Nekustama ipasuma —
zemes gabala un apbiives

Marupes novada Babites pagasta
Sébruciema, Lauku iela 12

novertejums

Novertejuma pasiitita;js:

SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”

Noveértgjuma datums: 2023. gada 17. janvaris



SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”
Riga, 2023. gada 25. janvari
Par nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives
Marupes novada Babites pagasta Se€bruciema, Lauku iela 12, novértesanu

Saskana ar Jusu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama ipaSuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: | 8048009 0142 Babites pagasta ZG nodaltjums: | 100000110392
Zemes gabala kadastra apzim&jums: 8048 009 0142

Dzivojamas majas kadastra apzim&jums: 8048 009 0142 001

Jaunbiives - baseina ekas kadastra apzZim&jums: 8076 003 0077 002

Piezimes: Baseina eka nav nodota ekspluatacija. BIS sistéma biivniectbas lieta, kas attiecas uz

vertejamo Objektu, netika atrasta. Nosakot tirgus vertibu, tas tika nemts vera ka tirgus
vertibu pazeminoss faktors.

IpaSumtiesibas:
‘ Ipagnieks: ‘ SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”
Zemes raksturojums:
Platiba m?: 2712 | Forma: \ Trapecveida.
Komunikacijas u.c.: Elektrolinija, gazesvads, iidensvads, kanalizacija.
Pieklasana: Piekliisana pie Objekta pa Lauku ielu. Ipasuma sastava ir dala no Lauku ielas, ar
servitiita atzimi

Vertéjamas apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu Platiba Fiziskais stavoklis:
uzsakSanas gads: skaits: m2:
Dzivojama maja 001 2005. 2 365,4 Labs.
Jaunbive - baseina éka 002 2003. 1 176,9 Labs.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Tirgus vertibu | - Ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu — sarkand linija — 0,0431 ha;
batiski - Aizsargjoslu teritorijas gar ielu — biviaides — 0,0032 un 0,0687 ha;
neietekme: - Cela servitita teritorija — 0,0151 ha.

IpaSuma apskates un novérteSanas apstakli:

Apskates un vert€Sanas 17.01.2023. Vertgjuma sagatavoSanas 25.01.2023.
datums: datums:

IpaSumu apskatija: Dainis Caune Vertetaja tel. nr. 29334994
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vertejuma uzdevums un merkis:
Noteikt ipasuma tirgus vértibu apskates bridi — 2023. gada 17. janvari, nemot vera situaciju
nekustamo TpaSumu tirgii §aja datuma. Vertejums paredz&ts pasiititaja vajadzibam, tirgus vértibas apzinasanai.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vértesanas standartiem LVS 401:2013.




Slédziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus veértiba, kas 2023. gada 17. janvari ir
294 000 EUR (divi simti devindesmit Getri tiikstosi eiro).

Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vertejamo Objektu un tam nav citu apgratinagjumu, iznemot tos, kas minéti $aja verté$anas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificets nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badains

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv


mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertgjamais TpaSums atrodas Marupes novada Babites pagasta Sébruciema, Lauku ielas mala.
PieklGi$ana zemes gabalam iesp&jama pa Lauku ielu, Objekta sastava ir Lauku ielas dala. Talak pa Rigas ielu,
kas pieder pasvaldibai. Lauku iela ar zemas intensitates transporta plismu, klata ar asfalta segumu. Veértgjama
Tpasuma apkartné ir dzivojamas majas, plavas un mezaudze.

Sabiedriska transporta nodro§inajums rajona ir labs, pieturvieta izvietota aptuveni 300 m attaluma.
Nozimigakie socialas infrastruktiiras objekti atrodas aptuveni 2-3 km attadluma esosajos Pinkos. Tadgjadi
socialas infrastruktiiras attistiba vértéjama ipasuma apkartné ir laba.



