Nekustama IpaSuma -

zemes gabala un apbuves
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novertejums

Novértéjuma pasiititajs:

SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor"

Novertgjuma datums: 2024. gada 20. februaris



SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor’'

Riga, Dokumenta datums ir tas elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Tpasuma — zemes gabala un apbtives
Jelgavas novada Cenu pagasta Dalbg, “Ziguri”, novertesanu

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

Ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: ‘ 5444 003 0297 Cenu pagasta ZG nodalijums: ‘ 100000263105
Zemes gabalu kadastra apzZimejumi: 5444 003 0297
Dzivojamas majas jaunbiives kadastra apzim&jums: 5444 003 0297 001
Ipasnieki:
‘ Ipasnieks: SIA "Publisko aktivu parvalditdjs Possessor”

Zemes gabalu raksturojums:

Zemes gabals ar kad.apz. 5444 003 0297

Platiba, m?: 7 000 ‘ Forma: | Taisnstiris.
Piekltisana Pieklisana pie Objekta iespeja no valsts vietéja autocela V1066.
Piezimes: Teritorija atrodas sadzives, riapnieciskie un specialie atkritumi.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu Platiba m?: Fiziskais stavoklis:
uzsakSanas gads: skaits:
Dzivojamad maja 001 2013. 2 221,3 Daleji labs.

Piezimes: Apskates diend telpas ir redzamas bezpajumtnieku darbibas sekas: telpas tika tisi
bojatas un uzkrats liels daudzums sadzives atkritumu. Apkures telpda un garaza
tika konstatétas ugunsgreka pazimes, kas radija bojajumus sienam, griestiem,

logiem un iekartam.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiestbas:

Apgriatinajumi

Nr. | Noteikianas Tips Apraksts Platiba | Mérv

1 - 120303 aizsargjoslas teritorija gar autoceju 0.2000 ha
. alzsargjoslas teritorija gar elektriska tiklu gaisvadu liniju arpus

2 020501 pilsEtam un ciemiem, ka ar pilsetu lauky feritorijas 0.0400 | ha
_ aizsargjoslas teritarija gar elektrisko ikl gaisvadu liniju arpus

3 020501 pilsétﬁgm un ciemiem, ka ari pilsétu lauky teritorijas 0.0100 ha

4 05.04.2006 110401 ragulﬁlt_as Udensnotekas (magistrald novadaravia) aizsargjoslas 0.1300 ha

= terntorija '
aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju Srpus

5 05.04.2006 020501 pilsétam un ciemiem, ka an pilsétu lauky teritorijas 0.0700 ha

5 05.04. 2006 140103 makslas pieminek|a teritorija un objekti 0.7000 ha

7 05,04, 2006 7316080100 | sanitdras aizsargjoslas teritorja ap kapsétu 0.70040 ha

8 05.04.2006 7315030100 | cela servitdta teritorija 0.0300 ha

IpaSuma apskates un noveértgsanas apstakli:

Apskates un vertesanas
datums:

20.02.2024.

Vertejuma
sagatavosanas datums:

Ta elektroniskas
parakstisanas datums.

IpaSumu apskatija:

Marika Galvanovska

Vertetaja tel. nr.

29644269

Apskates apstakli:

Vertetajiem tika nodrosinata iespéja iekliit teritorija un ekas iekstelpas.




Vertéjuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu 2024. gada 20. februari, nemot vera situaciju nekustamo Tpasumu tirgh
Saja datuma. Vertejums paredzets, lai noteiktu pasSuma aptuvenu pardosanas sakumcenu.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vert€Sanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

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

tirgus vertiba, kas 2024. gada 20. februarf ir
113 000 EUR (viens simts trispadsmit tikstosi eiro).

Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vert€sanas atskaite.

Ar cienu:

STA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

VSIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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SATURA RADITAJS

Zemesgramatas nodalfjuma noraksts

VZD Kadastra informacijas sisteémas izdrukas

Ekas kadastralas uzmérisanas lieta

Zemes robezu plans

Profesionalo kvalifikaciju apliecino$u dokumentu kopijas

- 4 lapas;
- 5 lapas;
- 6 lapas;
- 2 lapas;
- 2 lapas.
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. IPASUMA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

Avots: https:/balticmaps.eu/lv "Baltic Maps."

