Nekustama 1paSuma —
zemes gabala un apbiives

Reézekne, Rigas iela 75

novertejums

Novert€juma pasititajs:

SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”

Novertgjuma datums: 2025. gada 14. aprilis



SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Tpasuma — zemes gabala un apbiives
Rezekng, Rigas iela 75, novertésanu

Saskana ar Jasu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama IpaSuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 2100 001 0129 | Rézeknes pilsetas ZG 100000599661
nodalijums:
Zemes gabala kadastra 2100 001 0129 | Dzivojamas majas kadastra 2100 001 0129 001
apzimejums: apzimejums:
IpaSumtiesibas:
| Tpasnieks: | SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor"

Zemes raksturojums:

| Platiba m*: | 753 | Forma: | Lidziga taisnstirim.
Apbiives raksturojums:
Ekas nosaukums: Uzbtivésanas gads: | Stavu skaits: Platiba m”: | Fiziskais stavoklis:
Dzivojama maja 001 1935. 1 51,6 Avarijas stavoklr.
Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Tirgus vertibu butiski - Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap udensvadu, kas atrodas lidz 2 metru
neietekme: dzijumam — 0,0217 ha;

- ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu liniju
pilsétas un ciemos ar nomindalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem — 0,0217 ha.

IpaSuma apskates un noveértesanas apstakli:

Apskates un vert€sanas 14.04.2025. Vertejuma Ta elektroniskas
datums: sagatavoSanas datums: parakstisanas datums.
Apskates apstakli: Apskate veikta bez ierobezojumiem.

Vertéjuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 14. aprili, nemot véra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgi $aja datuma. Veért&jums paredz&ts Objekta tirgus veértibas apzinasanai.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeja. Vert&jums ir veikts saskana ar Latvijas
IpasSuma vertesanas standartiem LVS 401:2013.

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

tirgus vértiba 2025. gada 14. aprili ir
4 500 EUR (Getri tukstoSi pieci simti eiro),
tai skaita:
zemes gabala vertiba 4 400 EUR (Cetri takstosi Cetri simti eiro);
apbiives veértiba 100 EUR (viens simts eiro).

Noteiktas vertibas ir piemeérojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Badiins
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv (personiskais paraksts*)

'$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. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertgjamais Tpasums atrodas Rézeknes pilsétas ZR dala, Rigas un An¢upanu ielu krustojuma rajona.

Apkartgjo apbiivi parsvara veido dazadas kvalitates privatmajas. Apbives blivums kopuma
vertéjams ka videjs, piegulosas teritorijas labiekartojums uzskatams ka apmierino$s. Pieklasanai pie Objekta
izmantojama Rigas ar asfalta segumu, kas ir laba stavokli.

Socialas infrastruktiras objekti — tirdzniecibas un pakalpojumu uzpémumi, izglitibas un mediciniskas
aprupes iestades, darfjumu iestades izvietotas ~ 3 — 5 km attaluma.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Vertejama Objekta sastava ietilpst zemes gabals ar kadastra apzim&jumu 2100 001 0129:

platiba: 753 m?;

forma: lidziga taisnstiirim;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, atseviski koki;

nozogojums: zemes gabals nav noZogots;
labiekartojums: bez 1pasa labiekartojuma;

apbiive: dzivojama maja;

centraliz&tas inzenierkomunikacijas: tuvuma iesp&jams elektribas pieslegums.

No austrumiem zemes gabals robezojas ar asfalta seguma Rigas ielu, no kuras iesp&jama pickliisana
pie ipaSuma. No pargjam pusém zemes gabals robezojas ar citiem Ipa§umiem — lidzigiem apbtv&tiem zemes

gabaliem.
m

21000010224

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.4. ZEMES GABALA ATLAUTA (PLANOTA) IZMANTOSANA
Apzimgjumi:

Savrupmaju apbaves teritorija (DzS)

Mazstavu dzivojamas apbdives teritorija (DzM)
[ Daudzstavu dzivojamas apbiives teritorija (DzD)
[ Publiskis apbiives teritorija (P)
I Jauktas centra apbives teritorija (JC)
[ Ripnieciskas apbives teritorija (R)

Transporta infrastruktiras teritorija (TR)

- Rézeknes pilsetas teritorijas planojums (www.rezekne.lv)

Saskana ar Reézeknes pilsétas teritorialo planojumu, ipasums atrodas Jauktas centra apbuves teritorija (JC).

