Nekustama 1pasuma —
zemes gabala un apbiives

Daugavpili, Stacijas iela 63

novertejums

Noverteéjuma pasttitajs: SIA “LabiekartoSana - D”

Novertéjuma datums: 2024. gada 5. marts



SIA “Labiekartosana - D”
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama TpaSuma — zemes gabala un apbtves
Daugavpili, Stacijas iela 63, novertésanu

Saskana ar Juisu pastitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama 1pasuma (turpmak teksta
Objekts), novertésanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 0500 001 4811 Daugavpils pilsétas ZG 5822
nodalijums:
Zemes gabala kadastra apz.: 0500 001 4811 Pirts ekas kadastra apz.: 0500 001 4811 001
Skiina kadastra apz.: 0500 001 4811 002 | Remonta darbnicas 0500 001 4811 003
kadastra apz.:
IpaSumtiesibas:
| Tpasnieks: | SIA “Labiekartosana -D”
Zemes raksturojums:
Platiba, m?: 3272 | Forma: | Nenoteiktas formas daudzstiris.
Komunikacijas u.c.: Elektribas, iidensvada, kanalizdacijas un siltumapgades tiklu centralizétie
pieslegumi.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu | Platiba m? | Fiziskais stavoklis:
uzsakSanas gads: | skaits:

Pirts eka 001 1962. 2 1474,6 Apmierinoss.

Skiinis 002 1962. 1 23,9 Apmierinoss.

Remonta darbnica 003 1962. 1 177,2 Apmierinoss.
Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Tirgus vértibu bitiski | - Cela servitiits — 21 m?;

neietekmé: - Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap virszemes siltumvadu, sadales iekartu
un siltuma punktu — 50 m2.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates un vérteSanas 05.03.2024. Vertgjuma Ta elektroniskas
datums: sagatavoSanas datums: parakstiSanas datums.
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobeZojumiem.

Vertejuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2024. gada 5. marta, nemot vera situaciju nekustamo
TpaSumu tirgdi $aja datuma.

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




Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojo$a vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus vertiba 2024. gada 5. marta ir
284 400 EUR (divi simti astondesmit Cetri tiikstosi Cetri simti eiro).

Noteikta vertiba ir piemerojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgrtindjumu, iznemot tos, kas minéti $aja verteSanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo TpaSumu vertétajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv (personiskais paraksts*)

véIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU*


mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertgjamais Tpasums atrodas Daugavpils pilsétas centralaja dala, kvartala ko veido Stacijas, Lacplésa,
Kraslavas un Saules ielas. Apkartgjo apbiivi parsvara veido pilsétas vesturiska apbiive — dzelzcela stacija,
komerciala, sabiedriska un dzivojama apbtive. Apbtives blivums kopuma vert€jams ka vidgjs.

Piegulosas teritorijas labiekartojums ir labs. Pieklusana pie zemes gabala iespgjama no asfaltétam
Stacijas un Saules ielam. Veértgjama Tpasuma tuvuma un piegulosa teritorija uzstaditi apgaismojuma elementi
un tumsaja diennakts laika ta tiek apgaismota.

Rajona ir labi attTstita sabiedriska transporta infrastruktiira. Sabiedriska autotransporta nodrosinajumu
veido pilsétas un starppils€tas autobusu un tramvaju Iinijas, kuru pieturas atrodas JpaSuma tuvuma.

Socialas infrastruktiiras galvenie objekti — tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas un

mediciniskas apripes iestades, pasta nodala u.c. atrodas ~ 0,2 — 1 km attaluma no ipasuma. Pils€tas méroga
rajons ar samera augstu prestizu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Vertgjama Objekta sastava ietilpst zemes gabals ar kadastra apz. 0500 001 4811:

platiba: 3272 m?

forma: nenoteiktas formas daudzstiiris;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, atseviski koki;

nozogojums: zemes gabala teritorija nav nozogota;

labiekartojums: asfalteti laukumi un celi;

apbiive: pirts, Skiinis un remonta darbnica;

centraliz&tas

inZzenierkomunikacijas: elektroapgade, tdensapgades, kanalizacijas un siltumapgades tikli.

Zemes gabals no ZR un ZA robezojas ar Saules un Stacijas ielam, no paréjam pusém - ar citiem
apbavetiem un neapbavétiem zemes gabaliem. Apbiive aiznem lielako zemes gabala dalu, teritorija tiek kopta.

R

Apzimgjumi:

Jauktas centra apbaves teritorija (JC)

- Daugavpils valstspilsétas teritorijas planota izmantosana (Www.daugavpils.lv).

Saskana ar Daugavpils valstspilsétas teritorijas planojumu, TpaSums atrodas Jauktas centra apbiives
teritorija (JC).
4.5.1. Jauktas centra apbuives teritorija (JC)
4.5.1.1. Pamatinformacija
377. Jauktas centra apbiives teritorija (JC) ir funkcionala zona, ko nosaka teritorijai, kura vésturiski ir
izveidojies plass jauktu izmantoSanu spektrs vai kas kalpo ka pilsétas vai apkaimes centrs, ka arT apbives
teritorijas, ko planots attistit par §$adiem centriem.

Daugavpils valstspilsétas teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumi

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vértéjama Objekta apbiives sastava ietilpst pirts €ka 001, skiinis 002 un remonta darbnica 003.
Vertetaju riciba ir buvju tehniskas inventarizacijas lietas un VZD Kadastra izdrukas, kas pievienotas $ai
atskaitei. Seit mingtie eku fiziskie parametri tika izmantoti vértesanas gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava
ietilpstosas apbiives apraksts.

Kadastra apz.: 0500 001 4811 001
Nosaukums: Pirts
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 1175,6 | m?
Biivtilpums: 8626,0 | m?
Kopgja platiba: 14746 | m?
Stavu skaits: 2
Ekspluatacijas
uzsakSanas gads: 1962.
Konstruktivais risinajums
Pamati: dzelzsbetons apmierinoss
Arsienas: kiegelu miiris apmierinoss
Argja apdare krasots apmetums slikts
Parsegumi: dzelzsbetons labs
logi — pamata PVC, neliels skaits — labs/apmierinoss
koka, stikla bloki; argjas durvis —
Ailes: PVC
koka konstrukcijas, apmierinos$s/slikts
Jumts: segums — azbestcementa loksnes
InZeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: centralizeéta
Udensapgade: centralizeéta
Kanalizacija: centralizgta
Apkure: centralizgta
Drogibas sistémas: aizsardzibas un ugunsaizsardzibas sist€émas
Gaisa apstrades
iekarta: uzstadits siltummainis SALDA RIS EKO

Ekas 1. stava (862,4 m?) ir izvietotas 9 dazadas platibas telpu grupas. Lielakaja telpu grupa
007 (437,1 m?) izvietotas pirts telpas ar miisdienigu apdari, kas pamata ir laba tehniska stavokli. Taja pasa laika
dazas telpas nepiecieSamas kosmétiskais remonts — vietam ir bojata grida un griestos redzamas mitruma
pazimes, pel&jums. Telpu grupas 003 (101,7 m?) un 005 (47,1 m?) apdare ir apmierino$a tehniska stavoklIi.
Pargjas 1. stava telpas apdare nolietojusies un tam nepiecieSams remonts.

Ekas 2. stava (612,2 m?) ir izvietotas 7 dazadas platibas telpu grupas. Visas telpas apdare nolietota.

Ekas pamatkonstrukciju tehniskais stavoklis kopuma vértéjams ka apmierinoss.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Kadastra apz.: 0500 001 4811 002
Nosaukums: Skiinis
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 26,7 | m?
Biivtilpums: 670 | m®
Kopégja platiba: 23,9 | m?
Stavu skaits: 1
Ekspluatacijas
uzsak$anas gads: 1962.
Konstruktivais risindajums
Pamati: dzelzsbetons labs
Arsienas: kiegelu miris labs
Argja apdare krasots apmetums labs
Ailes: metala argjas durvis labs
Jumts: metala loksnes labs
InZeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: | centralizeta
Ekas tehniskais stavoklis kopuma veértgjams ka labs.
Kadastra apz.: 0500 001 4811 003
Nosaukums: Remonta darbnica
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 227,1 | m?
Biivtilpums: 795,0 | md
Kopgja platiba: 1772 | m?
Stavu skaits: 1
Ekspluatacijas
uzsakSanas gads: 1962.
Konstruktivais risindjums
Pamati: dzelzsbetons apmierinoss
Arsienas: kiegelu miris apmierinoss
Argja apdare krasots apmetums apmierino$s/slikts
Parsegumi: koka labs
Ailes: logi — PVC, arg&jas durvis — metala labs/apmierinoss
Jumts: azbestcementa loksnes apmierinoss
Inzeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: centralizeta
Udensapgade: centralizeta
Kanalizacija: centralizeta
Apkure: centraliz&ta
Dro§ibas sistémas: aizsargsignalizacija

Eka telpu apdare nosaciti apmierino$a tehniska stavokli.
vertgjams ka apmierinoss.

Celtnes tehniskais stavoklis kopuma

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.6. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

Pirts €kas 1. stava telpu ieksskati

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Pirts €kas 1. stava telpu ieksskati

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Pirts ekas 2.

e | =
Pirts €kas arskati

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Pirts €kas 1. stava telpas ickSskats

Pirts €kas arskati

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Remonta darbnicas arskati

Vértéjama Objekta arskats Veértéjama Objekta arskats,
priek$plana remonta darbnica un $kiinis

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Stacijas iela Saules iela

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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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 iegits vertibas indikators, kura pamata ir vertgjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasutijumu, §is veért&jums ir paredzets, lai noteiktu Jpasuma tirgus vertibu. Pamatojoties uz
vertésanas uzdevumu, tika noteikta Ipasuma tirgus vértiba.

Tirgus vertibas 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.

Vertésanas prakse 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 lidzigu
Tpasumu noverteSanai pilna apjoma ir izmantojama tirgus pieeja.

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

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

Veértésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darjjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarp&ji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena izmainas
kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekmé& novértéjama
Tpasuma tirgus veértibu.

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 vértéjamo IpaSumu un

salidzinamiem TpaSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétaja slédziena novertéjamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekmgjosa 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 vertetaja slédziena salidzinamais objekts konkretaja
vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret noveértgjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss:
-5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks

Aprékinu rezultatu saskano$ana nekada zina nav vienkar§s matematisks process, bet katras pieejas
piemérotibas apsvérsana un iegiito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama Tpasuma vertésana un galigas
tirgus vertibas noteiksana.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezim€ So sameru izmainas tendences. Jebkurs§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo IpaSumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmanto3anas veids bis atkarigs
no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus veértiba pie minéta izmantosanas veida bis visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdaciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir biroju/tirdzniecibas/pirts telpas.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz §o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu ipaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
TpaSumu darfjumu uzp€mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks”
22 gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var batiski ietekm@t arT nekustamo Tpasumu tirgu. Esosaja situacija nav
iesp&jams prognozet, cik ilgstoss bils §is process. Pastav risks, ka 1idz§ingjais lidzsvars var mainities. Ir skaidrs,
ka § ietekme bils nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairdku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arT nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Ipasumu cenam var biit divgjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Sobrid Daugavpils pilséta novérojams mazaktivs neapdzivojamo &ku (biroju, tirdzniecibas,
administrativas, razoSanas &kas) tirgus. Joprojam biitisku dalu komercialas un razoSanas apbiives segmenta
veido ,,padomju laika” biivétas komercékas, razo$anas uznémumi un noliktavas. Sadas &kas, nereti ar
neracionalu telpu planojumu, dalgji neatbilst misdienu prasibam, ka ari blakus tam nav pietiekams
autostavvietu skaits. Ir gadijumi, ka p&c IpaSuma pirkSanas uz zemes gabala eso$as €kas tick nojauktas un to
vieta tiek biivetas jaunas, vai zemes gabals tiek izmantots citiem mérkiem, piem&ram autostavvietu ierikosanai
vai blakus esoSo Tpasumu paplasinaSanai. Piedavajuma ir dazada rakstura, dazada tehniska stavokli esosi
komerciala rakstura objekti salidzinosi liela cenu amplitida. Potencialie pircgji ripigi izverte visus apstaklus
pirms Ipasuma iegades, papildus janem vera apstaklis, ka piedavajuma esoSo Tpasumu cenas lielakoties ir
augstakas, neka potencialo pircgju maksatspeja. Nekustamo Tpasumu tirgii ir noveroti gadijumi, ka telpas
(pamata slikta/apmierinosa stavokli) tiek iznomatas par salidzino$i minimalu nomas maksu, lai tikai tiktu
nosegti komunalie un telpu uzturéSanas izdevumi, lidz ar to pasreizgja ekonomiskaja situacija eku ipasnieki no
telpu iznomasanas negiist ievérojamu pelnu. Komerciala rakstura objektus iegadajas pamata tikai tiesie lietotaji,
kuri plano atpelnit iegulditos Iidzeklus ar objekta veicamo uzp€méjdarbibu, nevis investori, kuri pirktu
Tpasumus ka naudas plismas objektus.

