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Novertejuma pasiititajs:

SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”

Novertejuma datums: 2023. gada 16. septembris



SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”

Riga, 2023. gada 19. septembri

Par Latvijas valstij SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor” persona piederosas
1/2 domajamas dalas no nekustama Ipasuma — apbtives
Ogres novada Birzgales pagasta, ,,Lieldaugi”, novértésanu

Saskana ar Jusu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi 1/2 domajamas dalas no nekustama
TpaSuma (turpmak teksta Objekts), novertesanu.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 7444 011 0030 Birzgales pagasta G 247
nodalijums:

Dzivojamas €kas kadastra apzim&jums: 7444 011 0030 001

Pagraba kadastra apzim&jums: 7444 011 0030 002

Piezimes: Saskand ar ierakstu zemesgramatas nodalijuma, ipasuma tiesiba nostiprindata uz 1/2

domajamo dalu no eékam ar kad.apz. 7444 011 0030 001 un 7444 011 0030 002. Saskana ar
pasititaja sniegto informdciju, vienoSanas par kopipasuma lietoSanas kartibu nav noslégta.
Zemes nomas ligums verteétdjiem netika iesniegts.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu skaits: | Platiba m?: Fiziskais stavoklis:
uzsakSanas gads:
Dzivojama éka 001 1932. 1 153,8 Daleji apmierinoss.
Pagrabs 002 1932. -1 16,5 Daléji apmierinoss.
Apgriitinajumi, aizliegumi, Kkilas tiesibas:
Nav zinami. ‘

IpaSuma apskates un ta dalas novérté$anas apstakli:
’ Apskates apstakli: ’ Vertéetajiem tika nodrosindata iespéja ieklit Objekta iekstelpas. ‘

Vertéjuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu 2023. gada 16. septembri, nemot véra situaciju nekustamo Ipasumu
tirgli $aja datuma. Vert€jums paredzets pasititaja vajadzibam, Objekta tirgus vertibas apzinasanai.

Veérteésanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert€jums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vérte$anas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vert€sanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta Latvijas valstij
SIA “Publisko akttvu parvalditajs Possessor” persona piederosas ipasuma 1/2 domajamas dalas:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 16. septembr1 var&tu bt
12 000 EUR (divpadsmit tiikstosi eiro).

Noteikta veértiba ir piem&rojama tikai taja gadijjuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinagjumu, iznemot tos, kas mineti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificéts nekustamo TpaSumu vertétajs Arvids Badiins
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv
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1.

2.
3.
4

pielikums
pielikums
pielikums
pielikums

Zemesgramatas nodalfjuma noraksts

VZD Kadastra informacijas sist€émas izdrukas

Tehniskas inventarizacijas lietas kopijas

Profesionalo kvalifikaciju apliecinosu dokumentu kopijas

- 2 lapas;
- 7 lapas;
- 10 lapas;
- 2 lapas.
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. IPASUMA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. IPASUMA ATRASANAS VIETA

Ipasums atrodas Ogres novada Birzgales pagasta teritorija, netdlu no Birzgales un Jaunjelgavas
pagastu robezas un Daugavas upes. Attalums lidz Jaunjelgavas centram ir ~ 3 km, Iidz Aizkrauklei ~ 18 km,
lidz Ogres pils€tas centram ir aptuveni 40 km.

Tuvako apkartni parsvara veido lauksaimniecibas zemes un lauksaimniecibas apbiive. Kopuma
teritorijas apbiives blivums ir zems, tuvakaja apkartné eso$d apbilve apmierino$a tehniska stavokli. Ipauma
tuvaka apkartne apzalumota, vide ar lidzenu reljefu. PieklGsana tieSi pie TpaSuma iesp&jama pa zemes celu
apmierinos$a tehniska stavokli.

SIA “Vindeks” novertejuma atskaite
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Kopuma tuvakas apkartnes socialas infrastruktiiras attistiba vértéjama ka apmierinosa. Sabiedriska
infrastruktiira un tuvaka sabiedriska transporta pietura ir salidzino$i netalu, visi pargjie infrastruktiiras objekti
atrodas Jaunjelgava, apméram 3 km attaluma. IpaSuma atraSanas vieta kopuma vert€jama ka apmierinosa.

74440110032
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74440110040

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.3. APBUVES RAKSTUROJUMS

IpaSuma sastava ietilpst 1-stava dzivojama €ka (nr. 001) un pagrabs (nr. 002). Vertétaju riciba ir
VZD Kadastra informacijas sist€mas izdrukas un inventarizacijas lietas kopijas, kas pievienotas Sai atskaitei.
Seit minétie apbiives fiziskie parametri tika izmantoti vérteianas gaita. Talak seko sikaks Tpasuma sastava
ietilpstosas apbuves apraksts.

