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Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Ipasuma Aliiksng, Darba iela 16 - 2, novertéSanu

Saskana ar Jasu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama ipasuma (turpmak teksta Objekts),

novertésanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.:

3601 900 2522

Aluksnes pilsétas ZG nodalijums:

821-2

Domajamas dalas no €kam: 292/2140 Pamatekas kadastra apz.: 3601 022 3424 002
Paligéku kadastra apz.: 3601 022 3424 006, 3601 022 3424 007
Ipasumtiesibas:
| Ipasnieks: | Edgars Sirmovics
Dzivokla raksturojums:
AtraSanas stavs: 12 Kopgja platiba: 292 m?
Istabu skaits: 2 Ekas arhitektiira: ., pirmskara” koka (1925.g.)

Apgriitinajumi, aizlie

umi, kilas tiesibas:

Netiek nemts véra:

- Verstas uzturlidzeklu paradu piedzinas. Piedzinéji: Daina Zarina,
Uzturlidzeklu garantiju fonda administracija;
- verstas paradu un likumisko procentu piedzinas. Piedzinéji: SIA "B2
Impact”, SIA "Aliksnes nami".

IpaSuma apskates un novértéSanas apstakli:

Apskates un  vértéSanas 05.09.2025. Veértéjuma  sagatavoSanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstiSanas datums.
Apskates apstakli: Netika nodroSinata iespéja apskatit iekStelpas. Saja vértéSanas atskaité ir aprakstits

ipasSuma stavoklis, kadu to varéja pienemt, apskatot teritoriju un ékas no arpuses.
Uz Siem pienémumiem ir balstits vertéjuma rezultats.

Vertéjuma uzdevums un meérkis:
Noteikt Objekta piespiedu pardoSanas vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 05. septembri, nemot véra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgli $§aja datuma. Vertejums paredzets, lai noteiktu ipasuma iesp&jamo pardosanas sakumcenu.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma
vertesanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaitg ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

- piespiedu pardoSanas vertiba, kas ir lidzvértiga 72% no tirgus vertibas, 2025. gada 05. septembrT ir
3400 EUR (tris tiikstosSi Cetri simti eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz vert€jamo
Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vert€sanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificets nekustamo Ipasumu vertétajs

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

Arvids Baduns

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

AtraSanas vieta:
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AtraSanas vietas apraksts:

Vairakdzivoklu €ka, kur atrodas vert€jamais dzivoklis, izvietota Aliiksnes pils€tas centra tuvuma, kvartala
ko veido Pils€tas bulvaris, Darba, Darza un Zemgales ielas. Apkart&jo apbiivi parsvara veido 4-5-stavu
daudzdzivoklu dzivojamas €kas, darfjuma rakstura apbiive, dazi tirdzniecibas un pakalpojumu objekti.
Piegulosas teritorijas labiekartojums uzskatams ka apmierino$s. PiekliiSanai pie majas izmantojamas ielas
asfaltétas un apmierinosa stavokli. Majas pagalma eso$ie gaj€ju celini ar grunts segumu. Tiesa dzivojamas
majas tuvuma apkartne vid&ji blivi apzalumota. Autotransporta apstasanas un stavéSana iesp&ama ¢ckas
pagalma. Transporta un gaj&ju plismas gar dzivojamo maju, kur atrodas vert€jamais dzivoklis, ir saméra
augstas intensitates. Aliksné ir apmierinoSs sabiedriska transporta nodrosSinajums, to veido piepils€tas un
starppils€tu autobusu linijas, kuru pieturvietas atrodas aptuveni 0,3 — 0,5 km attaluma. Rajona ir labi attistita
sociala infrastruktiira. Pirmas nepiecieSamibas precu veikals aptuveni 0,3 km attaluma no vértgjama Objekta,
kur atrodas arf citi tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas un mediciniskas apriipes iestades un citi
socialas infrastruktiiras objekti atrodas. Ipa§uma atra$anas vieta kopuma ir apmierinosa.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — dzivokla Aluksné, Darba iela 16 - 2, novértejums

