Nekustama 1pasuma — zemes un apbiives

Liepaja,
Karklu iela 4

novertejums

Novertejuma pasiititajs:

SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”

Novertéjuma datums: 2025. gada 24. marts



SIA “Publisko akttvu parvalditajs Possessor”
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstisanas datums

Par nekustama Ipasuma — zemes un apbaves
Liepaja, Karklu iela 4, noverteSanu

Saskana ar Juisu pastitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama IpaSuma (turpmak teksta
Objekts), novertesanu.

Veértéjama zemes ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: ‘ 1700 015 0026 Liepajas pilsétas ZG nodalijums: ‘ 100000618304
Zemes kadastra apz.: 1700 015 0026
Biives kadastra apz.: 1700 015 0026 001

IpaSumtiesibas:

‘ IpaSnieks: ‘ SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”

Zemes raksturojums:
Platiba m?: 6 630 | Forma: | Trapece.
Komunikacijas u.c.: lespéjami elektribas, iidensvada, kanalizacijas, gazesvada un siltumapgades

tiklu pieslegumi.
Apbiuves raksturojums:
Ekas nosaukums: Bilvniecibas Stavu skaits: | Platiba m?; Fiziskais stavoklis:
uzsaksanas gads:
Dzivojama eka 001 1989. 9 6 275,5 Nepabeigta jaunbiive.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Ekspluatdcijas aizsargjoslu teritorijas gar pasteces kanalizdcijas vadiem, ekspluatdcijas aizsargjoslas
teritorija gar pazemes elektronisko sakaru ttklu liniju un kabelu kanalizaciju, ekspluatdacijas aizsargjoslas
teritorija ap udensvadu, kas atrodas lidz 2 metru dzilumam, navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa
kugu lidojumu drosSibas nodros§inasanai talas ietekmes zona, ekspluatacijas aizsargjosiu teritorijas gar
elektrisko tiklu kabelu linijam — ipasumu tirgus vértibu biitiski neietekmé.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates un verté$anas datums: 24.03.2025. Vertejuma 7a elektroniskas

sagatavosanas datums: parakstiSanas datums
Ipasumu apskatija: Ritvars Bérzins | Vertetaja tel.nr. 29186338
Apskates apstakli: Bez ierobeZojumiem.

Vértéjuma uzdevums un méerkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 24. marta, nemot véra situaciju nekustamo
Tpasumu tirgii Saja datuma.



Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un izmaksu pieejas. Veértejums ir veikts saskana
ar Latvijas Ipauma verté$anas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojo$a vertéSanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta ipasumu:

ipaSuma kopgja tirgus vertiba, kas 2025. gada 24. marta ir
160 600 EUR (viens simts sesdesmit tiksto$i sesi simti eiro), tai skaita:

zemes Tpasuma tirgus vértiba 40 500 EUR (Cetrdesmit tukstosi pieci simti eiro);
ékas tirgus vértiba 120 100 EUR (viens simts divdesmit tikstosi simts eiro).

Noteiktas vertibas ir piemérojamas tikai taja gadijuma, ja tick atsavinatas pilnas Ipasumtiesibas uz
vertejamo Objektu un tam nav citu apgriitingjumu, iznemot tos, kas mingti $aja vertesanas atskaite.

Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificets nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Badiins
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv


mailto:info@vindeks.lv
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Nekustama ipasuma Liepdja, Karklu iela 4, novertéjums

1. IPASUMU RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Zemes gabals izvietots Liepajas pils€tas ziemelu nomalg, teritorija starp Grizupes un Karklu ielam.
Apkartgjo apbiivi veido atseviskas apdzivotas un ilgstosi pamestas, nepabeigtas daudzstavu dzivojamas ekas,
netalu atrodas Liepajas slimnica. Attalums Iidz Liepajas pilsétas centram aptuveni 7 km. PiekliSanai pie

IpaSumiem izmantojama Grizupes iela ir atjaunota, Karklu iela ar asfalta segumu. Ipa$umu tuvakaja apkartné
atrodas plasas neapbiivétas teritorijas.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Vertgjama Objekta sastava ietilpst zemes vieniba ar kadastra apzim&umu 1700 015 0026:

platiba: 6 630 m%

forma: trapece;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, bez apauguma;

NnozZogojums: teritorija nav nozogota;

labiekartojums: bez ipasa labiekartojuma;

apbtve: nepabeigta daudzdzivoklu dzivojama maja;

inZenierkomunikacijas: iesp&ami elektribas, udensvada, kanalizacijas, gazesvada un
siltumapgades tiklu piesleégumi.