Dzivojama eka 001.

Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri

Kopégja platiba: 153,8 | m?
Stavu skaits: 1

Konstruktivais risinajums
Pamati: laukakmenu miiris dalgji apmierinoss
Arsienas: koka dalgji apmierinoss
Argja apdare koka deli, krasojums dal&ji apmierinoSs
Parsegumi: koka dalgji apmierinoss
Ailes: koka logi, koka durvis, dazviet PVC logi dalgji apmierinoss
Jumts: azbestcementa loksnes dalgji apmierinoss

Inzeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: centralizéta
Apkure: krasns

Telpu apdare

Vertétajiem tika nodrosindta iespeja ieklit ékas iekstelpas. Telpas kopuma ir daleji
apmierino$a stavokli, atseviskas telpas ir veikts neliels kosmétiskais remonts, tomér apdarei
dabigais nolietojums. Dazviet iekséja apdare pilniba nolietojusies.

Dzivojama €ka ir 5 istabas, 2 virtuves, tualete, veranda, 2 priekstelpas, paligtelpas. Griestu augstums

bojajumi, Iidz ar to var secinat, ka ta ir dal&ji apmierino$a tehniska stavoklt.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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1.4. IPASUMA FOTOATTELI
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SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Dzivojama €ka 001

Dzivojama €ka 001

Dzivojama &ka 001 Dzivojama éké OO

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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SIA “Vindeks” noveértéjuma atskaite
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2. IPASUMA DALAS VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

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

Pamatojoties uz ar vertesanas uzdevumu, tika noteikta Ipasuma dalas tirgus vertiba.

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.

Veértésanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo IpaSumu veértéSanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo Tpasumu tirgus apstaklos Iidzigu
dzivojamo maju novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

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

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

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Dartjuma finanséSanas apstakji. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finansgSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darTjumu finans€ pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigeta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darTjumu pardoSanas cenas tiek koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsolg, darTjums starp savstarpg&ji
saistitam vai ieinteres€tdm personam, netipiski Tss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. Nepieciesams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekme& novertgjama
TpaSuma tirgus vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vert€jamo 1pasumu

un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vérttaja slédziena novert€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekm& 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 péc vertetaja slédziena salidzinamais objekts
konkretaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekme& 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 vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZimé So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstodi ta labakajam un efektivakajam izmantoianas veidam. Sis izmantosanas veids biis
atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

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

Analizejot ipaSuma raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju, vertetdji
secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dztvojama maja.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Ipasums tika izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma dalas
tirgus vertibas apréekini.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu Tpasuma dalas tirgus vértibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo
TpaSumu darTjumu uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertétaji analizgja informaciju par darjjumiem ar dzivojamam
majam un $adu IpaSumu piedavajumu Ogres un Aizkraukles novada.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina, ir iestajusies saspringta situdcija par iesp&jamas
ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm@t arT nekustamo TpaSumu tirgu. Eso$aja situacija nav iesp&jams
prognozet, cik ilgstoSs bis $is process. Pastav risks, ka lidzsingjais Iidzsvars var mainities. Ir skaidrs, ka St
ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba
nav pateiciga vide arT nekustamo TpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak izvélEsies
nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo Tpasumu
cenam var but divejada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks
par pieprasljuma vajumu atseviskos gadijumos var klit piedavajuma trukums, un tad spiediens uz cenam ir
augSupversts.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vért€jamam Iidzigiem
ipasumiem, ir apzinati ari vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vért§jamam lidzigu TpaSumu
iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga
darfjuma cena bieZi atspogulo pirc€ja ipaso vertibu, ko vins$ piedévé konkrétajam IpaSumam. Tas izskaidro
salidzino$i plaso darfjjumu cenu amplitidu.

Veicot nekustamo IpaSumu tirgus segmenta — slikta vai apmierino$a tehniska stavokli esosu
dzivojamo maju bez zemes IpasSumtiesibam Ogres un Aizkraukles novados un tuvakaja apkartné eso$ajos
rajonos analizi, tika secinats, ka kopuma piedavajums ir mazs. Piedavajumu cenas ir minamas robezas no ~ 20
000 EUR (miira vai koka konstrukcijas majas apmierinosa vai slikta tehniska stavokli) lidz ~ 40 000 EUR
(lielas platibas majas laba tehniska stavokli, ar mébelém). Darfjumu cenas slikta vai apmierinos$a tehniska
stavokli eso$am dzivojamam &kam bez zemes Ipasumtiesibam biezak ir robezas no 15 000 EUR Iidz 30 000
EUR. Darfjumi ar Ipasumiem ar zemes IpaSumtiesibam ir par lielakam cenam, jeb no 35 000 EUR lidz 50 000
EUR. Dzivojamo maju cenas atkarigas no novietojuma, apbiives tehniska stavokla, telpu platibas, telpu
planojuma un pieejamam inzenierkomunikacijam.