Informacija par eéku, kur atrodas dzivoklis

Projekts Stavu skaits Ekspluatacijas uzsakSanas Papildus értibas
gads
,pirmskara” koka 2/-1 1925. -
Ekas konstruktivo elementu raksturojums
Elements Materials / konstrukcija Tehniskais
stavoklis

pamati: dzelzsbetons dal&ji apmierinoSs
sienas: koka/apmetums/krasojums apmierinoss
starpsienas: koka dal&ji apmierinoss
parsegumi: koka apmierinoss
jumts: azbestcementa lokSnu segums dal&ji apmierinoSs
kapnes: koka ar koka konstrukcijas margam apmierinoss
lfap hu .telpas koka dal&ji apmierinoss
ardurvis: ’
kapnu telpas Gridas koka, sienas un griesti krasoti. Durvis netiek slégtas. Kapnu telpa dalgji
raksturojums: kopta, nepieciesams kosmétiskais remonts.

Vertéejama dzivokla apraksts

Istabu skaits Stavs Platiba

2 12 29,2 m?

Dzivokla izvietojums eka:

Dzivoklis atrodas pirmaja stava, telpas tick nodro§inata pietickama insolacija. Logi vérsti uz divam pusém.

Labiekartojums:

Dzivoklim pievadita elektroapgade. Vietgja krasns apkure, auksta idens apgade no pagalma esos$as akas.

Planojums:

Dzivokli veido divas istabas un virtuve. Telpu griestu augstums 2,65 m. Labiericibas izvietotas gaiteni
(koplietosanas).

Dzivokla tehniska stavokla raksturojums:

Vertetajiem netika nodroSinata iespéja ieklit iekstelpas. Apskatot eku no arpuses, vertétajs konstateja, ka
dzivoklt iebiiveti PVC logu ramji ar stikla paketem, nomainitas ardurvis. Dzivoklis tiek apdzivots. Dzivokla
tehniskais stavoklis turpmakaja vertejuma gaita tika pienemts ka apmierinoSs. Uz Siem pienémumiem ir balstits
vertejuma rezultats.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Majas arskats
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Dzivokla ieejas durvis Skats uz Darba ielu
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Nekustama ipasuma — dzivokla Aluksné, Darba iela 16 - 2, novértejums

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 darTjumu) pieeju tiek ieguits vertibas indikators, kura pamata ir vertgjama aktiva un lidzigu vai
identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasitijumu, $is veértg§jums ir paredzEts, lai noteiktu Tpasuma iesp&jamo pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar vértéSanas uzdevumu, tika noteiktas ipasuma tirgus un piespiedu pardosanas
vertibas.

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

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kdadu vértésanas datumd ipasumam biitu japdariet 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 vértiba, ar ko tiek saprasta
naudas summa, ko reali var iegiit pardodot IpaSumu pardevgja griittbu gadijuma un laika posma, kas ir
nepietickams atbilstoSam piedavajumam tirgus vertibas definicijas konteksta. Galvenie pienémumi, kas
nosaka pardevgja griitibu iemeslus, ir:

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

2. lerobeZotas ipaSuma apskates iespejas pirms darijuma. Potencialajiem 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 pabeig§anai. Stridu un tiesasanas gadijjuma izsoles akta
apstiprinasana un IpasSuma sanems$ana valdijuma var batiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. Ierobeiotas darijuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pircjiem jasamaksa noteikta
termina pirms darfjumu apstiprina$anas un Ipasumtiesibu registracijas. Tas apgrutina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finans€$anas avoti ir dargaki un stimulé darfjjumu cenu 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 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.

Vertéjuma pieeju izvele.
Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo IpaSumu vert€sanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumau pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizgjos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos dzivoklu

novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo dartjumu) pieeja.

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

objektiem un noveértg§jama Objekta salidzinasanu ar tiem.

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

rakstura korekcijas, lai model&tu novertgjuma ipasSuma tirgus vertibu.

VertéSanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Dartjuma 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 darfjumu pardoS$anas cenas tiek korigétas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena
izmainas kop$ darfjjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& novertéjama
Tpasuma tirgus vertibu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4. Fiziskie parametri. Tick veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem

btivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vertgjamo Ipasumu
un salidzinamiem IpaSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec 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 péc vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja veértibu ietekmgjosa faktora ietekm& 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 vérteianas
pamatprincipiem, nemot vera visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arf iezZim€ $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida biis
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 vertejama Objekta raksturu, atraSandas vietu eka un nekustamo ipaSumu tirgus
situdaciju, vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojamas telpas.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Ipa$ums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu ipaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo
TpaSumu darTjumu uzn€mumu tirgus apskatos publicgta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 24
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var batiski ietekm@t arT nekustamo Tpasumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs bus §is process. Pastav risks, ka lidzsingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Ipasumu cenam var biit divgjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma truokums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Nekustamo pasumu tirgli 2024. gads sakas ar ceribu, ka Eiropas Centrala banka samazinas procentu
likmes vasaras ménesos, kas varétu veicinat tirgus aktivitasu palielinajumu, kas 2023. gada bija salidzino$i
§1 bija pirma likmju samazinasana gandriz piecu gadu laika, kops 2019. gada septembra. Eiropas Centrala
banka ir izteikusi prognozes, ka inflacija paliks virs 2,5% procentiem visu 2024. gadu, tikai 2025. gada ta tiek
prognozéta 2.2%, un jau 2026. gada saruks Iidz 1.9%. Katra nakotnes procentu likmju samazinaSana tiks
izverteta individuali, nemot vera inflacijas perspektivas un tas dinamiku.

Dzivojamo platibu tirgus ir viens no sareZgitakajiem nekustamo ipaSumu segmentiem, jo bez
izskaidrojamiem, vienkarsi aprékinamiem ekonomiskajiem faktoriem, kas rada parmainas tirgd, liela loma ir
ari psihologiskajam faktoram. Izanaliz&jot dzivoklu tirgu Aliiksnes pilséta, to var raksturot ka vidgji aktivu.
Pedeja gada laika kopuma registréti ~ 7 lidzigi pardoti dzivokli “pirmskara” laika celtas dzivojamas majas.
Pardoto dzivoklu ticamo cenu [imenis svarstas sakot no ~ 90 Iidz 330 EUR/m?,

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- atraSanas vieta Aluksnes centra tuvuma;
- dzivoklim iebiiveti jauni logi un ardurvis.
Negativie:
- kapnu telpa netiek slégta;
- liels kas hronologiskais vecums;
- dzivokla iekstelpas nav labiericibu;
- zemes dala zem €kas neietilpst Ipasuma sastava.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpaSumu nav nodroSinats galvojums;

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

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar Tres, nomas vai patapinajuma Iigumiem;

e nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijjumi (fpaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretendgt tresas personas;

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

e bez novertejuma atskait€ aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé Tpasuma tirgus vertibu;

e Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto$i 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 darTjumu) pieejas pielietoSanas priekSnoteikums ir attistits dzivoklu tirgus
segments. Galvenie vertésanas procesa etapi ir:

1) nekustamo IpaSumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardosanas

gadijumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar v&rt€jamo Ipasumu;

3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar vertgjamo IpaSumu;

4) korigeto pardosanas cenu saskanoS$ana un vért§jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus

vertibas noteikSana.

Vertgjot dzivokli, par salidzinamiem objektiem tika izveleti darfjumi un piedavajumi ar dzivokliem
Aluksnes pilseta. Izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek analizeti vairaki jau veikti pirkSanas
darfjumi ar vertgjamajam Objektam konkurtspgjigu nekustamo TpaSumu, ka arT piedavajums nekustamo
ipaSumu tirgl. Piedavato nekustamo ipasumu cenas tiek korigétas, ievérojot vertétaju pieredzi, ka nekustamo
TpaSumu pardosanas cenas parasti ir par 5-10% zemakas neka piedavajumu cenas. Tiek apskatits salidzinamo
ipasumu darfjumu finans&jums, pardoSanas apstakli un laiks, geografiskais novietojums, apkartgjas
infrastruktiiras attistibas pakape, izvietojums €ka, telpu platiba un planojums, tehniskais stavoklis un citi
apstakli. Ieverojot visu min&to, ka arT novert€jot remontiem, parbiivei un modernizacijai nepiecieSamo
lidzeklu apjomu, tiek izsecinata visticamaka telpu kopgjas platibas 1 m? tirgus vértiba.

