Nekustama IpaSuma — zemes gabala

Valmiera, Rapniecibas iela 12

novertejums

Novertejuma pasiititajs: Valmieras novada pasvaldiba

Novertéjuma datums: 2025. gada 22. aprilis



Valmieras novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipasuma — zemesgabala
Valmiera, Riipniecibas iela 12, novertésanu

Saskana ar Jusu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama TpaSuma (turpmak
teksta Objekts), noveérteésanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 9601 0131711 | Valmieras pilsétas ZG nodalijums: 100000064938
Zemes platiba: 9 148 m? Zemes vienibas kadastra apzim&jums: 9601 0131711
Ipasnieks:

Valmieras pilsétas pasvaldiba ‘

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus  vertibu  batiski - ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu liniju
neietekme: 0,0001 ha;
- koplietosanas tidensnotekas 3 m aizsargjosla.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates un vértéSanas 22.04.2025. Vertéjuma  sagatavoSanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstisanas datums.

Vertejuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 22. aprili, nemot veéra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgii $aja datuma. Veértéjums paredzets zemesgabala pardoSanas sakumcenas noteiksanai.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertejums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vértésanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa veértésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus veértiba, kas 2025. gada 22. aprili ir
151 000 EUR (viens simts piecdesmit viens tikstotis €iro).

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

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

SIS 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. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Veértgjamais Ipasums atrodas Valmieras pilsétas Karlienas rajona, kvartala ko veido Ripniecibas,
Avotu, Robezu, Gravju ielas, aptuveni 2 km attaluma no Valmieras pilsétas administrativa centra. Tuvako
apkartni parsvara veido dazas razoSanas €kas un viengimenu dzivojamas majas. Kopuma teritorijas apbaves
blivums ir vidgjs, tuvakaja apkartné eso$a apbiive parsvara apmierino$a vai laba tehniska stavokli. Objekta
tuvaka apkartne apzalumota, vide ar lidzenu reljefu.

PiekliSana Tpasumam iesp&jama no Ripniecibas, Avotu, Robezu un Gravju ielam, visas ielas pieder
pasvaldibai. Rilpniecibas iela asfaltéta, pargjas - ar grants segumu.

Ipasuma atraSanas vieta, nemot véra zemes gabala izmantosanas veidu, vértgjama ka laba.

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

platiba: 9148 m%;

forma: neregulara;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, atseviski koki, kriimaji,
labiekartojums: nav;

nozogojums: nav;

piebraucamais cels: asfaltéts un granteti;

inzenierkomunikacijas: pie Riipniecibas ielas ir iesp€a pieslégties visam pilsCtas
centraliz€tajam komunikacijam.
N

96010 3171[.'9

fzmantoti V20, LGIA da)

Zemes gabals tiek kopts, neliela dala aizaugusi ar krimiem, nav nozogots. Zemes gabals robezojas ar
no apbtives brivu zemes gabalu un piebraucamam ielam. Nekustamais Tpasums tika apskatits un vertejuma
atskaite sagatavota, balstoties uz ta faktisko stavokli 2025. gada 22. aprili.

1.4. OBJEKTA ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM

Teritorijas funkcionalais zon&jums

Savrupmaju apbaves teritorija (DzS, DzS1)

Mazstavu dzivojamas apbaves
teritorija (DzM, DzM1)

Daudzstavu dzivojamas apbaves
teritorija (DzD, DzD1, DzD2, DzD3)

Publiskas apbives teritorija
(P, P1, P2, P3, P4, P5, P6)

Jauktas centra apbaves teritorija
(JC, JC1, JC2, JC3, JC4)

Rapnieciskas apbaves teritorija (R, R1, R2

Saskana ar teritorijas planojumu, Tpasums atrodas Ripnieciskas apbiives teritorija.
www.valmierasnovads.lv

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. IPASUMA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir veértgjama aktiva un Iidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Pamatojoties uz ar vertéSanas

uzdevumu, tika noteikta TpaSuma tirgus vértiba. Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérteSanas
standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijumd 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 veértésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

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

Tirgus (Salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darijumiem 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 tick 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€ 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€, darijums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam 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 novertejamais 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

IpasSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérte3anas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arf iezZim€ So sameéru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efekfivakajam 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 tiek defingta ka: visiespéjamakais ipasuma izmantosanas veids, kas
ir reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizejams, ka rezultata novértéjama
ipasuma tirqus vertiba biis visaugstaka.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabals ripnieciskai apbiivei.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma Valmiera, Rupniecibas ield 12, novertéjums
3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu ipasuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija par darijjumiem ar apbiives zemes
gabaliem un $adu ipafumu piedavajumu Valmiera un citos apkart€jos rajonos, ka ari 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.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm@t arT nekustamo TpaSumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoss biis Sis process. Pastav risks, ka lidzSingjais lidzsvars var mainities, ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
TpaSumu cenam var bit divéjada. No vienas puses, vaj$ 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.

Ieprieksgjos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija vérojams straujaks
cenu pieaugums, neka iepriek$ prognozéts. Cenu picaugumu galvenokart veicinaja kvalitativa piedavajuma
trikums. Sobrid arvien vairak pircgji lielu uzmanibu pievéers nekustama ipasuma nodokla apméram, kas
pamazam sak veidot biitisku IpaSuma lietoSanas izdevumu dalu. Pamatojoties uz masu sazinas Iidzeklos
publicéto informaciju, tika secinats, ka neskatoties uz ekonomisko situaciju valsti, apbiives zemes gabali ir
salidzino$i labi pieprasiti. Augstakais pieprasijums ir pec zemesgabaliem ar pievaditam
inzenierkomunikacijam, izbiivétiem pievedceliem un labu infrastruktiru. Ari tdenskratuvju tuvums tiek
uzskatits par priekSrocibu zemesgabalu iegadei. Praktiski nav pieprasijjuma p&c zemesgabaliem bez
pievaditam inzenierkomunikacijam un pievedceliem, iznemot gadijumus, ja tie ir salidzino$i 1&ti. Minimals
zemes cenu piecaugums ir novérojams tikai kvalitativiem zemesgabaliem lielakajas pilsétas un to apkartné.
Zemesgabalu tirgus situaciju galvenokart ietekmé banku istenota kreditéSanas politika, kas ir piesardziga,
kreditejot zemesgabalu iegadi, ka arT ir samazinajies spekulativo darjjumu skaits; galvenokart zemesgabalus
iegadajas gala patérétajs savam vajadzibam. Potencialo pirc€ju galvenie ietekméjosie faktori, iegadajoties
zemesgabalus TpaSuma, ir ta izmantoSanas iespgjas, inZenierkomunikaciju pieejamiba, piebraucamo celu
esamiba un to kvalitate, infrastruktiiras objekti (skolas, bérnudarzi, slimnicas, tirdzniecibas centri un citi),
tdenstilpnu tuvums, sabiedriska transporta tuvums, zemesgabala platiba.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darjjumiem ar vért§jamam Objektam
lidzigiem 1pasumiem. Jasecina, ka vert€jamam lidzigu IpaSumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Noverojams, ka attieciga darfjuma cena biezi atspogulo konkréta
pircgja 1paso vertibu, ko vins piedéve IpaSumam, tas izskaidro salidzinosi plaso darfjjumu cenu amplitiidu.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies zemesgramata
registrétus darfjumus ar lidzigam zemém, aprékinos pielietojot attiecigas korekcijas.

Apbuvei piemérotu lielas platibas zemes gabalu tirgi, Vidzemes pilsétu teritorijas, cenas ir
stabiliz€jusas vai arT vérojams neliels cenu kapums labiem ipasumiem pieprasitas vietas. Lielaka pirc&ju
aktivitate un pieprasijums ir péc ipaSumiem, kas tiek piedavati tirgi par zemaku cenu, neka vidgji
piedavajuma. Aktivitate lielas platibas zemes gabalu tirgi Valmiera un citas Vidzemes pilsétas vértgjama ka
saméra zema. Apbiivei piemérotu zemes gabalu piedavajumu cenu amplitiida vért€jama ipa§uma tuvuma ir no
~ 15 EUR/m? lidz 55 EUR/m2. Darifjumi ar lidzigiem zemes gabaliem vért§jama zemesgabala tuvuma ir
robezas no ~ 10 EUR/m? Tidz ~ 35 EUR/m?. Darfjumi biezak notiek par zemaka Iimena cenam, lidzigu zemes
gabalu cenas parsvara stagné. Zemes gabalu cenas ir atkarigas no novietojuma konkrétaja vieta, izmantoSanas
iesp&jam, zemes gabala platibas un formas, komunikaciju pieejamibas un citiem faktoriem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- atrasanas vieta Valmieras pilséta;

- uz zemes gabala iesp&jama apbiive;

- zemes gabalam &rti piekliiSanas apstakli;

- pieejams sabiedriskais transports un inZenierkomunikacijas.
Negativie:

- neregulara gruntsgabala forma;

- nav komunikaciju pieslegumu punktu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo IpaSumu nav nodroSinats galvojums;

e nekustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kavéjumiem;

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

o tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiks€tajam lielumam,;

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

e TIpaSums turpmak tiks apsaimnickots sapratigi, atbilsto$i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus pieejas pielietoSanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus segments. Galvenie
verte$anas procesa etapi ir:
1) nekustamo TpaSumu tirgus izpSte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardosanas
gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo Tpasumu;
3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar vértéjamo ipasumu;
4) korigéto pardoSanas cenu saskanoSana un vért§jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus
vertibas noteiksana.

Zemes gabala tirgus veértibas noteikSanai tika izmantota pieejama informacija par notikusajiem
darfjumiem ar gruntsgabaliem vért€jama nekustama Tpasuma tuvakaja apkartné, ka arT $adu zemes gabalu
piedavajumi.

Salidzinamie TpaSumi:
ipaSums Valmiera, Rietekla iela 3. Zemes platiba 2
728 m? IpaSums atrodas Riipnieciskas apbiives
teritorija. IpaSums pardots 12.09.2024. par 49 000
EUR.
Ipasuma kadastra nr.
9601 003 0204.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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ipasums Valmiera, Jauna Smilsu iela 2A. Zemes
platiba 1 969 m? IpaSums atrodas Ripnieciskas
apbiives teritorija. Ipasums pardots 16.10.2023. par
22 100 EUR.

IpaSuma kadastra nr.

9601 002 0022.

ipasums Valmiera, Andreja Upisa iela 7. Zemes
platiba 1 225 m?. Tpafums atrodas Jauktas centra
apbiives teritorija. Ipasums pardots 17.05.2023. par
15 000 EUR.

IpaSuma kadastra nr.

9601 001 0201.

MALMIERA

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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ipasums Valmiera, Eduarda Lacera iela 18. Zemes
platiba 2 550 m?. IpaSums atrodas Publiskas apbiives
teritorija. IpaSums pardots 02.05.2023. par 70 000
EUR.

IpaSuma kadastra nr.

9601 003 1307.

VALMIERA

ipaSums Valmiera, Cempu iela 17. Zemes platiba 1
945 m?. TIpasums atrodas Ripnieciskas apbiives
teritorija. IpaSums pardots 08.08.2024. par 65 000
EUR.

Ipasuma kadastra nr. ; 4 R
9601 015 0107. ' Tl / $17 Sioisoon

Nosakot vert€jama zemes gabala tirgus vertibu, tiek izvertéta salidzinamo zemes gabalu atraSanas
vieta, izmantoSanas veids, apkartgjas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjosam lietoSanas
mérkim, zemes gabala platiba, konfiguracija un sastavs, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape un citi
faktori. Aprékinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.
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Aprekinu tabula.
Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4 objekts nr.5
RVﬁ:)l:i]el:irl?;s _Valmit?rﬁ, Valrpier’?l, Jauna Valmieri,_Andreja Valmierﬁ,.Eduarda Valm.ieri, Cempu
iela 12 Rietekla iela 3 Smilsu iela 2A Upisa iela 7 Laceraiela 18 iela 17
Zemes gabala platiba, m? 9148 2728 1969 1225 2550 1945
Pardevuma cena, EUR 49000 22100 15000 70000 65000
Darfjuma laiks 12.09.2024. 16.10.2023. 17.05.2023. 02.05.2023. 08.08.2024.
Nosacita 1 m? cena, EUR 18,0 11,2 12,2 27,5 334
Salidzinamie objekti attieciba pret vért€jamo Objektu
1. Darfjuma finanseanas apstakli lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
) ’ EUR 17,96 EUR 11,22 EUR 12,24 EUR 27,45 EUR 33,42
2. Darfjuma apstakli (tipisks lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
pirkSanas darfjums vai piespiedu EUR 17,96 EUR 11,22 EUR 12,24 EUR 27,45 EUR 33,42
pardoSana u.C.)
3. Phrdotanas laiks lidzvertigi | 0% sliktak | 1% sliktak | 1% sliktak | 1% [ Iidzvertigi | 0%
) EUR 17,96 EUR 11,34 EUR 12,37 EUR 27,73 EUR 33,42
4. Tpatuma novietojums sliktaks | 0 labaks | -1% labaks | -3% sliktaks | 2% sliktaks | 3%
) EUR 17,96 EUR 11,22 EUR 12,00 EUR 28,28 EUR 34,42
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums mazaks -20% mazaks -25% mazaks -30% mazaks -20% mazaks -25%
- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam lidzvertigi | 0% lidzvertigi 0% labak -3% labak -3% lidzvertigi 0%
izmanto$anas veidam
- piekluSanas apstakli sliktaki 3% sliktaki 3% sliktaki 2% sliktaki 3% sliktaki 2%
- iespgja pieslégties Centralizetiem sliktak | 3% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% sliktak 3% sliktak 3%
inzeniertikliem
- zemes gabala konfiguracija labak -3% | lidzvértigi 0% labak -3% labak -3% labak -3%
- labiekartojums (asfalteti laukumi, dzvertigi | 0% | labak | -3% | labak | 2% | lidzvertigi | 0% | lidevertigi | 0%

nozogojums U.c.)

- nojaucama apbuive

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- apgriitindjumi

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- KOPA funkcionalie parametri: -17% -25% -36% -20% -23%
EUR 14,91 EUR 8,42 EUR 7,68 EUR 22,62 EUR 26,50

Parrékinu koeficients -17% -25% -37% -18% -21%

Parrekinu korekcija -EUR 3,1 -EUR 2,8 -EUR 4,6 -EUR 4,8 -EUR 6,9

Salidzinamo objektu kopejas EUR 14,9 EUR 8,4 EUR7,7 EUR 22,6 EUR 26,5

platibas 1 m* korigéta cena

Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 40 670 EUR 16 573 EUR 9 405 EUR 57 691 EUR 51 552

6. Citi faktori:

- citi apstakli EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00

Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 40 670 EUR 16 573 EUR 9 405 EUR 57 691 EUR 51 552

Salidzinamo objektu kopgjas

platibas 1 m? korigéta cena, EUR 14.9 84 nr 226 265

Salidzinama objekta svara koeficients 0,3 0,3 0,05 0,05 0,3

-1 s = . — 2 e d~sm Py

Salldznpamo zemju platibas 1 m“ vidéja korigeta EUR 16,5

cena (tirgus vértiba)

Veértéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 150 614

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta zemes gabala tirgus vértiba ir EUR 150 614.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novertesanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobeZzota un tas novértéSanai netika pielietotas. Attiecigi noteikta veért€&jama
Objekta tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 151 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma novertéjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2025. gada 22. aprili ir
151 000 EUR (viens simts piecdesmit viens tiikstotis €iro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no misu riciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

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

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

=

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

2. Vertibas aprékins pamatojas uz musu riciba esosas 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 ari izmantojot vertgjuma 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 bitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati vargtu 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 metodem.

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

iepricks$gjas novertétaju un pasititaja rakstveida piekri$anas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai but par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varctu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem 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 darfjumi, kas notikusi p&c noverteSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec

atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.
11. Noteiktas vertibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



15
Nekustama ipasuma Valmiera, Rupniecibas ield 12, novertéjums

6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Més apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinaganam:

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

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

e t3s ir misu 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 pus€m, kas saistitas ar novertgjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas licluma, nonak$anas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

e vért§jama ipasuma apskati klatiené veica asistente Ilze Grinlina, péc kuras tika sastadita $i
atskaite.

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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