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.2. IPASUMA ATRASANAS VIETA

Ipasums atrodas Jelgavas novada Cenu pagasta Dalbes ciemata teritorija. Attalums lidz Jelgavas
pils€tas centram ir aptuveni 16 km un attalums lidz Rigas pilsétas centram 30 km.

Tuvako apkartni parsvara veido dzivojamas majas. Kopuma teritorijas apbiives blivums ir vidgjs,
tuvakaja apkartné eso$as teritorijas un apbiives ir laba un apmierino§a tehniska stavokli. IpaSuma tuvaka
apkartne ir apzalumota un sakopta.

PieklGSanai tieSi pie IpaSuma izmantojams grants un asfalta cel§ dal&ji laba tehniska stavokli.
Piekl@iSana pie Objekta no valsts vietgja autocela V1066 un Baznicas stigas puses.

Kopuma tuvakas apkartnes socialas infrastruktiiras attistiba veértéjama ka laba. Tuvaka sabiedriska
transporta pietura ir “Dalbe”, vilciena pietura atrodas apmé&ram 500 m attaluma, tuvakais veikals atrodas
apm@ram 10 km attaluma Olaing. Ipasuma atra$anas vieta kopuma vértgjama ka laba.

1.3. ZEMES GABALU RAKSTUROJUMS
Ipasuma sastava ietilpst viens zemes gabals:

Zemes gabala ar kad. apz. 5444 003 0297 raksturojums:

platiba: 0,7 ha;

forma: taisnstaris;

reljefs: lidzens;

apaugums: krimaji, zalajs, atseviski koki;
Nn0Zogojums: nav;

labiekartojums: nobruggéts celing 1idz dzivojamai majai;

inzenierkomunikacijas: ipaSumam ir centraliz€ts pieslégums elektrotikliem, viet§ja
tdensapgade, vietgja kanalizacija, vieta apkures sistéma.

Uz zemes gabala atrodas dzivojamas majas jaunblive. Apbiives izvietotas zemes gabala teritorija ir
racionals, teritorija nav sakopta. Teritorija un dzlvojama maja ir pazimes, kas liecina, ka cilveki bez noteiktas
dzivesvietas mitinajas Saja IpaSuma. Teritorija atrodas sadzives atkritumi, ripnieciskie atkritumi un specialie
atkritumi.

I[‘JHUE‘.S L

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

IpaSuma sastava ietilpst divstavu dzivojama mdja (nr. 001). Vertétaju riciba ir VZD Kadastra
informacijas sistémas izdrukas un kadastralas uzmériSanas lietas kopijas, kas pievienotas $ai atskaitei. Seit
minétie apbiives fiziskie parametri tika izmantoti vert€Sanas gaita. Talak seko sikdks TpaSuma sastava
ietilpstosas apbiives apraksts.

Dzivojama maja.

Nr.: | 001
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Kopégja platiba: 2213 | m?
Stavu skaits: 2
Konstruktivais risinajums
Pamati: monolitais dzelzsbetons labs
Arsienas: kiegelu mdris labs
Parsegumi: koka labs
Ailes: PVC logi labs
Jumts: metala loksnes ar antikorozijas parklajumu labs
Inzeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: centraliz&ta
Gaze: -
Apkure: vietgja centrala apkure
Udens vietgja
Kanalizacija vietgja
Telpu apdare
Gridas flizes, laminats
Sienas tapetes, flizes, krasotas
Griesti krasoti, piekaramie
Durvis koka durvju vértnes un PVC durvis
Telpas
Telpas Mazikais | Lielakais 3 Ekspluatacija
nUmUrs |y caukums Telpas Stavs. uugsmms augstums | augstums Platiba pienemianas
telpu veids (m ("ﬁ - (kv.m.) Gade(-1)
grupa
1 VEjtvers gaitenis .?éff-;?'éﬂ?,a 1 2.6 26 26 6.0 5
Dzivojama Davojame
z |stabai,a\rirtuve telpa & 1 16 2.8 26 413 i
3 Kabinets ?éga“jﬂmﬁ 1 26 25 26 15.7 &
] Halle p’};{i‘:ﬁ:'l‘;a 1 26 28 26 14.4 .
5 Vannas istaba g’;}l}g@ﬂga 1 26 2% 26 18 .
& Gardla giﬁ“'gﬁgllga 1 25 25 25 29.2
7 Apkures telpa g;fi‘aﬂ';a 1 5 2.5 25 7.8 -
8 Terase g‘fgl%';.la 1 = = 13.4 -
3 Ertelpa gf[‘:,gﬂa 1 " S . 6.1 =
Czivokla
1 annas istaba naligtelpa 2 26 2.8 26 27 =
11 Gulamistaba il [ 17 08 26 15.8 =
! telpa : : < t
Deivojama _
12 Gulamistaba e 2 1.7 0.8 26 15.5
. Dzivojama s
13 Gulamistaba S 2 17 0.8 26 113
Dzivojama "
14 Gulamistaba oy 2 17 04 26 230
Dzivokla s
15 Gaitenis pabonana | 2 28 28 2.6 10.3