Nemot vera pieejamo informaciju par zinamajiem darfjumiem, vertetaji nosaka vert€jama dzivokla
telpu kopgjas platibas visticamako 1 m? tirgus veértibu, ko reizinot ar dzivokla kopgjo platibu, tick iegiita
dzivokla tirgus vertiba.

Veicot tirgus vertibas aprékinus gan vért€jamam dzivoklim, gan salidzinamiem Objektiem, tiek
izmantota dzivokla iekstelpu kopgja platiba. Sikaka aprekinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.
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Aprékinu tabula.

Raditaii Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
1 Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Aliiksne. Darba Aluksne, Parka iela 4 - | Aluksne, Parka iela 3 - | Aluksne, Parkaiela3 - | Aluksne, Ezera icla
1;612 T6 2 7 (kad.nr. 3601 900 1 (kad.nr. 3601 900 6 (kad.nr. 3601 900 2 - 3 (kad.nr. 3601
0646) 1939) 2898) 900 0908)
Objekta pardevuma cena, EUR - 10 000 5000 3000 5000
Darfjuma laiks 07.2025. 03.2024. 01.2025. 07.2025.
Istabu skaits 2 2 2 1 2
. o 1925.gada 1908.gada 1914.gada 1914.gada 1940.gada
Projekts, arhitektiira koka/apmesta koka/apmesta koka/apmiréta koka/apmiiréta koka/apmiiréta
Stavs 12 2/2 12 2/2 1/2
Dzivokla platiba (bez artelpam), m? 29,2 36,2 53,4 29,9 39,8
Zeme TpaSuma sastava nav nav ir ir nav
pie}g antS dalgji labs neapmierinoss neapmierinoss apmierinoss
Dzivokla tehniskais stavoklis apmierinoss ’
Dzivokla kopgas platibas 1 m? L
pardevuma cena, EUR/m? 276 4 100 126

Korekcijas:

Salidzinamais objekts attieciba pret vértéjamo Objektu

Darfjumu finanséSanas apstakli

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas darijums vai piespiedu
pardosana u.c.)

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

Pardosanas laiks lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Darijumu apstakli kopa lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% Iidzvertigi 0% Iidzvertigi 0%
Korigéta m” vertiba EUR 276 EUR 94 EUR 100 EUR 126

Ekas novietojums Aliiksng, infrastruktiiras tuvums labak -2% labak -2% labak -2% lidzvertigi 0%
Ekas projekts, arhitektiira labaks 2% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% labaks 2%

Veiktie siltinasanas/renovacijas darbi,
€kas tehniskais stavoklis, hronologiskais vecums

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

Nodrosinajums ar komunikacijam, koplietosanas telpu
kvalitate

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

Dzerama tidens, gaisa kvalitate, apkartnes piesarnojums lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Ekas parametri kopa labak -4% labak 2% labak 2% labak 2%
Korigeta m” vertiba EUR 265 EUR 92 EUR 98 EUR 123
Dzivokla platiba lielaka 2.8% lielaka 9,7% lielaka 0,3% lielaka 4,2%
Dzivokla izvietojums eka labaks -1% lidzvertigs 0% labaks -1% lidzvertigs 0%
Dzivokla tehniskais stavoklis, apdares kvalitate labaks -3% sliktaks 5% sliktaks 5% lidzvertigs 0%
Dzivokla planojums lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
Ipasumtiesibas uz zemes domajamo dalu lidzvertigi 0% labak -5% labak -5% lidzvertigi 0%
Iebuivétas mébeles, iekartas u.c. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Skats pa logu, citi subjektivi faktori lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Dzivokla parametri kopa labak -1,2% sliktak 9,7% labak -0,7% sliktak 4,2%
Korigeta telpu m” vértiba EUR 262 EUR 101 EUR 98 EUR 128
Kopgjais parrekinu koeficients -5% 8% -3% 2%
Kopéja parréekinu korekcija -EUR 14 EUR7 -EUR 3 EUR 3
Salidzinamo dzivoklu platibas 1 m? korigéta vertiba EUR 262 EUR 101 EUR 98 EUR 128
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 9 480 EUR 5 384 EUR 2918 EURS5 112
Citi Objekta tirgus vertibu ietekmgjosi faktori:

- citi apstakli EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 9 480 EUR 5 384 EUR 2918 EURS5 112
Salidzinamo objektu platibas 1 m? korigéta cena EUR 262 EUR 101 EUR 98 EUR 128
Salidzinama objekta svara koeficients 0,3 0,1 0,1 0,5
S:illidzinz'tmi) dzivoklu platibas 1 m? vidéja korigéta cena EUR 163
(tirgus vértiba)

Dzivokla tirgus veértiba EUR 4 749

Attiecigi, izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, noteikta Ipasuma tirgus vertiba ir EUR 4 749.

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 novertesanai netika pielietotas.
Attiecigi noteikta vert€jama IpaSuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 4 700.
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3.6. OBJEKTA PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBAS NOTEIKSANA
Piespiedu pardosanas vértiba 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 tirgli. Specifiskie riski, kas atkir 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 informé&ti par pardevuma piespiedu raksturu un
Ipasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli butiski 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 pirc€ji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas p&c pazeminatam cenam.
3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeigSanai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaSana un IpaSuma 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 apgrutina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finans€Sanas avoti ir dargaki un stimul€ darjjumu cenu samazinajumu.
5. Papildus izmaksu riski. lzmaksas par IpaSumu parpemSanu, juridisko formalitasu
nokartosanu, apsaimniekoSanas uzsakSanu nav precizi prognozejamas ne apjoma, ne laika zina.
6. Nekustamo ipasumu 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 verteétajam un IpaSuma potencialajiem pirc€jiem tiek nodrosSinatas
vienadas iesp&jas apskatit Objektu daba. Ja §is iespgjas ir atSkirigas, noteikta IpaSuma piespiedu pardosanas
vertiba var mainities.

Lai noteiktu nekustama ipasuma piespiedu pardoSanas vertibu, vertetaji izanaliz€ja minto risku
ietekmi uz tipisku pirc€ju ricibu tirgii. Korekciju procentualie un absoliitie lielumi un aprékinu rezultati ir
apkopti sekojosa tabula.

IpaSuma piespiedu pardosanas vértiba.

Tirgus vertiba, EUR: 4749
Galvenie riski:

Ierobezots ekspozicijas laiks tirgl 10%
IpaSuma apskates ierobezojumi 10%
DarTjuma noformésanas perioda nenoteiktiba 2%
Ierobezotas kreditéSanas iesp&jas 2%
Papildus izmaksu riski 2%
Tirgus apstaklu izmainu riski 2%
Izsvertie riska faktori kopa: 28%
Tirgus vertibas iesp&jamais samazinajums, EUR: 1330
Piespiedu pardosanas vértiba, EUR: 3419

Attiecigi IpasSuma piespiedu pardoSanas verfiba, nemot veéra iepriek§ noteikto tirgus vertibu, ir
(aprekinu rezultatus noapalojot) EUR 3 400.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama 1pasuma — dzivokla nr. 2, kas atrodas Altiksng, Darba iela 16, novert&jumu, ir noteikta:

- tirgus veértiba, kas 2025. gada 05. septembrT ir
4 700 EUR (Cetri tiikstosi septini simti eiro);

- piespiedu pardoSanas veértiba, kas ir Iidzvertiga 72% no tirgus vertibas, 2025. gada 05. septembrT ir
3400 EUR (tris tukstoSi Cetri simti eiro).

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

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badins
(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:

[

Verteétaji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinoSie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vertésanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T 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. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu butiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav Tpasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina TpaSuma 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
novertéjamo ipasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas vargtu
tikt ierosinata saistiba ar vert€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darTjumi, kas notikusi péc novertésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

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

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

noteiktas vertibas var mainities.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



16
Nekustama ipasuma — dzivokla Aluksné, Darba iela 16 - 2, novértejums

6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinasanam:

o tick uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar noveértéjamo IpaSumu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteik$anas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

o tika veikta vert€jama Tpasuma apskate klatieng, péc kuras tika sastadita ST atskaite.

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