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SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”

Riga, 2023. gada 19. septembri

Par nekustama TpaSuma “Ambulance” - 6,
Snépele, Snépeles pagasta, Kuldigas novada, noveértésanu

Saskana ar Jisu pastitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi dzivokla un kopipaSuma domajamo
dalu “Ambulance” - 6, Snépel€, Snépeles pagasta, Kuldigas novada (turpmak teksta Objekts), novertésanu.

Vertéjama Objekta identifikacijas pazimes:

Ipas$uma kadastra nr.: 6290 900 0058 Snépeles pagasta ZG nodalijums: \ 204 -6
Domajamas dalas no ekam: 409/3499 | Domajamas dalas no zemes: | 409/3499
Dzivojamas majas kadastra apz.: | 6290 006 0278 001 | Zemes kadastra apz.: ‘ 6290 006 0278
Ipasumtiesibas:
’ Ipasnieks: | Latvijas valsts SIA “Publisko aktivu parvalditdjs Possessor” persond

Telpu raksturojums:

AtraSanas stavs: 2no? Kopgja platiba: 40,9 m?

Telpu skaits: 5 Ekas sérija: “Hruscova laika éka”

Apgriitinajumi, aizliegumi, Kkilas tiesibas:

Nav zinami.

IpaSuma apskates un novérteSanas apstakli:

Apskates un vert€Sanas 11.09.2023. Veértéjuma sagatavoSanas 19.09.2023.
datums: datums:

IpaSumu apskatija: Ritvars Berzins Vertetaja tel.nr. 29 186338
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vertéjuma uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta tirgus veértibu ta apskates bridi — 2023. gada 11. septembri, nemot v&ra situaciju
nekustamo TpaSumu tirgli $aja datuma. Vertgjums paredz€ts, lai noteiktu IpaSuma iesp&jamo pardosanas
sakumcenu.

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

Sledziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vértéSanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta nekustama
IpaSuma — dzivokla un kopipasuma domajamo dalu “Ambulance” - 6, Snépel€, Snépeles pagasta, Kuldigas
novada:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 11. septembrT ir
2900 EUR (divi tiikstosi devini simti eiro).

Noteikta veértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, 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
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Nekustama ipasuma Kuldigas novada Snépeles pagasta Snépelé,
“Ambulance” - 6, novértejums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

AtraSanas vieta:

Atrasanas vietas apraksts:

Daudzdzivoklu €ka, kur atrodas vért€jamais TpaSums, izvietota apdzivotas vietas Snépele centrda. Apkartgjo
apbiivi veido daudzstavu un individualas dzivojamas majas, skola, veikals. Apbiives blivums kopuma
vertgjams ka vidgjs. Attalums no Objekta lidz novada centram Kuldiga aptuveni 15 km. Piegulosas
teritorijas labiekartojums ir apmierino$s. PieklGsanai pie daudzdzivoklu majas izmantojamas ielas un
iebrauktuves asfalt€tas / grants seguma. Autotransporta apstasanas un stavésana pagalma tiesi pie majas ir
atlauta.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite




Nekustama ipasuma Kuldigas novada Snépeles pagasta Snepele,
“Ambulance” - 6, novértejums

Informacija par éku, kur atrodas Objekts

Sérija: Stavu skaits | Ekspluatacijas uzsakSanas Papildus értibas
gads
“Hruscova laika &ka” 2 1967.¢. -
Ekas konstruktivo elementu raksturojums
Elements Materials / konstrukcija Tehniskais stavoklis
pamati: dzelzsbetons apmierinoss
sienas: kiegeli apmierinoss
starpsienas: kiegeli apmierino$s
parsegumi: kokmateriali apmierinoss
jumts: azbestcements apmierinoss
kapnes: dzelzsbetons / metals apmierinoss
ardurvis: metala slédzamas, mainitas labs
kapnu telpas raksturojums: vienkarsa apdare, logi nav mainiti apmierinoss
Vertejamo telpu apraksts
Telpu skaits Stavs Kopéja platiba
5 2/2 40,9 m?

Telpu grupas izvietojums eka:

Telpas atrodas otraja stava, ekas gala. Pietickama insolacija tiek nodro§inata visas telpas.

Labiekartojums:

Saskana ar VZD Kadastra datiem, telpam pievaditas centralizeétas komunikacijas — centralizéta auksta tdens
apgade, kanalizacijas sistema, 220V elektroapgade. Vietgja apkure ar cieto kurinamo - plits, krasns.

Planojums:

Dzivokli veido gaitenis, vannas istaba, virtuve un divas istabas. Apskates datuma telpas netika ekspluatétas. Telpu
griestu augstums — 2,7 m. Dati no VZD Kadastra informacijas sistémas.

Telpu grupas tehniska stavokla raksturojums:

Iekstelpu apdare kopuma slikta stavokli, pilniba nolietojusies. Gridas — koka dgli; sienas — tapetes, krasojums;
griesti — krasojums, bojatas apdares platnes. Logi un ardurvis nav mainitas.

