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Latvijas Ipagumu Vértéganas Birojs

= VB

Nr. 2025/03/E170/V1

Riga

Zverinats Tiesu izpilditajs Baiba Balta

Pé&c Jiisu pasiitljuma esam veikusi nekustama TpaSuma — zemes gabala ar platibu 2100m? un uz ta stavosas

dzivojamas &kas jaunbiives, kadastra nr. 8044 008 0107, kas atrodas AdaZu nov., Adazi, Niirnieku iela 2,
novertésanu.

Misu darba mérkis bija noteikt mingta IpaSuma piespiedu pardosanas vertibu izsoles vajadzibam.

Vertejums veikts saskana ar Latvijas Standartos LVS 401:2013 formul&to nekustama ipaSuma tirgus definiciju un
metodiku. Veértibas aprékins pamatojas uz musu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par apskatamo
TpaSumu un ta vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz verté$anas dienu.

Analizes rezultata esam secinajusi, ka nekustama ipasuma — zemes gabala ar platibu 2100m? un uz ta
stavosas dzivojamas €kas jaunbiives, kadastra nr. 8044 008 0107, kas atrodas Adazu nov., AdaZzi,
Nirnieku iela 2, 2025. gada 20. marta, vertiba piespiedu pardosanas apstaklos ir noteikta:

60 500EUR (sesdesmit tiikstosi pieci simti eiro).

Tirgus vértiba — aprékindta summa, par kadu vértesanas datuma 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.

'I:erminu whiespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam.
Sddos apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja griitibu rakstura un no iemesliem, kuru de] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var art
atspogulot sekas, kas rastos pardevejam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardeveja gritibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav
iespéjams reali prognozet piespiedu pardoSanas rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas
darijuma, atspogulo konkréta darijuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardeveja ricibu tirgus vertibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardosand iegistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no paréjam Saja standarta definetajam vértesanas bazem.
“Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situdacijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze.

Augstak min&ta vertiba ir optimalais viedoklis, kadu vargja pienemt, pamatojoties uz misu 1iciba esoSo informaciju un laika
ierobezojumiem. Aprékini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksist€ja novert€Sanas diena. Aprékini neieklauj to
ekonomisko apstaklu ietekmi, kas var peksni izmainit IpaSuma vertibu. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novertesanas dienas,
vai par kuriem informacija sanemta péc atskaites nodosanas, nav ietverti vért€juma un vertétajs par tiem nav atbildigs. Vert&jums ir
veikts, lai pastitajs apzinatos Ipasuma tirgus vértibu, péc definéta mérka un uzdevuma un nav izmantojams citam vajadzibam, bez
rasktiskas SIA “Latvijas Ipa§umu Vertg$anas biroja” piekri§anas. Vértgéjums satur kopsavilkuma slédzienu par vértéjamo nekustamo
TpaSumu, TpaSuma aprakstu, TpaSuma tiesibam, ietekmé&joSiem faktoriem, ka ari fotoattelus. MEs priecajamies par iesp&ju
sadarboties. Ja Jums ir kadi jautajumi, vai ari m&s varam sniegt Jums kadu talaku palidzibu, liidzu, sazinieties ar mums.

Ar cienu,

Renars Gulbis

SIA ,,Latvijas ipaSumu v&rteé$anas birojs”
valdes loceklis

SIA ~Latvijas Ipaumu vértésanas birojs”, Reg. Nr. 40003952197, talr.: 29101358, www.vertet.eu;
info@vertet.eu, A/S ,,Swedbank”, konts: LV38HABA0551017971493


http://www.vertet.eu/
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1. GALVENA INFORMACIJA

Vértesanas objekts

Nekustamais 1pasums — zemes gabals ar platibu 2100m? un uz ta
stavoSa dzivojamas €kas jaunbiive, kadastra nr. 8044 008 0107, kas
atrodas AdaZu nov., Adazi, Niirnieku iela 2.

Objekta apsekosanas un
verteSanas datums

2025. gada 20. marts.

Pasutitaja identifikacija

Zverinats Tiesu izpilditajs Baiba Balta.

Darba uzdevums

Noteikt nekustama Tpasuma piespiedu pardosanas vertibu.

Veértejuma mérkis

Izsoles vajadzibam.

Vertiba piespiedu pardosanas
apstaklos

60 500EUR (sesdesmit tukstosi pieci simti eiro).

Ipasumtiesibas IpasSuma tiesibas uz novértéjamo IpaSumu ir registrétas Zemesgramatas
datos, Tpasnieks:
NINA KASAJEVA.

Kadastra Nr. 8044 008 0107.

Apbiive

Dzivojamas ¢kas jaunbiive (kadastra apzim&ums 8044 008 0107 001)
ar platibu 598.5m?.

Zemesgabals

Zemes gabals (kadastra apziméjums 8044 008 0107) ar platibu 2100m?.

Izpétes apjoms

Datu aizsardzibas dél, informacija par hipotekam un piedzinam netiek
publiskota.

Apraksts Platiba | Merv.
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabeju
finiju 0.0025 ha
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko 0.0013 ha
sakaru tiklu liniju un kabelu kanalizaciju )
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces kanalizacijas 0.0023 ha
vadu :

/kadastra dati/

Pienémumi un 1pasie pienémumi

Tiek pienemts, ka Objekts nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. kreditsaisttbam un
komunalo pakalpojumu lieto§anas maksajumu kavejumiem, Objekts ir brivs no Tres un
patapinajuma ligumiem.

Ta ka iekstelpas nebija iespgjams ieklut, iekStelpu tehniskais stavoklis tiek pienemts
slikts un lielakaja dala €kas bez apdares.

Ta ka ¢ka nav nodota ekspluatacija, tick pienemts, ka ta ir celta péc saskanota projekta
un nepastav skérsli tas nodosanai ekspluatacija.

Veértejuma atskaites datums

2025. gada 20. marts.

Vértéjuma pamata esosas
ticamas informacijas veids un
avoti

Zemesgramatas izdruka.

Kadastra dati.

Pieprasijums.

Dati par nekustama TpaSuma tirgu.

Nekustama ipasuma, Adazi, Nirnieku iela 2, novértéjums 2
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2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETOJUMS (karte)

www.balticmaps.eu

Nekustama ipasuma, AdaZi, Nirnieku iela 2, novértejums 3
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais cel$/apkartne. Ipasums Fasade/zemesgabals.

Fasade/Zemesgabals. Fasade. Fasade/Zemesgabals.

AL W :
Fasade/zemesgabals. Fasade/zemesgabals. Zemesgabals.

Nekustama ipasuma, Adazi, Nirnieku iela 2, novértéjums
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Fasade/zemesgabals.

Fasade/zemesgabals.
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4. VERTEJAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vietas raksturojums

Vertejamais objekts novietots Adazos, Narnieku iela 2. Apkartné novietotas dzivojamas majas Un
neapbilivéti zemesgabali. Atrasanas vieta ir vert§jama ka laba. Infrastruktiiras objekti (dus, skola, veikali,
restorani u.c.) ir novietoti ~300m-3km attaluma. Attalums lidz Gaujas upei sastada 130m.

4.2. Vértéjama ipaSuma raksturojums

4.2.1.Apbiives raksturojums

Dzivojamas €kas jaunbiive (kadastra apzim&jums 8044 008 0107 001) ar platibu 598.5m?,
pamati Dzelzsbetona, betona bloki

arsienas Kiegelu miris 2,5 kiegelu biezuma vai biezaks
parsegumi Betona, dzelzsbetona, kiegelu mira velves
jumts Sindeli

kopgja platiba 598.5m?

artelpas 56m?

pagrabs 164.1m?

Komunikacijas: Par pieslegumiem nav informacijas
elektriba Centralizeta

tdensapgade Nav zinams

kanalizacija Nav zinams

gazes apgade

apkure Nav zinams

stavu skaits 2+pagrabs

Ekas uzbiivesanas laiks 1994.9. Eka nav nodota ekspluatacija.

Vertgjamais objekts ir dzivojamas majas jaunbive, kas vizuali kopuma ir nosaciti apmierino$a, vietam
apmierino§a tehniska stavokli. Ekas fasadi veido kiegelu miris un vieglbetons. Tika konstatétas nolietojuma
pazimes ka arT defekti. Ekai ir uzstaditi standarta tipa logi, ka arT daudzas logu ailgs triikst stiklojuma.

Ekas iekstelpas nebija iespejams ieklut, attiecigi iekStelpu tehniskais stavoklis tiek piepemts slikts un
lielakaja dala bez apdares. Ekai visticamak ir javeic kapitalais remonts un apdares darbi.

Planojums (Kadastra dati)

Telpas Mazikais | Lieldkais

o Ekspluatacija
numurs Telpas - Platiba - e
Nosaukums H Stavs pienemsanas
telpu_ veids (m) (m) (m) (kv.m.) gads(-i)
grupa
" Dzivokla
1 Vejtveris paligtelna | 1 27 6.0
: Dzivokla
2 Virtuve paligtelpa | 2.7 35.0
Dzivojama _ -
3 Istaba telpa 1 2.7 227
4 Kapnu telpa S;iﬁ?éﬁa 1 2.7 - - 18.3
Dzivokla
5 Tualete paligtelpa 1 27 - - 31
Dzivokla
6 Gaitenis paligtelpa 1 27 - - 30.2
Saimniecibas Dzivokla
7 telpa paligtelpa 1 27 148
Dzivojama
8 Istaba telpa 1 27 - - 216
Dzivojama - -
9 Istaba telpa 1 2.7 428
ibliots Dzivokla
10 Biblioteka paligtelpa 1 27 - - 19.0
Dzivojama - R
11 Istaba telpa 2 2.5 19.1
12 Istaba Daivojama | 5 25 - - 146
telpa )
Dzivokla _ R
13 Tualete paligtelpa 2 2.5 39
- Dzivokla
14 Kapnutelpa | Dol | 2 25 - . 193 . 2 Pamaizs paigtepa | 1| 27 85
Deivokla .
= — Daveiems | 5 i - i s _ 3 priekiteipa | DK | - 27 62
telpa : . 2 Tualete Defvokla | -1 27 28
o paligteipa
Dzivokla -
16 Gaitenis s | 2 25 - - 232 - ,5 Semmecbas | baele | | 2 e
Vannas Dzivokla " Dzivak|
17 staba paiitelpa | 2 2.5 - - 15.6 - 26 Dutastelpa | TRl | 1 27 30
18 Istaba abolama | 2 25 - - 437 - i gavne | piipa |1 |27 - - 9
Dzivokla
19 Balkons Ozivokla | 5 463 - e B o
artelpa 29 Kurtuve Daivakia | g 27 141
. paligtelpa -
Dzivokla . . - - -
20 Balkons artelpa 2 57 30 Gardta roldpa | 27 528
Dzivokla R . N . Deivok|
21 Pagrabs paiigtelpa 1 2.7 24.4 3 Kaipnu telpa palrﬁm:a -1 2.7 135

Nekustama ipasuma, Adazi, Nirnieku iela 2, novértéjums 6



SIA ,,Latvijas Ipasumu vértésanas birojs”

4.2.2.Zemesgabala raksturojums

Zemes gabals (kadastra apzim&jums 8044 008 0107) ar platibu 2100m?,
Labiekartojums: ilglaicigie koki.

Forma-trapece, reljefs-Iidzens.

Piebraucamais cel$ — (piedeross pasvaldibai)

Izvietojuma Kkartes:

Adazu nov.

/kadastra dati/

5. VERTEJUMA IZPETE

5.1. Tirgus vertibas definicija

Tirgus vértiba aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu
darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirceju pec atbilstosa piedavajuma , katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
plespiesanas.

Terminu ypiespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevejs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam.
Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja griitibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var art
atspogulot sekas, kas rastos pardevejam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja griitibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav
iespéjams redli prognozét piespiedu pardosanas rezultata iegistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas
darijuma, atspogujo konkréta darijuma apstaklus, nevis teoretiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardosanad iegistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no paréjam Saja standarta definetajam vértesanas bazem.
“Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavinasanas situdacijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze.

(Latvijas Standarts LVS401:2013)

5.2 Vertéjuma izmantotie pienémumi un IpaSie pienémumi

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

Nekustama ipasuma, Adazi, Nirnieku iela 2, novértéjums 7



SIA ,,Latvijas Ipasumu vértésanas birojs”

e IpaSniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar veértg§jamo IpaSumu, uUn tas ir brivs no jebkada veida
apgriitindjumiem vai apkilajumiem,;

e ar So nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

o nckustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu lietoSanas
maksajumu kave&jumiem;

¢ nekustamais TpaSuma nav apgriitinats ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;
nekustama Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz kuriem varétu
pretend@t tresas personas;

5.3. Labakais izmantoSanas veids
Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums un,
kas ir redli iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota.

Analiz&jot nekustama TpaSuma tirgus situaciju un veértejama objekta raksturu, vertetaji secina, ka labakais
izmantoSanas veids novert§jamam objektam ir — dzivojamas majas jaunbiive.

5.4. Nekustamo IpaSumu tirgus situacijas iss apraksts

Vidgji savrupmaju darfjumi Adazu novada notiek cenu kategorija no 160 000 — 320 000 EUR. Darfjumi ar
dvinu/rindu majam notiek cenu kategorija no 130 000 — 220 000 EUR, atkariba no &kas celSanas gada,
tehniska stavokla, komunikacijam u.c. faktoriem. Darfjumi ar zemeém ir dazadi. To ietekm@ gan atraSanas
vieta novada dala, zemes gabala lielums, komunikaciju esamiba, piebraukSanas iesp&jas u.c. faktori.
Piedavajumi ar apbiives zemi novada ir no 5 — 110 eur/m?. Kopuma nekustama ipasuma tirgus apkartng ir
vidgji aktivs.

Pedgja gada laika Adazu novada ir veikti 143 darfjumi ar ekam vai to dalam:

z:me Bave 7, Gaua, Camikavas a4 745 n (¥} /
iemeﬂwe 1 a4 & 1810 n Ul /
Zeme Bive 2 214 2380 168000 %7 Privatmaja n Carnika "Q f
Zeme Bave . . 3 »w 6 "‘Q,
iemeawe 1 1100 o o n &
. F » ; & _Kadage VANGAZ
©
Zeme Bive 0 Privatmija n /. ,ow
A,DA& <
Zeme Bave 718 o 1 n //

Zeme Bive

’ 2 >
| 2 ey Garkalne,
n (. \ o Baltezers 9
Zeme Bive (QERAIAT :
£ m 65000 131 Prvmaa n Ao
Zeme Bave @

Zeme Bive

P

Cenubanka.lv

1 6 630 62000 895 Pricstmaia n e
Bergi
J p : Serd Upgsciems
~ L -~ 4

5.5. Vértibu ietekmégjosie faktori

Pozitivie:
- objekts ir registréts Zemesgramata;
- Udens tilpnes tuvums;
- laba zemesgabala platiba;
- atrasanas vieta.
Negativie:

- nebija iesp&jams ieklut ekas iekStelpas un konstatet tehnisko stavokli;
- €kas fasades tehniskais stavoklis un vizualais téls;

- tirgh nepieprasita ekas platiba;

- nolietojuma pazimes un defekti;

- &ka nav nodota ekspluatacija.

Nekustama ipasuma, Adazi, Nirnieku iela 2, novértéjums 8
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5.6. Vertesanas pieejas

Lai 1pasuma vertibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo vertéSanas bazi, verté€tajam jaizmanto viena vai vairakas
vertesanas pieejas. Tris $aja ietvara aprakstitas un definétas pieejas ir galvenas vertéSana izmantotas piecjas.
Visu pieeju pamata ir cenu, lidzsvara, sagaidama labuma un aizvietoSanas ekonomiskie principi.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vért€jama aktiva un lidzigu vai
identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.
Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgfi, cenu izvértesana.
Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var bit lietderigi izvertet identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzgeti vai
tiek piedavati pardoSanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka §1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizeta.
Tapat var buit nepiecieSams korigét informaciju par notiku$o darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras darfjuma
faktisko apstaklu un vertibas bazes atskiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti vertesanas vajadzibam. Vertgjamam
aktivam un notikuSajos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie
raksturlielumi.
Ienakumu pieeja
Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu parveérSana viena licluma-
kapitala pasreizgja vertiba.
Ienakumu pieeja tiek nemti vera no aktiva ta lietderigas kalpoSanas laika glistamie ien€mumi, un vertibas aprékina, tiek
izmantota kapitalizacijas procediira. Kapitalizacija paredz ienakumu parvérSanu kapitala vertiba ar atbilstosas diskonta
likmes palidzibu. Ienakumu pliismas pamata var biit liguma vai ligumos paredzetas, vai arT liguma neparedz&tas
attiecibas, piem@ram, aktiva izmantoSanas vai ar1 turéSanas rezultata sagaidama pelna.
Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tie$a kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus riskus

aptverosa vai kopgja kapitalizacijas likme,
b) diskontétas naudas pliismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas plismas ar atbilstoSu diskonta
likmi tiek kapitaliz&tas to paSreizgja vertiba,

c) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.
Ienakumu pieeja ir izmantojama ari saistibu veért€Sanai, nemot véra saistibu apkalpoSanai nepiecieSamas naudas
plusmas, Iidz to segsanas bridim.

