1/2 domajamas dalas no nekustama Tpasuma

Pekinas iela 5, Kraslava,
Kraslavas novada, LV-5601

Tirgus vértibas aprékins

2025.gads
Riga




VAS Valsts nekustamie fpasumi
2025.gada 29.decembris
Par 1/2 domajamas dalas no nekustama tpasuma

Pekinas iela 5, Kraslava, Kraslavas novada, LV-5601
tirgus vértibas aprékindsanu

Pamatojoties uz Jasu ligumu, més apskatijam augstak minéto Tpasumu, ta apkartni un
izanaliz&jam mums pieejamo informaciju, kas varétu ietekmét nekustama Tpasuma vértibu.
Izpétes noliks bija noteikt nekustama Tpasuma tirgus vértibu. Novértéjamais objekts ir 1/2
domajamas dalas no €ku Tpasuma: viengimenu dzivojamas majas 70,9 m? platibd un se$am
paligékam ar kopé&jo platibu 67,3 m?, kura TpaSuma tiesibas registrétas Kraslavas pilsétas
zemesgramatas nodalijuma Nr. 1062 ar kadastra Nr.6001 002 1116.
Veicot informacijas analizi, tika nemts véra, ka novért&juma mérkis ir nekustama TpaSuma vértibas
noteikSana iespéjamai atsavinasanai.
Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam butu japariet no viena
Tpadnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu
pircéju péc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespieSanas. (LVS 401:2013, p.2.1.11.)
Tpasuma apskate un novértéana tika veikta 2025.gada 27.decembri.
Atbilstosi vertibas definicijai, ka arT balstoties uz informaciju, ko satur Sis zinojums, misu zinaSanam
un pieredzi, masu viedoklis ir sekojoss:

Nekustama Tpasuma 1/2 d.d. tirqus vértiba apskates datuma noapalojot ir:

3400,- EUR
(Tris takstosSi ¢etri simti euro)

Veicot aprékinus, més némam véra tadus vértibu ietekméjosus faktorus ka rajons, apkartne, attistibas
tendences, l1dzigi pardoSanas darfjumi, ka arT citi faktori, kas varétu ietekmét apskatama Tpasuma
tirgus vértibu. Izmantotas informacijas precizitdte un patiesums iespéju robezas ir parbaudita, bet
nevar tikt garantéta.

Més apliecinam, ka personas, kas parakstijuSas zinojumu, ka ari citi uznémuma darbinieki nav
finansiali ieintereséti vai kada citada veida ieintereséti neobjektivi atspogulot tirgus vértibu, un ka art
musu atalgojums nav atkarigs no novért&juma summas.

Ar cienu,

Péteris Strautmanis
SIA VCG Ekspertu grupa valdes priekSsédétajs

Sis DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. Nozimigako faktu un secinajumu izklasts

Novértéjamais Tpasums:

2 domajamas dalas no Tpasuma
Pekinas iela 5, Kraslava, Kraslavas novada

Kadastra Nr.:

6001 002 1116

Ipasnieks:

Fiziska persona
Y2 domajama dala
Latvijas valsts Finan§u ministrijas, registracijas
numurs 90000014724 persona
Y2 domajama dala

Objekta juridiskais apraksts:

Ipasuma tiesibas registrétas Kraslavas pilsétas
zemesgramatas nodalijuma Nr. 1062

Zemes platiba:

Stavu skaits (dzivojama maja): 1

Dzivojamas majas platiba: 70,9 m?

Paligéku kopéja platiba: 67,3 m?

Esosais izmantosanas veids: Viengimenu dzivojama maja
Labakais un efektivakais izmantosanas veids: Viengimenu dzivojama maja

Veértéjuma pasititajs:

VAS Valsts nekustamie Tpasumi

Vértéjuma meérkis:

Nekustama Tpasuma vértibas noteikSana
iespéjamai atsavinasanai

Apgriatinajumi:

Netika konstatéeti

1/2 d.d. tirgus veértiba:

3400,- EUR
(Tris takstosi €etri simti euro)

Ipasuma apskate un novértésana tika veikta: 2025.gada 27.decembri

Piezimes:

Vertétajiem netika iesniegts novértéjama iIpasuma tehniska
inventarizacijas lietas kopija, tadél tiek izmantota publiski pieejama
informaciju par TpaSumu no LR Valsts zemes dienesta Kadastra
informacijas sisttmas un tiek pienemts, ka TpaSuma nav veiktas
parbiives ar planojuma izmainam.

