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Aluksnes novada Jaunlaicenes pagasta ,,Druvas”, novertéSanu
Saskana ar Jusu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama ipasuma - apbiives

Aluksnes novada Jaunlaicenes pagasta ,,Druvas” (turpmak teksta Objekts), novertesanu

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.:

| 3660 502 0009

Jaunlaicenes pagasta zemesgramatas nodalijums

| 100000956152

Apbiives kadastra apzim&jums:

3660 002 0228 001

Piezimes: Zemesgabals zem apbiives neietilpst vertejama Objekta sastava. Apbive saistita ar zemes
gabalu Alitksnes novada Jaunlaicenes pagasta ,,Druvas”, kad.nr. 3660 002 0228, ar kopéjo
platibu 4,5 ha. Ipasuma tiesibas uz zemesgabalu nav nostiprindtas Zemesgramata. Saskand
ar publiski pieejamo informdciju zemesgabals ir pasvaldibai piekritigd zeme. Nav
informdcijas par noslégto un spéka esoso zemes nomas ligumu.

Ipasnieki:
| Tpasnieks: | Andis Millers
Apbiives raksturojums:
Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu Platiba m?: Fiziskais stavoklis:
uzsaksSanas gads: skaits:
Dzivojama mdaja 001 1938. 1/-1 108,1 Apmierinoss
Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Netiek nemts vera: Saskana ar Zemesgramata noradito:

- Atzime - vérsta uzturlidzeklu ikménesa maksajumu piedzina. Piedzinéjs:

Uzturlidzeklu garantiju fonda administracija, registracijas n

r. 90001870675,

Atzime - versta piedzina par labu piedzinéjam: SVETLANA MILLERE.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Ta elektroniskas

Apskates un 05.08.2025. Vertéjuma sagatavosanas
veérté$anas datums: datums: parakstiSanas datums.
Apskates apstakli: Vertetajiem netika nodroSinata iespéja iekliit iekStelpas. Saja verteSanas atskaite ir

aprakstits ipaSuma stavoklis, kadu to varéja pienemt, apskatot teritoriju un ekas no
arpuses. Uz Siem pienemumiem ir balstits vertejuma rezultats.

Vertejuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta piespiedu pardosanas vertibu ta apskates bridi — 2026. gada 05. augusta, nemot vera
situaciju nekustamo TpaSumu tirgl $aja datuma. VertSjums paredzéts lai noteiktu ipaSuma iesp&jamo

pardosanas sakumcenu.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas

IpaSuma vértesanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta Ipasuma:
piespiedu vértiba, kas 2026. gada 05. augusta varétu biit 7 400 EUR (septini tukstosi etri simti eiro).
Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas mingti Saja vertesanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. IPASUMA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. IPASUMA ATRASANAS VIETA

Vertgjamais 1paSums atrodas Aliiksnes novada Jaunlaicenes pagasta, aptuveni 0,9 km attaluma no
autocela V380 Karva—Jaunlaicene, aptuveni 3 km attdluma no pagasta centra Jaunlaicene. Attalums Iidz
Aluksnes pilsétai ~ 20 km.

Socialas infrastruktiiras attistiba apkartn€ vert€jama ka apmierinosa. Pagasta centram raksturigakie
socialas infrastruktiiras objekti atrodas 3 km attaluma. Citi nozimigi socialas infrastruktiiras objekti
(tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas un medicinas apriipes iestades u.c.) atrodas Aliiksnes pilseta.

Gar vertgjamo Objektu ir zemas intensitates transporta pliisma, jo tas atrodas nomalg.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Apkartgjo apblvi veido atseviS$kas viengimenu dzivojamas ¢&kas, lauksaimnieciska raZoSana
izmantojama apbiive. Teritorijas apbaive ir skraja.
Piekl@isanai pie Objekta izmantojamie celi aptuveni 1 km posma — grunti iebraukti.
Objekta atrasanas vieta kopuma vertgjama ka apmierinosa.

1.3. ZEMESGABALA RAKSTUROJUMS
Zemes gabals, uz ka atrodas vért€jama apbiive, neietilpst veértejama Objekta sastava. VertEjama
Tpasuma sastava ietilpstosajai pamate€kai piesaistitais zemes gabals un platiba noteikta, pamatojoties uz VZD
Kadastra noradito platibu.

Zemes gabala raksturojums:

platiba: 45 000 m?;

forma: neregulara;

kadastra apz. 3660 002 0228

adrese "Druvas", Jaunlaicenes pag., Aliksnes nov.