Tiek prognozets, ka tuvakaja laika dzivojamo maju segmenta, nemot véra nekustamo TpaSumu tirgus
situaciju, biitiskas cenu izmainas nav gaidamas.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME IPASUMA DALAS TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Objekts atrodas tuvu Jaunjelgavas pilsétai un Daugavas upei;
- optimalas platibas &ka;
- majair tualete;
- TpaSuma ir pagrabs.

Negativie:

- dzivojamai majai nepiecieSami ievérojami ieguldijumi remontdarbu veikSanai;
- Objekts ir domajamas dalas no TpaSuma;

- zemes neietilpst paSuma sastava;

- &ka nav vannas istabas.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustama Tpasuma dalu nav nodroSinats galvojums;

e nekustama TpaSuma dala nav apgriitinata ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem,;

e nekustama TpaSuma dala nav apgriitinata ar ires, nomas vai patapinajuma Iigumiem;

e nekustama Ipasuma dala nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko vargja pretendet
tresas personas;

o tika uzskatits, ka €ku platibas atbilst kadastra fiksetajiem lielumiem,;

e bez noveértgjuma atskaité aprakstitdjiem nav citu faktoru, kas ietekm&ja TpaSuma dalas tirgus
vertibu.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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Saskana ar vertésanas darba uzdevumu, vertejamais Objekts Saja gadijuma ir 1/2 domajama dala no
nekustama 1pasuma. Nosakot vértdjama Objekta (apbtves dalas) tirgus vertibu, tieck nemts véra Latvijas
Republikas Civillikuma 1069. un turpmako pantu noteikums, kas paredz, ka kopipaSnieki, sameérigi ar katra
dalu, sanem visus labumus, kadus kopgja lieta dod, un tada pasa samera arT nes zaud&jumus, kadi tai celas.
Attiecigi $aja gadijuma var prezumét, ka kopipasuma domajamo dalu summa veido Tpasuma kopgjo tirgus
vertibu. Nemot vera to, ka vertgjuma mérkis ir noteikt Objekta (apbiives dalas) tirgus vertibu, tiek pienemts,
ka ta tirgus vertiba ir skaitliskai domajamai dalai atbilstosa Tpasuma dala. Tadgjadi noteikta Objekta tirgus

vertiba ir:

Objekts Domajamo Ipasuma tirgus Objekta noteikta
dalu lielums vertiba, EUR vértiba, EUR
Apbtves domajama dala 172 23 989 11994

Attiecigi galiga noteikta Objekta tirgus vértiba (noapaloti) ir 12 000 EUR.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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4. SLEDZIENS

Veicot Latvijas valstij SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor” persona piederosas ipasuma 1/2
domajamas dalas novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 16. septembr1 var&tu biit
12 000 EUR (divpadsmit tikstosi eiro).

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

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

(personiskais paraksts*)

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskait€ atspogulotas analizes, viedokli un secindjumi balstas uz sekojosiem pieneémumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

1.

10.

11.

Vertétaji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

Vertibas aprékins pamatojas uz miisu riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo IpaSuma dalu un tas tirgus vertibu ietekméjoSiem faktoriem uz vert€Sanas dienu. Tiek
uzskatits, ka $T informacija ir ticama un pareiza.

Ipasuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vértdjuma pasiititdja un
citu personu mutiski sniegto informaciju.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja novertésanas 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 varétu butiski atskirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav Ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina ipasuma dalas tirgus veértibu, un kas var
tikt atklati tikai ar specialam inZeniertehniskam izp&tes metodém.

Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjama Ipasuma dalu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértgjuma uzdevuma teikts,
bez ieprieks€jas novertetaju un pasiititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas varétu
tikt ierosinata saistiba ar vertéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi
saskanota.

Vairums pien@mumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novértésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc
atskaites nodoSanas, nav ietverti vértejuma un vertetaji par tiem neatbild.

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

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinasanam:

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

e secindjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd minctie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tas ir mlisu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vért€jama ipaSuma dalu un mums nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar novert€jamo
Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vértibas pazinosanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un & atskaite sagatavota saskand ar Latvijas IpaSuma v&rté3anas
standartiem LVS 401:2013,

o tika veikta v@rt€jama IpaSuma dalas apskate klatieng, pec kuras tika sastadita $1 atskaite.

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

(personiskais paraksts*)
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