Izmaksu pieeja

Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircgjs par aktivu nemaksas
vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.

Izmaksu pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma ja nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, neertibu,
risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirgli maksatu par vert€jamo aktivu, nebiitu lielaka par ekvivalenta
aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vert€jamais aktivs, nemot veéra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak
pievilcigs ka alternativais aktivs, ko biitu iesp&jams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvelétas
vertibas bazes, var biit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

Iepriek§ mingtais, ka ari vertéSanas uzdevums liek vertétajiem secinat, ka objekta vertéSanai izmantojama tirgus datu
salidzinasanas pieeja.

6. Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Aprékinu pamata tiek nemta &kas iekstelpu platiba ar 10% ietekmi no artelpam un 30% ietekmi no
pagrabstava.

kopgja platiba 598.5m?
artelpas 56m?
pagrabs 164.1m?

Aprékinos izmantojama platiba sastada 433.23m?,
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Ipasums Nr.1 Ipasums Nr.2 Ipasums Nr.3
Salidzinama 1paSuma pardosanas/piedavajuma cena, 50000 79000 120000
EUR
Pﬁrd_osanas cenas korigg€Sana, ieveérojot darjjuma 1,00 1,00 1,20
apstaklus
Pardosanas_cerias kor'lge_sana, ieverojot izmainas 1,00 1,00 1,00
nekustamo IpaSumu tirgl
Salidzinama Tpasuma korigéta pardoSanas cena, 50000 79000 144000
EUR
Dzivojamas majas platiba, m” 178,98 152,30 424,00
Zemes gabala platiba, m? 608 684 1801
. - 2 s =1y

Dzivojamas n;lajas platibas 1 m” nosacita pardoSanas 279.36 518.71 330,62
cena, EUR/m
Korigéjosie koeficienti, kas izlidzina atSkiribas % EUR % EUR % EUR
Novietojums /novietojums kvartala 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
tidens tilpnes tuvums 3% 8,38 3% 15,56 3% 10,19
Dzivojamas majas tehniskais stavoklis/fasade/tels -15% -41,90 | -15% -77,81 | -20% | -67,92
DflVOngas majas iek$gja apdare/tehniskais 10% 2794 | -15% 7781 | -15% | -50.94
stavoklis
Dzivojamas majas lielums -10% -27,94 | -15% -77,81 0% 0,00
labiekartojums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
konstruktivais risinajums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Zemes gabala lielums 5% 13,97 5% 25,94 0% 0,00
palige€kas ietekme 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
aprikojums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
apgritinajums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00

Kopeja korekcija| 279 | -7543 | -37% | -191,92 | -32% | -108,68
Sali.(fzmﬁmo dZViVOJamZ_lS maju platibas 1m2 203,93 326,79 230,94
korigeta pardoSanas cena, EUR
Salidzinamo dzivojamas maju platibas 1m2 253 89
vidéja korigéta nosacita pardoSanas cena, EUR ’
Veértéjamas dzivojamas majas platiba, m2 433,23
Vertejamas zemes gabala kopéja platiba, m2 2100
Novertejama nekustama IpaSuma tirgus vertiba, 109992
EUR
Noapalota tirgus vértiba, EUR 110000

Nosakot piespiedu pardoSanas vértibu izsoles vajadzibai, tiek ieverteti izsolém raksturigie riski (vertibu
pazeminosie faktori):

Ekspozicijas faktors — nekustama Tpasuma piedavajums tirgii notiek ar likumu ierobezota termina un veida, kas parasti nepietiek
adekvatam marketingam saskana ar tirgus vertibas definiciju; pircgji ir inform@ti par pardevuma piespiedu raksturu — samazinajums
par 25%;

Fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto iesp&ju apskatit Ipasumu un iepazities ar ta fizisko stavokli

pirms izsoles. Biezi arT vertétajs ir spiests savu vertejumu gatavot Sadas ierobezotas informacijas apstaklos. Risks, ka Ipasuma
fiziskais stavoklis I1dz Ipasuma sanemsanai valdijuma var pasliktinaties — samazinajums par 10%o;
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Laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprindsana un IpaSuma sanemsana valdijuma var ieilgt vai
pat vispar nenotikt — samazinajums par 3%;

Finansé&$anas faktors — nosolito cenu pircgjam ir jasamaksa noteikta termina (parasti 30 dienu laika) pirms darfjuma apstiprinasanas
un Ipaumtiesibu registracijas, kas butiski sarezg1 iesp&ju ipasuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu — samazinajums par 5%;

Papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam ar IpaSuma apsaimnieko$anu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu
u.tml. izmaksam perioda starp izsoli un IpaSuma sanemsanu valdijuma — samazinajums par 2%.

Pastavosa tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar vert€Sanas teorija pazistamo paredzéSanas jeb aizsteigSandas prieksa
principu (anticipation). AugSupejosa tirgus apstaklos $is faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz veértibu, bet
lejupejosa tirgus apstaklos - bitiski pastiprina — samazinajums par 0%.

Kopgjais samazinajums vértibai piespiedu pardoSanas apstaklos noteikts 45% 49 500EUR

7. Rezultatu pazinoSana

Analizes rezultata esam secinajusi, ka nekustama Ipasuma — zemes gabala ar platibu 2100m? un uz ta
stavoSas dzivojamas €kas jaunbiives, kadastra nr. 8044 008 0107, kas atrodas Adazu nov., Adazi,
Niurnieku iela 2, 2025. gada 20. marta, vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos ir noteikta:

60 500EUR (sesdesmit tiikstosi pieci simti eiro).

8.Apliecinajums

Mgs apliecinam to, ka:

e  vertgjums ir veikts, péc miisu labakas pieredzes un zinasanam.

e  visi $aja atskait€ atspogulotie fakti atbilst patiesibai un ir pareizi.

o atskait€ ieklautas analizes, spriedumus un secinajumus ir iespaidojusi tikai miisu uzskaititie pien€émumi un
ierobezojosie faktori, un tas ir miisu personiskas, objektivas, profesionalas analizes spriedumi un secindjumi.

e misu analizes, spriedumi un secinajumi ir veikti, ka arT §1 atskaite ir sagatavota atbilsto$i Starptautiskajiem
vertesanas standartiem.

e mums nav pasreiz&jas vai perspektivas intereses novértéjamaja ipasuma, ka ari nav intereses vai aizspriedumi pret
pusém, kas Seit iesaistitas.

e  §1 vértéjuma sagatavosSana nav tikusi iesaistiti nekadi citi specialisti, k@ vien to parakstijusas personas.

e visiem vértetajiem, kuri ir piedalijusies §1 vert€juma sagatavosSana, ir Latvijas Vert€taju asociacijas noteiktaja
kartiba pieskirti profesionalas prakses sertifikati.

Renars Gulbis
Nekustama Tpasuma verteta;js

LIVA Sertifikats Nr.143
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Galvenie ierobeZojumi un pienémumi
Vert&jums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma,
attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.
Vertejuma saturs un rezultati ir izmantojami tikai uzraditajam vert€Sanas merkim.
Vertejumu nedrikst publicet, ieprieks nesanemot vertetaja rakstisku atlauju.
Vert§juma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences iegiiSanai (pagarinaSanai), ka ari kvalitates parbaudei strida
jautajumu gadijumos.
Vertgjamais TpaSums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilasanas, ja aprékina nosacijumos $adas saistibas nav Tpasi atzZimétas.
Vertgjuma tiek uzskatits, ka vertétaju riciba ir pilna informacija par saistibam, kas saistitas ar vertéjamo
objektu, un nav nekadas citas rakstiskas vieno$anas vai nomas Iigumi, kas varétu ietekmet ta vertibu.
Sis novértejums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o Tpasumu sniegt liecibas tiesa, iznemot gadijumus,
kad ir noslégta ieprieks€ja vienoSanas.
IpaSuma tehniskais stavoklis tika noteikts, to vizuali apsekojot. Nekada cita kas tehniska stavokla
inzeniertehniska parbaude nav veikta, un vertétaji neuznemas atbildibu par sléptiem defektiem, kas
varetu atklaties pec apsekosanas briza.
Salidzinamie dati, kas saistiti ar So vertgjumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iespgjam.
Mes neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem faktoriem, kas var izmainities péc noveértésanas datuma
un ietekmét IpaSuma vertibu nakotn€. Ienakumu un izdevumu planosana balstas uz pasreiz€jo tirgus
situaciju, bet gadijuma, ja ekonomiska situacija strauji mainas, §Is prognozes var nepiepildities.

PIELIKUMI
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