Veértéjums Nr.:2025 / 94

Nekustama Tpasuma
novértéjuma atskaite

Novértgjuma pasititajs: ZTI RAIMONDS MEZINS

184/63098 domajamas dalas no nekustama ipasuma “Mehanizators”,
lietoSana garaza Nr. 229 ar adresi Betona iela 14 k-4, Dreilini, Stopinu
pag., Ropazu nov.

_ Darba izpilditajs: Nekustama TpaSuma vértétaja lize Apeine
Latvijas IpaSumu Veértétaju Asociacijas profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.110.



Riga,

ZTI Raimondam MeZinam

Péc Jusu pasitijuma esmu novértéjusi

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

184/63098 domajamas dalas no nekustama ipasuma

“Mehanizators”, lietoSana garaza Nr. 229 ar adresi Betona iela 14 k-4, Dreilini, Stopipu pag., Ropazu

nov..

Sis vértdjums parada manu viedokli par §T novértéjama objekta visvairak iesp&jamo piespiedu pardo$anas
vértibu novértédanas diena, tas ir, 2025. gada 17. aprilr.

Visi tehniskie dati par jpasumu, kas ir iegati no novertéjuma pasutitaja, Saja vertéjuma ir pienemti par ticamiem.
No Zemesgramatas un VZD Kadastra redistra datiem ieglta informacija, ja tada ir, $aja vértgjuma tiek uzskatita
par aktualu un atbilstoSu realitatei novértéSanas diena.

Novértédanas veik$anai un vértéjuma atskaites sastadi$anai par pamatu ir Latvijas TpaSuma vértéSanas

standarti LVS 401:2013. Aprékini

veikti, balstoties uz pasatitaja iesniegto informaciju, savukart, izdaritie

pienémumi un ierobezojumi ir izklastiti turpmakaja vértéjuma atskaites teksta.

Visparéja informacija par vértéjamo objektu

Noveértéjamais objekts sastav
no:

184/63098 domajamam dalam no nekustama ipaSuma — zemes gabala un
apbuives, lietoSana garaza Nr. 229 (€ka ar kadastra apzimé&jumu 8096 002
0373 004)

Kadastra numurs:

8096 002 0373

Garazas kadastra apziméjuns:

8096 002 0373 004 009

platiba: | LietoSana eso$as garazas Nr. 229 platiba saskana ar VZD KR datiem ir
18,4 kv.m.
stavoklis: | Apmierino$s (skat. 1pasie pienémumi)
pasreizéja izmantoSana: | Garaza
labakais izmanto$anas veids: | Garaza.

infrastruktdra:

Labi attistita.

labiericibas:

Elektroapgade (saskana ar VZD KR datiem).

Ipasie pienémumi :

Ta ka vertetajam netika nodroSinata iespéja iepazities ar iekstelpu tehnisko
stavokli, Saja vertejuma tiek pienemts un novértéjama objekta vértiba tiek
noteikta pie nosacijuma, ka iekStelpas ir apmierino$a tehniska stavokli.

Ipasuma tiesibas:

Saskana ar Stopinu pagasta zemesgramatas nodaltfjuma Nr. 1001 ierakstu,
TpaSuma tiesibas uz novértéjamam 184/63098 domajamam dalam no
nekustama Tpasuma ir nostiprinatas Janim Kraminam (lietoSana garaza Nr.
229).

Pasautitajs:

ZTl Raimonds Mezin§

Apgratinajumi:
Bezmantinieka manta — piekritiga

valstij. Apgratinajums TpaSuma veértibu neietekmé..

Vértéjuma meérkis:

Piespiedu pardoSanas vertibas noteikS8ana novértéjuma pasatitaja
vajadzibam, pamatojoties uz ZT| Raimonda Mezina 2025.gada. 14. aprila
pieprasijumu Nr. 05313/078/2025-NOS.

Objekta apsekos$anas
datums:

2025. gada 17. aprilis

Vertéesanas datums:

2025. gada 17. aprilis

Atskaites sastadiSanas
datums:

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Veértéjumu veica

: Sertificéta nekustama TpaSuma vértétaja — lize Apeine,

Latvijas Ipasumu Vértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 110.
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https://www.kadastrs.lv/premisegroups/3500049811?options%5Bdeep_expand%5D=false&options%5Binline%5D=true&options%5Bnew_tab%5D=false&options%5Borigin%5D=building

Daru Jums zinamu, ka 184/63098 domajamo dalu no nekustama Tpasuma “Mehanizators”, lietoSana
garaza Nr. 229 ar adresi Betona iela 14 k-4, Dreilini, Stopinu pag., Ropazu nov., manuprat, visvairak

iespéjama piespiedu pardosanas vertiba, novértéSanas diena ir:

EUR 2 100 (divi tikstosi viens simts eiro)

Noveértéjuma atskaiti nav atlauts kopét un publicét, ka arT td nevar tikt lietota citiem noldkiem ka teikts
novértéjuma uzdevuma, bez iepriek3€jas vértétdja un novértéjuma pasititdja piekriSanas katrad gadijuma

atsevisKki.

Nekustama Tpasuma vertétaja
lize Apeine
Latvijas IpaSumu Veértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 110

Nekustama ipaSuma vértéjuma PDF dokuments ir parakstits ar

elektronisko parakstu. PDF formata dokumentu var parbaudit portala
www.eparaksts.lv vai ar programmattru
“eParakstitajs 3.0”.
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Saturs.

1.Véstule pasatitajam.

Nekustama Tpasuma novietojuma shéma.
Foto fiksacija.
2. Nekustama 1pasuma tirgus raksturojums.
3. Vértéjama objekta visparéjs raksturojums.
4. Vértéjama objekta pozitivie un negativie faktori.
5. Objekta vertéjums.
5.1. Labakais un efektivakais izmantoSanas veids
5.2. Objekta vértéSanas metozu izvéles pamatojums.
5.3. Objekta vértibas noteikdana ar salidzinamo dartjumu pieeju (metodi).

5.4. Piespiedu pardo$anas veértibas noteikSana.

(o2}

. Slédziens.

~

. Aprékinos izmantotie pien@mumi un ierobeZojoSie faktori.

[e¢]

. Neatkaribas apliecinajums.
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Nekustama ipasuma novietojuma shéma.
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Vertéjama objekta fotoattéli.

2. Nekustama ipasuma tirgus raksturojums.

Auto novietnes.

Analizéjot tirgus situaciju automasinu Tslaicigas novietoSanas novietnu joma, secinams, ka 2024. gada,
salidzinot ar iepriek8ejiem periodiem, pakapeniski ir samazinajies ekspozicija esoSo automasinu garazu
iegddes un nomas piedavajumu skaits. Darfjumi ar gardzam galvenokart notiek gardZu kooperativos.
BrivstavoSas garazas tirgd piedava loti reti. Garazas vertibu nosaka atrasanas vieta, bdvmaterials un izméri.
Var but metala, maréta garaza bez bedres un ar bedri, daudzstavu novietne. Vértigaka ir mara garaza ar bedri.
Metala garéZza bez zemes maksa, sakot no 3000 EUR. GaraZas reti pardod péc sludinajuma presé, vairums
darfjumu notiek kooperativu ietvaros vai izmantojot personigus kontaktus. Kooperativu parzina eso$as garazu
teritorijas parasti ir noslégtas un apsargadjamas, tajas nevar ieiet bez caurlaides. Tirgu batiski ietekmé
dokumentu noforméSanas maksa. Tirgu ietekmé ari stavvietu un novietnu bavnieciba. Jaunu individualo
garazu kooperativu celtnieciba Riga nenotiek. Tipveida mdra garazu cenas dazadas Pierigas apkaimés tiek
tirgotas par 4000-8000 EUR. Lidzigu garazu nomas maksas svarstas vidéji 40-80 EUR par vienu garazu
boksu.
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3. Véertejama objekta visparéjs raksturojums.

Atrasanas vietas raksturojums.

Noveértéjamais objekts atrodas Stopinu novada, Dreilinos, netalu no robezas ar Rigas pilsétu. Apkartgja
apbdve — parsvara garazu €ékas, individuala dzivojama un komerciala rakstura apbadve. PiekliSana — laba.
lelas — saméra laba tehniska stavoklt, asfaltétas. Infrastruktira uzskatama par labi attistitu. Mikrorajons ir vidégji
kopts un ta prestizs nekustama Tpasuma tirgad ir vidéjs.

Ekas raksturojums.

80960020373004

Adrese: Betona iela 14 k-4,
Dreilipi, Stopinu pag., Ropazu
nov., LV-2130

Subjekts: Jaukta statusa
kopipasums

Dreilini

Ekas tips/sérija Kiegelu mira garazu éka
Stavu skaits ékai Viens

Stavs, kura atrodas garaza Pirmais

Auto novietnes novietojums €ka Ekas vidus

Auto novietnes raksturojums.

Auto novietnes platiba, m? 18,4 kv.m.
Novietojamo automasinu skaits 1

Bedre Nav

Varti Metala

lekStelpu raksturojums.

Ta ka vertétdjam netika nodroSinata iespéja iepazities ar iekStelpu tehnisko stavokli, Saja vertéjuma tiek
pienemts un novértéjama objekta vertiba tiek noteikta pie nosacijuma, ka iekStelpas ir apmierino8a tehniska
stavoklr.

Inzenierkomunikaciju un iekartu raksturojums.

Elektroapgade +
Apkure -
Auksta Gdens apgéade -
Kanalizacija -
Gaze -

NodroSindjums ar sabiedrisko transportu, autostavvietu.

PieklGSana ar sabiedrisko transportu nodroSinata ar autobusu un mikroautobusu Iinijam.
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4. Vertejama objekta pozitivie un negativie faktori.

Pozitivi novértéjama objekta tirgus vértibu ietekméjosie faktori ir:
1. Labi attistita sociala un transporta infrastruktdra,
2. Objekta sastava ir domajamas dalas no zemes gabala

Negativi ietekméjosi faktori:
1. Netika nodro$inata iekStelpu apsekosana.
2. KopipaSums

5. Objekta vértejums.

5.1. Labakais un efektivakais izmanto$anas veids.
TIpaguma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmantodanu. Labaka un efektivaka izmanto$ana
ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieguts maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un
finansiali pamatota. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)
Vértétaja uzskata, ka, nemot véra

1) zemes atlauto izmantoSanu $aja vietad un pastavoso apbuvi,

2) é€ku, kura atrodas novéertéjamais objekts, un tas tehnisko stavokli,

3) telpu novietojumu €ka — vidus,

4) telpu stavokli — apmierinoss,

5) telpu paSreiz€jo izmantoSanu — garazu bokss,
secinams, ka novértéjamais objekts vislabak izmantojams, ka garazu bokss, l1dz ar to novértéjama objekta
novértéjums veikts un ta visvairak iesp&jama tirgus vértiba noteikta atbilstosi labakajai izmantosanai.

5.2. Objekta vertéeSanas metozu izvéle un pamatojums.

Vértéjuma mérkis ir novertéjama objekta piespiedu pardosanas vértibas noteikSana.

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam butu japariet no viena Tpasnieka
pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darfjuma rezultata starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péec
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.11.

Tirgus noma (ire) ir aprékinata summa, par kadu TpaSums vértéSanas datuma bdtu iznomats savstarpégji
nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz atbilstoSiem nomas
nosacijumiem, péc atbilstoSa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespieSanas.

Latvijas Ipaduma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.12.

Piespiedu pardosanas terminu lieto tad, kad pardevéjs spiests pardot un tam nav pietiekams laiks
atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no pardevéja gratibu rakstura un no
iemesliem, kuru dél nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Cena, par kuru pardevéjs piekrit pardot aktivu
piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkréta darijuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja
ricibu tirgus definicijas ietvaros.

Latvijas Ipasuma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.19.

Nekustamais Tpasums - visas tiesibas, intereses un labumi, kas saistiti ar valdijuma tiestbam uz nekustamo
lietu.

Latvijas Ipaduma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.14.

Nekustama lieta - zeme un cieSi ar to savienotas lietas, kuras nevar parvietot, aréji nebojajot, t.sk. ilggadigie
stadijumi un derigie izrakteni, ka art cilvéka veikti uzlabojumi, pieméram, ékas un citi zemes gabala uzlabojumi
un visi ar éku ciesi, fiziski savienoti piederumi, ka, pieméram, mehaniskas un elektriskas iekartas, kas ir
uzskatamas par €kas virszemes vai pazemes sastavdalu.

Latvijas Ipaduma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.13.

Cena ir par 1paSumu prasita, piedavata vai samaksata naudas summa. Nemot véra konkréta pircéja vai
pardevéja finansu iespé&jas, motivaciju vai 1pasas intereses, samaksata cena var atSkirties no ipaSuma vértibas
citu personu uztvere.

Latvijas Ipaduma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.5.1.

Vértiba mainas darijuma ir hipotétiska cena, un hipotétiskos pienémumus, pie kadiem vértiba ir aprékinata,
nosaka vértéSanas mérkis. Vértiba Tpasniekam ir to labumu, kurus attieciga persona varétu gat no aktiva
TpaSumtiesibam, aprékinu rezultats.

Latvijas Tpaduma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.5.4.