Saskana ar informaciju no www.cenubaka.lv, péd¢ja gada laika Daugavpili registréti 7 darfjumi ar
biroju/tirdzniecibas &kam ar kop&jam platibam ~ 500 — 3 700 m? par cenam vidgji 80 — 300 EUR/m?2,

Apskatot informaciju sludindgjumu portala www.ss.com, tika konstatéts, ka piedavajuma paslaik ir ¢etri
I1dzigi vértdjamam Tpadumi ar platibam 735 — 3 903 m? par cenam 59 — 190 EUR/m?,

Izanalizgjot pieejamu informaciju, vertetaji konstateja, ka lidzigu verteéjamam ipasumu cenas pedejo
triju gadu laika biitiski nav mainijusas, to amplitiida ir robezas 120 — 210 EUR/m?, atkariba no atraSanas vietas,
apbuves tehniska stavokla, inzenierkomunikaciju nodrosinajuma, zemes platibas, pieklGisanas apstakliem un
citiem faktoriem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Objekts atrodas viena no lielakajam rajona ielam ar saméra intensivu transporta un gajéju pliasmu;
- irgalveno centralizéto komunikaciju pieslégumi;
- tuvuma atrodas Tpasumi, kuros notiek saimnieciska darbiba.
Negativie:
- apbiivei ieverojams fiziskais nolietojums, dalai telpu nepiecieSams remonts;
- Daugavpili neaktivs komerctelpu tirgus.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo IpaSumu nav nodrosinats galvojums;

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

o nekustamais TpaSums nav apgritinats ar NOmas vai patapinajuma ligumiem;

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

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

e bez novert&juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme TpaSuma tirgus vertibu;

e TpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.
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3.4. 1ZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir ekonomikas princips, ka pircgjs par
akttvu 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 €ku remontu. Tiek pienemts,
ka sapratigs pircgjs par eso$o Ipasumu nemaksas vairak par minétajiem izdevumiem celtniecibai un zemes
pirk$anai. Izmaksu pieejas pielieto$anas tehnologijai ir sekojosi etapi:
zemes gabala tirgus veértibas noteiksSana;
apbiives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas aprékinasana;
fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprekinasana;
kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbtives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas;
kopgjas 1pasuma tirgus vertibas noteikSana, summgéjot aprékinatas zemes un apbuves vertibas.

grwNPE

Nemot veéra TpaSuma atraSanas vietu, apbiives kopgjo vertibas zudumu un verte€jama Objekta raksturu,
vertetaji uzskata, ka tirgus vertibas noteik$anai izmaksu pieeja pilnvertigi nav izmantojama.