1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

platiba: 2712 m?

konfiguracija: trapecveida;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, atseviski koki, kriimaji, dekorativi stadijumi;

labiekartojums:  brugéti laukumi, apgaismojums;

nozogojums: dalgji metala zogs betona stabos, dalgji metala stieplu pinuma siets metala
stabos.
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Nekustamais ipasums tika apskaﬁté un vertejuma atskaite sagatavota, balstoties uz ta faktisko
stavokli 2023. gada 17. janvari.



Lokalplanojumu funkcionalais zon&jums
SavrupmEju spbives teritorija (Dz5)
Savrupméju epbives temtorija (Dz51)
Savrupmaju spbives teritorija (Dz52)
SevrupmEju spbives teritorija (Dz53)

= '\\:\\/; . Mazstavu dzivojamés apbives teritorija (DzM)

y
D Deudzstavu defvojamnas apbives teritorije {DzD)

1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertétaju riciba ir tehniskas inventarizacijas lietas un VZD Kadastra informacijas sisteémas izdrukas,
kas pievienotas sai atskaitei. Veértésanas gaita tika izmantoti VZD Kadastra fiksétie fiziskie parametri. Talak
seko sikaks Objekta sastava ictilpstosas apbiives apraksts.

Dzivojama maja 001.

Tehniskais stavoklis
Fiziskie parametri (saskana ar LR VZD datiem)
Kopgja platiba: 365,4 m?
Apbiives laukums: 290,6 m?
Bivtilpums: 1606,0 m?
Virszemes stavu skaits: 2
Konstruktivais risindjums
Pamati: dzelzsbetons/betons labs
Parsegumi: dzelzsbetona paneli labs
Arsienas: vieglbetona bloki labs
Argja apdare apmetums, krasojums labs
Logu ailes: PVC logi, koka durvis labs
Jumta segums: gumijotie lok$nu materiali, skards labs
InzZeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: ir
Gazes apgade: ir
Udensapgade: ir
Kanalizacija: ir
centrala apkure, uzstaditi 2 apkures katli (gazes katls un granulu apkures
Apkure: katls), eka iebuvétas siltas gridas, ir kamins
Ventilacija: piespiedu
Apsardzes signalizacija: ir
Santehnika: dalgji demontéta
Telpu apdare
Gridas: laminats, flizes dalgji labs
Sienas: krasotas, flizes labs
Griesti: krasoti labs

Ekas 1. stava atrodas halle, istaba, sanmezgls, garaZza, gaitenis, saimniecibas telpa. Telpu apdare:
gridas — laminats, flizes; sienas — krasotas, flizes; griesti — krasoti. Ekas 1. stava telpu tehniskais stavoklis
kopuma ir dalgji labs, vietam gridas apdarei mitruma bojajumi, vietam apdarei dabigais nolietojums;
demontgti gaismekli, slédzi un rozetes.

Ekas 2. stava atrodas 4 istabas, 2 sanmezgli, gaitenis un pielieckamais. Telpu apdare: gridas —
laminats; sienas — krasojums; griesti — krasoti. Ekas 2. stava telpu tehniskais stavoklis kopuma ir labs. Vietam
apdarei dabigais nolietojums;, demont&ti gaismekli, sledZi un rozetes.

Ekas konstruktivo elementu bojajumi netika konstatéti. Kopuma var secinat, ka dzivojama eka ir laba
tehniska stavokli.



Jaunbiive — baseina eka 002.

Tehniskais stavoklis
Fiziskie parametri (saskana ar LR VZD datiem)

Kopgja platiba: 176,9 m?
Apbiives laukums: 1435 m?
Biivtilpums: 692,0 m?®
Virszemes stavu skaits: 1

Konstruktivais risindjums
Pamati: monolitais dzelzsbetons labs
Parsegumi: monolitais dzelzsbetons, metala sijas labs
Arsienas: vieglbetona bloki labs
Argja apdare apmetums, krasojums labs
Logu ailes: PVC logi, koka durvis labs
Jumta segums: skards labs

Inzeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: ir
Gazes apgade: ir
Udensapgade: ir
Kanalizacija: ir

Telpu apdare

Gridas: flizes dal&ji labs
Sienas: krasotas, flizes labs
Griesti: krasoti, dekorativa apdare labs

Baseina €ka atrodas plasa baseina telpa, sauna, sanmezgls, saimniecibas telpa un terase. Telpu
apdare: gridas — laminats, flizes; sienas — krasotas, flizes; griesti — krasoti. Ekas telpu tehniskais stavoklis
kopuma ir dalgji labs, vietam gridas apdarei mitruma bojajumi, vietam apdarei dabigais nolietojums.

Ekas konstruktivo elementu bojajumi netika konstatéti. Kopuma var secinat, ka celtne ir laba
tehniska stavokli.

1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI













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 darfjumu) pieeju tiek iegtits vertibas indikators, kura pamata ir vértéjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasttijumu, §is veértéjums ir paredzSts pasiititdija vajadzibam. Pamatojoties uz ar
veérteésanas uzdevumu, tika noteikta Tpasuma tirgus vertiba.

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

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

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo ipasumu veértésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos Iidzigu
TpaSumu noverté$anai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Tirgus (Salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novertejama 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.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup@tas pec sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darjjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tdm personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé novértéjama
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 péc vertétdja slédziena noveért€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmg&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 péc vértétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vértibu ietekméjosa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret novért€§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 véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo 1pasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezim€ So sam@ru izmainas tendences. Jebkurs§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo IpaSumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto$anas veids biis
atkarigs no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida biis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana tick definéta ka: visiespejamakais ipasuma izmantosanas veids, kas
ir reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novértejama
ipasuma tirgus vertiba bis visaugstaka.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertétaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir savrupmaja.

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



3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu Objekta tirgus veértibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo
TpaSumu darTjumu uznemumu tirgus apskatos publicgta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 21
gada darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analiz&ja informaciju par darjjumiem ar lielas platibas
dzivojamam majam un $adu ipasumu piedavajumu Marupes novada.

Pedeja laika, kad notiek karadarbiba Ukraina un pasauleé turpinas “Covid-19” pandémija, ir
iestajusies saspringta situacija par iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var bitiski ietekmét arT nekustamo
Tpasumu tirgu. Eso$aja situacija nav iesp&jams prognozet, cik ilgsto$s biis Sis process. Pastav risks, ka
lidzsingjais Iidzsvars var mainities. Ir skaidrs, ka §1 ietekme bils nozimiga, jau Sobrid verojama negativa
ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide arT nekustamo IpaSumu nozarei.
Potencialie pircgji un investori visdrizak izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju [emumus uz
velaku laiku. letekme uz nekustamo IpaSumu cenam var but divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasjjums
spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var klut
piedavajuma tritkums, un tad spiediens uz cenam ir augSupversts.

Vertétaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar veért€§jamam lidzigiem
TpaSumiem, 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 vin$ piedévé konkrétajam Ipasumam. Tas izskaidro
salidzinosi plaso darjjumu cenu amplitidu.

Ieprieksgjos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija vérojams straujaks
cenu pieaugums, neka iepriekS prognozets, 2022. un 2021. gada kopuma bija v€rojama cenu augSupeja
Tpasumiem labas vietas un cenu stabilizéSanas mazak pieprasitas vietas. Cenu pieaugumu galvenokart veicina
kvalitativa piedavajuma trilkums. Sobrid arvien vairak pircgji lielu uzmanibu pievér§ nekustama Ipasuma
nodokla apméram, kas pamazam sak veidot biitisku pasuma lietoSanas izdevumu dalu.

Pamatojoties uz masu sazinas lidzeklos publicéto informaciju, tika secinats, ka nemot véra
ekonomisko situaciju valsti, dzivojamas €kas joprojam ir salidzino§i labi pieprasitas, tomér darfjumu skaits
sartik, lai gan bankas salidzino§i aktivi kredité TpaSumu iegadi, ka ari ir vérojams bitisks celtniecibas
materialu cenu picaugums.

