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Valmieras novada pasvaldibai
Riga Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama 1pasuma — zemes gabala un apbiives
Valmiera, Riipniecibas iela 25C, novertesanu.

Saskana ar Jasu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama IpaSuma (turpmak
teksta Objekts), noverteésanu.

Ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastranr.. | 9601011 2304 | Valmieras pilsétas ZG nodalfjums: ! 926
Zemes kadastra apzZimgjums: 9601 011 2304
Ekas kadastra apzZim&jums: 9601 011 2304 001
IpaSumtiesibas:
| Objekta Ipasnicks: \ Valmieras novada pasvaldiba

Zemes raksturojums:

Platiba m?: 2642 | Forma: | Nenoteiktas formas daudzstiris.

Komunikacijas u.c.: Elektroapgade, udensapgade, kanalizacija, centrala apkure.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: UzcelSanas gads: Stavu skaits: Platiba m% Fiziskais stavoklis:

Katlu maja 001 1974. 3 714,3 Apmierinoss.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Ekspluatacijas aizsargjoslu teritorijas gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu linijam 0.0111 ha un 0.0423 ha
- tirgus vertibu biutiski neietekme.

Ipasuma apskates un novértesanas apstakli:

Apskates un vertéSanas 05.07.2024. Vertgjuma sagatavosanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstisanas datums.
Ipasumu apskatija: lize Grinlina Vertetaja tel.nr. 29490122
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Véertejuma uzdevums un méerkis:

Tpasumu tirgii $aja datuma. Vertejums paredzet, lai noteiktu Ipasuma pardosanas sakumcenu.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Vert§jums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma verteSanas standartiem LVS 401:2013.




Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojoSa vértéSanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta nekustama
ipasuma — zemes gabala un apbaves Valmiera, Ripniecibas iela 25C:

tirgus vertiba, kas 2024. gada 5. julija, ir
131 700 EUR (viens simts trisdesmit viens tikstotis septini simti eiro);

tai skaita:
- zemes gabala tirgus vértiba (noapalojot): 19 800 EUR,;

- apbiives tirgus vértiba (noapajojot): 111 900 EUR.

Noteiktas vertibas ir piemerojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vert&jamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificets nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

V§IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU


mailto:info@vindeks.lv
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Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives
Valmiera, Riipniecibas iela 25C, noveértéjums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais Tpasums atrodas Valmieras pilsétas kvartala, ko veido Ripniecibas, Kauguru un Césu
ielas. Tuvakas apkartnes apbuvi parsvara veido garazas, daudzdzivoklu un viengimenu dzivojamas majas,
pilsétai raksturigie socialas infrastruktiiras objekti. Piebraucamais iekSkvartala cel§ ~ 100 m posma ar grants
, apkartne kopuma ar lidzenu

segumu, talakas ielas asfalt€tas. Teritorijas apbiives blivums saméra augsts
reljefu. Objekta atrasanas vieta kopuma ir laba.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Vertejama Objekta sastava ietilpst zemes gabals:

platiba: 2 642 m?;

formas: nenoteiktas formas daudzstiris;

reljefs: kopuma lidzens;

apaugums: atseviski koki, zalajs, krimaji;

nozogojums: zemes gabals vietam pa perimetru nozogots;

labiekartojums: asfalteti laukumi, metala konstrukcijas iebraucamie varti un zogs;
apbiive: katlu maja;

inZenierkomunikacijas: elektroapgade, Gdensapgade, kanalizacija, centrala apkure.

)
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1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertejama Objekta sastava esoSo apbiivi veido katlu maja. Veértétaju riciba ir izdrukas no VZD
Kadastra datiem. Seit min&tie pamatekas fiziskie parametri tika izmantoti vértesanas gaita. Talak seko sikaks
Objekta sastava ietilpstosas, vert€jamas apbuves apraksts.

Katlu maja.
Nr.: | 001
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 694,0 | m?
Biivtilpums: 4596,0 | md
Kopéja platiba: 7143 | m?
Stavu skaits: 3
Ekspluatacijas
uzsaks$anas gads: 1974.
Konstruktivais risindjums
Pamati: dzelzsbetons, betons apmierino$s
Arsienas: kiegeli apmierinoss
Argja apdare - -
Nesos$as iekSsienas: mira apmierino$s
Parsegumi: koka konstrukcijas apmierino$s
Ailes: PVC logi, PVC/koka durvis labs
Jumts: koka konstrukcija, azbestcementa loksnes apmierinoss
Inzeniertikli
Elektroapgade: X
Udensapgade: X
Kanalizacija: X
Apkure: vietgja centralizéta

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Valmiera, Riipniecibas iela 25C, noveértéjums

Telpu apdare
Noliktavu telpas bez apdares, administrativo telpu apdare laba stavokli. Lielaka dala telpu pirms
daziem gadiem veikts remonts. Ekai nomainiti logi un lielaka dala durviju starp telpam.

Eka izvietotas noliktavas, biroju telpas, amatnieku darbnicas, garazas u.c.. Apskatot eku no arpuses,
vietam redzami kiegelu mira bojajumi. Nesoso konstrukciju bojajumi netika konstatéti. Ekai nomaintta dala
ardurvju, lietus Gdens noteksistema. Tiek pienemts, ka celtne ir apmierino$a tehniska un vizuala stavokli.
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Ekas iek$skati

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipaSuma — zemes gabala un apbiives 10
Valmiera, Riipniecibas iela 25C, noveértéjums

ikl i
Skati uz teritoriju

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 iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un lidzigu vai
identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Vertéjums paredzéts, lai noteiktu ipasuma aptuvenu pardos$anas sakumcenu. Pamatojoties uz vértésanas
uzdevumu, tika noteikta Tpasuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipa§uma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kdadu 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.

Vértejuma pieeju izvéle.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu vertésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos Iidzigu
objektu novértésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

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

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

Veértésanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darfjuma 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 darfjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darijums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé noveértéjama
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 vért€jamo ipaSumu

un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertétaja slédziena noveértejamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&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 pec vertétaja 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 vertesanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arf iezZim€ So 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 izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida biis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantosSana, 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,
vertétaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir jaukta izmanto$anas veida eka (tirdzniecibas telpas,
noliktavas, darbnicas) un zemes gabals apbiives uzturéSanai.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu 1ipaSuma 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 darjjumu uzn@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
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs bus §is process. Pastav risks, ka lidzSingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl 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 divgéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma truokums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2024. gada, visticamak, tiek prognozeta ekonomikas
recesija un neliela inflacija. BremzgSanas verojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2025. gada izaugsmei
vajadzEtu atjaunoties, inflacijai butiski paléninoties. lIepriek$€jo gadu zemie procentu likmju Iimeni
neveicindja ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varStu atgriezties vien
neordinara situacija. Latvijas banka ir paaugstinajusi inflacijas prognozi, savukart IKP prognoze samazinata.
Vienlaikus Latvijas Banka samazinajusi Latvijas ekonomikas pieauguma prognozi 2024. gadam. Prognozes
tieck model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt batiski korigétas, nemot véra to, cik veiksmigi tiks
izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un ari atbalstoSas monetaras politikas nodro$inatie
arkartigi labveligie finans€juma apstakli. Sagaidams, ka 2024. gada otraja pusé investiciju aktivitate
samazinasies, jo pircgji turpina pienemt diezgan nogaidoSu atticksmi. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis
vietgjie speletaji un biis lielaks mazaka apjoma darfjumu ipatsvars, kas savukart ietekmés kopg&jos Baltija
sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis 2024. gada
saglabasies limeni, bet lielaka dala darfjumu tiks planoti 2025. gada pirmaja puse.

Nemot véra vidgjos raditajus eku noslodzg un nomas maksu lieluma, jaunu objektu celtnieciba Sobrid
investoriem nav 1pasi aktuala, jo esoSo nomas maksu lielums, salidzino$i ar biivizmaksam, ir zems un
pieaugums nav lielaks par 5-7% gada parskatamaja nakotng. Investori izteikusi interesi iegadaties esosas ekas
ar nosacijumu, ka to noslogojums ir ne mazaks par 60-80% un pirk$anas cenas Itmenis atbilst vismaz 7-8%
ienesigumam. Bet nemot véra komercobjektu darbibas vid€jos raditdjus, lielaka dala piedavajuma esoSo
objektu neatbilst $adiem kritérijiem, Iidz ar to nav pievilcigi investoriem. Tirgum sensitivi reag€jot uz norisém
pasaulg, pasi uz procentu likmju kapumu un geopolitisko nenoteiktibu, lielo darjjumu ipatsvars sarik, kas
redzams gan p&c darfjumu skaita, gan kopgjas investoru parliecibas un intereses indeksa raditajiem.

2023. gada laika Latvija tika veikti 49,2 tiksto$i nekustamo IpaSumu pardosanas darfjumu, kas bija
par 11,5% mazak neka 2022. gada (55,6 tiikstosSi). Kopgja nekustamo IpaSumu darfjumu summa Latvija
sasniedza 2,288 miljardus EUR, kas bija par 11,6% mazak neka gadu ieprieks (2,587 mljrd. EUR). No
veiktajiem nekustamo TpaSumu pardoSanas darfjumiem lielaka dala — 41% bija dzivoklu pardoSanas darTjumi,
kas veidoja 45% no kopgjas darijjumu summas, tiem sekoja pardosanas darfjjumi ar zemém, kas kopa veidoja
35% no darfjumu skaita un 21% no kopgjas darfjumu summas; pardoSanas darfjumi ar zemes un &ku
Tpasumiem veidoja 19% no darfjumu skaita un 32% no kopgjas darfjumu summas.

Izvértgjot notikusos darfjumus ar lidzigiem nekustamajiem IpaSumiem, vertétaji secindja, ka pedgja
gada laika Valmiera ir notikusi aptuveni 8 darfjumi ar lidzigiem objektiem. Ticamie darfjumi ir notikusi
robezas no 140 EUR/m? Iidz pat 560 EUR/m?. Cenas ir atkarigas no Ipa$umu novietojuma, apbiives tehniska
stavokla, zemes gabala un pamatgkas platibas, telpu planojuma, pieejamam inZenierkomunikacijam un citiem
faktoriem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- TpaSums atrodas Valmieras pilséta;

- pievaditas buitiskakas inzeniertehniskas komunikacijas;
- optimala zemes gabala platiba;

- &kai ir vairakas alternativa pielietojuma iespg&jas.
Negativie:

- piekl@isana ipaSumam pa iekSkvartala ielam,;

- apbiivei piemit fiziskais nolietojums.
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3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustamo ipaSumu nav nodro$inats galvojums;

o nekustamais paSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem;

o nekustamais TpaSums nav apgritinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustama IpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko vargtu pretendét
tresas personas;

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

e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekme 1pasuma tirgus vertibu;

e TIpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoS§i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. 1ZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas zemes iegades un jaunas
apbiives izveidoSanas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek ieglts 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 apsvérs zemes
gabala iegades izdevumus un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas
izmaksas, izmantojot modernus celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vertgjama
TpaSuma iegadi un €kas remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pirc€js par esoSo IpaSumu nemaksas vairak par
minétajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirk$anai.
Izmaksu pieejas pielictoSanas tehnologijai ir sekojosi etapi:

1. zemes gabala tirgus vertibas noteikSana;

2. apbiives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas aprékinasana;

3. fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

4. kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbtives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas;

5. kopgjas Tpasuma tirgus vertibas noteiksana, summgjot aprékinatas zemes un apbiives vertibas.

Nemot véra ipaSuma novietojumu, apbiives kopgjo vértibas zudumu un citu pieejamo informaciju,
vertetaji uzskata, ka tirgus vertibas noteikSanai izmaksu pieeja pilnvertigi nav izmantojama.

3.5. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigi objekti tiek iznomati reti, zinamas nomas maksas ir paklautas spécigai subjektivo faktoru
iedarbibai un to ietekmé& svarstds ievérojamas robezas. IpaSnieks objekta iznomaSanas gadijuma parasti
nesanem adekvatu kompensaciju par saviem ieguldijumiem, tad€] ar ienakumu pieeju aprékinata vértiba biezi
neatbilst tirgus vértibai tas klasiskaja izpratné. Nemot v&ra min&tos argumentus, tika nolemts TpaSuma
novértésanai ienakumu pieeju nepielietot.

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

Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo darjjumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie
faktori, kas biezi neprognozgjami ietekm& darfjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai
atspogulotu amplitiidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpasumiem regiona. Saja amplitida bitu
jaieklaujas arT vertgjamam Objektam.
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Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies:
Ipasumu Valmiera, A.Upisa ield 174 (kadastra nr.9601 007 0220). Zemes gabala platiba 1 261 m?,

tirdzniecibas ekas kopgja platiba 290,7 m?. 1981. gada biivéta 1-stava vieglbetona konstrukcijas &ka
dal&ji apmierino$a tehniska stavokli. Nav paligeku. Ipa§ums pardots 26.01.2024. par 62 168 EUR.

2. Tpasumu Valmierda, Mirmuizas ield 7 (kadastra nr.9601 015 1033). Zemes gabala platiba 2 317
m?, tirdzniecibas €kas kop&ja platiba 1 046,5 m? 1990. gada biivéta 1-stava térauda konstrukciju,
poliméru loks$nu, dzelzsbetona panelu &ka laba tehniska stavokli. Nav paligeku. IpaSums pardots
09.10.2023. par 220 000 EUR.

ErHRHEaH R - HEHN

Ipasumu Valmieras novada Valmieras pagasta Valmiermuiza ,, Graniti”(kadastra nr.9690 008
0537). Zemes gabala platiba 13 100 m?, administrativas un garazu &kas kopgja platiba 1 630,6 m?.
1980. gada buvetas 1-2 stavu kiegelu mira konstrukcijas €kas laba tehniska stavokli. Nav paligeku.
Ipasums pardots 01.03.2022. par 220 000 EUR.

Aprekinu gaita tika izdarttas korekcijas, atkariba no darfjumu finanséSanas apstakliem, Tpasumu

sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, Ipa§umu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem faktoriem.
Aprekiniem izmantota €kas telpu platiba atbilstosi VZD Kadastra informacijas sist€émas datos noraditajai.
Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.
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Aprékinu tabula
Dati Veértejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Obijekts objekts nr. 1 objekts nr. 2 objekts nr. 3
Adrese Valmiera, Valmiera, Valmiera, Valmieras novada
Riipniecibas iela A.Upisa iela 17A Miirmuizas iela 7 Valmieras pagasta
25C Valmiermuiza
,»Graniti”
Salidzinama objekta pardevuma cena, EUR X 62 168 220 000 220 000
Darijuma laiks X 26.01.2024. 09.10.2023. 01.03.2022.
Zemes gabala platiba, m? 2642 1261 2317 13100
Pamatgku kopgja platiba, m? 7143 290,7 1046,5 1630,6
Pamatakas tehniskais stavoklis apmierinoss dal&ji apmierinoSs labs labs
Eku kopgjas platibas 1 m?cena, EUR X 214 210 135
Vertibu ietekm&josie faktori
1. Nekustamo Ipasumu tirgus apstakli 0% 0% 2%
(pieprasijums/piedavajums, cenu izmainas laika u.c.) EURO EUR 2 EURO
2. Darijuma apstakli (tipisks pirksanas darTjums vai 0% 0% 0%
piespiedu pardosana, Tpasi finanséSanas nosacijumi u.c.) EURO EURO EURO
3. Novietojums 0% 0% 5%
) EURO EURDO EUR 7
4. Apkartejas apbiives ietekme EI?J(:/T\(’) 0 _E-S(:/; 6 ELZJT/R(’) 3
5. Apgratindjumi 0% 0% 0%
) EURO EURDO EURO
6. Funkcionalie parametri:
- &ku lietoSanas veids / funkcionalais nolietojums 0% 0% 0%
- &ku kopgja platiba -5% 3% 9%
- zemes gabala platiba 5% 0% -1%
- &ku tehniskais stavoklis 3% -5% -5%
- €ku konstruktivais risinajums 0% 0% 0%
- telpu planojums, arhitektoniskais veidols 0% -3% -3%
- nepiecieSamo inzenierkomunikaciju pieejamiba 0% 0% 0%
- labiekartojums 0% -3% -2%
- apkartnes ainaviskums 0% 0% -2%
- saimniecibas &kas 0% 0% 0%
- KOPA funkcionalie parametri: 3% -8% -10%
EUR 6 -EUR 17 -EUR 13
Parrékinu koeficients 3% -11% -1%
Parrékinu korekcija EUR 6 -EUR 23 -EUR 1
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 m? korigéta cena EUR 220 EUR 187 EUR 134
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 64 033 EUR 195 800 EUR 217 800
7. Citi faktori:
- citi apstakli EURO EURDO EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 64 033 EUR 195 800 EUR 217 800
Salidzinamo objektu kopégjas platibas 1 m? korigéta cena EUR 220 EUR 187 EUR 134
Salidzinama objekta svara koeficients 0,4 0,3 0,3
Lidzsvarota vidgja 1 m? cena (tirgus vértiba), EUR 184
Veértéjama Objekta tirgus vertiba, EUR 131 653

Tadgjadi, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, noteikta ipasuma tirgus vertiba ir EUR 131 653.

3.7. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipaguma novértesanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas. lenakumu pieeja netika izmantota, jo lidzigu
€ku nomas tirgus nav pietieckami attistits, zinamas maksas svarstas ieve€rojamas robezas. Arl zinama
informacija nav pietiekami ticama, jo nomas maksa biezi satur maksajumus arT par kustamo mantu.
Konkrétaja gadijuma ir griiti prognoz&t nomas maksu apméru, kadu biitu gatavs maksat potencialais Ipasuma
nomnieks briva nekustamo ipaSuma tirgli. Nemot véra to, ka tirgus vértibas noteikSanai par izmantojamu
atzistama tikai viena pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku iegiito aprékinu rezultatu izlidzinasanu un par
galigo Objekta tirgus vertibu atzistams ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju iegitais rezultats. Attiecigi
galiga noteikta pasuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 131 700.
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3.8. IPASUMA SASTAVDALU (ZEMES UN APBUVES) TIRGUS VERTIBU SAKARIBU ANALIZE

Apbtveta zeme ciesi saistita ar uz tas esoSo apbtivi un kopa ar to veido vienotu Ipasumu. Zeme zem
apbiives parasti nevar tikt aplikota ka patstaviga vertiba, bet gan ka vienota nekustama IpaSuma sastavdala, jo
$ada gadijuma zemes gabals nav izmantojams nevienam citam mérkim ka vien tam, kam tas jau kalpo —
pamatojumam zem &kas. ApbiivEtas zemes tirgus vertibas formul&jums naudas izteiksmé ir visai nosacits, jo
apbiiveta zeme nevar biit atsevisks Tpasuma priekSmets, iznemot atseviskus likuma paredzetus gadijumus.

Neapbiuivétu zemes gabalu veértibu nosaka to atrasanas vieta, iesp&jamas izmanto$anas iespgjas,
dazadi fiziskie (zemes gabala platiba, forma, reljefs, nodro§inajums ar inzeniertehniskajam komunikacijam)
un citi faktori. Tacu, nosakot apbiivétu zemes gabalu veértibu, nepiecieSams nemt vera uz ta esos$o apbuivi, tas
tehnisko stavokli, atbilstibu labakajam TpaSuma izmantoSanas mérkim un citus faktorus.

Katram nekustama Tpasuma veidam pastav zinama apbiives un zemes zem tas tirgus vertibu attieciba.
Nekustamo Tpasumu vertéSanas prakse $1 attieciba veidojas no apbiives biivizmaksu un attiecigd zemes gabala
cenu attiecibas, turklat pastav sakariba — jo sliktakas kvalitates apbiive, jo tas nosacitais ieguldijums IpaSuma
kopgja tirgus vertiba ir mazaks. Bez tam janem véra, ka esosa apblve var arT negativi ietekmét zemes gabala
tirgus vertibu, piemeram, ja apbiive ir slikta tehniska stavokli un to ir nepiecieSams nojaukt vai arT ta absoliiti
neatbilst labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam.

Parasti Tpasumiem, kas atbilst to labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam un pie kadiem ir
pieskaitams ari konkrétais vértéjamais Objekts, zemes gabala Tpatsvars ipaSuma kopgja tirgus vertiba ir 10-
30%. Konkrétaja gadijuma vertetaji pienem, ka zemes gabala tirgus vertiba varétu biit aptuveni 15%.

Tadgjadi Objekta sastavdalu tirgus vertibas ir §adas:

Objekta atsevisko sastavdalu (zemes un apbiives) tirgus vértibas noteikSana
% no kopgjas tirgus Noteikta Tirgus vértiba
vertibas vertiba, EUR (noapalojot), EUR
Zemes vértiba 15% 19 755 19 800
Apbiives vértiba 85% 111 945 111 900
100% 131 700

- zemes gabala tirgus vértiba (noapalojot): 19 800 EUR,;

- apbuves tirgus vertiba (noapalojot): 111 900 EUR.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustamd ipasuma — zemes gabala un apbiives 17
Valmiera, Ripniecibas iela 25C, novertéjums

4. SLEDZIENS

Veicot nekustama TpaSuma - zemes gabala un apbiives noveértgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2024. gada 5. julija, ir
131 700 EUR (viens simts trisdesmit viens tiikstotis septini simti eiro);

tai skaita:
- zemes gabala tirgus vértiba (noapalojot): 19 800 EUR,;

- apbives tirgus vértiba (noapalojot): 111 900 EUR.

Augstak minétas 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)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustamd ipasuma — zemes gabala un apbiives
Valmiera, Ripniecibas iela 25C, novertéjums

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 Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vert€sanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§1 informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vértéjuma 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 paredzeét. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu btiski 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

ieprieksgjas 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 vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks 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 darTjumi, kas notikusi péc novértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

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

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esodajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadfjuma

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  tas 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 noveértgjamo Objektu,

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

e secindjumi tika veikti un ¥ atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vertgSanas
standartiem LVS 401:2013,

e vert€jama IpaSuma apskati klatieng veica asistente Ilze Grinlina, péc kuras tika sastadita $i
atskaite.

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