Novertejama Objekta fotoatteli

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Nekustama ipasuma Kuldigas novada Snépeles pagasta Snépele,
“Ambulance” - 6, novértejums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus veértiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un lidzigu
vai identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasttijumu, §is veért§jums ir paredzets, lai noteiktu TpaSuma iesp&jamo pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar vérté$anas uzdevumu, tika noteikta TpaSuma tirgus veértiba.

Tirgus vertibas definicija no Latvijas IpaSuma vértéSanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datumd ipasumam biitu japariet 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.

Vertejuma pieeju izvele.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo Ipasumu vertésanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo Tpasumu tirgus apstaklos dzivoklu
novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai modelétu novértéjuma ipaSuma tirgus veértibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrupétas pec sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardo$anas cenas tiek korigétas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darTjums starp savstarpé&ji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums batiski ietekm& novert€jama
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 ipasumu

un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc veértétaja slédziena novért€jamais Objekts
konkretaja 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 péc vertetaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret noveért€jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite



Nekustama ipasuma Kuldigas novada Snépeles pagasta Snépele,
“Ambulance” - 6, novértejums

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vertesanas
pamatprincipiem, nemot vera visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku sameéru, ka ar1 ieZim€ So saméru izmainas tendences. Jebkur$
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantofanas veidam. Sis izmanto$anas veids biis
atkarigs no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida bls
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu éka un nekustamo ipaSumu tirgus
situdciju, vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojamas telpas.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite



Nekustama ipasuma Kuldigas novada Snépeles pagasta Snépele,
“Ambulance” - 6, novértejums

3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Analizgjot dzivoklu tirgus situaciju Snépeles un tuvako pagastu centros, tika novérots, ka dzivoklu
tirg 2023. gada, lidzigi ka 2022. gada, turpinas cenu stabiliz€Sanas. Janem vera apstaklis, ka dzivoklu
pardevéji ir ien@musi nogaidosu poziciju, cerot uz cenu paaugstinajumu nakotné.

Veértésanas datuma aktualaja piedavajuma (www.ss.com) Kuldigas novada lauku apdzivotas vietas
tiek piedavati tris dzivokli. Viena m? cenas ir robeZas no 110 - 250 EUR/m?.

Kuldigas novada pagastu centros pedgjo divu gadu laika ir pardoti 5 dzivokli 70/80 — to gadu &kas,
viena m? cenas ir robezas no 20 - 140 EUR, atkariba no €kas un dzivokla tehniska stavokla, platibas un citiem
parametriem.

Darfjumu skaita samazinasanas un stabilizacija izskaidrojama ar sekojosiem faktoriem:

1) lai arT valsts noteiktie ierobezojumi hipotekaro kreditu izsniegSanai ir atcelti, tom&r bankas turpina
piemérot stingru politiku kredTtu izsnieg$anas nosacijumiem lauku Tpasumiem (pirma iemaksa vismaz
20% no darfjuma summas, maksatspgjas pieradijums u.tml.);

2) majoklu tirgus pircgjs ir mainijies — Sodien dzivoklus pérk gala paterinam.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
tuvakaja apkartné ir labi attistita sabiedriska infrastruktiira — ir skola, veikals;
- TpaSuma sastava ir domajamas dalas no zemes un ekam;
telpu grupai ir autonoma centralizéta apkures sist€ma un krasnis;
dala telpu veikts remonts, mainttas durvis.

Negativie:

- dala telpu apdare nolietojusies;

- nav mainiti logi;

- telpu grupas specifiskais planojums.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma apréekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo IpaSumu nav nodrosinats galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
lietoSanas maksajumu kav&jumiem,;

e Tpasums nav apgritinats ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustama Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (telpu uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
treSas personas;

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

e bez novertejuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme IpaSuma tirgus vertibu;

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

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma — dzivokla un kopipasuma domajamo dalu Kuldigas novada Snépeles
pagasta Snépel€, “Ambulance” - 6, novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 11. septembrT ir
2 900 EUR (divi tikstosi devini simti eiro).

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

Sertificéts nekustamo IipaSumu veértétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien@mumiem un

ierobezojoSiem faktoriem:

—_—

10.

11.

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

Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vértibu ietekmgjosiem faktoriem uz veértéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka
§1 informacija ir ticama un pareiza.

Ipasuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vértéjuma
pasiititaja un citu personu mutiski sniegto informaciju.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja novertésanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski
sasniegtie rezultati varétu bitiski atskirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vertibu, un kas var tikt
atklati tikai ar specialam inZeniertehniskam izp&tes metodem.

Novertejumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredzéts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo pasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novertgjuma uzdevuma teikts, bez
ieprieks€jas novertetaju un pasiititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai bt par lieciniekiem izmeklg$anas gaita, kas vargtu
tikt ierosinata saistiba ar vertéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi
saskanota.

Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc noveértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c
atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma un vertetaji par tiem neatbild.

Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinasanam:

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

e secindjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta minétie pien@mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas 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 pusém, kas saistitas ar noveért€jamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas veértibas pazinoSanas vai vértibu
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 & atskaite sagatavota saskand ar Latvijas IpaSuma v&rté3anas
standartiem LVS 401:2013,

e vertgjama TpaSuma apskati klatieng veica asistents Ritvars Berzin§, péc kuras tika sastadita §1
atskaite.

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

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite



