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Noveértejuma pasititajs: SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor"

Novértéjuma datums: 2023. gada 5. septembris



SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor"
Riga, 2023. gada 19. septembri

Par nekustamo ipa§umu — dzivokla Jelgavas novada Jaunsvirlaukas pagasta Stalgeng, Niedru iela 4- 8, un
domajamo dalu no zemes gabala Jelgavas novada Jaunsvirlaukas pagasta Stalgeng, Niedru iela 4, novértésanu.

Saskana ar Jusu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustamo TpaSumu (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Vertéjamamo ipasumu identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 5456 900 0571 Jaunsvirlaukas 100000569547 - 8
dzivoklim pilsétas G dzivoklim,
un 5456 010 0319 nodalijumi: un 100000464302
zemei zemei
Daudzdzivoklu majas kad.apz.: 5456 010 0319 001
Domajamas dalas no bives: 570/11602
Domajamas dalas no saistitd 570/11602
zemes gabala (kad.apz. 5456 010
0319):
Ipasumtiesibas:
Ipasnieks: ‘ Latvijas valsts SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor” persond
Dzivokla raksturojums:
AtraSan3s stavs: 1/3 Kopgja platiba: 57,0m?
Istabu skaits: 2 Ekas sérija: “lietuviesu projekts”

Apgriitinajumi, aizliegumi, Kilas tiesibas:
’ Atzime - servitiits ar tiesibu uz braucamo celu par labu autocelam 0,005 ha — zemes gabalam. . ’

IpaSumu apskates un noveértésanas apstakli:

Apskates un vert€Sanas 05.09.2023. Vertejuma sagatavoSanas 19.09.2023.
datums: datums:

Ipasumus apskatija: Marika Galvanovska | Vertétaja tel. nr. 29644269
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vertéjuma uzdevums un meérkis:

Darba mérkis bija noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2023. gada 5. septembrT, nemot
vera situaciju nekustamo TpaSumu tirgll $aja datuma. Vert€jums paredzEts pasiititdja vajadzibam, Objekta
tirgus vertibas apzinasanai.

Vértesanas pieejas, izmantotie standarti:

Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertejums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vértesanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertesanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta tpasumu:

tirgus vértiba, kas 2023. gada 5. septembrT ir
13 000 EUR (trispadsmit tiikstosi eiro).

Noteikta veértiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertéSanas atskaite.

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificets nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv
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1. IPASUMUMU RAKSTUROJUMS

AtraSanas vieta:
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AtraSanas vietas apraksts:

Daudzdzivoklu €ka, kur atrodas vert€jamais dzivoklis, izvietota Stalgeng, kvartdala ko ieskauj Lielupes,
Niedru, Svirlaukas ielas un Garazu gatve. Apkart€jo apbilivi parsvara veido ,,padomju laikos” celtas
dzivojamas €kas un publiskas nozimes celtnes. Tuvakaja apkartné esosa apbiive parsvara apmierino$a un
laba tehniska stavokli, pa Niedru ielu ir zemas intensitates transporta un gajéju pliismas. PiekltSanai pie
TpaSumiem izmantojamas ielas asfalt€tas un apmierinosa tehniska stavokli, diennakts tumsaja laika tas tiek
apgaismotas. Autotransporta novietoSana pie dzivojamas &kas ir atlauta. Socialas infrastruktiiras attistiba
vertgjama dzivokla apkartné ir apmierinoSa, netalu izvietoti dazadi socialas infrastruktiras objekti
(tirdzniecibas un skola u.c.). Pieejams sabiedriskais transports. Ipafumu atraSands vieta vértgjama ka
apmierinosa.
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Informacija par eku, kur atrodas dzivoklis

Sérija, arhitektira Stavu skaits Ekspluatacijas uzsakSanas Ertibas
gads
“lietuviesu projekts” 3 1995. Visas.

Ekas konstruktivo elementu raksturojums

Elements Materials / konstrukcija Tehniskais
stavoklis
pamati: dzelzsbetona bloki dalgji labs
sienas: keramzitbetona paneli, dzelzsbetona paneli dalgji labs
parsegumi: dzelzsbetona paneli dalgji labs
jumts: azbestcementa loksnes apmierinoss
ardurvis: metala dalgji labs
kapnu telpa: neremontéta apmierinoss

Vertéjama dzivokla apraksts apskates diena

Istabu skaits Stavs Platiba

2 1/3 57,0 m?