Ar nekustamo 1pasumu saistitas tiesibas var bt zemes un apbives TpaSumtiesibas, valdijuma, lietojuma
vai realservittta tiesibas. Tris galvenie tiestbu veidi ir:

a) TpaSuma tiesiba - pilnigas varas tiesiba par nekustamo lietu, t. i. tiesiba valdit un lietot to, iegat no tas visus
iesp&jamos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to atpakal no katras tre$as personas ar ipaSuma
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prasibu, un to ietekmé tikai ar likumu, vai tiesas I@mumu noteikti, vai ar citam personam pieskirtam tiestbam
saistiti lietoSanas aprobeZojumi,

b) lietojuma tiesiba - Tpadnieka noteiktai fiziskai vai juridiskai personai pieskirta tiesiba, t.i. personalservitits,
kas dod tas turétajam laika zina ierobeZotas tiesibas sanemt labumu no nekustama Tpasuma, to lietojot un
dabujot no tas auglus (pieméram, nomas vai Tres tiesiba, dzivokla tiesiba),

c) Realservitita tiestba — kalpojo$a nekustama TpaSuma 1pasnieka kddam noteiktam zemes gabalam par labu
pieskirta, ar likumu, tiesas [émumu, ligumu vai testamentu nodibinata tiesiba, kas dod valdosa Tpasuma
katrreizéjam TpaSniekam laika, vietas vai izlietoSanas veida zina ierobezotas tiesibas lietot kalpojoso
nekustamo TpaSumu vai ta dalu (pieméram, cela servitats, &ku servitits).

Nekustamo Tpasumu vértéSana pamata tiek izmantotas tris pieejas (metodes):
e lenakumu pieeja (metode) (income approach).

e Tirgus jeb salidzinamo darTjumu pieeja (metode) (direct sales approach).
e Izmaksu pieeja (metode) (cost approach).

lenakumu pieeja (metode).

Ar ienakumu pieeju tiek iegats vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija viena
lieluma - kapitala pasreizéja vértiba. Saja pieeja tieck nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpo$anas laika
glstamie ienémumi, un vértibas aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz
ienakumu konvertaciju kapitala vértiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. lendkumu plismas pamata
var bat fguma vai llgumos paredzétas, vai arT lguma neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas
vai art turéSanas rezultata sagaidama pelna.

lenakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus riskus
aptveroSa vai kopéja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas plismas ar atbilstoSu
diskonta likmi tiek kapitalizétas to paSreizéja veértiba,

c) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

lenakumu pieeja ir izmantojama ari saistibu vértéSanai, nemot véra saistibu apkalpoSanai nepiecieSamas
naudas plismas, I1dz to segSanas bridim.
Visparéjos gadijumos, $adi nekustama Tpasuma tirgus segmenta objekti veido ta Tpasniekam ienakumus, kas
rodas no objekta iznomasSanas. lenakumu pieeja ietver vairakas vértéSanas metodes, kuru visu kopéja iezime
ir ta, ka vertibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus gust vai varétu gat tiesibas
Tpasnieks. leguldijumu TpaSuma tie varétu bat nomas ienémumi; ipasnieka izmantotai €kai - aprékinatie nomas
ienémumi (vai nomas izdevumu ietaupijumi, kuru pamata ir izmaksas, kas rastos paSniekam [1dziga ipaSuma
[Tdzvertiga vieta nomas gadijuma). Ja €ka ir piemérota tikai noteikta veida komercialai aktivitatei, ienakumi
parasti ir saistiti ar faktisko vai potencialo naudas plusmu, kas varétu rasties Sis €kas Tpasnieka
komercdarbibas rezultata. legadajoties ienakumus veidojoSu ipaSumu , investors/pircéjs rékinas ar 8t ipaSuma
radito ienakumu naudas plismu, ka arT cer uz iesp&jamo TpaSuma veértibas pieaugumu nakotné. Ta ka
nekustamais TpaSums ir aplikojams ka ilgtermina investicija, ienakumu metodes gaita tiek analizéta bezgaliga
naudas plisma, lidz ar to, periodiskie sagaidamie ienakumi, kas tiek gati no ilgtermina nomas, un ienakumi no
objekta pardosanas investiciju perioda beigas, veido periodisku iendkumu plismu, kas tiek parvérsta Sodienas
vértiba. lenakumu no Tpasuma pardoSanas investiciju perioda beigas sauc par reversiju. Reversijas vértiba
tiek aprékinidta no pardo$anas ienakumiem atskaitot izdevumus saistitus ar pardo$anu. So procesu
nekustamo TpaSumu vértéSanas procesa sauc par diskontéSanu, bet likmi ko pielieto nakotnes ienakumu
parvérSana Sodienas vértiba sauc par diskonta likmi.
Atkaribd no prognoz&jamas naudas plusmas periodiskuma ienakumu metodé pielieto iendkumu naudas
plismas diskontéSanu vai iendkumu tiedo kapitalizaciju. lenakumus veido visa veida ienakumi, ko TpaSnieks
gust no TpaSuma visa ta ipaduma parvaldisanas laika, kas nekustama ipaSuma vértéSana visbiezak ir ienakumi
no éku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar So iendkumu nodrosinasanu
saistitie izdevumi.
Naudas plismas diskontéSanu pielieto TpaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek prognozéta mainiga naudas
plidsma (mainTgas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu
nosaka prognozé&jot naudas plusmas stabilizacijas bridi.
lenakumu tieSo kapitalizaciju pielieto TpaSumiem, kuriem jau vértéSanas brid1 tiek prognozéta ilgtermina stabila
naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas izmantoSanas nosacijumiem.