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, atseviski koki, kriimi;

labiekartojums:  nav 1pasi labiekartots;

nozogojums: bez nozogojuma;

pieejamie uz zemes gabala eso§ajai apbiivei ir pievadita 380V elektrolinija;
inZzeniertikli:

uz zemes gabala dzivojama maja (btives kad.apz. 3660 002 0228 001).
esosa apbuive:

Jauniaicenes pais.

Novietojuma shéma saskana ar VZD Kadastra datiem.

PiekltiSana pie TIpasuma ir iesp&ama pa servitiita celu, blakus IpaSumam atrodas meza masivi,
lauksaimnieciba izmantojamas zemes, dazas viensétas. Uz zemes gabala eso$a apbiive izvietota zemesgabala
R dala. Kopuma teritorija netiek apsaimniekota.

1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS
Vértétaju riciba ir Valsts zemes dienesta dati, kas pievienoti $ai atskaitei. Seit minétie eku fiziskie
parametri tika izmantoti vert€sanas gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpstosas apbiives apraksts.

Dzivojama maja 001.

Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri

Apbiives laukums: 103,6 m?
Kopégja platiba: 108,1 m?
Biivtilpums 397,0 m?
Stavu skaits: 1/-1

Konstruktivais risinajums
Pamati: akmens miira dalgji apmierino$s
Arsienas: koka apmierino$s
Apdare: apmetums, krasojums apmierinoss
Parsegumi: koka apmierinoss
Jumts: azbestcementa loksnes apmierino$s

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Telpas
Telpas = = g
Mazakais Lielakais s Ekspluatacija
?el.‘murs Nosaukums I:!dp:s Stavs ;(A:‘gstums augstums | augstums Fllgt::a) pienem3anas
pu (m {m) m.) | Gads(-i)
grupa
: Dzivokla
1 Iekitelpa pafgtelpa | 1 272 272 2.72 8.7 -
. Dzivojama ]
2 Iekitelpa telpa 1 272 272 2.72 13.9
2 Dzivojama
3 Iekitelpa mlpal 1 272 272 2.72 25.2 -
" Dzivojama _
4 Iekitelpa teipa 1 2.24 2.07 2.4 11.4
z Dzivokla
5 Tekételpa palina | 1 2.68 268 2.68 13.2 -
: Dzivokla
6 Iekitelpa pafgtelpa | 1 2.77 277 2.77 11 -
= Dzivokla
7 Iekitelpa pafisteloa | 1 2.93 2.93 2.93 4.4 -
= Dzivokla
) 8 Iekitelpa pafigtelpa | 1 1.78 159 1.96 25.4 -
Telpas (saskana ar VZD | P—
. 9 Iekitelpa ; -1 4.97 4.97 4.97 48 -
Kadastra datiem): F paligtelpa

Vizuali apskatot maju, tika konstatéti arsienu un jumta konstrukciju elementu bojajumi, vietam
arsienas un pamatos izdrupumi. Kopuma €ka ir apmierinos$a tehniska stavokl.

1.5. IPASUMA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeja.
Pamatojoties uz ar verteSanas uzdevumu, tika noteikta IpaSuma tirgus un piespiedu vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma 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 darijuma starp labpratigu pardevéju 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 vértiba, ar ko tiek saprasta
naudas summa, ko reali var iegiit pardodot IpaSumu pardevéja griutibu gadijuma un laika posma, kas ir
nepietickams atbilstoSam piedavajumam tirgus vertibas definicijas konteksta. Galvenie pienémumi, kas
nosaka pardevgja grutibu iemeslus, ir:

1. Nepietickams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama TIpaSuma piedavajums tirgii notiek
likumdo$ana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vertibas definiciju. Pircgji ir informeti par pardevuma piespiedu raksturu un
Tpasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli butiski sasaurina potencialo pircgju loku.

2. lerobeZotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darijuma. Potencidlajiem pirc€jiem biezi nav
iespgjas brivi apskatit TpaSumu, lai novértétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas p&c pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeigSanai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasana un IpasSuma sanems$ana valdijuma var batiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. IerobeZotas darijuma krediteSanas iespéjas. Nosolito pircgjiem jasamaksa noteikta termina
pirms darfjumu apstiprinaSanas un ipasumtiesibu registracijas. Tas apgriitina hipotekaro kreditu
sanemsanu. Citi finans€Sanas avoti ir dargaki un stimulé darjjumu samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. 1zmaksas par IpaSumu parnemsanu, juridisko formalitasu nokartosanu,
apsaimniekoSanas uzsak$anu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.