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. IPASUMA FOTOATTELI
SRR

'34" ”, 5

Dzivojama maja Dzivojama maja un blakus ipasumi

Virtuve Dzivojama istaba, virtuve

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Garaza

Halle Vannas istaba

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Kapnes Istaba

Istaba

Istaba Istaba

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Vannas istaba Vannas istaba

Gaitenis Gaitenis

Teritorija » Teritorija

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek ieglits vertibas indikators, kura pamata ir vertgjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktTvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.
Pamatojoties uz ar vertésanas uzdevumu, tika noteikta Ipasuma tirgus vertiba.

Tirgus vertibas 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 pardevéju un labpratigu pirceju pec
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Veértéjuma pieeju izvele.

Vertesanas praks€ pastav tiTs visparpienemtas nekustamo Tpasumu vertésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo TpaSumu tirgus apstaklos lidzigu
dzivojamo maju un zemes gabalu novérté$anai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeja.

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tick izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertéjuma pasuma tirgus vertibu.

Veértesanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tick korig€tas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darTjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski Tss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena
izmainas kop$ darTjuma veikSanas u.c.).

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

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

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

un saltidzinamiem TpaSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertétaja slédziena novertSjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekméjosa faktora ietekme 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 vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novértéjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vertésanas
pamatprincipiem, nemot vera visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZim€ $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmantoanas veids biis
atkarTgs no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida biis
visaugstaka.

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

Analizejot ipaSuma raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju, vertetaji
secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojama maja.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais TpaSums tika izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pien@émumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus
vertibas aprékini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu 1paSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Ve@rtétaji analiz€ja informaciju par darfjumiem ar zemes
gabaliem un dzivojamam majam, $adu IpaSumu piedavajumus Jelgavas novada.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina, tuvajos austrumos un pasaulé ir iestajusies saspringta
situacija par iesp&jamas ekonomikas lejupslidi, kas var bitiski ietekmét arT nekustamo Tpasumu tirgu. Esosaja
situacija nav iespgjams prognozet, cik ilgstoss biis Sis process. Pastav risks, ka lidzsingjais lidzsvars var
mainities. Ir skaidrs, ka ST ietekme biis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru
darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide ar nekustamo Ipa§umu nozarei. Potencialie pircgji un
investori visdrizak izvelésies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju Iémumus uz vélaku laiku. Ietekme
uz nekustamo TpaSumu cenam var biit divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spieZ cenas uz leju, bet no
otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var klit piedavajuma trikums, un tad
spiediens uz cenam ir augSupversts.

P&c Centralas statistikas parvaldes datiem, 2024. gada janvari, salidzinot ar 2023. gada janvari,
Latvija biivniecibas izmaksu Itmenis palielindjas par ~ 1,6%. Darbinieku darba samaksa pieauga par 6,8%,
masinu un mehanismu uzturé$anas un ekspluatacijas izmaksas palielinajas par 3,6%, bet blivmaterialu cenas
samazinajas par 1,5%.

Avots: lvportals.lv. (n.d.).