V = NOI/R, kur NOI — gada tirais ienakums; R — kapitalizacijas likme.
Kapitalizacijas likme ietver sevT ieguldita kapitala atguvi un ienakumu jeb pelnu par ieguldito kapitalu. lenakumi
jeb pelna par ieguldito kapitalu ietver kompensaciju par naudas vértibas izmainam laika un citus faktorus, kas
saistiti ar konkréto ieguldijumu. Sis skaitlis investora gadijuma atspogulo sagaidamo atdevi, vai ienesigumu,
bet TpaSnieka izmantota TpaSuma gadijuma - sagaidamo nosacito atdevi no TpaSuma, nemot véra naudas
vértibas izmainas laika un atlidzibu par riskiem saistiba ar vértéjamajam TpaSumtiesibam.
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Diskonta likme ir lielums, ko pielieto naudas plismas parvérdanai Sodienas vértiba vai otradi. Diskonta likmé
netiek ieklauta sagaidamais kapitala pieaugums. lepriek§ minétas ienesiguma vai diskonta likmes lielumu
nosaka vértéjuma mérkis. Ja mérkis ir noteikt aktiva vértibu konkrétam Tpasniekam vai potencialam
TpasSniekam, pamatojoties uz vinu specifiskajiem ieguldijumu kritérijiem, izmantota likme var atspogulot
nepiecieSamo atdevi vai vidéjas svértas kapitala izmaksas. Ja mérkis ir noteikt tirgus vértibu, likmes pamata
bds novérojumi par to atdevi, kas ir ietverta tirgus dalibnieku darijumos ar nekustamo TpaSumu saistitam
tiesibam samaksatajas cenas.
AtbilstoSa diskonta likme ir janosaka tirgus dartfjumos ietverto likmju analizes rezultata. Ja tas nav iesp&jams,
diskonta likmes pamata var tikt izmantota tipiska "bezriska" atdeves likme, kas ir korigéta atbilstosi ar konkréto
tiesibu nekustama Tpasuma saistitajiem papildus riskiem un iesp&jam.
AtbilstoSa ienesiguma vai diskonta likme bis atkariga art no ta, vai ienakumu prognozes vai naudas plismas
pamata ir paSreizé&jais to [Tmenis, vai ar tai ir jaatspogulo nakotné sagaidama inflacijas vai deflacijas ietekme.
Kapitalizacijas un diskonta likmes tiek noteiktas, izanaliz€jot kopé&jo finansu tirgus situaciju un nekustama
TpaSuma tirgus situaciju vertéSanas bridi un to prognozé&jamo attistibu, ka arf nemot véra ar nekustama
TpaSuma segmentu saistitos riskus. Visbiezak likmes noteikSana tiek izmantoti dati par atbilstoSa nekustama
TpasSuma tirgus segmenta ienesigumu un dartfjumu cenadm, ka ar dati no iegulditajiem.
lenakumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojosa seciba:
- tiek veikta objekta pasreizéjo ienakumu analize atbilstosi labakajam un efektivakajam izmanto$anas
veidam (nomas parametru un nosactjumu analize vai tirgus nomas maksas aprékins),
- tiek noteikta prognozé&jamas naudas plismas izmainas, stabilizacija un aprékina periodi,
- tiek noteikti zaud&jumi no telpu vakancém vai nomas neienems$anas riski, un noteikts efektivais
ienakums,
- tiek noteikti izdevumi, saistiti ar noteiktd izmantoSanas veida nodroSinasanu, un atskaititi no efektiva
ienakuma, iegastot tiro ienakumu,
- tiek aprekinatas kapitalizacijas un diskonta likmes, tiek noteikta reversijas vértiba,
- tiek aprekinata atbilstoSo periodu naudas plidsma un noteikta naudas plismas Sodienas vértiba.

Salidzinamo darijumu pieeja (metode).