Dzivokla izvietojums eka:

Dzivoklis atrodas 1. stava, telpas laba insolacija.

Labiekartojums:

Dzivoklim pievaditas centralizétas komunikacijas — elektroapgade, aukstais Gidensvads, gaze un kanalizacija. Viet&jais
apkures katls un viet¢ja karsta tidens apgade.

Planojums:

Dzivokli veido divas dzivojamas istabas, divi sienas skapji, tualete, gaitenis, vannas istaba, virtuve un pielickamais. Telpu
griestu augstums ~ 2,5 m.

Dzivokla tehniska stavokla raksturojums:

Dzivokla telpu apdare ir dalgji apmierinosa/slikta tehniska stavokli.

Telpu apdare: kvalitates apzim&jumi tabula - teicama ,,5”; laba ,,4”; apmierinosa ,,3”; slikta ,,2”.

Nr. IzmantoSana Gridas Sienas Griesti Logi Durvis
1 Istaba Lamindats | 4 Tapetes 3| Krasojums 3 Koka 2 Koka 2
2 Istaba Mikstais | 2 Tapetes 2| Krasojums | 3 Koka 2 Koka 2
segums
3 Sienas skapis | Laminats | 3 Tapetes 2| Krasojums | 2 Koka 2 Koka 2
4 Sienas skapis | Laminats | 3 Tapete 2| Krasojums | 2 - - - -
5 Gaitenis Flizes 2 Krasotas 2| Krasojums | 2 Koka 2 - -
6 Tualete Flizes 2 Krasotas 2| Krasojums | 2 - - Koka 2
7 Vannas istaba Flizes 2 Krasotas/ 2| Krasojums | 2 - - Koka 2
OSB plaksnes
8 Pielieckamais Flizes/lin | 2 Krasotas 2| Krasojums | 2 Koka 2 Koka 2
olejs
9 Virtuve Laminats | 3 Krasotas 3| Krasojums 3 Koka 2 - -
10 lekstelpa Laminats | 3 Krasotas 3| Krasojums | 3 - - Koka -
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Novertéjama Objekta fotoatteli
- - j

Skats uz kapnu telpu

Iekstelpa nr.10 un virtuve nr. 9 Virtuve nr. 9

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Virtuve nr. 9

—_

Istaba nr. 2

Istaba nr.

Tualete nr. 6 Vannas istaba nr. 7
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2. IPASUMU VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vértiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegtits vertibas indikators, kura pamata ir vertg§jama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Pamatojoties uz ar ve&rtéSanas
uzdevumu, tika noteikta paSumu tirgus vértiba.

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

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

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo Ipasumu veérteésanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizgjos ekonomiskajos un nekustamo Ipasumu tirgus apstaklos dzivoklu un
zemes domajamo dalu novert€sanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo dartjumu) pieeja.

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai modelétu noveértéjuma ipasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Dartjuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finanséSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finansg pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéeta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek korigtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tdm personam, netipiski Iss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veiksanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSamais korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& noveértejama
Tpasuma tirgus vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vert€§jamo Ipasumu

un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertetaja slédziena novertg§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
konkretaja vertibu ietekmg&josa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret novert§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértéianas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku spéku sameéru, ka ari ieZim€ So saméru izmainas tendences. Jebkur§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstodi ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmanto$anas veids biis
atkarigs no nekustamo TpasSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

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

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, dzivokla atraSanas vietu eka un nekustamo ipaSumu tirgus
situdciju, vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojamas telpas un zemes dala apbiives
uzturésanai.

Sis vertejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamie Tpasumi tiek izmantoti atbilstosi to
labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam, uz So pienemumu ir balstiti visi turpmakie Tpasumu tirgus
vertibas aprekini.
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3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSumu 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 uzné€mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina, ir iestdjusies saspringta situacija par iesp&jamas
ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm&t arT nekustamo Tpasumu tirgu. Esosaja situacija nav iesp&jams
prognozgt, cik ilgstoss biis Sis process. Pastav risks, ka 1idzsingjais Iidzsvars var mainities. Ir skaidrs, ka §1
ietekme biis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. Si briza nenoteiktiba
nav pateiciga vide arT nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircgji un investori visdrizak izvel&sies
nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo Ipasumu
cenam var bt divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spieZ cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks
par pieprasljuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma trukums, un tad spiediens uz cenam ir
augSupversts.

