Nekustama ipaSuma — apbuves

Daugavpili, Grivas iela 3

novertéjums

Novértéjuma pasiititajs:

SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”

Novertejuma datums: 2023. gada 15. septembris



SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”

Riga, 2023. gada 19. septembrT

Par nekustama Tpasuma — apbiives
Daugavpili, Grivas iela 3, novertéSanu

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

Vértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 0500 517 0054 Daugavpils pilsétas ZG 100000703716
nodalfjums:
Dzivojamas majas kadastra apzim&jums: 0500017 3013 001
Piezimes: Celtne saistita ar zemes vientbu ar kadastra apzimejumu 0500 017 3013,
kas pieder Latvijas valstij. Zeme nay vertejama ipaSuma sastavdala.

IpaSumtiesibas:
| Ipagnieks: | Latvijas valsts SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor” persond. I

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu skaits: Platiba, m?: | Fiziskais stavoklis:
uzsakSanas gads:
Dzivojama mdaja nr.001 1950. 1 68,2 Slikts.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
| Nav zinami.

IpaSuma apskates un novértgSanas apstakli:

Apskates datums: 15.09.2023. Vertgjuma 19.09.2023.
sagatavoSanas datums:

Ipasumu apskatija: Janis Girdjuks Vertetaja tel.nr. 26510362

Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vértéejuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2023. gada 15. septembri, nemot véra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgii $aja datuma. Vert&jums paredzets pasititaja vajadzibam, tirgus vertibas apzinasanai.

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

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vert€sanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta pasuma:

tirgus vértiba, kas 2023. gada 15. septembrT ir
6 100 EUR (sesi tiikstosi viens simts eiro).

Noteikta veértiba ir piemerojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis
sertificets nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv (personiskais paraksts*)
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- 1 lapa;

- 4 lapas;
- 8 lapas;
- 2 lapas.



Nekustama ipasuma — apbiives Daugavpilt, Grivas iela 3, novertejums 4

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertgjamais Ipasums atrodas Daugavpils pilsétas nomalg, mikrorajona Liginiski, kvartala ko veido
Grivas, Uzvaras, Aldaru un Blazmas ielas. Attalums lidz Daugavpils pils€tas centram ir aptuveni 5 km.
Apkartgjo apbiivi paSuma tuvuma veido dazadas kvalitates individualas dzivojamas majas ar saimniectbam
gkam. Apbiives blivums samérigs, pie dzivojamam majam 600 — 1 200 m? lieli zemesgabali. Piegulosas
teritorijas labiekartojums uzskatams ka apmierinoss.

Piekltisanai pie TpaSuma izmantojama Grivas iela ar grants segumu apmierinosa stavokll. Objekta
tuvuma iela netiek apgaismota. Sabiedriska autotransporta nodroSinajumu veido pilsétas marSrutu autobusu
Itnijas, kas kurs€ pa Liginisku ielu. Tuvakas pieturvietas izvietotas ~ 1,5 km attaluma no vérteéSanas Objekta.

Kopuma tuvakas apkartnes socialas infrastruktiiras attisttba vert§jama ka slikta. Pirmas
nepiecieSamibas preCu veikali izvietoti ~ 3 km attaluma mikrorajona Griva. Nozimigakie socialas
infrastruktiiras objekti — tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas un mediciniskas apriipes iestades,
darfjumu iestades izvietotas Daugavpils pilsétas centra. Pilsétas méroga Tpasuma atrasanas vieta ar zemu
prestizu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. PIESAISTITA ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Vertejamai apbiivei piesaistits zemes gabals ar kad.apz. 0500 017 3013, kas pieder Latvijas valstij:

platiba: 1329 m?;

forma: nenoteiktas formas daudzsturis;

reljefs: vilnots;

apaugums: zalajs, atseviski augosi koki;

nozogojums: zemes gabals nav nozogots;

labiekartojums: bez 1pasa labiekartojuma;

apbiive: dzivojama maja un 5 paligekas, kas nav registrétas zemesgramata;

inzenierkomunikacijas: tuvuma iesp&jams centralizets elektribas pieslegums.

05000173008

050004 73011

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Zemes gabala planota (atlauta) izmantoSana

Daugavpils

Mazstavu dzivojamas apblves teritorija (DzM)

Saskana ar Daugavpils pilsétas teritoridlo planojumu, zemes gabals atrodas Mazstavu dzivojamas
apbiives (DzM) teritorija.

4.2.1. Mazstavu dzivojamas apbiives teritorija (DzM)

4.2.1.1. Pamatinformacija

190. Mazstavu dzivojamas apbiives teritorija (DzM) ir funkcionala zona ar apbtvi I1dz trijiem staviem,
ko nosaka, lai nodro$inatu majokla funkciju, paredzot atbilstoSu infrastruktaru.

4.2.1.2. Teritorijas galvenie izmantoSanas veidi

191. Savrupmaju apbiive (11001): dzivojama apbiive, ko veido savrupmajas (brivi stavosas
individualas dzivojamas majas) un dvinpu majas (divas blok&tas, arhitektoniski vienotas un simetriskas
individualas dzivojamas majas ar identisku planojumu), ietverot nepiecieSamas paligbtives un labiekartojumu.

192. Rindu maju apbiive (11005): dzivojama apbtive, ko veido tris un vairak lineari blok&tas
individualas dzivojamas majas ar nepiecieSamajam paligbtivém un labiekartojumu.

Daugavpils pilsetas teritorijas planojums, teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumi

SIA “Vindeks” noveértejuma atskaite
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1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertejama Objekta apbiives sastava ietilpst dzivojama maja. Vertétaju riciba ir informativas izdrukas
no Kadastra informacijas sist€émas teksta datiem un €kas kadastralas uzmérisanas lietas kopijas, kas pievienotas
$ai atskaitei. Seit minétie celtnes fiziskie parametri tika izmantoti vértésanas gaita. Talak seko sikaks Objekta
sastava ietilpstosas apbiives apraksts.

Kadastra apz.: 0500 017 3013 001
Nosaukums: Dzivojama maja
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 87,6 | m?
Bivtilpums: 234,0 | m?
Augstums: 6,1 | m
Kopgja platiba: 68,2 | m’
Stavu skaits: 1
Ekspluatacijas
uzsakSanas gads: 1950.
Konstruktivais risinajums
Pamati: monolitais betons apmierino$s/slikts
Arsienas: koka balki, silikatkiegeli apmierino$s/slikts
Aréja apdare krasoti koka déli slikts
Parsegumi: koka deli, koka sijas apmierinoss
Ailes: koka logi, koka durvis slikts
koka spares ( nesosa konstrukcija),
Jumts: azbestcementa loksnes (segums) slikts
InZeniertikli, aprikojums (saskand ar kadastru)
Elektroapgade: elektribas vadi demont&ti
Udensapgade: no akas
Apkure: krasns

Ekas telpu planojums ir vienkar$s un izmantoSanas pamatmérkim atbilstoSs, apdare nolietojusies.

Celtnes tehniskais stavoklis kopuma ir slikts.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite




Nekustama ipasuma — apbiives Daugavpilt, Grivas iela 3, novertejums 8

1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

Dzivojamas majas telpu iekSskati

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegtits vertibas indikators, kura pamata ir veértgjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktTvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasttfjumu, Sis vertg§jums ir paredzets, lai noteiktu TpaSuma aptuvenu pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz vertésanas uzdevumu, tika noteikta Ipasuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vértésanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprekinata summa, par kadu vértesanas datumda ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirceju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipasumu vertésanas pieejas. Tas ir [zmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizgjos ekonomiskajos un nekustamo ipasumu tirgus apstaklos dzivojamo
maju novérteésanai pilna apjoma izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjjumiem ar analogiem
objektiem un novértéjama 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.

Veértesanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darTjumu pardosSanas cenas tick koriggtas, nemot véra
to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena izmainas
kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekme& novertgjama
Tpasuma tirgus vertibu.

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

Korekecijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vert€jamo Tpasumu un

salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertetaja sleédziena novertgjamais Objekts konkretaja
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 pcc vertétaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vertibu ietekméjosa faktora ietekmg ir paraks attieciba pret novértéjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss:
-5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vertésanas
pamatprincipiem, nemot vera visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speéku saméru, ka arT iezZim&€ $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo ipasumu
izmantojot atbilstogi ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs
no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantosanas veida biis visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu, pasreizéjo izmantoSanas veidu un
nekustamo ipaSumu tirgus situdciju, vertétdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojama mdja.