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegits vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un
[TdzTgu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgd, cenu
izvérteSana. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi dartjumi, var bat lietderigi izvertét identisku vai lidzigu aktivu,
kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka ST informacija ir pilnigi preciza un tiek
kritiski analizéta. Tapat var bt nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot
jebkuras faktisko darfjuma apstaklu un vértibas bazes atSkiribas, ka art pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas
vajadzibam. Vértéjamam aktivam un citos darijumos iesaistitajiem aktiviem var bat arT at3kirigi juridiskie,
ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. Ar nekustamo Tpasumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei
un ékam, uz kuram attiecas vértéjamas tiesibas, ir ar citiem tirgd pardotiem Tpasumiem identiskas fiziskas
TpasSibas, to atraSanas vieta bis at3kiriga. Neskatoties uz §im atSkirtbam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vértéSanas pieeja. Lai salidzinatu vértéjamo objektu ar citu tirgl nesen
pardotu vai vértéSanas datuma tirgd pieejamu ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu pardevumu vai
piedavajumu cenam, tiek izraudzitas piemérotas salidzinaSanas vienibas. Salidzind8anas vienibas, kuras
parasti izmanto pardevumu cenu analizé, ir aprékinata viena €kas platibas kvadratmetra cena vai zemes
hektara pardoSanas cena. Citas cenu salidzinaSanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad dazadiem
objektiem ir pietiekami atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena par vienu
produkcijas vienibu, pieméram, par iegtto lauksaimniecibas kultiru razu no hektara. SalidzinaSanas vieniba
ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta un piemérota katra vértéjama Tpasuma un salidzinamo objektu
analizé. Jebkurai izmantotajai salidzinaSanas vienibai, ciktal iespéjams, bitu jaatbilst taddai, kadu parasti
izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vertibu nosaka zemaka cena, par kuru biatu iespé€jams iegadaties labako alternativu, kas var bat lidziga
vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vértéjama objekta tirgus vértibu, konkréta
TpaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, péc kvalitates un izmantoSanas veida, objektu
parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstoSi konstatétajam cenu ietekméjosam
parametru atSkirtbam. Korekcijas faktori un to lielums parasti balstds uz konkrétd nekustama ipaSuma
segmenta ilgtermina tirgus izpéti un tirgus vértibu ietekmé&joSo faktoru izpéti. Batiskakie aprékini gaita
pielietotie faktori — TpaSuma tiesibu, darijuma (pardo$anas) nosacijumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus
(dartfjuma laika) apstaklu faktors, atraSanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla,
kvalitates, labiekartotibas, inzenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un ekonomiskie faktori
(nomas Iligumi, izmanto$anas ierobeZojumi, specifiski nodokli un nodevas. Nekustama TpaSuma tirgus stavokla
strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu svarstibas, kas var turpinaties vairdkus gadus, lidz tirgus
atgriezisies Iidzsvarota stavokll. ArT krasas svarstibas ekonomikd kopuma var radit plasas tirgus cenu
svarstibas. Tirgos ar lejupejoSu cenu un zemu pieprasijuma Ilimeni ne vienmér bls pietieckams skaits ”
labpratigu ” pardeveju. Dazi dartjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt
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apstaklos, kas samazina vai pat izslédz daZzu pardevéju véléSanos pardot. Vértétajam jaievéro Sada tirgus visi
batiskie faktori un jaizverteé konkuréjoSo darijjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus vértibas
definicijai. Zinas par darifjumiem, kuri ievérojami atSkiras no vidé&ja tirgus datiem tiek vai nu atmestas vai
ievértétas ar batiskaku korekcijas soli.

Salidzinamo dartfjumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojo3a seciba:

- nekustama TpaSuma tirgus segmentacija un vértéjamam objektam atbilstoSa segmenta visparéja
analize,

- salidzinamo objektu (darfjuma un piedavajuma) atlase un parametru analize,

- salidzinamo objektu salidzinaSanas vienibas izvéle,

- vértéjama objekta un salidzinamo objektu salidzindSana — vértibas ietekméjoSo faktoru izvéle un
korekcijas lieluma izvéle, cenu korekcijas veikSana,

- salidzinamas vienibas vértibas noteik8ana un objekta tirgus vértibas aprékins.

Izmaksu pieeja (metode).

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

81 pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radi$anai nepiecieama laika,
neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgd maksatu par vértéjamo aktivu, nebatu
lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vértéjamais aktivs, nemot véra ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko bitu iesp&jams iegadaties vai izveidot.
Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var bit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu
korekcijas.