No visam pusém zemes gabals robezojas ar citiem apbiivétiem un neapbiivétiem zemes gabaliem.
PiekltiSana zemes gabalam no Karklu un Grizupes ielam.

Apbive izvietota zemes gabala vidusdala, tas izvietojums zemes gabala ir racionals. Teritorija ap eku
nav nozogota.

W LIEPAJA

< W

1.4. ZEMES GABALA ATLAUTA (PLANOTA) IZMANTOSANA

Apzim&jumi:

| Daudzstavu dzivojamas apkives tertonja (DzD)

Saskana ar Liepajas pilsétas teritorijas planojumu, Objekts atrodas Daudzstavu dzivojamas apbives
teritorija (DzD).

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.5. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertejama Objekta apbiives sastava ietilpst buve - ilgstosi pamesta daudzdzivoklu dzivojamas &kas
jaunbiive. Vertetaju riciba ir Biives kadastralas uzmérisanas lietas kopijas un kadastra izdrukas, kas pievienotas
Sai atskaitei. Seit minétie ckas fiziskie parametri tika izmantoti vértéSanas gaita. Talak seko sikaks Objekta

sastava ietilpstosas vert€jamas apbiives apraksts.

Kadastra apz.:

1700 015 0026 001

Nosaukums:

Dzivojama maja

Stavoklis apskates bridi

Fiziskie parametri

Apbiives laukums: 741,0 | m?
Bivtilpums: 21626,0 | m3
Kopgja platiba: 62755 | m?
Stavu skaits: 10/-1

Biivniecibas

uzsakSanas gads: 1989.

Konstruktivais risinajums

Pamati: dzelzsbetona pali, bloki dal€ji apmierino$s
Arsienas: dzelzsbetona paneli dalg&ji apmierinoss
Nesosas iekSsienas: mura dalg&ji apmierinoss
Parsegumi: dzelzsbetona paneli apmierinoss
Ailes: - -

Jumts: ruberoids slikts

Inzeniertikli, aprikojums

pieslégumi.

Iesp&jami elektribas, tidensvada, kanalizacijas, gazesvada un siltumapgades tiklu

Eka ilgstosi netiek apsaimniekota. Pamatkonstrukciju tehniskais stavoklis ir dalgji apmierinoSs vai
slikts. Stavu planu kopijas (telpu izvietojumu) skat. kadastralas uzmériSanas lietas kopija, atskaites pielikuma.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.6. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2. IPASUMU VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja zemes
vertésanai un izmaksu pieeja apbiives verté$anai. Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegits vértibas
indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama
informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasiitijumu, Sis vert€§jums ir paredzets, lai noteiktu IpaSuml iesp&jamo pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz vert€Sanas uzdevumu, tika noteikta ipasuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

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

Vertéjuma pieeju izvéle.

Vertesanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo Ipasumu vertésanas pieejas. Tas ir 1zmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasSreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos lidzigu
TpaSumu noverté$anai ir izmantojamas tirgus un izmaksu pieejas.

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

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

Veértésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darijuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma 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 darfjumu pardoSanas cenas tiek koriggtas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu [imena izmainas
kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekm& novért§jama
Tpasuma tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
btivmaterialiem, 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 p&c vertétaja slédziena novertéjamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekméjosa 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 p&c vertetaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novertéjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss:
-5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku spéku saméru, ka arT iezimé So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs
no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie mingta izmantoSanas veida biis visaugstaka.

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

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertéetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojamda eka un zemes gabals ar jaunas apbiives
veidoSanas iespéju, nojaucot vai parbiivéejot esoso, nepabeigto celtni.

Sis vértejuma atskaites pamata ir piendmums, ka nekustamie Tpaumi tiek izmantoti atbilstosi to
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie IpaSumu tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Apskatot lidzigu TpaSumu tirgus situaciju Kurzemes regiona pilsétas, to var raksturot ka neaktivu,
kopuma investori patlaban interesgjas tikai par dazada veida TpaSumiem labas atraSanas vietas. Darljumu
noslégsanu biezi vien tomer kave pardeveju un pircgju atskirigais viedoklis par atbilstosako cenu.

Uzn&m@ji Sobrid visbiezak izvelas dazadas dzivojamas kas ar platibu no 100 Iidz 500 m?. Apkopotie
tirgus parskatu dati liecina, ka arT Kurzemes pilsétas dazada veida uzn@mumu aktivitate pakapeniski samazinas
un neizmantoto dzivojamo telpu ipatsvars pieaug. Ekam ar sliktu tehnisko stavokli un neracionalu un
nepraktisku telpu planojumu cenas un Tres maksas ir salidzino$i zemas, salidzinot ar misdienigam, kvalitativam,
ar labu novietojumu un efektivu planojumu telpam.

Tiek prognozgts, ka tuvakaja laika, nemot vera vispargjo ekonomisko situaciju valsti, nekustamo
IpaSumu tirgus situaciju un banku piesardzigo kredit€Sanu, bitiskas [1dzigu IpaSumu cenu izmainas nav
gaidamas.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- licla zemes gabala platiba;
- pieejamas centralizétas komunikacijas.
Negativie:
- celtnes gatavibas pakape ir zema;
- nepiecieSami ieverojami finansu lidzekli buvniecibas pabeigsanai vai ekas demontazai.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustamiem TpaSumiem nav nodro§inats galvojums;

o nekustamie ipaSumi nav apgritinati ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kavéjumiem;

e nekustamajos Tpasumos nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSumu uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tre$as personas;

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

e bez novert€juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekm@ Tpasumu tirgus vértibu;

e Tpasumi turpmak tiks apsaimniekoti sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmanto$anas
veidam.

3.4. 1ZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANA

Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas 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 apsvers zemes gabala iegades izdevumus un jaunas
analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas izmaksas, izmantojot modernus celtniecibas
materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vert€jama ipasuma iegadi un €kas biivniecibas pabeigsanu.
Tiek pienemts, ka sapratigs pircgjs par eso$o IpaSumu nemaksas vairak par minétajiem izdevumiem celtniecibai
un zemes pirkSanai. Izmaksu pieejas pielieto$anas tehnologijai ir sekojosi etapi:

1. zemes gabala tirgus vertibas noteiksana;

2. apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas aprekinasana;

3. fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

4. kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbuves aizvietoSanas vai atjaunosanas vértibas;

5. kopgjas paSuma tirgus vertibas noteikSana, summejot aprékinatas zemes un apbiives vertibas.

Nemot véra vertejama Objekta raksturu, novietojumu un apbiives kopgjo vertibas zudumu, vertetaji
uzskata, ka tirgus vertibas noteik$anai izmaksu pieeja ir izmantojama.

3.5. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Pieeja konkrétaja gadijuma netiek izmantota, jo nav pietiekami daudz informacijas par iesp&jamiem
terminiem un ieguldijumiem €kas biivniecibas pabeigSanai, dzivoklu pardosSanas vai izir€Sanas terminiem un
citiem tirgus vertibu ietekmé&joSiem faktoriem, ko nemot vera vertetajiem noteiktos laika un pieejamas
informacijas ierobezojumus, nav iesp&jams pietiekami precizi prognozet. Pasreiz dzivoklu pardoSanas cenas ir
ieverojami zemakas par jaunas bivniecibas izmaksam, tade] biezi 11dzigu projektu realizacijas ekonomiskais
pamatojums ir apSaubams.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3.6. ZEMES GABALA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU
Tirgus pieejas pielietoSanas prieksSnoteikums ir attistits zemes gabalu tirgus segments. Galvenie
vertéSanas procesa etapi ir:
1) nekustamo Ipasumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas
gadijumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo Tpasumu;
3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar vért€jamo ipasumu;
4) korigeto pardoSanas cenu saskano$ana un vert€jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus vertibas
noteikSana.

Zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai tika izmantota pieejama informacija par notikusajiem
darTjumiem ar apbiivei piemérotiem zemes gabaliem vérté§jamo nekustamo Ipasumu tuvakaja apkartné, ka ari
$adu zemes gabalu piedavajumi.

Katra konkréta zemes gabala darfjumu cenu bitiski ietekmé dazadi subjektivie faktori, tadi ka katra
investora specifiskais konkréta zemes gabala attistibas plans, pieredze un projekta attistibas risks. Tadel sadu
Tpasumu Sobrid var uzskatit par salidzinosi riskantu ieguldijumu.

Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamie objekti tika izveleti:

o ipaSums Grobina, Atpitas iela 30, kadastra nr. 64090010071; viena daudzstavu apbiivei paredzéta,
apbiivéta zemes gabala platiba 6 705 m?. IpaSums pardots 2024. gada 02. februari par 40 000 EUR vai
5,97 EUR/m?;

e ipaSums Liepaja, Kuldigas iela 16, kadastra nr. 1700 014 0305; viena daudzstavu apbuvei paredz&ta,
neapbiivéta zemes gabala platiba 2 277 m?. Ipagums pardots 2024. gada 15. novembri par 10 000 EUR vai
4,39 EUR/m?;

e ipaSums Liepaja, Saknu iela 11, kadastra nr. 1700 011 0197; viena daudzstavu apbiivei paredzéta,
neapbiivéta zemes gabala platiba 1 871 m2. Ipasums pardots 2023. gada 30. augusta par 17 000 EUR vai
9,09 EUR/m2,

Nosakot vertgjama zemes gabala tirgus vertibu, tiek salidzinata un izvertéta zemes gabalu atrasanas
vieta, izmantoSanas veids, apkartgjas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjoSam lietoSanas merkim,
zemes gabala platiba, konfiguracija un sastavs, iesp€jamas apbiives fiziskie parametri (apbiives blivums,
intensitate, stavu skaits u.c.), apkartgjas infrastruktiras attistibas pakape un citi faktori. Aprékinu gaita ir
paradita sekojosaja tabula.

Aprékinu tabula.
Vertéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Karklu iela 4. Atpitas iela 30 Kuldigas iela 16, Saknu iela 11,
Liepaja Grobina Liepaja Liepaja
Zemes gabala platiba, m?, 6630 6 705 2277 1871
Pardevuma cena, EUR 40000 10000 17000
DarTjuma laiks 02.02.2024. 15.11.2024. 30.08.2023.
Nosacita 1 m? cena, EUR 5,97 4,39 9,09

Salidzinamie objekti attieciba pret vértéjamo Objektu

1. Darfjuma finanséSanas apstakli

lidzvertigi ‘ 0%

lidzvertigi ’ 0%

lidzvertigi ‘ 0%

EUR 6

EUR4

EUR9

2. DarTjuma apstakli (tipisks
pirkSanas darTjums vai piespiedu
pardosana, darfjums starp
saistitam personam u.c.)

lidzvertigi ‘ 0%

lidzvertigi ’ 0%

lidzvertigi ‘ 0%

EUR 6

EUR 4

EUR9

3. PardoSanas laiks, piedavajums

lidzvertigi ‘ 0%

lidzvertigi ’ 0%

lidzvertigi ‘ 0%

EUR6 EUR 4 EUR9
~ sliktaks 10% labaks -5% labaks 10_0/
4. IpaSuma novietojums °
EUR7 EUR 4 EUR 8

5. Zemes funkcionalie parametri:
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- zemes gabala lielums lidzvertigs 0% mazaks -5% mazaks 10-%
- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
izmantoSanas veidam
- piekl@iSanas apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- centraliz&to komunikaciju dzvertigi | 0% | ldzvertigi | 0% | Hdzverdgi | 0%
nodro$indjums
- zemes gabala konfiguracija lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- apvidus ekologiskie apstakli - . o . o . o
gaisa, adens kvalitate, latvani u.c. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- grunts apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- blakus ipaSumu fetekme, Hdzvertigi | 0% | ldzvertigi | 0% | Hdzverdgi | 0%
apgrutinajumi
- A ionali i 0 _50, N

KOPA funkcionalie parametri: 0% 5% 10%

EUR 7 EUR 4 EUR 7
Parrékinu kf)eﬁcwnts 10% 10% 19%
(starprezultats)
Parrékinu korekcija EUR1 EURO -EUR 2
Salidzinamo objektu kopgjas
platibas 1 m? korigéta cena EUR7 EUR 4 EUR7
(starprezultats)
Salidzlna‘lm(_) objektu korigéta cena EUR 44 000 EUR 9025 EUR 13 770
(starprezultats)
6. Citi faktori:
- ar zemi saistita apbiive apblives EUR 0 -EUR 2 000 -EUR 2 000
esamiba
Salezlne‘lm(_) objektu korigéta cena EUR 44 000 EUR 7025 EUR 11 770
(starprezultats)
Salidzinamo objektu kopgjas
platibas 1 m? korigéta cena, EUR 6,56 3,09 6,29
Salidzinama objekta svara koeficients 05 01 04
. . . 2 iimim o

Salldu.namo zemju platibas 1m*. vidéja korigeta EUR 6,11
cena (tirgus vértiba)
Vertejama zemes gabala tirgus vértiba EUR 40 482

Tadgjadi, izmantojot tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju, noteikta zemes gabala tirgus vértiba ir (rezultatu
noapalojot) EUR 40 500.

3.7. EKU IPASUMA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR IZMAKSU PIEEJU
Ievérojot ekas — dzivojamas &kas jaunbiives tehnisko stavokli, vertetaji pienem, ka tas labakais
izmantoSanas veids ir zemes TIpasums ar jaunas apbiives veidoSanas iesp&ju, nojaucot vai parbiivéjot esos$o eku.
Ekas konstruktivo elementu ipatsvars tiek noteikts, pamatojoties uz Ministru kabineta 2012. gada
10. janvara noteikumu Nr. 48 ,,Biivju kadastralas uzmeriSanas noteikumi” 5. pielikumu. Saskana ar to, ekas
konstruktivo elementu Tpatsvars tiek noteikts sekojosi:

Ekas konstruktivo elementu Ipatsvars

_ Konstruktiva elementa tpatsvars (procentos)
Eku jumts
konstruktivais Pazimes .| arsienas | _ . )
risinajums pamatl (karkasi) parsegumi nesosa segums
konstrukcija
Ekaar tris  |Ekai apvidi eksiste:
H_dz pieciem }) Yisi cetri kons.truk_tivie ele.men.ti — pamati, 19 a1 20 10 10
virszemes arsienas (karkasi), parsegumi un jumts;
staviem 2) trTs, Cetri vai pieci virszemes stavi
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Ekas konstruktivo elementu normativais kalpoSanas ilgums tiek noteikts, pamatojoties uz Ministru
kabineta 2012. gada 10. janvara noteikumu Nr. 48 , Buivju kadastralas uzmérisanas noteikumi” 3. pielikumu.
Saskana ar to, €ku konstruktivo elementu Ipatsvars tick noteikts sekojosi:

Eku konstruktivo elementu konstrukciju veidi un normativais kalpo$anas ilgums

Konstrukcijas veida
kods

Konstruktivo elementu konstrukciju veidi un normativa kalposanas
ilguma grupas

Normativais
kalposanas
ilgums gados

Pamati (€kas dala, kuras uzdevums ir uznemt un sadalit ekas slodzi un
parnest to uz pamatni vai grunti)

12

Pirma normativa kalposanas ilguma grupa:

150

1102

Dzelzsbetona bloki (lentveida)

Arsienas (karkasi) (ekas vertikalais argjais konstruktivais
norobeZojums)

22

Otrd normativa kalposanas ilguma grupa:

100

2204

Dzelzsbetona paneli

Parsegums (horizontalas neso$as un norobezojosas konstrukcijas, kas
sadala €ku stavos, uznem un parnes pastavigo un mainigo slodzi uz
neso$ajam sienam vai kolonnam (karkasiem))

31

Pirma normativa kalposanas ilguma grupa:

