosi pieci simti eiro);

piespiedu pardoSanas vértiba, kas sastada 75% no tirgus vértibas,
2026. gada 18. janvart ir 4 100 EUR (Cetri tikstosi viens simts eiro).

Augstak minétas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba eso$as
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:

—

Vertetajs pienem, ka Ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vértibas aprékins pamatojas uz mana riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSuma dalu un tas tirgus vertibu ietekméjosiem faktoriem uz vértésanas dienu. Tiek uzskatits,
ka §T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma dalas stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vértéjuma pasititaja
un citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja novertesanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.
precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie
rezultati varétu butiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav IpaSu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma dalas tirgus vertibu, un kas var
tikt atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertejamo Tpasuma dalu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem, ka novértg§juma uzdevuma teikts,
bez ieprieksgjas novertetaja un pasiititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Veértétaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinicku izmeklé$anas gaita, kas varctu tikt
ierosinata saistiba ar vértg§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriek§ TpaSi
saskanota.

9. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novertéjuma, 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 pé&c
atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma un vertetajs par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esoajiem 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 faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta minétie pien€mumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e  tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav ipasas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vertgjamo ipasuma dalu un man nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas $eit iesaistitas,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinosanas vai vertibu virziSanas
ta, lai ta naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie ieprieks izvirzita
rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un §1 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSumu vérté3anas
standartiem LVS 401:2013,

e esmu veicis vertéta ipasuma dalas personigu apskati, péc kuras tika sastadita 1 atskaite.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Pielikumi
(dokumentu kopijas)

18