Ar nekustamo TpaSumu saisttto tiestbu vértéjumos So pieeju parasti pielieto ka atlikuSo aizvietoSanas izmaksu
metodi. To parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par [ldzigu Tpasumu darijuma cenam, vai arT kad
nav nosakama ar attiecigajam TpaSnieka tiesibam saistita faktiskd vai nosacitd ienakumu plisma. Ta
galvenokart tiek izmantota, vértéjot specializétus TpaSumus, tas ir, tadus Tpasumus, kas tirgd tiek pardoti reti
(ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznémuma vai struktarvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

STs pieejas pirmais solis ir pilno aizvieto§anas izmaksu aprékins. Tas parasti ir izmaksas, par kuram attiecigaja
vértéSanas datuma batu iesp&jams vértéjamo TpaSumu aizstat ar masdienigu ekvivalentu. Iznémums ir vienigi
gadijumi, kad Tpasuma Iidzvértiga aizstasana bitu iesp&jama, tikai izmantojot konkréta Tpasuma kopiju. Saja
gadijuma, lai nodroSinatu tirgus dalibnieku ar to pasu lietderibu, aizvietoSanas izmaksam vairak atbildis
konkrétas ekas atjaunoSanas vai kopijas izgatavoSanas izmaksas, nevis misdieniga ekvivalenta izmaksas.
AizvietoSanas izmaksas ir jaietver visas saistitas izmaksas, pieméram, zemes veértiba, infrastruktiras,
projektésanas un finans€juma izmaksas, kas var rasties tirgus dalibniekam Iidzvértiga aktiva izveidoSanas
gadijuma.

Talak ir javeic masdienu ekvivalenta pilno aizvietoSanas izmaksu korekcija atbilstoSi vért€jama TpasSuma
kopé&jam nolietojumam. Kopéja nolietojuma korekcijas mérkis ir izvertét, kads, no potencialo pircéju viedokla,
varétu badt konkréta TpaSuma vértibas samazinajums, salidzinot to ar muasdienigu ekvivalentu. Kopé&jais
nolietojums atspogulo konkréta TpaSuma fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot ar
masdienu ekvivalentu.

AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvértéjot konkréta briza vidéjas blvizmaksas.

Zemes gabala vértiba tiek noteikta ar salidzinamo darijjumu metodi.

Veértibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

- fiziskais nolietojums ir vértibas zudums, kas radies apbives ekspluatacijas gaita no fizisku vai kimisku
faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas, nekvalitativiem materiadliem un
tehnologijas u.tml.,

- funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistits ar €ku un bavju raksturlielumu neatbilstibu
pasreizéjam tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktiva risinajuma,
inzenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES direktivu prasibam),

- ekonomiskais jeb argjais nolietojums ir vértibas zudums, kas veidojas aréjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav Tpasnieka spékos. Sie vértibu ietekmé&josie apstakli var bat gan tehniska, gan ekonomiska
rakstura (apkartéja apbuve un izmantoSanas veids, vide un izmainas nekustama paSuma tirga).

Vértéjuma pielietotas pieejas (metodes).

Vertejuma tiek pielietota salidzinamo darfjumu pieeja, jo vértétaja riciba ir pietiekama informacija par
veiktajiem darfjumiem ar lidziga veida TpaSumiem.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo noveértéjamais objekts ir €kas dala.

lenakumu pieeja netiek piemérota, jo $adi paSumi tiek izmantoti parsvara personigai lietoSanai un nevis ka
ienémumus nesosi nekustami TpaSumi. Bez tam aprékins ar 8o metodi dotu novértéjama objekta realai tirgus
vértibai neatbilstosu, tas ir, parak zemu rezultatu.
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5.3. Objekta tirgus vértibas noteik§ana ar salidzinamo darijumu pieeju.
Tirgus vértibas noteikSana.
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5.4. Piespiedu pardosanas vértibas noteikSana.

Piespiedu pardosanas gadijuma darbojas sekojosi riski:

Tirgus ekspozicijas risks - nekustama 1pasuma piedavajums tirgl notiek ar likumu ierobezota termina
un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju; pie tam
pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu. Tpasi jatigi pret nepietiekamu tirgus ekspoziciju ir
ekskluzivie, unikalie un razoSanas procesos iesaistitie TpaSumi. Nekustamu TpaSumu krito3a tirgus apstaklos
biezi vien svariga ir arvalstu pircéja piesaiste, bet ierobezota laika apstaklos tas ir griti izdarams. Saja
gadijuma — 10 %.

Fiziska stavokla risks - risks, kas saistits ar apgratinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit ipaSumu
un iepazities ar ta fizisko stavokli vai patieso ienesigumu vél pirms izsoles, ka ari risks, ka Tpasuma stavoklis
[[dz TpaSuma sanemsanai valdijuma varétu pasliktinaties. Ta ka So risku uznemas pircéjs, kas vél darbojas
ierobezota laika perioda ietvaros, vin$ parasti gatavs maksat ievérojami zemaku summu par tadu pirkumu,
kura vértibu vind skaidri neapzinas. Saja gadijuma — 5 %.

Batisks papildus risks veidojas situacija, kad tiesu izpilditajs veértétajam nevar nodroSinat iespé&ju ieklat
vértéjamaja TpaSuma. Lidz ar to vértéjums tiek gatavots uz esoSo dokumentu un ripigas aréjas apskates
materialiem, censoties no aréjam pazimém izveidot pietiekami argumentétu spriedumu par 1paSuma kvalitati.
Saja gadijuma — 5 %.

Laika un nenoteiktibas faktors - risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprindSana un Tpasuma
sanemsana valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt. Saja gadijuma — 5 %.

FinanséSanas faktors - nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta terminad pirms darijjuma
apstiprinaSanas un TpaSumtiesibu registracijas, kas butiski apgratina iespéjas izsolama Tpasuma iegadei
izmantot hipotekaro kreditu. Tie var bat arT nebankas lidzekli, kas parasti ir dargaki. Ka zinams, neizdevigaks
finanséjums rosina darfjuma cenas samazinajumu. Saja gadijuma — 5 %.

Papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par TpaSuma apsaimniekoSanu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanemS$anu
valdijuma. Saja gadijuma — 5 %.

Pastavo8a tirgus tendenlu faktors - faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo
paredzélanas jeb aizsteigSanas priek$a principu (anticipation). AugSupejosa tirgus apstaklos Sis faktors
mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos - batiski pastiprina.
Saja gadijuma — 5 %.

Novértéjama objekta tirgus vértiba tika noteikta EUR 3531, piespiedu pardoSanas vértiba EUR 3531 — 40 %
= EUR 2119, noapalojot EUR 2100.

6. Sledziens.

Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprékiniem un vértétaja riciba nodoto un eso$o informaciju, péc vertétaja
viedokla 184/63098 domajamo dalu no nekustama Tpasuma “Mehanizators”, lietoSana garaza Nr. 229 ar
adresi Betona iela 14 k-4, Dreilini, Stopinu pag., RopaZu nov, visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas
vértiba vértésanas bridi, tas ir 2025. gada 17. april1, sastada:

EUR 2 100 (divi tukstoSi viens simts eiro)

Nekustama TpasSuma vértétaja
llze Apeine
Latvijas Tpadumu Vértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 110
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7. Apreékinos izmantotie pienémumi un ierobezojosie faktori.

o Sis vértgjums ir paredzéts vienigi noraditajam mérkim un nav izmantojams citdm vajadzibam bez vértétaja
rakstiskas piekriSanas.

o Noveértétais pasums tiek uzskatits par brivu no apgratinajumiem, finansialam saistibam, kas varétu mazinat
Tpasuma veértibu.

e Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stdvokla izmainu, kas palielinatu vai
samazinatu TpaSuma veértibu, un kas ir atklajami tikai ar specialam inzenieru parbaudem.

¢ Noveértédanas procesa izmantotie un pienemtie skaitli tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem avotiem un
vértétajs pienemto skaitlu lielumus ir noteicis péc savam vislabakajam iesp&jam.

o Visi 8aja vertéjuma veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav izmantojami
atrauti no ta.

e lenémumu uz izdevumu plano8ana balstas uz visparéju nekustama ipaSuma tirgus novértéjumu. Nav
garantiju, ka Sie pien@émumu noteikti piepildisies. Nekustamo TpaSumu tirgus pastavigi mainas un svarstas.
No veértétdja netiek prasits noteikt nekustama TpaSuma tirgus apstaklus, bet gan atspogulot sabiedribas
attistibas virzienus uz kuriem balstisies nakotnes investicijas.

ST novértéjuma atskaite sastadita viena eksemplara uz 14 lapam ar pielikumiem.
Novértéjuma atskaitei ir pievienoti sekojosi dokumenti:

e Latvijas Tpadumu Vértétaju Asociacijas profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 110;
e Zemesgramatu nodaltfjumu izdrukas;
e VZD KR dati;

8. Vertétaja neatkaribas un vértéjuma atbilstiba standartu LVS 401:2013 prasibam apliecinajums.

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu labako parliecibu un zinasanam:

o faktu konstatacija, ko satur Sis vértéjums, ir patiesa un pareiza,

e veértéjuma analizes, viedokli un secindjumi ir ierobeZoti tikai ar vértéjuma minétiem pienémumiem un
nosacijumiem. Tas ir manas personigas, profesionalas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav 1pasas pasreiz€jas vai perspektivas intereses par $0 novértéjamo objektu un man nav ipasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaisttti,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekS noteiktds vértibas pazinoSanas vai arT vértibu
virzi8anas ta, lai td& naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam, nonak3anai pie
ieprieks izvirzita rezultata vai arT kada cita sekojo$a notikuma,

¢ manas domas, viedokli un secindjumi tika veikti un Sis zinojums tika sagatavots saskana ar Latvijas
Ipaduma vértésanas standartiem LVS 401:2013.

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

I.Apeine
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Pielikumi
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