Novértéjuma pasititajs nenodrosinaja iekliSanu novértéjama
Tpasuma iekstelpas, kas liedza iespéju veikt viengimenu dzivojamas
majas iekStelpu apskati, tadeél vértéetajs nevar konstatét pieejamas
inzenierkomunikacijas un tehnisko stavokli.

Vadoties no publiski pieejamas informacijas LR Valsts zemes
dienesta Kadastra informacijas sisttma un Tpasuma vizualas
apskates daba tiek pienemts, ka ir pieejamas VZD registrétas
inZzenierkomunikacijas un novértéjamais Ipasums ir slikta tehniska
stavoklr.

Noteikta Tpasuma vértiba var mainities atkariba no iekstelpu
planojuma, tehniska stavokla, inZzeniertehnisko iericu un iekartu
esamibas un to tehniska stavokla.
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2. Novietnes plans
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Izmantotais avots: KarSu materials no www.balticmaps.eu, ©Karsu izdevnieciba Jana séta
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3. Situacijas plans
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4. Piebraucamais cel$
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Izmantoti Nekustama Tpasuma valsts kadastra informacijas sistémas dati, 2025.gads.
Piebrauk$8ana no Rigas ielas puses pa Pekinas ielu, kas pieder Kraslavas novada pasvaldibai.

Informacijas avots: LR VZD kadastra informacijas sistéma.
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5. Eku un bavju izvietojums zemes gabala
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Izmantoti Nekustama Tpaduma valsts kadastra informacijas sistémas dati, 2025.gads.
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6. Teritorijas planojums

Izmantotais avots: https://geolatvija.lv
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7. Foto atteli

Viengimenu dzivojama maja (fasade) Viengimenu dzivojama maja (fasade)
Viengimenu dzivojama maja (fasade) Viengimenu dzivojama maja (fasade)
Viengimenu dzivojama majalieeja Viengimenu dzivojama maja (fasade)
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Viengimenu dzivojama maja (fasade) Viengimenu dzivojama maja (fasade)

Viengimenu dzivojama maja (fasade) Viengimenu dzivojama maja (fasade)

Viengimenu dzivojama maja (fasade) Viengimenu dzivojama maja (fasade)
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Viengimenu dzivojama maja (fasade)

Viengimenu dzivojama majalieeja

Kiats Kats
Skinis Skinis
Skinis Skiinis
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Garaza Garaza

Garaza Garaza

8. Vértibas definicija

Saskana ar Latvijas Standartam LVS 401:2013, Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu
vértéSanas datuma Tpasumam bdtu japariet no viena Tpasnieka pie otra savstarpé&ji nesaistitu pusu
dartjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoda piedavajuma, katrai no pusém
rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Tirgus vértiba tiek pielidzinata visiesp&jamakajai darjjuma cenai tirgl vértéSanas datuma, kas reali var
tikt sanemta. Ta ir augstadkd no reali iesp&jamas pardevéjam un zemaka no reali iespé&jamam
pircéjam.

VértéSanas datums izsaka tirgus vértibas aprékina piesaisti konkrétam datumam. Ta ka tirgus
situdcija var maintties, aprékinata vértiba citad laika momentad var izradities ar lielaku novirzi no
darfjuma cenas. Vértéjuma rezultats parada tirgus stavokli tieSi vértéSanas datuma, nevis pagatné vai
nakotné.

Tpasuma apskate un novértésana tika veikta 2025.gada 27.decembri.
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9. Pienémumi un ierobezojosie faktori

Tirgus vértibas noteikSana tiek pieméroti Sadi nozimigakie pienémumi:

Pasititaja iesniegtaja dokumentacija fiksétas platibas un apraksti ir precizi;

lespéjamas majoklu tirgus izmainas, kas var notikt I[dz darfjumam tiek uzskatitds par
nebutiskam, bet vért€jama objekta tirgus vértibas noteikSana tiek nemtas cenas izmainas
tendences vértéjama objekta atradanas viets;

Tpasums var tikt pardots tirgl un nepastav nekadi apgratinajumi darfjumam - Tpasuma tiestou
mainai;

Vértéjuma atskaité tiek ieklauti visi nozimigakie aspekti, kas ietekmé vértéjama objekta tirgus
vértibu;

Vértéjamais objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratindjumiem, iznemot
tos, kas ieklauti vért&juma atskaité;