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

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipasumu vertéSanas pieejas. Tas ir Izmaksu,

Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo Tpasumu tirgus apstaklos Iidzigu
celtnu noverteésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja.

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertéjuma ipasSuma 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 finans€ pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darTjumu pardoSanas cenas tiek koriggtas, nemot
vera to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarp&ji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kop$ darjjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams 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 vert€jamo Ipasumu
un salidzinamiem TpaSumiem.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasSuma — apbiives (viengimenu dzivojamas majas) 9
Alitksnes novada Jaunlaicenes pagastd ,, Druvas”, novértéjums
Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertetaja slédziena novertéjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekme 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 ietekmeé ir paraks attieciba pret novert€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 vertéianas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka ar iezZim& So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida bis
visaugstaka.

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

Analizejot ipaSuma raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju, vertetaji
secina, ka labakais izmantoSanas veids ir esoSais - viengimenes dzivojama mdaja.

Sis veértgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpa§ums tika izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie IpaSuma tirgus
vertibas apréekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3.6. IPASUMA PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBAS NOTEIKSANA
Piespiedu pardosanas vertiba veidojas apstaklos, kas bitiski atSkiras no briva nekustamo Tpasumu
tirgus apstakliem. PardoSanai atveletais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai
sasniegtu vislabako rezultatu. Specifiskie riski, kas atskir piespiedu pardosanas apstaklus no tirgus apstakliem,
ir:
1. Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgi. Nekustama ipaSuma piedavajums tirgl 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
1pasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli biitiski sasaurina potencialo pircgju loku.
2. IerobeZotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darijuma. Potencialajiem pircgjiem biezi nav
iesp€jas 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 p&c pazeminatam cenam.
3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeig§anai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaSana un Tpasuma sanemsana valdjjuma var butiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.
4. lerobeZotas darijuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito pirc€jiem jasamaksa noteikta termina
pirms darfjumu apstiprinaSanas un IpaSumtiesibu registracijas. Tas apgriitina hipotekaro kreditu
sanemsanu. Citi finans€$anas avoti ir dargaki un stimulé darjjumu samazinajumu.
5. Papildus izmaksu riski. Izmaksas par Tpasumu parpemsanu, juridisko formalitasu
nokartosanu, apsaimniekoSanas uzsakSanu nav precizi prognozejamas ne apjoma, ne laika zina.
6. Nekustamo ipaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& cenu Ilimeni. LejupejoSa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejoSa tirgus
periodiem.

Vertesanas gaita tika pienemts, ka verttajiem un ipaSuma potencialajiem pircgjiem tiek nodroSinatas
vienadas iesp&jas apskatit IpaSumu daba. Ja §is iesp&jas ir atskirigas, noteikta IpaSuma piespiedu pardosanas
vertiba var mainities.

Lai noteiktu nekustama ipasuma piespiedu pardoSanas vértibu, vertétaji izanaliz&ja min&to risku
ietekmi uz tipisku pircgju ricibu tirgii. Riska faktoru summa tika aprékinata ka svértais lielums. Korekciju
procentualie un absolitie lielumi un aprékinu rezultati ir apkopti sekojosa tabula.

Objekta piespiedu pardoSanas vértiba.

Tirgus vértiba EUR: 10467
Galvenie riski:

Ierobezots ekspozicijas laiks tirgii 10%
Objekta apskates ierobezojumi 10%
Darfjuma noformésanas perioda nenoteiktiba 5%
Ierobezotas kredité$anas iesp&jas 3%
Papildus izmaksu riski 3%
Tirgus apstaklu izmainu riski 3%
Izsvertie riska faktori kopa: 30%
Tirgus vertibas iesp&jamais samazinajums EUR: 3116
Piespiedu pardosanas vértiba, EUR 7351

AttiecTgi TpaSuma piespiedu pardosanas vertiba, nemot vera iepriekS noteikto tirgus vertibu, ir
(aprekinu rezultatus noapalojot) EUR 7 400.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma - apbtives novertgjumu, ir noteikta:

piespiedu vertiba, kas 2026. gada 05. augusta var&tu bt
7 400 EUR (septini tikstosi Cetri simti eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu 1iciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

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