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

SIA “Vindeks” noveértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu 1paSuma 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 uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 21
gada darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Pedgja laika, kad notiek karadarbiba Ukraina, ir iestdjusies saspringta situdacija par iesp&amas
ekonomikas lejupslidi, kas var bitiski ietekmét arT nekustamo Tpasumu tirgu. EsoSaja situacija nav iesp&jams
prognozet, cik ilgstoss biis Sis process. Pastav risks, ka lidzsingjais lidzsvars var mainities. Ir skaidrs, ka §1
ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. S1 briza nenoteiktiba
nav pateiciga vide arT nekustamo Tpasumu nozarei. Potencialie pircgji un investori visdrizak izvél&sies nogaidit,
atlikt pirkumus un jaunus investiciju lemumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo Tpasumu cenam var bt
divgjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasijuma
vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma triikums, un tad spiediens uz cenam ir augSupversts.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar veért€§jamam lidzigiem
TpaSumiem, ir apzinati ari vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vért€jamam lidzigu ipasumu iegade
biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darijuma
cena biezi atspogulo pirc€ja Tpaso vertibu, ko vins piedeve konkrétajam Ipasumam. Tas izskaidro salidzinosi
plaso darfjumu cenu amplitadu.

Lielako interesi pircgji izrada par dzivojamam majam laba vai teicama stavokli, jo nevélas ieguldit
papildu Iidzeklus 1pasumu uzlabosana. Joprojam ir ierobezots kvalitativu dzivojamo maju piedavajums labas
vietas. Slikta stavokli eso$us ipasumus pircgji iegadajas, ja to cenas ir salidzino$i zemas. Pircgji turpina
pragmatiski izvertét savas finansu un laika resursu iespéjas, lai izlemtu vai iegadaties jau gatavu maju vai
privatas apbiives zemesgabalu, majas biivniecibu uznemoties pasam. Parsvara interes¢€ nekustamie Ipasumi, kas
atrodas labas vietas ar izdevigu teritorialo izvietojumu un par pienemamu cenu.

Paslaik Daugavpili lidzigam vertgjamai privatmajam cenu amplitiida, atkariba no tehniska stavokla,
izvietojuma u.c., ir 50 — 150 EUR/m?, par lielakam cenam darfjumi notiek retak. Aktivitate nekustamo Tpasumu
tirgl Daugavpils pilséta vertgjama ka salidzino$i zema. Dzivojamo &ku cenas ir atkarigas no novietojuma,
apbiuives tehniska stavokla, zemes gabala un pamatékas platibas, telpu planojuma, pieejamam
inZzenierkomunikacijam un citiem faktoriem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- TpaSums atrodas teritorija ar lidzigu apbiivi.
Negativie:
- zeme neietilpst TpaSuma sastava;
- dzivojamai majai liels fiziskais nolietojums;
- samera talu atrodas galvenie infrastruktiiras objekti.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpaSumu nav nodro§inats galvojums;

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

e nekustamais Tpasums nav apgriitinats ar Ires, nomas un patapinajuma ligumiem;

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

o tika uzskatits, ka €kas platibas atbilst kadastra fiksétajam lielumam;

e bez novertejuma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme Tpasuma tirgus vertibu;

e Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

SIA “Vindeks” noveértejuma atskaite
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3.4. IZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas zemes iegades un jaunas apbiives
izveidosanas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits veértibas indikators, kura pamata ir ekonomikas princips,
ka pircgjs par aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva iegades vai
izveides izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienémumu, ka potencialais investors apsvérs zemes gabala icgades
izdevumus un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas izmaksas, izmantojot
modernus celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vertgjama ipasuma iegadi un ekas
remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pircgjs par esos$o Ipasumu nemaksas vairak par minétajiem izdevumiem
celtniecibai un zemes pirksanai.

Izmaksu pieejas pielietoSanas tehnologijai ir sekojosi etapi:

1. zemes gabala tirgus vértibas noteiksana;

2. apbiives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas aprékinasana;

3. fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

4. kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbuives aizvieto$anas vai atjaunosanas vertibas;

5. kopgjas ipasuma tirgus vertibas noteikSana, summgjot aprékinatas zemes un apbuves vertibas.