1.5. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vértejama Objekta apbiives sastava ietilpst dzivojama maja 001. Vertétaju riciba ir baves tehniskas
inventarizacijas lietas kopija un informativa izdruka no VZD Kadastra, kas pievienoti 3ai atskaitei. Seit
minétie €kas fiziskie parametri tika izmantoti vertéSanas gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpstosas

vertejamas apbtives apraksts.

Kadastra apz.:

2100 001 0129 001

Nosaukums: Dzivojama maja

Stavoklis apskates bridi

Fiziskie parametri

Apbtives laukums: 64,8 m?
Bivtilpums: 162,0 | m®
Kopgja platiba: 516 | m
Stavu skaits: 1
UzbiivéSanas gads: 1935.

Konstruktivais risindjums
Pamati: dzelzsbetons slikts
Arsienas: kokmateriali slikts/sabrukusas
Parsegumi: kokmateriali slikts/iebrukusi
Jumts: koka nesosa konstrukcija, slikts

azbestcementa lok$nu segums

Inzeniertikli, aprikojums

Nav konstatets.

Eka ir avarijas stavokli.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.6. NOVERTEJAMA OBJEKT FOTOATTELI
o , ,.,
* ”

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives 8
Rezekné, Rigas iela 75, novértéjums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vértgjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasitijumu, §is veértgjums ir paredzets Objekta tirgus vértibas apzinasanai. Pamatojoties
uz verteéSanas uzdevumu, tika noteikta IpaSuma tirgus veértiba.

Tirgus vertibas definicija no Latvijas IpaSuma vertesanas standarta LV'S 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu 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.

Vérteéjuma pieeju izvéle.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipasumu vertésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakuma pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpasSumu tirgus apstaklos lidzigu
IpaSumu noveértésanai pilna apjoma ir izmantojama tirgus pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darjjumiem ar analogiem
objektiem un noveértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tick izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu noveértéjuma Tpasuma tirgus vertibu.

Veértésanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimeém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardo$anas cenas tiek korigétas, nemot
vera to pardosSanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu ITmena
izmainas kop§ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekmé noveért§jama
TpaSuma tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
blivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo ipasumu

un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétaja slédziena novert€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&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 veértibu ietekmgjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret noveértéjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks

Aprékinu rezultatu saskanoSana nekada zina nav vienkar§s matematisks process, bet katras pieejas
piemérotibas apsvérSana un iegiito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama ipasuma vertéSana un
galigas tirgus veértibas noteikSana.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérteSanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka ar1 iezZim& So saméru izmainas tendences. Jebkurs§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas iegit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Ipasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmantoanas veids biis
atkarigs no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atrasanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situaciju,
vertétaji secina, ka labakais izmantoSanas veids péc ¢kas nojukSanas ir zemes gabals jaunas apbiives
izveidei saskana ar teritorijas planojumu.

Sis vertejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpaums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o piepémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS 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 darfjumu uzpemumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks”
22 gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Pedgja laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta
situacija par iesp&jamas ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekmet arT nekustamo Tpasumu tirgu. EsoSaja
situacija nav iesp&jams prognozet, cik ilgstoss biis Sis process. Pastav risks, ka lidzsingjais lidzsvars var
mainities. Sobrid precizu vértgjumu par ietekmi uz Latvijas tautsaimniecibu un nekustamo ipasumu tirgu
izteikt ir priekslaicigi. Ir skaidrs, ka 1 ietekme biis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku
nozaru darbibu. S1 briza nenoteiktiba nav pateiciga vide ari nekustamo Tpa$umu nozarei. Potencialie pirc&ji un
investori visdrizak izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. No
vienas puses, vaj$ 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.

Apbiives zemes gabalu, ka ar privatmaju, tirgus vértibu galvenais ietekméjosais faktors ir atrasanas
vieta, ko raksturo attalums lidz pilsétas centram. Ne mazaka nozime ir inzeniertehnisko komunikaciju
pieejamibai. Pozitivi tirgus vertibu ietekmé iesp&ja pieslégties centralizétiem tGdensvadam un kanalizacijai.
Nozimiga ir arT piebraucamo celu esamiba un to tehniskais stavoklis. Lidzas inZeniertehnisko komunikaciju
pieejamibai nozimiga ir transporta un socidlas infrastruktiiras attistibas pakape. Seit minama sabiedriska
transporta pieejamiba un kustibas biezums, ka ar1 dazadu tirdzniecibas un pakalpojumu objektu, mediciniskas
aprupes un izglitibas iestazu, izklaides un rekreacijas objektu atrasanas tuvums.