Pirmo trTs 2023. gada méneSu aktivitate darjjumos ar dzivokliem bija zemaka neka iepriek$gja gada.
Tas bija sekas ekonomikas fazei un kreditu procentu likmju pieaugumam.

Sérijveida dzivokli joprojam veido liekako skaitu iegades darfjumos, tacu $o €ku nolietojums arvien
palielinas, tadgjadi ik gadu So TpaSumu vertiba faktiski samazinas. To nem véra ari kreditiestades, izsniedzot
finanSu Iidzeklus sadu dzivoklu iegadei. Tiek pieme&roti dazadi nosacTjumi, kas ir neizdevigaki neka
iegadajoties IpaSumus jaunajos projektos.

Jaunsvirlaukas pagasta daudzdzivoklu dzivojamo &ku apbiivi veido ,,padomju laikos” celtas &kas.
Jaunsvirlaukas pagasta pievilcibu potencialo dzivoklu pircgju vidi nostiprina ainaviski pievilciga vide,
salidzinosi nelielais attalums lidz Jelgavas pilsétai.

Apskatot dzivoklu tirgus situaciju, ir novérots, ka piedavajums ir salidzino$i zems. Vert€Sanas
datuma aktualaja piedavajuma (www.ss.com) Jaunsvirlaukas pagasta tika konstatéti Cetri dzivokli ,,padomju
laika” €kas cenu robezas no 12 000 EUR (dzivokli dalgji apmierinosa tehniska stavokli) lidz pat 30 000 EUR
(dzivokli laba vai teicama tehniska stavoklt) jeb no 267 EUR/m? lidz 446 EUR/m?.

Parsvara pircgji izvélas dzivoklus, kas ir laba tehniska stavokli, noveértgjot savu laiku un energiju
augstak neka iespgjamo finansialo ieguvumu, iegadajoties dzivokli bez remonta un veicot nepiecieSamos
darbus patstavigi.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- dzivoklis atrodas Stalgeng;
- optimalas platibas dzivoklis;
- dzivoklim ir labs planojums;
- telpas atrodas dzivojamas majas vidusdala.

Negativie:
- dzivoklis atrodas dzivojamas majas pirmaja stava;
- telpas ir dalgji apmierinos$a tehniska stavokli, nepiecieSams veikt remontdarbus.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamiem IpaSumiem nav nodro$inats galvojums;

e nekustamie Tpasumi nav apgriitinati ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
lietoSanas maksajumu kav&jumiem,;

e nekustamie Tpasumi nav apgriitinati ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustamajos TpaSumos nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSumu uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;

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

e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé IpaSumu tirgus vertibu;

e TIpaSumi turpmak tiks apsaimniekoti sapratigi, atbilsto§i labakajam un efektivakajam
izmantosanas veidam.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustamo Tpasumu — dzivokla Jelgavas novada Jaunsvirlaukas pagasta Stalgeng, Niedru iela
4 — 8, un domajamo dalu no zemes gabala Jelgavas novada Jaunsvirlaukas pagasta Stalgeng, Niedru iela 4,
novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 5. septembrT ir
13 000 EUR (trispadsmit ttikstosi eiro).

Augstak minéta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no musu riciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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novertejums

5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pien€émumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

[

10.

11.

Vertetajs pienem, ka TIpaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecino$ie dokumenti ir patiesi.

Veértibas aprékins pamatojas uz mana riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamiem Ipasumiem un to tirgus vértibu ietekm&josiem faktoriem uz vértéSanas dienu. Tiek
uzskatits, ka §T informacija ir ticama un pareiza.

Ipasumu tehniskais stavoklis tika noteikts, apskatot tos vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vért&juma
pasititaja un citu personu mutiski sniegto informaciju.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja novert€sanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski
sasniegtie rezultati varetu butiski atSkirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSumu tirgus vertibu, un kas var tikt
atklati tikai ar specialam inzZeniertehniskam izp&tes metodém.

Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamiem Tpasumiem, ka ar tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novértejuma uzdevuma teikts,
bez ieprieksgjas novertetaja un pasiititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertetaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai bt par liecinieku izmekleSanas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar vertgjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba netiek ieprieks Ipasi saskanota.
Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertSjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novért€sanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec
atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma un vertetajs par tiem neatbild.

Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadfjuma
noteiktas veértibas var mainities.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite



