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Zverinatai tiesu izpilditajai Alinai Zakei
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipasuma — zemes gabala
Daugavpili, Stadiona ielas rajona, novértésanu

Saskana ar Jiisu pastittjumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama Tpasuma (turpmak teksta
Objekts), novertesanu.

Veértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 0500 001 0453 Daugavpils pilsétas ZG nodalijums: | 100000161983
Zemes platiba: 1740 m? Citi butiski apstakli: | -
IpaSumtiesibas:
| Tpagnieks: | Einars Beltins

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus vertibu batiski - Pierobeza — 0,174 ha;

neietekmé: - navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu drosibas
nodroSindSanai talas ietekmes zona — 0,174 ha.

Tirgus vertibu ietekme | - Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes siltumvadu, siltumapgades

negativi: iekartu un buvi — 0,0543 ha;

- Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar gazesvadu ar spiedienu lidz 0,4
megapaskaliem — 0,0002 ha;

- Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tiklu
ltniju un kabelu kanalizaciju —0,0019 ha.

Pienemts, ka ir dz&sts: | - Noteikti aizliegumi par labu SIA “GELVORA”;

- Verstas piedzinas par labu SIA “GelvoraSergel”’;

- Nostiprinatas hipotékas par labu SIA “GELVORA”;

- Nostiprinata hipoteka par labu Valsts ienemumu dienestam.

IpaSuma apskates un novertesanas apstakli:

Apskates un verteSanas 04.02.2025. Vertejuma Ta elektroniskas
datums: sagatavoSanas datums: parakstisanas datums.
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobezojumiem.

Vertejuma uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta piespiedu pardosanas vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 4. februari, nemot véra
situaciju nekustamo IpaSumu tirgii $aja datuma. Vertgjums paredzets, lai noteiktu IpaSuma iesp&jamo
pardosanas sakumcenu, organizgjot izsoli.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vértésanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa veértésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

piespiedu pardoSanas veértiba, kas sastada 70% no tirgus vértibas, 2025. gada 4. februarT ir
21 400 EUR (divdesmit viens takstotis &etri simti eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja verteésanas atskaite.

Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

'§IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU


mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

b
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Veértejamais ipaSums atrodas Daugavpils pilsétas centralaja dala, mikrorajona Esplanade, Stadiona un
Sporta ielu krustojuma rajona.

Tuvako apkart&jo apbivi veido 5-9 stavu daudzdzivoklu dzivojamas majas, nedaudz talak atrodas
lielveikali, tirdzniecibas centrs ,,Ditton nams”, skola, bérnudarzs un citi tirdzniecibas un pakalpojumu objekti.
Apbives blivums veértgjams ka vidgjs.

Piegulo$as teritorijas labiekartojums uzskatams ka labs. PieklGana pie zemes gabala iesp&jama pa
ickskvartala celiem, daudzdzivoklu maju pagalmiem. Veért§jama Objekta tuvuma un pieguloSaja teritorija
uzstaditi apgaismojuma elementi un tumsaja diennakts laika tuvaka apkartne tiek apgaismota.

Sabiedriska autotransporta nodro$indgjumu veido tramvaju un pilsétas autobusu linijas. Tuvakas
sabiedriska transporta pieturas atrodas ~ 300 - 500 m attaluma no Objekta.

Socialas infrastruktiras galvenie objekti — tirdzniecibas un pakalpojumu uznémumi, izglitibas un
mediciniskas apripes iestades, pasta nodala u.c. atrodas Iidz 1 km attaluma no Objekta. Pils€tas m&roga rajons
ar augstu prestizu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Zemes gabala ar kad.apz. 0500 001 0453 raksturojums:

platiba: 1740 m?;

forma: lidziga trapeceti;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, atseviski augosi koki;
labiekartojums: bez ipasa labiekartojuma;
nozogojums: nav nozogots;
komunikacijas: nav konstatéts.

Zemesgabals no Stadiona ielas puses robeZojas ar pasvaldibai piederosu gruntsgabalu, no pargam
pusém ar daudzdzivoklu dzivojamam ekam piederoSiem zemesgabaliem. Piekluisana pie zemesgabala iesp&jama
pa ickskvartala celiem, daudzdzivoklu maju pagalmiem, bet nav izbtivétas iebrauktuves. Gruntsiidens limenis
ir pietickami zems, tas biitiski neierobezo zemesgabala racionalas izmantoSanas iesp&jas. Uz apskates bridi
zemesgabals bija sakopts.