Saskana ar informaciju no www.cenubanka.lv, pédgja gada Re&zeknes pilsetas mikrorajona
Dreijerovka un blaus rajonos registréti ~ 15 darfjumi ar neapbiivétiem zemes gabaliem par cenam ~ 3 — 11
EUR/M.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, var secinat, ka lidzigu vért§jamam zemes gabalu cenas pédgja
gada laika bitiski nav mainTjusas, to amplitida ir robezas 4 — 9 EUR/m?, atkariba no atra§anas vietas, apbiives
tehniska stavokla, inzenierkomunikaciju nodro$inajuma, zemes platibas, piekliiSanas apstakliem un citiem
faktoriem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- laba piekltsana;

Negativie:
- &kai liels fiziskais nolietojums.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo IpaSumu nav nodroSinats galvojums;

o neckustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem,;

¢ nekustamais Tpa§ums nav apgritinats ar Nomas vai patapindjuma ligumiem;

o nekustamaja TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;

o tika uzskatits, ka €kas un zemes platibas atbilst kadastra fiksétajiem lielumiem;

e  bez novert€juma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme TpaSuma tirgus vertibu;

e Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam.

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

Sakara ar to, ka uz vertejamdas zemes esoSas apbiives vertiba ir maznozimiga, apréekinos tika
pienemts, ka Objekts ir zemes gabals ar mazvertigu apbivi.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par lidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdarisana un ieglito rezultatu saskanosana.

Vertetaji ir apkopojusi pietiekami plasu informaciju par darfjumiem ar vértg§jamam Objektam
lidzigiem TpaSumiem, ir apzinati ar1 vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vertgjamam Iidzigu
Tpasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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attieciga darfjuma cena biezi atspogulo pirc€ja TpaSo vértibu, ko vins piedévé konkrétajam ipaSumam. Tas
izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitiidu.

Vertétaji norada, ka salidzinamo darfjumu pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori,
kas bieZi neprognozgjami ietekmé darfjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu
amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem TpaSumiem regiona. Saja amplitiida bitu jaieklaujas art
vertejamam Objektam.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus verteta;ji ir izvelgjusies:

1) ipasumu Rézekné, Rigas iela 95B (kadastra nr. 2100
001 0119). Neapbuvéts zemes gabals ar platibu
1 600 m°. Izmantoianas veids — Jauktas centra
apbuves teritorija (JC). PiekliiSana no asfaltétas Rigas
ielas ~ 50 m pa grants celu. Zemes gabalam
neracionala  konfiguracija. IpaSums  pardots
2022. gada augusta par 8 800 EUR.

2) ipaSumu Rézekne, Rigas iela 95D (kadastra nr. 2100
001 0039). Neapbuvéts zemes gabals ar platibu
1 741 m°. Izmantofanas veids — Jauktas centra
apbiuives teritorija (JC). PiekltiSana no asfaltétas Rigas
ielas ~ 50 m caur citiem IpaSumiem. Ipa§ums pardots
2022. gada novembri par 9 575 EUR.

3) ipaSumu Rézekne, Rigas iela 544 (kadastra nr. 2100
001 0229). Neapbiivéts zemes gabals ar platibu
794 m% IzmantoSanas veids — Jauktas centra apbiives
teritorija (JC). PiekltSana no asfaltétas Rigas ielas.

4) tpaSumu Rézekne, Ozolu iela 21 (kadastra nr. 2100
010 0986). Neapbiivéts zemes gabals ar platibu
1 600 m?. Izmantosanas veids — Savrupmaju apbives
teritorija (DZS). Pieklasana no asfaltétas Ozolu ielas
~ 200 m pa iekSkvartala grants/zemes celiem.
Ipasums pardots 2023. gada oktobr par 11 000 EUR.

5) ipaSumu Rézekne, Kirsu iela 17 (kadastra nr. 2100
004 0135). Neapbuvéts zemes gabals ar platibu
1 865 m?. Izmantosanas veids — Savrupmaju apbiives
teritorija (DZS). PieklaSana no grants seguma KirSu
ielas. Ipasums piedavats pardosanai 2025. gada aprili
par 15 000 EUR.
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Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, ipaSumu novietojuma un citiem parametriem. Sikak aprekinu gaita
paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.
Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr. 1 objekts nr. 2 objekts nr. 3 objekts nr. 4 objekts nr. 5
Rigas iela 75, Rigas iela 95B, Rigas iela 95D, Rigas iela 54A, Ozolu iela 21, KirSu iela 17,
Rézekne Rézekne Rézekne Rézekne Rézekne Rézekne
Zemes gabala 753 1600 1741 794 1600 1865
platiba, m
Eﬁg"’“ma cend, 8800 9575 8994 11000 15000
Darijuma laiks 08.2022. 11.2022. 07.2023. 10.2023. piedavajums
Nosacita 1m?
cena, EUR 5,50 5,50 11,33 6,88 8,04
Salidzinamie objekti attieciba pret vértg§jamo Objektu

1. Darfjuma lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvértigi | 0% | Iidzvertigi | 0% [ Iidzvertigi | 0%
g‘;‘;gi‘l’fanas EUR 5,50 EUR 5,50 EUR 11,33 EUR 6,88 EUR 8,04
2. Darfjuma lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvértigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
apstakli (tipisks
pirkSanas
darfjums vai EUR 5,50 EUR 5,50 EUR 11,33 EUR 6,88 EUR 8,04
piespiedu
pardosana, u.c.)
3. PardoSanas sliktak [ 5% sliktak [ 5% sliktak [ 3% sliktak | 3% labak [ -15%
laiks EUR 5,78 EUR 5,77 EUR 11,67 EUR 7,08 EUR 6,84
4. Tpasuma lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% labaks | -10% | lidzvértigs | 0%
novietojums EUR 5,78 EUR 5,77 EUR 11,67 EUR 6,37 EUR 6,84
5. Zemes
funkcionalie
parametri:
- Zemes gabala lielaks 10% lielaks 10% | ldzvertigs | 0% lielaks 10% | lielaks | 10%

lielums

- izmanto$anas
veids, atbilstiba
labakajam un
efektivakajam
izmanto$anas
veidam

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

sliktak 10%

sliktak 10%

- pieklusanas
apstakli

lidzvertigi 0%

sliktaki 10%

lidzvertigi 0%

sliktaki 5%

sliktaki 3%

- nepieciesamo
inzenierkomunik
aciju pieejamiba

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- zemes gabala
konfiguracija

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

[idzvertigi 0%

- apvidus
ekologiskie
apstakli - gaisa,
tdens kvalitate
u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- tidenu tuvums

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- apbuives un
teritorijas
sakarto$anas
izmaksas

labak -25%

labak -25%

labak

-25%

labak -25%

labak -25%

- KOPA
funkcionalie
parametri:

-15%

-5%

-25%

0%

-2%

EUR 4,91

EUR 5,49

EUR 8,75

EUR 6,37

EUR 6,70

Parrekinu
koeficients
(starprezultats)

-11%

0%

-23%

-1%

-17%

Parrekinu
korekcija

-EUR 0,59

-EUR 0,01

-EUR 2,58

-EUR 0,50

-EUR 1,34

Salidzinamo
objektu kopgjas
platibas 1 m?
korigéta cena
(starprezultats)

EUR 491

EUR 5,49

EUR 8,75

EUR 6,37

EUR 6,70

Salidzinamo
objektu korigeta
cena
(starprezultats)

EUR 78 54,00

EUR 95 51,06

EUR 69 47,87

EUR 101 97,00

EUR 1 24 95,00
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6. Citi faktori:

- citi Tpasi
apstakli

EUR 0,00

EUR 0,00

EUR 0,00

EUR 0,00

EUR 0,00

Salidzinamo
objektu korigéta
cena
(starprezultats)

EUR 78 54,00

EUR 95 51,06

EUR 69 47,87

EUR 101 97,00

EUR 124 95,00

Salidzinamo
objektu kopgjas
platibas 1 m?
koriggta cena,
EUR

4,91

5,49

8,75

6,37

6,70

Salidzinama objekta svara

koeficients

03

0,3

0,1

0,2

01

Salidzinamo zemju platibas 1 m?
korigéta cena

vidéja
vertiba)

(tirgus

EUR 5,94

Veértéjama zemes gabala tirgus

vértiba

EUR 4471

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeju noteikta Objekta tirgus vertiba ir EUR 4 471.

3.5. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Objekta noveértésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas.

Nemot véra to, ka tirgus veértibas noteik$anai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav
nepiecieSams veikt atsevisku ieglito aprékinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus vertibu
atzistams ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju iegiitais rezultats.

Attiecigi galiga noteikta fpasuma tirgus veértiba (aprékinu rezultatu noapalojot) ir EUR 4 500.

3.6. IPASUMA ATSEVISKU SASTAVDALU (ZEMES UN APBUVES) VERTIBU SAKARIBU ANALIZE
Apbuiveta zeme cies$i saistita ar uz tas esoSo apbiivi un kopa ar to veido vienotu ipa§umu. Zeme zem
apbiives parasti nevar tikt apliikota ka patstaviga vertiba, bet gan ka vienota nekustama Tpa$uma sastavdala, jo
$ada gadijuma zemes gabals nav izmantojams nevienam citam mérkim ka vien tam, kam tas jau kalpo —
pamatojumam zem &kas. ApbiivEtas zemes tirgus vertibas formulgjums naudas izteiksmég ir visai nosacits, jo
apbiivéta zeme nevar biit atsevisks Tpasuma priekSmets, iznemot atseviskus likuma paredzetus gadijumus.

Neapbuvetu zemes gabalu tirgus vértibu nosaka to atraSanas vieta, iespgjamas izmanto$anas iespgjas,
dazadi fiziskie (zemes gabala platiba, forma, reljefs, nodro§inajums ar inzeniertehniskajam komunikacijam)
un citi faktori. Tacu, nosakot apbiivétu zemes gabalu vértibu, nepiecieSsams nemt véra uz ta eso$o apbiivi, tas
tehnisko stavokli, atbilstibu labakajam Ipas§uma izmantoSanas mérkim un citus faktorus.

Katram nekustama ipaSuma veidam pastav zinama apbiives un zemes zem tas vértibu attieciba.
Nekustamo Tpasumu vérté$anas prakse $T attieciba veidojas no apbiives blivizmaksu un attieciga zemes gabala
cenu attiecibas, turklat pastav sakariba — jo sliktakas kvalitates apbiive, jo tas nosacitais ieguldijums TpaSuma
kopgja tirgus vertiba ir mazaks. Bez tam janem véra, ka esosa apbiive var ar negativi ietekmét zemes gabala
tirgus vertibu, pieméram, ja apbuve ir slikta tehniska stavokli un to ir nepiecieS§ams nojaukt vai ari ta absoltti
neatbilst labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam.

Parasti paSumiem, kas atbilst to labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, un pie kadiem ir
pieskaitams arT konkr&tais vertgjamais Objekts, zemes gabala Tpatsvars Ipasuma kopgja tirgus vertiba ir 70-
90%. Konkrétaja gadijuma, nemot véra apbiives kopgjo vertibas zudumu, TIpaSuma novietojumu teritorija ar
zemu apbiives intensitati, zemes gabala platibu, vertetaji pienem, ka zemes tirgus vertiba varétu biit aptuveni
98%.

Tadgjadi Objekta sastavdalu tirgus vertibas ir $adas:

Objekta atseviSko sastavdalu (zemes un apbiives) vértibas noteik§ana

% no kopgjas tirgus vertibas Noteikta vértiba, EUR
Apbiives vértiba ~2% 100
Zemes vertiba ~98% 4 400
100% 4 500
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4. SLEDZIENS

Veicot ipasuma novertéjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba 2025. gada 14. aprili ir
4 500 EUR (Getri tukstosi pieci simti eiro),
tai skaita:
zemes gabala vertiba 4 400 EUR (Cetri tiikstos$i Cetri simti eiro);
apbtives veértiba 100 EUR (viens simts eiro).

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

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

=

Vertetaji pienem, ka Ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekméjoSiem faktoriem uz vértéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

3. TIpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vértéjuma pasiititdja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Apréekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu butiski atSkirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inZeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertejumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novert€jamo Tpasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noltkiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$gjas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl€Sanas gaita, kas varctu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriek$ Tpasi

saskanota.

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

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novért€Sanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec

atskaites nodoSanas, nav ietverti vért§juma un vertetaji par tiem neatbild.
11. Noteiktas vértibas ir spcka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaganam:

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

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd mingtie piendmumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vertgjamo Ipasumu un man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novértejamo Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vértibas pazino$anas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas licluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un §1 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vértéSanas
standartiem LVS 401:2013,

e vert§jama TpaSuma apskati klatiené veica asistents Janis Girdjuks, péc kuras tika sastadita §i
atskaite.

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