150

3102

Dzelzsbetona paneli

Jumts (nesosa konstrukcija)

43

Otra normativa kalposanas ilguma grupa:

100

4203

Dzelzsbetona panelu klajs virs dzelzsbetona konstrukcijam

Jumts (segums)

55

Piekta normativa kalposanas ilguma grupa:

20

5504

Ruberoids

Pamatojoties uz Ministru kabineta 2012. gada 10. janvara noteikumiem Nr. 48 ,Biivju kadastralas
uzmérisanas noteikumi”, ka arT nemot véra &kas tehnisko stavokli, vertetaji nosaka pasreiz€jo vértibu
atseviskiem konstruktivajiem elementiem, nemot véra to fizisko nolietojumu. Ekas (esosaja stavokli —
nepabeigta jaunbiive) aizvietoSanas vertiba tiek pielidzinata jaunu lidzveértigu celtnu celtniecibas izmaksam, kas
tiek pienemtas aptuveni 300 EUR/m?, Iidz ar to ekas pasreiz&ja stavokli kop&ja aizvietosanas vértiba ir ~ 1 882
500 EUR. Aprekinu gaita ir paradita sekojosa tabula:

. Konstrukciju Elementa Fiziskais Elementa

Konstruktivie - . 9 Lo N

elementi Ipatsvars atjaunoSanas nolietojums pasreizgja

(%) vertiba EUR (%) vertiba EUR
Pamati 19 357 675 80% 71535
Sienas 41 771 825 85% 115774
Parsegumi 20 376 500 80% 75 300
Jumta nesosa 10 188 250 90% 18 825
konstrukcija

Jumts 10 188 250 90% 18 825
Kopa: 100% 1882 500 - 300 259

Nemot véra faktu, ka €ka ilgsto$i netiek izmantota, ka ar tai tika konstateti konstruktivo elementu
bojajumi, vertetaji, nosakot apbiives tirgus vertibu, nem vera ari tadus tirgus vertibu samazinosus faktorus ka
funkcionalais un ekonomiskais nolietojums.

Aprekinu gaita ir paradita sekojosa tabula:
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Vertgjama Aprekinata Funkcionalais Ekonomiskais Vertejamas apbiives
apbiive vertiba, EUR | nolietojums (%) | nolietojums (%) | tirgus vértiba, EUR
Dzivojama | 34 559 25% 35% 120 104
maja 001

Vertgjamas ekas tirgus vertiba, aprékinu rezultatus noapalojot, ir 120 100 EUR.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4, SLEDZIENS

Veicot Objekta novértgjumu, ir noteikta:

ipaSuma kopgja tirgus vertiba, kas 2025. gada 24. marta ir
160 600 EUR (viens simts sesdesmit tikstosi sesi simti eiro), tai skaita:

zemes Tpasuma tirgus vértiba 40 500 EUR (Cetrdesmit takstosi pieci simti eiro);
ékas tirgus vértiba 120 100 EUR (viens simts divdesmit tikstosi simts eiro).

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

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

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

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

2. Vertibas aprékins pamatojas uz musu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Ipasumu un ta tirgus vertibu ictekmgjosiem faktoriem uz verté$anas dienu. Tiek uzskatits, ka §1

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arl izmantojot vertéjuma pasiititaja un citu

personu mutiski sniegto informaciju.

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

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko nevar
precizi paredzet. Tadgejadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie

rezultati varétu bitiski atskirties no planotajiem.

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

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

7. Novertgjumu nav atlauts kopét un publicét, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo Tpasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértgjuma uzdevuma teikts, bez

ieprieksgjas novertetaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmeklgSanas gaita, kas varetu tikt
ierosinata saistiba ar vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriek$ ipasi

saskanota.

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

lietojami atrauti no tas konteksta.

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

atskaites nodosanas, nav ietverti vértéjuma un vertetaji par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus un aprekinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vertg§jamo IpaSumu un man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar novertgjamo Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu 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 saskana ar Latvijas Ipa§uma verté3anas standartiem
LVS 401:2013,

e vért§jama ipasuma apskati klatiené veica asistents Ritvars Berzin$, péc kuras tika sastadita $i
atskaite.

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