Nemot vera to, ka TpaSuma sastava neietilpst zeme, apbtives kopgjo vertibas zudumu, citu pieejamo
informaciju un vertgjama Objekta raksturu, vertetaji uzskata, ka tirgus vertibas noteikSanai izmaksu pieeja
pilnvertigi nav izmantojama.

3.5. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigi Tpasumi tiek izireti loti reti, zinamas maksas ir paklautas specigai subjektivo faktoru iedarbibai
un to ietekmé svarstas ievérojamas robezas. Ipasnieks objekta iziréSanas gadijuma parasti nesanem adekvatu
kompensaciju par saviem ieguldjjumiem, tade|l ar ienakumu pieeju aprékinata vertiba biezi neatbilst tirgus
vertibai tas klasiskaja izpratng€. Nemot véra minétos argumentus, tika nolemts Objekta novertésanai ienakumu
pieeju nepielietot.

3.6. OBJEKTA VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietoSana ir sekojosi etapi:

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

2) iegitas informacijas parbaude;

3) korekciju izdariSana un iegito rezultatu saskanosana.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vertg§jamam Objektam
[idzigiem TpaSumiem, ir apzinati arl vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vértg§jamam Iidzigu
Tpasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka
attieciga darfjuma cena biezi atspogulo pircgja paso vertibu, ko vin$ piedévé konkrétajam Tpasumam. Tas
izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplittidu.

Vertetaji norada, ka tirgus (salidzinamo darjjumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie
faktori, kas bieZi neprognozgjami ietekm&é darfjjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai
atspogulotu amplitidu, kada notiek darfjumi ar lidzigiem Tpasumiem.

Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies:

1) 1pasumu Daugavpili, Medus iela 6. 1-stava koka
dzivojama maja ar kopplatibu 49,4 m?. Komunikacijas:
elektroapgade, krasns apkure, centralizets tidensvads un
kanalizacija. Eka ir slikta tehniska stavokIi. Zeme nav
TpaSuma. IpaSums pardots 2022. gada aprili par 5 000
EUR.

2) 1IpaSumu Daugavpili, Baznicas ield 83. 1-stava izdedzu
betona dzivojama maja ar kopplatibu 41,3 m?
Komunikacijas: iesp&jams elektribas pieslégums, ir
krasns apkure. Eka ir slikta tehniska stavokli. Zeme nav
ipaSuma. IpaSums pardots 2023. gada jinija par 3 000
EUR.
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3) ipaSumu Daugavpili, Liginisku iela 11. Zemes gabals ar

platibu 599 m? un 1-stava izdedZu betona dzivojama
maja ar kopplatibu 61,3 m?, t.sk. pagrabtelpas 8,9 m>.
Komunikacijas: iesp&jams elektribas pieslégums, ir
krasns apkure. Eka ir slikta tehniska stavokli. Ipasums

pardots 2022. gada decembri par 8 440 EUR.
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- Noradito salidzinamo objektu fotoattéli no interneta vides un var biit nepietiekami precizi.

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, IpaSumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, TpaSumu novietojuma, maju platibas, apbiives fiziska stavokla un
citiem parametriem. Aprékiniem izmantota dzivojamas majas telpu platiba bez pagraba, atbilstosi kadastram.

Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.

Raditaji Vértejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr. 1 objekts nr. 2 objekts nr.3
Grivas iela 3, Medus iela 6, Baznicas iela 83, Liginisku iela 11,
Daugavpils Daugavpils Daugavpils Daugavpils
Salidzinama objekta pardevuma cena, EUR - 5000 3000 8 440
Darijuma laiks 04.2022. 06.2023. 12.2022.
Zemes platiba, m’ 0 0 0 599
Majas platiba (bez pagrabtelpam), m? 68,2 49,4 41,3 52,4
Majas tehniskais stavoklis slikts slikts slikts slikts
Telpu platibas 1 m? pardevuma cena, EUR/m? - 101 73 161

Korekceijas:

Salidzinamais objekts attieciba pret vértgjamo Objektu

1. Darfjumu finans€$anas apstakli

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

EUR 101 EUR 73 EUR 161
2. DarTjuma apstakli (tipisks pirkSanas darfjums vai piespiedu pardoSana, darfjums | Iidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
starp saistitam personam u.c.) EUR 101 EUR 73 EUR 161
o . lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
3. Pardos$anas laiks EUR 101 EUR 73 EUR 161
labaks | -5% labaks | -10% labaks | -10%
4. TpaSuma novietojums EUR 96 EUR 65 EUR 145
mazaka | 7% mazaka | -10% mazaka | -5%
5. Telpu platiba EUR 89 EUR 59 EUR 138
_ L sliktaks | 5% lidzvertigs | 0% | Idzvertigs | 0%
6. Ekas konstruktivais risinajums EUR 94 EUR 39 EUR 138
_ L sliktaks [ 5% sliktaks | 20% sliktaks | 5%
7. Majas tehniskais stavoklis EUR 99 EUR 71 EUR 145
o L labaks | -10% | lidzvertigs | 0% | lidzvértigs | 0%
8. Nodrosinajums ar komunikacijam EUR 89 EUR 71 EUR 145
o lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
9. Paligkas EUR 89 EUR 71 EUR 145

10. M3jas uzlabojumi:

- apdares kvalitate

lidzvertiga 0%

lidzvertiga 0%

lidzvertiga 0%

- moralais novecojums

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- telpu planojums, atbilstiba labakajam izmantosanas veidam

lidzvertigs 0%

lidzvertigs 0%

lidzvertigs 0%

- teritorijas labiekartojums (Zogs, brugis, apstadijumi, apgaismojums)

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- apkartnes ainava, citi subjektivi faktori

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- kaiminu ipasumu kvalitate u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- KOPA majas uzlabojumi 0% 0% 0%
EUR 89 EUR 71 EUR 145
Parréekinu koeficients (starprezultats) -12% -3% -10%
Parréekinu korekcija -EUR 12 -EUR 2 -EUR 16
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 4383 EUR 2916 EUR 7577
11. Citi tirgus vertibu ietekm&josi faktori:

- zemes tirgus vertiba EUR 0 EUR 0 -EUR 2200
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 4383 EUR 2916 EUR 5377
Korigéta 1 m* cena EUR 89 EUR 71 EUR 103
Salidzinama objekta svara koeficients 0,3 0,3 0.4
Salidzinamo telpu platibas 1 m? vidéja korigéta cena (tirgus vértiba) EUR 89
IpaSuma tirgus vértiba EUR 6 059

Tadgjadi, izmantojot tirgus pieeju, noteikta Tpasuma tirgus vertiba ir EUR 6 059.
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3.7. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipasuma novértesanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas.

Ienakumu pieeja netika izmantota, jo [TdzZigu maju Tres tirgus nav pietiekami attistits, zinamas maksas
svarstas ieveérojamas robezas. Arl zinama informacija nav pietiekami ticama, jo Tres maksa biezi satur
maksajumus arT par kustamo mantu. Konkrétaja gadijuma ir griti prognozet tres maksu apmeéru, kadu biitu
gatavs maksat potencialais Tpasuma Trnieks briva nekustamo TpaSuma tirgi.

Nemot véra to, ka tirgus vertibas noteikSanai 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 Tpasuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 6 100.
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4. SLEDZIENS

Veicot Objekta novertejumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 15. septembrT ir
6 100 EUR (sesi tukstosi viens simts eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu var€ja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

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

Saja atskait€ atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un
ierobezojosSiem faktoriem:

—_—

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 TpaSumu un ta tirgus vertibu ietekméjosiem faktoriem uz vert€Sanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ar izmantojot vért&juma pasiititdja 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.

precizi paredzet. Tadejadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie

rezultati varétu bitiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav Tpasu 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 publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo ipasumu, ka ari tas nevar tikt lictots citiem noliikiem ka novértgjuma uzdevuma teikts, bez

ieprieksg€jas novertetaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmeklI&Sanas gaita, kas vargtu tikt
ierosinata saistiba ar vert§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriekS Ipasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertéjuma, attiecas tikai uz konkr€to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

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

atskaites nodosanas, nav ietverti vert€juma un vertetaji 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

Mg&s apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min&tie pienémumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tas ir mlsu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreiz&jas vai perspektivas intereses par vert€jamo Ipasumu un mums nav personigu
interesu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar noveértejamo Objektu,

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

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

e vertejama Tpasuma apskati klatiene veica asistents Janis Girdjuks, p&c kuras tika sastadita ST
atskaite.

Sertificets nekustamo TpaSumu veértetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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