Vértéjamais Tpasums tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi ta konstruktivam un
ekspluatacijas Tpatnibam, lai saglabatu ta lietosanas vértibu laika perioda, kamér tas ir
izdevigi Tpasniekiem;

Tpasumam ir pieejamas atskaité minétas inzenierkomunikacijas;

Tpasumam nav apsléptu vai neregistrétu uzlabojumu/defektu, kas paaugstina vai pazemina
Tpasuma veértibu, un var tikt atklati tikai ar specialam inzeniertehniskas izpétes metodém.

lerobezojosie faktori:

Veértéjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértésanas mérkim;

Veértéjuma saturs ir konfidencidls, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt
attiecigas organizacijas sertifikata vai licences ieglSanai, ka arT kvalitates parbaudei
stridus jautajumu gadijumos;

Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atskaité, attiecinami tikai uz konkréto novértéjumu
un nav izmantojami atrauti no konteksta;

Ipasums tika apsekota vizuali un tehniskais stavoklis noteikts balstoties uz daba
konstatétajiem un publiskajos registros registrétiem datiem. Apsekosanas laikd netika
izmantotas specialas metodes, mérierices vai instrumenti un vértétaji neuznemas atbildibu par
sléptiem defektiem, kas nevar tikt vizuali konstatéti un kuri nav registréti publiskajos registros,
un var tikt konstatéti veicot blves tehniska stavokla apsekos$anu, ko saskana ar normativiem
aktiem veic atbilstosi specialisti;

Ta ka geologisko apstaklu izpéte netika ieklauta vértéSanas uzdevuma, ka arT netika
iesniegta nekada informacija, kas liecinatu par Tpasdm gruntim, TpaSuma tirgus vértiba ir
noteikta, pienemot, ka nepastav nekada objekta vértibu ietekmé&josas grunts Tpatniba;

Ir pienemts, ka vért€jamais TpaSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav
paredzama ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz Tpasuma vértibu;

Vértétajs nav atbildigs par datiem - zinam, planiem, preciz&umiem, izpétes materialiem un
citiem dokumentiem, ko ir iesniedzis vért&juma pasatitajs;

Novertétaji ir pienémusi, ka, bez novértéjuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienoSanos vai
nomas ligumu, kas ietekmé veértibu,

Vértéjama objekta tirgus vértiba tiek noteikta tikai uz zinojuma minéto vért&juma datumu,
Veértétajs neuznemas atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas
notikusi péc vértédanas datuma un to ietekmi uz vértéjama objekta tirgus vértibu;

Nekustama Tpasuma tirgus vértiba ir spéka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgratinats ar
Trniekiem, nomniekiem un citiem $ada veida apgratinajumiem, ja vért&juma nav atrunats citadi;
Veértéjums ir veikts atbilsto$i Latvijas Valsts Standartam LVS 401:2013 un vértétaju
profesionalas &tikas normam;

Veértéjuma ieklauta informacija, fotografijas un cita dokumentacija, kuru radijis vértétajs un ir
ieklauta atskaités, ir vértétaja un SIA “WCG Ekspertu grupa” intelektualais TpaSums. Atskaites
teksts ir izmantojams tikai pilnd apjoma. Bez rakstiskas vértétdja un SIA “VCG Ekspertu
grupa” piekris8anas nevienu no atskaites dalam vai atskaiti kopuma, nedrikst publicét,
publiskot, reproducét, izplatit vai ka citadi dartt publiski pieejamu, tai skaitd ar reklamas,
sabiedrisko attiecibu, informativo zinu, pardo$anas mediju vai citu sabiedriskas sazinas
lidzeklu starpniecibu, ka arT aizliegts izmantot vért&juma atskaites formas vai to dalas jaunu
vértéjumu atskaisu formu radi$anai.
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10. Apkaimes apraksts

Kraslava ir pilséta Latgales dienvidaustrumos Daugavas abos krastos, Kraslavas novada administrativais
centrs, kas atrodas 275 km attaluma no valsts galvaspilsétas, 45 km attdluma no Daugavpils un 88 km
attdluma no Rézeknes.

Kraslava — novada administrativais centrs, kura ir vispargjas izglitibas iestades, makslas, mizikas un
sporta skolas, slimnica, ka arT visi vidéja un zemaka lTmena sabiedriskie pakalpojumi. Salidzinot ar
citam apdzivotam vietam, Kraslava ir ievérojami lielaks tirdzniecibas pakalpojumu piedavajums un to
profilu daudzveidiba. Lielaks ir arT sabiedriskas &dinaSanas un citu privato pakalpojumu klasts.

Uznémumi, kas sniedz komercpakalpojumus, koncentréti galvenokart pilsétas centralaja dala.
Vairuma pagastu centru pieejams tikai pakalpojumu minimums - veikals, pasts.

Pilsétas funkcionalie un kompozicionalie centri — akcenti ir objekti, ap kuriem veidojies pilsétas centrs -
grafu Plateru pils, Sv.Ludviga katolu baznica un ratsnams (Tirgus laukums). Aktiva administrativa un
tirdzniecibas centra kodols ir Rigas ielas, Brivibas ielas un Lacplésa ielas veidotais trijstlris ar
apkart&jo apbavi ITdz D1ku ielai un Miesnieku ielai.

Pilsétas administrativa teritorija:

TieSa Kraslavas pilsétas tuvuma izveidojusas vairakas apdzivotas vietas, kuras ar pilsétu saista
cieSas un noturigas saites — Augstkalne, Ezerkalns, Udrisi, Kraslavas stacija, Mazie Kusini, Pastari
u.c.

Otraja (talakas) ietekmes loka — 15 km radiusa, kas atbilst sasniedzamibai ar sabiedrisko transportu
15- 20 min, ietilpst vairaki lieli ciemi — Kaplava, Izvalta, Kombuli. Otraja Kraslavas pilsétas ietekmes
loka ietilpst arT liels skaits mazu un loti mazu apdzivotu vietu.

Novadam raksturigs Latgalei tipisks apdzivojums ar loti lielu mazo apdzivoto vietu un sadzu skaits un
salldzinosi mazu lielo un vidéjo ciemu skaitu. Kopé&jais apdzivoto vietu skaits — 435. Pé&c iedzivotaju
skaita lielakas apdzivotas vietas ir administrativo vientbu centri.
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Kraslavas novads robeZojas ar Daugavpils, Preilu novadiem un Baltkrievijas Republiku. No 2004.gada
1.maija novada robeZa veido dalu Eiropas Savienibas robezas.

Transporta infrastruktira.

Novada teritoriju Skérso starptautiskas nozimes multimodals transporta koridors — valsts galvenie
autocel$ A6 un dzelzcela Iinija Daugavpils (pasaZieru stacija) — Indra - valsts robezZa.

Kopéjais valsts autocelu garums novada teritorija ir 325 889 km , tai skaitd 135 348 km (41 53%) ar
asfaltbetona segumu un 190 541 km ar grants segumu.

Pasvaldibu celu un ielu kopgarums ir 688,67 km (tai skaita 17,9 km ar asfaltbetona segumu vai dal€ju
asfaltbetona segumu).

Novada ielu tTklu veido Kraslavas pilsétas un pagasta ciemu ielas, kuru kopé&jais garums ir 89,907 km
(35,29 km asfaltbetons).

Dzelzcels.

Kraslavas novada teritoriju vidusdala, paraléli autocelam A6 Skérso stratégiskas (valsts) nozimes
dzelzcela infrastruktiras iecirknis Daugavpils (pasaZieru stacija) — Indra - valsts robeZa. Dzelzcela
Inija tiek veikti kravu un pasazieru parvadijumi. Kraslavas novada teritorija atrodas seSas dzelzcela
stacijas — lzvalda, Silava (lzvaltas pag.), Kraslava (Udri$u pag.), Skaista (Skaistas pag.), Niedrica
(KalnieSu pag.) un Indra (Indras pag.) un dzelzcela pieturas punkts RobeZnieki (Indras pag.)
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11. Tirgus analize

Nekustama TpasSuma tirgus aktivitate Latgales regiona pédéjo gadu laika ir saglabajusies vidégji aktiva,
bez batiskam izmainam. Izveidojusas noteiktas tirgus segmentu cenu robezas, gandriz izzudusi
spekulativi darfjumi. Tirgus atfistiou bremzé&josSie faktori nav mainijusies, tie joprojam ir valsts
ekonomikas zemie attistibas tempi, aktualas socialas problémas - nelabvéliga demografiska situacija,
zema darba samaksa, kvalificéta darbaspéka trikums. Viet&jie uznéméji, k& art novadu un pagastu
parvaldes savu atfistibu veicina piesaistot ES fondu I1dzeklus, ta€u nozimigai uznéméjdarbibas
izaugsmei ar to biezZi ir par maz. Nerezidentu ietekme uz nekustamo Tpasumu tirgu ir batiska
atseviSkos segmentos un regionos.