3.5. [IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Pieeja konkrétaja gadijuma netick izmantota, jo nav pietickami daudz informacijas par iesp&amiem
ieguldijumiem &ku remonta darbos, potencialajam nomas maksam un ipasniekam piekrito$ajiem izdevumiem,
ko nemot vera vertetajiem noteiktos laika un pieejamas informacijas ierobezojumus, nav iesp&jams pietickami
precizi prognozet.

3.6. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielieto$ana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par lidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekceiju izdari$ana un iegiito rezultatu saskano$ana.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vértéjamam Objektam
lidzigiem ipaSumiem, ir apzinati ari vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vértéjamam lidzigu
ipaSumu iegadé biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka
attieciga darjuma cena biezi atspogulo pirc€ja Ipaso vertibu, ko vin$ piedévé konkrétajam ipasumam. Tas
izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitidu.
biezi neprognoz€jami ietekm& darfjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu
amplitiidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem IpaSumiem regiona. Saja amplituda batu jaieklaujas ar
vertejamam Objektam. [zanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies:

1) ipasumu Daugavpili, Alejas iela 78. IpaSuma sastava
ietilpst zemes gabals ar platibu 739 m? un
2-stavu biroju/tirdzniecibas €ka ar kopgjo platibu
721,5 m?, t.sk. pagrabtelpas 81,4 m?2. Eka ir apmierino§a
tehniska stavokli. Pieslégtas galvenas komunikacijas.
Ipasums pardots 12.2023. par 132 000 EUR.

2) ipaSumu Daugavpili, Gimnazijas ield 16. Tpasuma
sastava ietilpst 3-stavu €ka ar biroju telpam ar kopgjo
platibu 1 392,4 m?, t.sk. pagrabtelpu platiba 188,9 m?,
kuras atrodas biroju telpas. Eka ir apmierino$a/laba
tehniska stavokli. Pieslégtas galvenas komunikacijas.
Zeme nav ipaSuma. IpaSums pardots 02.2023. par
164 135 EUR.
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3) ipaSumu Daugavpili, Dzelzcela ield 22/24. Tpasuma

sastava ietilpst zemes gabals ar platibu 342 m? un
2-stavu eka ar kopgjo platibu 538,6 m2 Eka ir
apmierino$a tehniska stavokli. Pieslégtas galvenas
komunikacijas. IpaSums pardots 07.2022. par
110 000 EUR.

4) tpasumu Daugavpili, Cietoksna iela 28. IpaSuma

sastava ietilpst zemes gabals ar platibu 881 m? un
2-stavu &ka ar kopgjo platibu 5658 m? Eka ir

18

apmierino$a/slikta  tehniska stavokll.  Pieslégtas
galvenas komunikacijas. IpaSums pardots 05.2022. par
85 400 EUR.

sekojosaja tabula.

- Attéli ir no interneta vides un var biit neprecizi
Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darjjumu laika, IpaSumu novietojuma, apbaives fiziska stavokla un citiem faktoriem.
Aprekiniem izmantota €ku kopgja platiba atbilstosi kadastra noraditajai. Sikak aprékinu gaita paradita

Objekta tirgus vértibas noteik§ana, izmantojot tirgus pieeju

Dati Veértejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Obijekts objekts nr. 1 objekts nr. 2 objekts nr. 3 objekts nr. 4
Adrese Stacijas iela 63, Alejas iela 78, Gimnazijas iela Dzelzcela iela Cietok$na iela 28,
Daugavpils Daugavpils 16, Daugavpils 22/24, Daugavpils Daugavpils

IpaS$umu pardosanas cena, X 132 000 164 135 110 000 85 400
EUR
DarTjuma laiks X 12.2023. 02.2023. 07.2022. 05.2022.
Zemes gabala platiba, m? 3272 739 0 342 881
Pamatgku kopgja platiba bez 1653,8 640,1 1203,5 538,6 565,8
pagrabtelpam, m?
Vertgjamas platibas 1 m? X 206 136 204 151
cena, EUR
Vértibu ietekméjosie faktori
1. Nekustamo Tpasumu tirgus 0% 0% 3% 3%
apstakli EURO EURO EUR 6 EURS
(pieprasijums/piedavajums,
cenu izmainas laika u.c.)
2. Darijuma apstakli (tipisks 0% 0% 0% 0%
pirkSanas darTjums vai EURO EURO EURO EURO
piespiedu pardosana, Tpasi
finans&Sanas nosacijumi u.c.)
3. Novietojums 0% 0% % 0%

) EURO EURO EUR 10 EURO
4. Apgritinajumi 0% 0% 0% 0%

) EURO EURO EURO EURO
5. Funkcionalie parametri:
- telpu lietoSanas veids / 0% 0% 0% 0%
funkcionalais nolietojums
- 8ku/telpu kopgja platiba -13% -5% -15% -15%
- zemes gabala platiba 5% nav, 20% 5% 5%
(TpaSumtiesibas)
- Eku/telpu tehniskais 0% -15% -5% 20%
stavoklis
- Eku/telpu konstruktivais 0% 0% 0% 0%
risingjums
- nepiecieSamo 0% 0% 0% 0%
inzenierkomunikaciju
pieejamiba
- paligekas 0% 0% 0% 0%
- telpu planojums, 0% -5% 0% 0%
pagrabtelpas
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- KOPA funkcionalie -8% -5% -15% 10%
parametri:

-EUR 16 -EUR 7 -EUR 31 EUR 15
Parrékinu koeficients -8% -5% -1% 13%
Parrékinu korekcija -EUR 16 -EUR 7 -EUR 14 EUR 20
Veértéjamas platibas 1 m? EUR 190 EUR 130 EUR 190 EUR171
korigéta cena
Salidzinamo objektu korigéta EUR 12 14 40 EUR 1559 28 EUR 10 23 00 EUR 965 02
cena
6. Citi faktori:
- Citi apstakli EURO EURO EURO EURO
Salidzinamo objektu korigéta EUR 12 14 40 EUR 1559 28 EUR 10 23 00 EUR 9 65 02
cena
Veértéjamas platibas 1 m? EUR 190 EUR 130 EUR 190 EUR 171
korigéta cena
Salidzinama objekta svara 0,3 0,2 0,2 0,3
koeficients
Lidzsvarota vidgja 1 m? cena 172
(tirgus vértiba), EUR
Vértéjama Objekta tirgus 284 426
vértiba, EUR

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta IpaSuma tirgus veértiba ir EUR 284 426.

3.7. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Objekta novertésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas.

Nemot véra to, ka tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav
nepiecieSsams veikt atsevisku ieglito aprékinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus veértibu
atzistams ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju iegiitais rezultats.

Attiecigi galiga noteikta pasuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatu noapalojot) ir EUR 284 400.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite




Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives Daugavpili, Stacijas ield 63, novértéjums 20

4, SLEDZIENS

Veicot Objekta novertejumu, ir noteikta:

tirgus veértiba 2024. gada 5. marta ir
284 400 EUR (divi simti astondesmit etri takstosi Getri simti eiro).

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

Sertificéts nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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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. Vertetdji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Ipasumu un ta tirgus vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz verteéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka $1

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ar1 izmantojot vertgjuma 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. Aprékini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko nevar
precizi paredzet. Tadejadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie

rezultati var&tu butiski atSkirties no planotajiem.

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

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértejuma uzdevuma teikts, bez

iepricks$gjas novertétaju un pasititaja rakstveida piekrifanas katra gadijuma atseviski.

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

saskanota.

9. Vairums piep@mumu un aprékinu, kas lietoti novertg§juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjjumi, kas notikusi p&c noverteSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec

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

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esodajiem 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 tick uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta 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 vertgjamo IpaSumu un man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novértéjamo Objektu,

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

e secindjumi tika veikti un §1 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas Ipasuma vértesanas standartiem
LVS 401:2013,

e vértéjama IpaSuma apskati klatiené veica asistents Janis Girdjuks, péc kuras tika sastadita §1
atskaite.

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