Blvniecibas izmaksu parmainas

(procentos pret iepriekséja gada attiecigo ménesi)

30
20
SIr
T S T o o I
-10
20231 ] 1 v Vv Vi Vil Vil IX X X1 Xl 20241

@ stradnieku darba samaksa
@ Masinu un mehanismu uzturésana un ekspluaticija
® Bavmateriali

Buvnieciba - kopa

Sie raditaji potenciali varétu izskaidrot un prognozét jaunuzbiivétu privatmaju saméra augstas
pardoSanas cenas, ta ka biivniecibas izmaksas tikai palielinds, kaut gan salidzinot ar ieprieksgja gada
palielinajumu ir izlidzingjies un sam&ra mérens.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar veért§jamam I[idzigiem
TpaSumiem, ir apzinati arT vairaki [1dzZigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vertg§jamam Iidzigu Tpasumu
iegadg biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga
darfjuma cena biezi atspogulo pircgja Ipaso vertibu, ko vin$ piedévé konkrétajam ipaSumam. Tas izskaidro
salidzinosi plaso darjjumu cenu amplitiidu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Pedgjo paris gadus Jelgava novads ir kluvis aizvien pievilcigaks potencialiem pirc€jiem ar savu
pievilcigo vizualo izskatu, labu infrastruktiiru un saméra tuvu attalumu no Rigas. Paaugstinoties dzivoklu
cenam Riga, aizvien vairak jaunas gimenes izvelas iegadaties dzivojamas majas Jelgava un netala attaluma,
noteikta radiusa no Rigas, pa tadu pasu summu, kas Riga butu lidzvertigs trisistabu vai Cetristabu dzivoklim.

Interese par privatmajam joprojam ir augsta. Visvairak pieprasitas ir vidgjas klases privatmajas, kuru
platiba neparsniedz 120 kvadratmetrus un kuras ir laba tehniska stavoklt vai ir jaunbiives. Tomér $adi Tpasumi
ir reti sastopami tirgl. Ja kads objekts paradas sludinajumos un to stavoklis ir labs, ar atbilstosu cenu, tad
darfjums parasti notiek saméra atri. Piedavajuma arT atrodamas privatmajas, kuram ir nepiecieSami
ieguldijumi, lai tas atbilstu misdienu prasibam, potencialie pricgji nelabvéligi iesaistas Tpasuma iegadg, kuros
ir nepiecieSami papildus iegiildjumi. Potencialie pircgji nelabvéligi iesaistas remontdarbu veikSana, dél
augstam celtniecibas izmaksam, darbaspeka trikuma un neparedzamajam inflacijas parmainam uz
tautsaimniecibas dalibniekiem.

Darfjumu dala atkariba no méjas platibas

Darfjumu dala atkariba no majas celsanas gada

Darfjumu dala atkariba no majas stavu skaita

Avots: Latio, 2023. gada 1. pusgads
Lidziga rakstura dzivojamo maju, ar lidzigu platibu un Iidziga tehniska stavokli, pardosana ir saméra
daudz. Uz vertésanas dienu piedavajuma ir apméram divdesmit lidzigas dzivojamas €kas ar kopgjo platibu no
150-300 m? Iidziga vai labaka tehniska stavokli, piedavajumu cenu amplitiida ir no 140 000 Iidz 350 000 eiro.
Laika perioda no 2023. janvara lidz 2024. janvarim lidziga rakstura dzivojamas majas ar kopgjo
platibu no 150-300 m? lidziga vai labaka tehniska stavokli, Jelgavas novada tika pardotas desmit. Pardevumu
amplitiida ir no 120 000 eiro Iidz 250 000 eiro jeb no 619 euro/m? Iidz 1 409 eiro/m?>.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME IPASUMA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:

- licla zemes platiba;

- apkartgja apbuve ir vizuali pievilciga;

- tuvs attalums [1dz vilciena pieturai;

- sam@ra neliels attalums lidz Jelgavas pilsetas centram;

- laba lokacija Dalbes ciemata.

Negativie:

- teritorija nav sakartota;

- dzivojama maja un teritorija atrodas liels daudzums atkritumu;
- ¢kai nepiecieSams remonts.
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3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpaSumu nav nodrosinats galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu

maksajumu kav&jumiem;

e nekustamais Tpasums nav apgriitinats ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;
e nekustamaja TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldfjumi (uzlabojumi), uz ko vargja pretendét

tre§as personas;

e tika uzskatits, ka zemes un &kas platibas atbilst kadastra fiks€tajiem lielumiem;
e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme TpaSuma tirgus vertibu.