“DAUGAVPILS

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. ZEMES GABALA PLANOTA (ATLAUTA) IZMANTOSANA

Apzimgjumi:

[T Daudzstavu dzivojamas apbiives teritorija (DzD)

‘
|

- Daugavpils pilsétas teritorialais planojums (www.daugavpils.Iv)
Saskana ar Daugavpils pilsétas teritorialo planojumu, Ipasums atrodas Daudzstavu dzivojamds apbiives
teritorija (DzD).

4.3.1. Daudzstavu dzivojamas apbives teritorija (DzD)

4.3.1.1. Pamatinformacija
262. Daudzstavu dzivojamas apbiives teritorija (DzD) ir funkcionala zona ar apbiivi no Cetriem un
vairak staviem, ko nosaka, lai nodrosinatu majokla funkciju, paredzot atbilstosu infrastruktiiru.

Teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumi

1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
i f v,

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 darfjumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vertgjama aktiva un lidzigu vai
identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasttijumu, §is vert€jums ir paredzets, lai noteiktu paSuma aptuvenu pardoSanas sakumcenu.
Pamatojoties uz vertésanas 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 kadu vértésanas datumd 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.

Saskana ar darba uzdevumu, tika noteikta ipaSuma piespiedu pardoSanas vertiba, ar ko tiek saprasta
naudas summa, ko reali var iegiit pardodot TpaSumu pardevéja gritibu gadijuma un laika posma, kas ir
nepietickams atbilstosam piedavajumam tirgus vertibas definicijas konteksta. Galvenie pienémumi, kas nosaka
pardevégja griitibu iemeslus, ir:

Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama Tpasuma piedavajums tirgii notiek likumdosana
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vertibas definiciju. Pircgji ir inform@ti par pardevuma piespiedu raksturu un ipasnieku iespgjamo
pretdarbibu. Minétie apstakli biitiski saSaurina potencialo pircgju loku.

2. IerobeZotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darifjuma. Potencialajiem pirc€jiem bieZzi nav
iesp€jas brivi apskatit TpaSumu, lai novértétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesTgumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pircji, tade] likumsakariga ir vinu
prasibas péc pazeminatam cenam.

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

4. IerobeZotas darijuma krediteSanas iespéjas. Nosolito cenu pircjiem jasamaksa noteikta termina
pirms darfjumu apstiprina$anas un ipasumtiesibu registracijas. Tas apgriitina hipotekaro kreditu
sanemsanu. Citi finans€Sanas avoti ir dargaki un stimul€ darfjumu cenu samazinajumu.

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

6. Nekustamo ipasumu tirgus apstakju riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekmé cenu ITmeni. Lejupejosa tirgus apstaklos investori
ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar aug§upejosa tirgus periodiem.

Zemes gabalu vertéSanas teorijas pamatprincipi.

Klasiska zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam ienémumam piemit atlikuma
raksturs. Zemes vertibu nosaka $is atlikuma iene€mums, kas tiek saukts par zemes atlikuma produktivitati.

Atlikuma produktivitate ir tas uz zemi attiecinams tirais ienémums, kas veidojas, kad apmaksatas
darba, kapitala un uznéméjdarbibas izmaksas. Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iesp€ju
maksimiz€t ien€mumus, minimiz&t izdevumus, apmierinat cilvéku vélmes péc tiem nozimigam &rtibam.

Nekustamo TpaSumu verteésana un tai skaita - zemes vertésana, balstas uz sekojoSiem pamatprincipiem:

Labakas un efektivakas izmantoSanas princips. Zemes (ka TpaSuma un razoSanas pamatlidzekla)
pasiva daba, uz ko var attiecinat tikai atlikuma ien€mumu, par vissvarigako izvirza principu, lai zeme tiktu
izmantota labaka un ekonomiski visefektivaka veida. Tikai pie labaka izmantoSanas veida zeme var sniegt
maksimalu iep€mumu un iegtt augstako vertibu.