Zemesgramata registréto pirkuma ligumu skaits bijusa Rigas rajona teritorija 2022. gada bijis butiski
mazaks ka ieprieks€ja gada un atgriezies 2020. gada Itmeni, pie tam gada pedgjais ceturksnis $aja zina ir ar
mazako apjomu kop$ 2012. gada.

Zemesgramata registrétie pirkuma ligumi, Rigas raj., ieklaujot
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Lielako interesi pircgji izrada par dzivojamam &kam laba vai teicama stavokli, jo nevélas ieguldit
papildu lidzeklus Tpasumu uzlaboSana. Joprojam ir ierobezots kvalitativu dzivojamo &ku piedavajums labas
vietas. Slikta stavokli esoSus Tpasumus pircgji iegadajas, ja to cenas ir zemas. Sadi ipasumi tiek remontgti, lai
pe€c tam tos pardotu vai izir€tu. Pirc€ji turpina pragmatiski izvertet savas finansu un laika resursu iespéjas, lai
izlemtu vai iegadaties jau gatavu maju vai privatas apbives zemesgabalu, majas biivniecibu uznemoties
pasam.




Veicot nekustamo Ipasumu tirgus segmenta — lielas platibas jaunuzceltu dzivojamo €ku Marupes un
Olaines novados analizi, tika secinats, ka kopuma piedavajums un darfjumu apjoms ir salidzino$i mazs.
P&dgja gada laika tika konstatéti tikai aptuveni 5-8 darfjumi ar lidzvertigam €kam. Piedavajuma faktiski tika
konstatetas tikai 3 €kas, kas tiek piedavatas par 300 000 EUR lidz 550 000 EUR. Darfjumu cenas ar
lidzvertigam €kam biezak ir robezas no 180 000 EUR (lielas platibas €kas apmierinosa vai dal&ji laba tehniska
stavokli) lidz 350 000 EUR (liclas platibas €kas laba tehniska stavokli vai vidéjas platibas €kas teicama
tehniska stavokli) jeb no 500 Iidz 800 EUR/m Biezi vien darfjumu cenas ir tuvak zemakajai robezai. Sadu
€ku cenas ir atkarigas arl no novietojuma, apbiives tehniska stavokla, zemes gabala un &kas platibas, telpu
planojuma, pieejamam inzenierkomunikacijam un citiem faktoriem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- vertésanas Objekts atrodas Marupes novada Babites pagasta Sebruciema;
- dzivojama &ka kopuma laba tehniska stavokli, izmantoti vidg€ji dargi celtniecibas materiali;
- izbuvetas centralizétas inzenierkomunikacijas;
- pieejams sabiedriskais transports;
- labiekartota teritorija;
- asfaltéta piebraucama iela.
Negativie:
- lielas platibas €kas mazak pieprasitas tirgd;
- baseina €ka nav nodota ekspluatacija;
- dalgji demonteta santehnika, gaismekli, slédzi un rozetes, baseina aprikojums.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpaSumu nav nodroSinats galvojums;

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

e nekustamais pa§ums nav apgriitinats ar ires, Nomas vai patapinajuma ligumiem;

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

e bez novért€juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekm@ Tpasuma tirgus veértibu;

e TpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto$i labakajam un efektivakajam
izmantoS$anas veidam.

3.4. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielieto$ana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp€te un datu atlase par Iidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un ieglito rezultatu saskano$ana.

Nosakot tirgus vertibu, tika izmantoti salidzinamie objekti ar lidzigas platibas dzivojamam majam,
attiecigi veicot korekcijas par izmantoSanas veidu, zemes un &kas platibu, fizisko stavokli un citiem
parametriem.

Lai noteiktu iesp&jamas ipaSumu pardosanas cenas, vertetaji analizgja informaciju par darfjumiem ar
dzivojamam majam un $adu ipaSumu piedavajumu. Vertetaji norada, ka tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas
objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori, kas biezi neprognoz€jami ietekmé& darjjumu cenas.
Konkretaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem
Tpasumiem, $aja amplitiida butu jaieklaujas arT vért€jamam Objektam.



Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies sekojosus
potenciali lidziga izmantoSanas veida Tpasumus:

Nr. Saltdzinamo objektu raksturojums

1. ipasSums Liliju iela 34, Marupe, Marupes
novads. Ekas kopgja platiba 452,6 m? (platiba
bez pagraba un artelpam — 253,2 m?), zemes
gabala platiba 1 503 m? Apbiive laba
tehniska stavokli. Nav paligeku. Ipasums
pardots 12.2022. par 199 000 EUR.

Salidzinamo objektu fotoatteli
. GO E)

2. Tpasums Rits 250/251, Medemciems, Olaines
pag., Olaines novads. Ekas kop&ja platiba
569,3 m? (platiba bez pagraba un artelpam —
365,4 m?), zemes gabala platiba 2 278 m?
Apbiive dalgji laba tehniska stavokli. Nav
paligeku. Ipasums pardots 01.2022. par 180
000 EUR.

3. 1pasums Liberu iela 22, Liberi, Babites pag.,
Marupes novads. Ekas kopgja platiba 784,8
m? (platiba bez pagraba un artelpam — 421,7
m?), zemes gabala platiba 2 243 m?2. Apbilve
loti laba tehniska stavokli. Nav paligeku.
Ipasums pardots 07.2021. par 250 000 EUR.

4. ipaSums Druvas iela 1, Brivkalni, Babites
pag., Marupes novads. Ekas kopgja platiba
654,1 m? (platiba bez pagraba un artelpam —
420,1 m?), zemes gabala platiba 5 964 m2.
Apbuve loti laba tehniska stavokli. Nav
paligeku. Tpasums pardots 03.2022. par 345
000 EUR.

*Noradito salidzinamo objektu fotoatteli no interneta vides un var biit nepietiekami precizi.

Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, Tpasumu

sastava, tirgus apstakliem darfjjumu laika, IpaSumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem
parametriem. Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.



Aprekinu tabula.

Raditaji Vértejamais Sali_dzinﬁmais Sali_dzinﬁmais Sali_dzinﬁmais Sali_dzin‘?xmais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Layku |§Ia 12, Liliju iela 34, Rits 250{251’ Liberu iela 22, Liberi, Druvas iela 1,
Sebruciems, _ Medemciems, - - . _
_ Marupe, - Babites pag., Brivkalni, Babites
Babites pag., - Olaines pag., — _
Marupes nov. Marupes nov. Olaines nov. Marupes nov. pag., Marupes nov.
Salidzinama objekta 199 000 180 000 250 000 345 000
pardevuma cena, EUR
Darijuma laiks 12.2022. 01.2022. 07.2021. 03.2022.
Zemes gabala platiba, m? 2712 1503 2278 2243 5964
Dzivojamas un baseina
€kas kopplatiba (bez 542,3 253,2 365,4 4217 420,1
artelpam), m?
Pagraba un artelpu 00 199,4 2039 363,1 234,0
platiba, m
Ekas tehniskais stavoklis labs labs dalgji labs loti labs loti labs
Iekstelpu platibas 1 m? L
pardevuma cena, EUR/m? 786 493 593 821
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértéjamo Objektu
1. Dartjumu finanséSanas apstakli lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%

) ’ EUR 786 EUR 493 EUR 593 EUR 821
2. Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas darfjums lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
vai piespiedu pardosana, u.c.) EUR 786 EUR 493 EUR 593 EUR 821
3. Pardosanas laik lidzvertigi | 0% sliktak | 3% sliktak | 6% sliktak | 3%

- rardosanas fafks EUR 786 EUR 507 EUR 628 EUR 846
4. ToaSuma novietorum labaks | -5% sliktaks | 10% sliktaks [ 3% lidzvertigi | 0%

-+ pasuma novicfojums EUR 747 EUR 558 EUR 647 EUR 846
5. Tekstelpu platib mazaka | -20% mazaka | -10% mazaka | -5% mazaka | -5%

- exsielpu pratiba EUR 597 EUR 502 EUR 615 EUR 804
6. Zemes platiba mazaka | 15% mazaka | 3% mazaka | 3% lielaka | -15%

) P EUR 687 EUR 517 EUR 633 EUR 683

_ . lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% | lidzvertigs | 0%
7. Ekas konstruktivais risinajums EUR 687 EURS17 EUR 633 EUR 683
_ o lidzvertigs | 0% sliktaks | 5% labaks | -5% labaks | -5%
8. Ekas tehniskais stavoklis EUR 687 EUR 523 EUR 602 EUR 649
. o lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% | Iidzvertigs | 0%
9. Nodrosinajums ar komunikacijam EUR 687 EUR 543 EUR 602 EUR 649
10, Palieckas lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
- ralg EUR 687 EUR 543 EUR 602 EUR 649
11. Ekas uzlabojumi:

- majas arhitektoniskais veidols lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- telpu planojums (pagraba un artelpu lielums) labak -5% labak -5% labak -10% labak -5%

- teritorijas labiekartojums (Zogs, brugis, fidzvertigi | 0% | lidzverdgi | 0% | ldvertigi | 0% | Iidzverdgi | 0%
apstadijumi U.C.)

- mébeléjums, iebiivéta virtuves iekarta u.c. labak -2% labak -2% labak -2% labak -2%

- blakus ipasumu ietekme lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- KOPA majas uzlabojumi % -T% -12% -T%

EUR 639 EUR 505 EUR 529 EUR 603
Parrekinu koeficients (starprezultats) -19% 3% -11% -27%
Parrekinu korekcija -EUR 147 EUR 13 -EUR 63 -EUR 218
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 161 751 EUR 184 610 EUR 223 280 EUR 253 516
12. Citi tirgus vertibu ietekmgjosi faktori:

- baseina ekas nodoSana ekspluatacija -EUR 5 000 -EUR 5 000 -EUR 5 000 -EUR 5 000
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 156 751 EUR 179 610 EUR 218 280 EUR 248 516
Korigeta 1 m? cena EUR 619 EUR 492 EUR 518 EUR 592
Salidzinama objekta svara koeficients 0,1 0,3 0,3 0,3
Salndzn.namo tialp_u platibas 1 m? vidéja korigéta EUR 542
cena (tirgus vértiba)

Objekta tirgus vértiba EUR 293 995

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta fpasuma tirgus vértiba (noapalojot) ir 294 000 EUR.




4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma Marupes novada Babites pagasta Sebruciema, Lauku iela 12,
novertejumu, ir noteikta

tirgus veértiba, kas 2023. gada 17. janvari ir
294 000 EUR (divi simti devindesmit Cetri tikstosi eiro).

Augstak mineta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no mana riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)



5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

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

1. Vertetajs pienem, ka ipaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vértésanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arf izmantojot v&rtéjuma 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.

5. 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 btiski atskirties no planotajiem.

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

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

7.  Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertejamo Tpasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka noverte§juma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaja un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekle$anas gaita, kas varétu tikt

ierosinata saistiba ar veértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba netiek ieprieks 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 p&c novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodo8anas, nav ietverti vért€juma un vertetajs par tiem neatbild.

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

noteiktas vértibas var mainities.



6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaSanam:

o faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min&tie pien€@mumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e  tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav Ipasas, pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un man nav
personigu interesu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas $eit iesaistitas,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas licluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un § atskaite sagatavota saskand ar Latvijas IpaSumu vérteSanas
standartiem LVS 401:2013,

e  vErtéta ipasuma personigu apskati veica asistents Dainis Caune, péc kuras tika sastadita i
atskaite.

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