3.4. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigi ipaSumi tiek iziréti vai iznomati reti, zinamas maksas ir paklautas spécigai subjektivo faktoru
iedarbibai un to ietekm@ svarstas ievérojamas robezas. Ipasnieks objekta iziré$anas vai iznomasanas gadijuma
parasti nesanem adekvatu kompensaciju par saviem ieguldijumiem, tadel ar ienakumu pieeju aprékinata
vertiba biezi neatbilst tirgus vertibai tas klasiskaja izpratn€. Nemot véra mingtos argumentus, tika nolemts

novertésanai ienakumu pieeju nepielietot.

3.5. IPASUMA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies:

Salidzinamo objektu raksturojums
ipasums Muiznieku iela 22, Ane, Cenu pag., Jelgavas
novads. Ipasuma sastava ietilpst keramikas bloku
dzivojama eka. Ekas kopgja platiba 277,7 m?, zemes gabala
platiba 1190 m?. Apbiive kopuma laba tehniska stavokli. Ir
paligeka. Ipasums pardots 08.2023. par 199 999 EUR.

ipasums Brigaderes iela 13B, Jelgava. Ipaguma sastava
ietilpst vieglbetona dzivojama &ka. Ekas kopgja platiba
225,7 m?, zemes gabala platiba 1011 m?. Apbiive kopuma
dalgji laba tehniska stavokli. Nav paligeku. Ipasums
pardots 03.2023. par 167 000 EUR.

- 1pasums  “Mezmuizas”, Cenu pag., Jelgavas novads.

Ipaduma sastava ietilpst koka dzivojama eka. Ekas kopgja
platiba 226,0 m?, zemes gabala platiba 1556 m?. Apbiive
kopuma dalgji laba tehniska stavokli. Nav paligeku.
IpaSums pardots 08.2023. par 140 000 EUR.
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ipaSums Niedru iela 1, Grénes, Olaines pag., Olaines
4. novads. TpaSuma sastava ietilpst vieglbetona dzivojama
gka. Ekas kop&ja platiba 243,8 m? zemes gabala platiba
1520 m? Apbive kopuma laba tehniska stavokli. Ir
paligekas. Ipasums pardots 12.2023. par 180 000 EUR.
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*Noradito salidzinamo objektu fotoattéli no interneta vides un var biit nepietiekami precizi.

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, pasumu novietojuma, apbaves fiziska stavokla un citiem faktoriem.
Sikak aprekinu gaita paradita sekojosaja tabula.

Apréekinu tabula.
Raditaii Vertéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4

“ZTguri”, Dalbe, Cenu

Muiznieku iela 22,
Ane, Cenu pag.,

Brigaderes icla 13B,

“Mezmuizas”, Cenu

Niedru iela 1,
Grénes, Olaines pag.,

pag., Jelgavas nov. Tl mon Jelgava pag., Jelgavas nov. Olaines nov.

Salidzinama objekta 199 999 167 000 140 000 180 000
pardevuma cena, EUR
Darfjuma laiks 08.2023. 03.2023. 08.2023. 12.2023.
Zemes platiba, m? 7000 1190 1011 1556 1520
Ekas platiba (bez 172,6 2353 178,1 196,2 240,0
pagraba, artelpam), m
Pagraba, paligéku un
artelpu platiba, m? 48,7 88,3 47,6 29,8 104,5
Ekas tehniskais stavoklis apmierinoss labs dalgji labs dalgji labs labs

% ] 2
Iekstelpu platibas 1 m . 850 038 714 750

pardevuma cena, EUR/m?

Korekcijas:

Salidzinamais objekts attieciba pret verteéjamo Objektu

. . o lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
1. Darfjumu finans€$anas apstakli EUR 850 EUR 938 EUR 714 EUR 750
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirkSanas darijums vai lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
piespiedu pardosana u.c.) EUR 850 EUR 938 EUR 714 EUR 750
A lidzvertigi | 0% slikak [ 2% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
) EUR 850 EUR 956 EUR 714 EUR 750
4. Tpatuma novietojums lidzvertigi | 0% labaks [ -20% | Iidzvertigi | 0% | lidzvértigi | 0%
) EUR 850 EUR 765 EUR 714 EUR 750
5. Vertgjama platiba lilaka | 5% mazaka | -2% liclaka | 2% liclaka | 5%
i EUR 892 EUR 750 EUR 728 EUR 788
6. Zemes platiba mazaka | 10% mazaka | 10% mazaka | 10% mazaka | 10%
) EUR 982 EUR 825 EUR 801 EUR 866
7 117 0, kT YR T 0, 1lkta 0, 7 117 0,
7. Ekas konstrukfivais risinajums lldzveEIE%s ) 8|2 0% lleV]eEr[t}g}g,{sg 2|5 0% Shkg[kﬁ{ 3 4|1 2% lldzveggfs{ §|; 73 0%
5 _15%0, 5 100 5 1009, 5 _15%0,
8. Ekas tehniskais stavoklis labaEl;?R 3 3|4 15% lab;lgR 7 4|2 10% lab;lgR 75 I7 10% 1aba]l;sUR L3 G 15%
T AT 0, T, ArtT 0, kT ArtT 0, T, AT 0,
9. Nodroginajums ar komunikacijam lldzv;r[tjis 83|4 0% lldzv%r[t}%{s74|2 0% 11dzv<1:€rltjlis75|7 0% lldzveglgli L36 0%
e lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% labak | -5%
) & EUR 834 EUR 742 EUR 757 EUR 699

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite




Nekustama ipasuma Jelgavas novada Cenu pagasta Dalbé, “Ziguri”, novértéjums

17

11. Ekas uzlabojumi:

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

- telpu planojums (artelpas, pagraba griestu augstums) lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%

- teritorijas labiekartojums labak -5% labak -5% labak -5% labak -5%

- mébeléjums, iebivéta virtuves iekarta u.c. labak -5% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- KOPA majas uzlabojumi -10% -5% -5% -5%

EUR 751 EUR 705 EUR 719 EUR 665
Parrekinu koeficients -12% -25% 1% -11%
Parrekinu korekcija -EUR 99 -EUR 232 EURS -EUR 85
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 176 714 EUR 125 601 EUR 141 019 EUR 159 485
12. Citi tirgus vertibu ietekm&josi faktori:

- éka nodoSana ekspluatacija -EUR 1 000 -EUR 1 000 -EUR 1 000 -EUR 1 000
Salidzindmo objektu korigéta cena EUR 175 714 EUR 124 601 EUR 140 019 EUR 158 485
Korigéta 1 m” cena EUR 747 EUR 700 EUR 714 EUR 660
Salidzinama objekta svara koeficients 0,25 0,3 0,2 0,2
S:.nlidzin?im? telpu platibas 1 m? vidéja korigéta cena EUR 671
(tirgus vértiba)

Atkritumu izveSana, teritorijas sakarto§ana EUR 3 000
Objekta tirgus vertiba EUR 112 880

Tadgjadi, izmantojot tirgus pieeju, noteikta Tpasuma tirgus vertiba ir EUR 112 880.

3.6. SECINAJUMS

Tatad ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta ipasuma tirgus vértiba ir EUR 112 880.
Attiecigi galiga noteikta Objekta tirgus vertiba ir (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 113 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot pasuma novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2024. gada 20. februart ir
113 000 EUR (viens simts trispadsmit tiikstosi eiro).

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

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

(personiskais paraksts*)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

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

—_—

Vertétaji pienem, ka TIpaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinoSie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz vért€sanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§1 informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vert§juma pasiititdja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

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

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus butu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu butiski atskirties no planotajiem.

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

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertjamo Tpasumu, ka ar tas nevar tikt lictots citiem noliikiem, ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

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

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

saskanota.

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

lietojami atrauti no tas konteksta.

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

atskaites nodosanas, nav ietverti vertgjuma un vertetaji par tiem neatbild.
11. Noteiktas vertibas ir speka pie esoSajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijjuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

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

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

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

e tas ir mlsu personigas domas, viedokli un secinajumi,

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

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

e secindjumi tika veikti, un $1 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vértéSanas
standartiem LVS 401:2013,

o tika veikta vert€jama IpaSuma apskate klatieng, pec kuras tika sastadita $T atskaite.

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

(personiskais paraksts*)
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