Labaka un efektivaka ir visiespgjamaka zemes izmantoSana, kas ir fiziski iesp&jama, sapratigi
pamatojama, juridiski atlauta un ekonomiski izdeviga.

Zemes labaka izmantoS$anas veida noteikSana ir visa nekustama IpaSuma vert€Sanas procesa sakuma
etaps, kam turpmakaja vertéSanas gaita ir izSkirosa nozime. Gan brivas, gan apbiivétas zemes tirgus veértiba
nosakama, vadoties no tas zemes vértibas, kas izriet no labaka un efektivaka izmantoSanas veida.

Aizvieto$anas princips (angl.- substitution) nosaka, ka zemes gabala tirgus vertiba nedrikst parsniegt
cita [idzvertiga zemes gabala iegades izmaksas.

Piedavajuma un pieprasijuma princips nosaka, ka cena ir atkariga no piedavajuma un pieprasijuma
savstarp€jas mijiedarbibas.

ParedzéSanas princips (angl. - anticipation) nosaka, ka zemes vértiba var celties vai kristies, atkariba
no sagaidamiem notikumiem, nakotnes labumiem vai zaud€jumiem.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Atbilstibas princips (angl. - conformity) nosaka, ka zeme sasniedz savu maksimalo vértibu tad, kad
tas lietoSana atbilst pastavosajiem ekonomiskajiem un socialajiem standartiem, kas valda konkrétaja apkaime.

Socialekonomisko standartu izmainu princips nosaka, ka praktiski nekas nav miizigs un nemainigs
tehnologiska progresa apstaklos. Vertétagjam japrot novertét gaidamo izmainu pakapi, kas var izraisit
funkcionala un pat ar€ja nolietojuma rasanos.

Zemes verteSanas pieejas.

Zemes tirgus vertiba vienméer jaapliiko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida viedokla. Zemes
verteé$ana ka process ietver sevl tr1s etapus:

1) zemes labaka izmantoSanas veida noteikSanu,

2) zemes vértibas aprékinaSanu ar piemérotakam vertéSanas pieejam,

3) rezultatu izlidzindSanu un galigas zemes gabala vértibas noteikSanu.

Ir tris standarta pieejas nekustamo Ipasumu un, tai skaita — zemes vertibas noteik3anai, kas veido
misdienu vertésanas teorijas pamatus. Tas ir:

1) tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja;

2) izmaksu pieeja;

3) ienakumu pieeja.

No $tm trim veért€Sanas pamatpieejam, pielietojot tas gan tiesi, gan atvasinot no tam jaunus variantus,
kopuma izveidotas seSas zemes tirgus vértibas noteikSanas procedaras (tehnologijas):

1) salidzinamo darijumu metode (Sales comparison),

2) zemes rentes kapitalizacija (Ground rent capitalization),

3) zemes atlikuma metode (Land residual technique,)

4) sadalijuma metode (Allocation),

5) izdaliSanas/noskirSanas metode (Extraction/Abstraction),

6) pardales un attistibas analizes metode (Subdivision development analysis).

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja ir visobjektivaka zemes vértésanai aktiva nekustamo pasumu
tirgus apstaklos. Vertesanas teorija nosaka, ka gan apbtivétu, gan neapbiiveétu zemju tirgus vertiba aprékinama,
vadoties no zemes (vietas) vislabaka izmanto$anas veida. Vért€jamajam un salidzinamajam zemes gabalam
jabiit ar analogu labako izmantoSanas veidu, péc iesp&jas lidzigiem un tuviem pé&c atrasanas vietas, platibas,
konfiguracijas, zongjuma, apgrutindjumiem un ieksgjiem fiziskiem parametriem. Protams, ka salidzinamo
objektu tirgus datiem jabut pec iespgjas lidzigiem pardosanas laika un tirgus apstaklu zina. Tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem objektiem un novert€jama
Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertéjuma ipasuma tirgus vertibu.

Veértésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darTjumu pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjjums starp savstarpgji
saistTtam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu ITmena izmainas
kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekm& novert€jama
Tpasuma tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no zemes platibas, formas, pieejamajam
komunikacijam, piebraukSanas apstakliem un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vértgjamo paSumu un

salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertétaja sleédziena novertejamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekmé&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru raksturojums ir
sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novertéjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss:
-5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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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 arT iezZim€ So sameru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas iegit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmanto3anas veids bis atkarigs
no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie mingéta 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, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situaciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabals apbives izveidei saskana ar teritorialo
planojumu.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Ipa§ums tiek izmantots atbilstoi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas apréekini.
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma 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 darjjumu uzn@mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks”
22 gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analiz€ja informaciju par darjjumiem ar lidzigiem
ipasumiem Latgales regiona.

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

Saskana ar informaciju no www.cenubaka.lv, pedgjo triju gadu laika Daugavpils pilsétas centrala dala
registréti 7 darfjumi ar komercialai apbtivei piemérotiem neapbtvétiem zemes gabaliem ar platibam
624 — 5 520 m?, par cenam 16 — 100 EUR/m?. Paglaik pilstas centra piedavajuma ir viens zemes gabals
Cietoksna iela 57B ar platibu 3 200 m?, par cenu 23 EUR/m?. Izanaliz&jot pieejamu informaciju, vertetaji
konstatgja, ka Iidzigu vertgjamam zemes gabalu cenas p&dgja gada laika batiski nav maintjusas, to amplitida ir
robezas 12 - 30 EUR/m?, atkariba no atra$anas vietas, zemes platibas, inZenierkomunikaciju nodro§inajuma,
piekliisanas apstakliem un citiem faktoriem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- labs izvietojums — pilsétas centra.
Negativie:
- pie vertéjama zemes gabala nav ierikots piebraucamais cels;
- lidzigu zemes gabalu tirgus apkartn€ ir neaktivs.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:
ar nekustamo Tpasumu nav nodros$inats galvojums;
nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
nekustamais IpaSums nav apgritinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;
nekustamaja TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;
tika uzskatits, ka zemes 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.

3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:

1) nekustamo Ipasumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu pardosanas

gadijumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo Tpasumu;

3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar vért€jamo ipasumu;

4) koriggto pardosanas cenu saskano$ana un vért€jama nekustama ipa§uma pamatotas tirgus vertibas

noteikSana.

Zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai vertétaji izmantoja pieejamo informaciju par notikusajiem
darTjumiem ar zemes gabaliem vértéjama Objekta regiona. Vertétaji ir apkopojusi pietiekami plasu informaciju
par darfjumiem ar vert€§jamam lidzigiem IpaSumiem. Jasecina, ka vert€§jamam lidzigu 1paSumu iegad€ biezi
domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darijuma cena
biezi atspogulo konkreta pircja 1paso vertibu, ko vin§ piedévé IpaSumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso
darTjumu cenu amplittdu.
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Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies:

1) zemes gabalu Daugavpili, Kidras iela 9 (kad.nr. 0500
019 0025). Zemes gabala platiba 4 869 m? atlauta
izmatoSana — Jauktas centra apbiives teritorija. Liclaka
zemes gabala teritorija aizaugusi ar krimajiem, reljefs
nelidzens. PiekliSana no asfaltétas ielas. Ipa§ums pardots
08.2023. par 51 940 EUR.

2) zemes gabalu Daugavpili, Tautas iela 52 (kad.nr. 0500
004 3214). Zemes gabala platiba 1 712 m?, atlauta
izmatoSana — Jauktas centra apbiives teritorija.
Piekltsana no asfaltétas ielas. IpaSums pardots 07.2023.
par 40 000 EUR.

3) zemes gabalu Daugavpilt, Lacplésa ielas raj. (kad.nr.
0500 001 5817). Zemes gabala platiba 1 474 m?, atlauta
izmatoSana — Jauktas centra apbiives teritorija.
Piekl@isana no asfaltétas ielas. IpaSums pardots 02.2022.
par 30 000 EUR.

4) zemes gabalu un razo$anas eéku Daugavpili, Nometnu iela
100D (kad.nr. 0500 021 0003). Zemes gabala platiba
4 265 m?, atlautd izmatoSana — Jauktas centra apbiives
teritorija. Eka slikta stavokli, vélak tika nojaukta un
zemes gabals sadalits 4 dalas. PieklGSana no asfaltétas
ielas. TpaSums pardots 12.2022. par 57 300 EUR.

Nosakot vertgjamas zemes tirgus veértibu, tiek salidzinata un izvertéta zemes gabalu atraSanas vieta,
izmantoSanas veids, apkart&jas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjosam lietoSanas mérkim, zemes
gabala platiba, konfiguracija un sastavs, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape un citi faktori. Aprékinu gaita
ir paradita sekojosaja tabula.
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Aprékinu tabula.
Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr. 1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr. 4
Stadiona ielas Kidras iela 9, Tautas iela 52, Lacplesa ielas raj., Nometnu iela 100D,
raj., Daugavpils Daugavpils Daugavpils Daugavpils Daugavpils
Zemes gabala platiba, m? 1740 4 869 1712 1474 4 265
Pardevuma cena, EUR 51 940 40 000 30 000 57 300
Darfjuma laiks 08.2023. 07.2023. 02.2022. 12.2022.
Nosacita 1 m? cena, EUR 10,67 23,36 20,35 13,43
Salidzinamie objekti attieciba pret vért€jamo Objektu
1. Darfjuma finanséSanas lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
apstakli EUR 10,67 EUR 23,36 EUR 20,35 EUR 13,43
2. Darijuma apstakli lidzvertigi | 0% sliktak | 10% [ Iidzvertigi | 0% [ Iidzvertigi | 0%
(tipisks pirkSanas darijums
vai piespiedu pardoSan, EUR 10,67 EUR 25,70 EUR 20,35 EUR 13,43
darTjums starp saistitam ! ! ' '
personam u.c.)
3. Pardosanas laiks sliktak | 3% sliktak | 3% sliktak | 7% sliktak | 7%
) EUR 10,99 EUR 26,47 EUR 21,77 EUR 14,37
4. TpaSuma novitojums sliktaks | 10% | Iidzvertigs | 0% | Iidzvertigs | 0% sliktaks | 10%
) EUR 12,09 EUR 26,47 EUR 21,77 EUR 15,81
5. Zemes funkcionalie
parametri:
- zemes gabala lielums lielaks 15% | lidzverfigs 0% lidzvertigs 0% lielaks 10%
oeines fzmantosanas labak -10% | labak | -10% | labak | -10% | labak | -10%
- atbilstiba labakajam un
cfektivakajam sik@k | 10% | Hdzvertigi | 0% | Iidzverigi | 0% | lidzverdgi | 0%
izmantoSanas veidam -
reljefs
- pieklaSanas apstakli labaki -5% labaki -5% labaki -5% labaki -5%
- iesp&ja pieslégties
inzeniertehnisko lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
komunikaciju tikliem
Liﬁ?gezr%izzla lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
- apvidus ekologiskie
apstakli - gaisa, Gdens lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
kvalitate u.c.
- apgriitindgjumi - apbiive lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% sliktak 10%
- apkartejas apbives lidzvertigi | 0% | labak | 5% | labak | -5% | Iidzvertigi | 0%
- KOPA _f}mkcmnélle 10% -20% 20% 50
parametri:
EUR 13,30 EUR 21,18 EUR 17,42 EUR 16,60
Parrékinu kf)eﬁcients 250 9% 14% 24%
(starprezultats)
Parrekinu korekcija EUR 2,63 -EUR 2,18 -EUR 2,93 EUR 3,17
Salidzinamo objektu
kopgjas platibas 1 m* EUR 13,30 EUR 21,18 EUR 17,42 EUR 16,60
korigeta cena
(starprezultats)
Salidzinamo objektu
korigeta cena EUR 6 47 58 EUR 362 60 EUR 256 77 EUR 7 07 99
(starprezultats)
6. Citi faktori:
- citi Tpasi apstakli EUR 0O EUR O EUR O EUR O
Salidzinamo objektu
korigeta cena EUR 6 47 58 EUR 362 60 EUR 256 77 EUR 7 07 99
(starprezultats)
Salidzinamo objektu
kopgjas platibas 1 m? 13,30 21,18 17,42 16,60
korigéta cena, EUR
Salidzinama objekta svara koeficients 0,2 0,3 0,3 0,2
Sali.(!z_irlﬁmo ze:mju p_lat_ibas 1 m? vidéja EUR 17,56
korigeta cena (tirgus vertiba)
Veértéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 30 554

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta fpasuma tirgus vertiba ir 30 554 EUR.
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3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novérteSanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantosana ir stipri ierobeZota un tas netika pielietotas. Nemot véra to, ka zemes gabala tirgus vertibas
noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku ieglito aprekinu
rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus vértibu atzistams ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju
iegiitais rezultats. Attiecigi galiga noteikta zemes gabala ar kop&jo platibu 1 740 m? tirgus vértiba (noapalojot)
ir 30 600 EUR.

3.6. OBJEKTA 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 cenu tirgii. Specifiskie riski, kas atSkir 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 vértibas definiciju. Pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un
Tpasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Min&tie apstakli bitiski sasaurina potencialo pirc&ju loku.
2. IerobeZotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darfjuma. Potencialajiem pircEjiem 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 péc pazeminatam cenam.
3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeig§anai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasana un IpasSuma 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€$anas avoti ir dargaki un stimulé darfjumu cenu samazinajumu.
5. Papildus izmaksu riski. Izmaksas par Ipa§umu parnemsanu, juridisko formalitagu nokartosanu,
apsaimniekoSanas uzsak$anu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.
6. Nekustamo tpaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& cenu Itmeni. Lejupejosa tirgus apstaklos investori
ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus periodiem.
Vertesanas gaita tika pienemts, ka vertétajiem un ipaSuma potencialajiem pircgjiem tiek nodroSinatas
vienadas iesp&jas apskatit Objektu daba. Ja §is iespgjas ir atSkirigas, noteikta Tpasuma piespiedu pardosanas
vertiba var mainities.
Lai noteiktu nekustama ipaSuma piespiedu pardoSanas vertibu, vertetaji izanaliz€ja mingto risku
ietekmi uz tipisku pirc€ju ricibu tirgt. Riska faktoru summa tika aprékinata ka svertais lielums. Korekciju
procentualie un absoliitie lielumi un aprekinu rezultati ir apkopti sekojosa tabula.

Ipasuma piespiedu pardosanas vértiba.
Tirgus vértiba, EUR: 30 600
Galvenie riski:
Ierobezots ekspozicijas laiks tirgii 15%
Ipaguma apskates ierobeZojumi 0%
DarTjuma noformé&Sanas perioda nenoteiktiba 3%
Ierobezotas krediteéSanas iesp&jas 5%
Papildus izmaksu riski 2%
Tirgus apstaklu izmainu riski 5%
Izsvertie riska faktori kopa: 30%
Tirgus vértibas iesp&jamais samazinajums, EUR: 9180
Piespiedu pardoSanas veértiba, EUR: 21 420

Attiecigi IpaSuma piespiedu pardoSanas vertiba, nemot veéra iepriek$ noteikto tirgus vertibu, ir
(aprékinu rezultatu noapalojot) EUR 21 400.
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4, SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma — zemes gabala Daugavpili, Stadiona iclas rajona, novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2025. gada 4. februarf ir
30 600 EUR (trisdesmit tukstosi sesi simti eiro);

piespiedu pardosanas vértiba, kas sastada 70% no tirgus vertibas, 2025. gada 4. februarf ir
21 400 EUR (divdesmit viens tikstotis ¢etri Simti eiro).

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

Sertificéts nekustamo TipaSumu veértetajs Arvids Badiuins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

1. Vertetaji 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 Ipasumu un ta tirgus vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz verteéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka $1

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vertgjuma pasiititja 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. Aprékini 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 bitiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav 1pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vertibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértejuma uzdevuma teikts, bez

ieprieksgjas novertetaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinickiem izmekl&$anas gaita, kas vargtu tikt
ierosinata saistiba ar vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriek$ ipasi

saskanota.

9. Vairums piep@mumu un aprékinu, kas lietoti novertg§juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

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

atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€&juma un vertétaji par tiem neatbild.
11. Noteiktas vertibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.
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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 tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar noveértgjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu virziSanas
ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas liecluma, nonakSanas pie ieprieks izvirzita
rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

o tika veikta vert§jama ipasuma apskate klatieng, p&c kuras tika sastadita §1 atskaite.

Sertificéts nekustamo IipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts)
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