Kraslavas novada situacija nekustamo Tpasumu tirgh ir vértéjama ka apmierino$as — nekustamo
Tpasumu tirgus aktivitdte ir manama praktiski visos ta sektoros, protams, vislielakais pieprasijums ir
péc viengimenu maja un dzivokliem, neliels ir pieprasijums pé&c biroju un veikalu telpam.

Vislielaka aktivitate ir vérojama privatmaju un dzivoklu nekustama Tpasuma tirgus sektoros.
Pieprasitakas ir majas platibad lidz 100 - 200 kvadratmetriem ar 1000 -1200 kvadratmetrus lielu zemes
gabalu. Pircéji izrada minimalu interesi par majam ar neatbilstosi augstu piedavajuma cenu, ka art par
nepabeigtadm vai slikta stavokll eso$am majam. Majas, kas bivétas padomju laikos un pirms kara,
maksa, atkariba no tehniska stavokla un citiem vértibu ietekméjosiem faktoriem, EUR 50 - 300/m?.

Darfjumi ar privatas apblves zemém praktiski nenotiek, bankas finanséjums $ados darfjumos sastada

finanSu ieguldijumiem, kas nepiecieS8ami majas blvnieciba, tadé| cilveéki izveélas iegadaties gatavas
majas ar pilnu iek$&jo apdari, proti, gatavas dzivodanai. Visvairak pieprasiti privatas apblves zemes
gabali ar labu infrastruktliru un piebraucamajiem celiem.
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12. Atrasanas vieta

Novértéjamais Tpasums atrodas Pekinas iela 5,

Novietojums: Kraslavas pilséta.

Pie novértéjama TpaSuma var piebraukt pa vidéjas
kvalitates grants Pekinas ielu. Pieturvieta atrodas 10
min gajiena attdluma no objekta.

Sabiedriska transporta pieejamiba,
piekluSanas iespéjas:

Tuvakaja apkartné izvietotas atseviskas viengimenu
Apkartne, infrastruktiira: dzivojamas majas. Infrastruktiras objekti atrodas
netalu.

Tuvakaja apkartné batisku piesarnojumu avotu nav.

Vides tiriba, ipaSuma specifika: - LR
Vengimenu dzivojamas maja.

Vides,
socialo

un
parvaldibas
(ESG)
faktoru
analize: Avots:https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes

Pamatojoties uz pieejamo informaciju (skattt Avots) un teritorijas planojumu,
novért&jamais Tpasums neatrodas pladu (t.sk. v&juzplidu riska) teritorija.

- krasta erozija (“Coastal erosion”)

- karstuma vilnu (“Heatwave”) risks Nav oficialu informacijas avotu.
- savvalas ugunsgréku (Wildfire) risks Riski saistiti ar klimatiskajai joslai
- vétras (“Storms”) risks raksturigajiem apstakliem.

- Tpasi smagi nokridnu (“Heavy precipitation”) risks
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13. Dzivojamas majas iss apraksts

Kadastra apziméjums:

6001 002 1116 001

Stavu skaits eka:

1

Ekspluatacija uzsakSanas gads: 1905
Ekspluatacija pienem$anas gads: -
Kapitala remonta gads: -
Kadastralas vértibas noteikSanas datums: 01.01.2025
R A1 R i 2268,- EUR
Fiskala kadastrala vertiba: Avots un skaidrojums: www.kadastrs.lv
. a1s A1 R i 2839,- EUR
Universala kadastrala vértiba: Avots un skaidrojums: www.kadastrs.lv
Tehniskais stavoklis: Slikts

Planojums:

Nav informacijas

Energoefektivitates klase (pasreizéja,
saskana ar iesniegto energosertifikatu
biives energoefektivitates klase):

Energoefektivitates klase nav zindma, $ada
informacija nav atrodama Eku energosertifikatu
registra BIS (avots:
https://bis.gov.lv/bisp/lv/epc_documents)

Atjaunojamas energijas izmantosana un
razoSana:

Citi ar ipaSuma ilgtspéju saistiti faktori

Tehniskie parametri:

Bives apbives laukums: 81,5 m?
Bavtilpums: 220 m3
Bives kopgja platiba: 70,9 m?
Bives lietderiga platiba: 70,9 m?

Griestu augstums:

1.stavs—2,4 m

= . Tehniskais stavoklis
Arpuse & konstrukcijas: (vizuali konstatats)
Pamati: Dzelzsbetong, betona Slikts
bloki
Arsienas: Koka karkasa konstrukcija Slikts
- N Koka sijas ar koka dé&|u .
Parsegumi: aizpildijumu Slikts
Jumts: Azbestcementa loksnes Slikts
Ardurvis: Koka konstrukcija Slikts
Logi: PVC/koka konstrukcija Slikts
Inzeniertehniskais aprikojums:
Apkure:
Elektriba: Péc argjas apsekosanas rezultatiem nebija
. iesp&jams precizi konstatét izblvétas komunikacijas,
Gaze: tapéc tiek pienemts, ka ka pieslégta elektribai,
Kanalizacija: ddenim tikliem, kas atbilst daba redz&tajam un VZD

Vajstravu tikli:

Udens:

Kadastra telpiskajos datos atspogulotajam.
Kanalizacija - nosédaka

lek$éja apdare:

lek8&jas apdares Tss raksturojums:

Nav informacijas

Tehniskais stavoklis:

Slikts

Piezimes: Paligéku detalizéts apraksts netiek veikts, jo to atradanas vértéjama objekta sastava batiski

neietekmé nekustama Tpasuma tirgus vértibu.

o Vertétajiem netika iesniegts novértéjama Tpasuma tehniska inventarizacijas lietas
kopija, tadél tiek izmantota publiski pieejama informaciju par paSumu no LR Valsts
zemes dienesta Kadastra informacijas sistémas un tiek pienemts, ka ipaSuma nav
veiktas parbuves ar planojuma izmainam.
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+ Novértéjuma pasititajs henodrosinaja iekliSanu novértéjama ipaSuma iekstelpas, kas
liedza iespéju veikt viengimenu dzivojamas majas ieksStelpu apskati, tadél vértétajs
nevar konstatét pieejamas inzenierkomunikacijas un tehnisko stavokli.

o Vadoties no publiski pieejamas informacijas LR Valsts zemes dienesta Kadastra
informacijas sistéma un fpaSuma vizualas apskates daba tiek pienemts, ka ir pieejamas
VZD registrétas inzenierkomunikacijas un novértéjamais Tpasums ir slikta tehniska
stavokli.

¢ Noteikta Tpasuma vértiba var mainities atkariba no iekstelpu planojuma, tehniska
stavokla, inzeniertehnisko ieri¢u un iekartu esamibas un to tehniska stavokla.

14. Labaka un efektivaka izmantosanas veida analize

Tpasuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérté$anas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus daltbnieku sp&ku saméru, k& ar iezimé §o saméru izmainas tendences.
Jebkur§ sapratigs pircéjs vai investors tiecas ieglt maksimalu atdevi no iegulditajiem [idzekliem,
nekustamo TpaSumu izmantojot atbilsto$i t3 labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis
izmanto$anas veids bls atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vértiba pie
minéta izmanto$anas veida bis visaugstaka

Saskand ar 83 zinojuma mérki labakais un efektivakais izmanto$anas veids ir defingams ka
nekustama Tpasuma pielietojums, kur§ vértéSanas bridr radis lielako ieguvumu Tpasniekam (naudas
vai értibu zina).

Labaka un efektivaka izmantosana ir aktiva tdda izmanto$ana, pie kuras tiek iegiits maksimalais
labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota. (LVS 401:2013)

Labaka un efektivaka izmanto$ana var sakrist ar aktiva pasreiz&€jo izmanto$anas veidu, vai arT var bat
kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieks
ieceréjis, nosakot cenu, kuru tas batu ar mieru maksat par ipasumu. (LVS 401:2013)

Labako un efektivako lietoSanas veidu var ierobezot atsevisku darbibu aizliegums.

Lidzsvarots un konsekvents pielietojums ir svarigs apsvérums, nosakot labako un efekiivako
izmanto$anas veidu.

Labakais un efektivakais izmanto$anas veids dotaja situacija ir viengimenu dzivojama maja, jo $is
izmantoSanas veids ir reali iesp&jams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs un Sim Tpasuma veidam
visatbilstosakais.

Nekustama Tpasuma esoSais lietodanas veids atbilst labakajam un efektivakajam izmantoSanas
veidam.

Nekustamais Tpasums tiek vértéts atbilstosi ta esoSajam izmantosanas veidam.
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15. Pozitivie un negativie faktori, kas ietekmé Tpasuma vertibu

Pozitivie faktori, kas ietekmé nekustama Tpasuma vértibu:
e Gleznaina, tira vide;

e Atrodas netalu no pilsétas centra.

Negativie faktori, kas ietekmé nekustama ipasuma vértibu:
e Zemes zem €kam pieder citam Tpasniekam un neietilpst TpaSuma sastava;

e Dzivojamd maja sliktd tehniskad stavokll un paligékas |oti slikta tehniskd stavokl,
nepiecieSams remonts.

16. Novértésanas pieejas

LVS 401:2013 p. 3.20. ,Vértésanas pieejas” apakSpunkts 3.20.1. skan sekojosi: ,Lai lpaSuma vértibu
aprékinatu saskana ar atbilstoSo vértéSanas bazi, veértétajam jaizmanto viena vai vairakas vértésanas
pieejas. Tris Saja ietvara aprakstitas un definétas pieejas ir galvenas veértésana izmantotas pieejas.
Visu pieeju pamata ir cenu lidzsvara, sagaidama labuma un aizvieto$anas ekonomiskie principi.” STs
pieejas ir:

e Izmaksu pieeja;
e lenakumu pieeja;
¢ Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Saja gadijuma nekustama Tpasuma vértibas noteikanai tiek izmantota tirgus (salidzinamo
darijumu) pieeja, jo ST ir vieniga no metodém, kas vispatiesak atspogulo nekustama ipasuma tirgus
vértibu.
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17. Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja — ar tirgus (salldzinamo darfjumu) pieeju tiek iegdts vértibas
indikators, kura pamata ir vérté€jama aktiva un I1dzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama
informacija, salidzinajums. (LVS-401:2013)

Tirgus (salidzinamo dartjumu) pieeja balstds uz salidzinamam cenam tirgQd, kuras tiek maksatas par
lTdzigiem TpaSumiem tirgd, cenas, kuras pieprasa Tpasnieki, un piedavajumi, kurus izsaka iesp&jamie
Tpasuma pircéji vai nomnieki tirgd.

Tirgus dati, ja tie tiek rapigi izvértéti un analizéti, ir labs Tpasuma vértibas raditajs, jo tie atspogulo
pardevéju, lietotdju un investoru darbibas. Tirgus datu pieeja balstas uz aizvieto$anas principu, tas
nozimé, ka apdomiga persona par Tpasuma iegadi vai nomu nemaksas vairak ka par ltdziga 1pasuma
iegadi vai nomu.

STs pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lfdzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgad,
cenu izvértédana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi dartjumi, var bat lietderigi izvértét identisku vai
lTdzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka 81
informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var biit nepieciesams korigét informaciju
par notikuSo darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras darfjuma faktisko apstaklu un vértibas
bazes atSkirtbas, ka arf pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam. Vért€jamam aktivam un
notikusajos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var bat arT atSkirtgi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie
raksturlielumi. (LVS-401:2013)

ST izpéte liek parskatit daudzus darfjumus, tos analizét un pielagot to at$kiribas.

VértéSanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojodam galvenajam pazimém:

1. Darfjuma finanséSanas apstakli. Ja kddam no salidzinamajiem objektiem dartfjuma ir netipiski
finanséSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finansé pardevéjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. Pardosanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardo$anas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darijjums starp savstarpgji saistitam
vai ieinteresétam personam, netipiski Tss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena izmainas kop$
darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums batiski ietekmé novértéjama
Tpasuma tirgus vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért&jamo TpaSumu un
salldzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vértétaja slédziena novért&jamais Objekts konkrétaja
vértibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — daudz labaks.
Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc vértétdja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vértibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novértéjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: - 5% — nedaudz sliktaks; -5 .... 15% - sliktaks, -10 ..... 25% — daudz
sliktaks.un citu profesionalu konsultacijas, kuri ir labi informéti par cenadm konkrétiem TpaSuma
veidiem.
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18. Salidzinamo objektu iss apraksts

Salidzinamais objekts Nr. 1

Atrasanas vieta:

Adminu iela 14, Kraslava

Zemes platiba: 972 m?
Ekas platiba: 69,8 m2
InZzenierkomunikacijas: Atbilstosas
Ekas tehniskais stavoklis: Apmierinoss/slikts
PiekliSanas iespéjas: AtbilstoSas
PardosSanas datums: 08.01.2025
Cena: 12 000,- EUR

Energoefektivitates klase:

Energoefektivitates klase nav zinama,
$ada informacija nav atrodama Eku
energosertifikatu registra BIS (avots:

https://bis.gov.lv/bisp/lv/epc_documents)

Piezimes, paligékas:

1-stava koka 1950.gada celta dzivojama
maja un sesas paligceltnes

Salidzinamais objekts Nr. 2

Atrasanas vieta:

Skaistas iela 45, Kraslava

Zemes platiba: 1127 m2
Ekas platiba: 84,6 m2
Inzenierkomunikacijas: Atbilstosas
Ekas tehniskais stavoklis: Apmierinoss/slikts
PiekliSanas iespéjas: Labak
PardosSanas datums: 30.11.2023
Cena: 18 000,- EUR

Energoefektivitates klase:

Energoefektivitates klase nav zinama,
$ada informacija nav atrodama Eku
energosertifikatu registra BIS (avots:
https://bis.gov.lv/bisp/lv/epc_documents)

Piezimes, paligékas:

1-stava koka 1976.gada celta dzivojama
maja un 3 paligékas

Salidzinamais objekts Nr. 3

Atrasanas vieta:

Pekinas iela 11, Kraslava

Zemes platiba: 1589 m?
Ekas platiba: 103,6 m2
Inzenierkomunikacijas: AtbilstoSas
Ekas tehniskais stavoklis: ApmierinoSs/slikts
PiekliSanas iespéjas: AtbilstoSas
PardosSanas datums: 15.09.2023
Cena: 12 200,- EUR

Energoefektivitates klase:

Energoefektivitates klase nav zinama,
$ada informacija nav atrodama Eku
energosertifikatu registra BIS (avots:

https://bis.gov.lv/bisp/lv/epc_documents)

Piezimes, paligékas:

1-stava koka 1952.gada celta dzivojama
maja un sedas paligceltnes.
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20. leguita vertiba

Vértibas noteikSana tika izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja:

Nekustama ipaSuma tirgus vértiba noapalojot ir: 8 500,- EUR
(Astoni tukstoSi pieci simti euro)

Noveértéjamo 1paSumu domajamo dalu tirgus vértiba ir aprékinama ka matematiska vértiba no
iegitas fpaSumu kopéjas tirgus vértibas, no kuras atnemti riski, kas saistiti ar $ada TpaSuma
pardosanas laika ietekmi un probléemam, kas saistitas ar kopipasnieku TpasSuma
apsaimniekoSanas jautajumiem. Prakse rada, ka Sados gadijumos pardosanas riski un ieprieks
minétas problémas var samazinat ipaSuma veértibu par 10 — 30 %. Nemot véra novértéjama
Ipasuma atrasanas vietu, celSanas gadu, arsienu materialu, tehnisko stavokli, domajamas
dalas lielumu, inZenierkomunikacijam, piekliSanas iespéjas u.c. aspektus, vértétajs uzskata, ka
domajamo dalu matematiska vértiba ir samazinama par 20 %:

(8 500 * 0,8) * 0,5 % = 3 400,- EUR

Nekustama Tpasuma 1/2 d.d. tirgus vértiba noapalojot ir: 3400,- EUR
(Tris takstosi ¢etri simti euro)

21. Neatkaribas apliecinajums

Ar 8o apliecinu:

Ka pilnigad saskana ar manadm zinasanam un parliecibu Seit izvirzitie apgalvojumi ir patiesi, un
informacija, uz kuru balstas Sai zinojuma ieklautie viedokli, ir adekvata, nemot véra ierobeZojumus,
kuri 8aja zinojuma ir minéti.

Ka ne mana nodarboSanas, ne atlidziba par ST novértgjuma zinojuma izstradi, nav atkariga no
vértibam, kuras zinojuma tiek uzraditas.

Ka 8is zinojums ir izstradats saskana ar profesionalo neatkarigo vértétaju étikas un standartu
principiem.

Ka man nav ne tieSa, ne netieSa, pasreizéja vai nakotné paredzama personiga interese par $So
Tpasumu, ne arT iespéja gt labumu no $adi novértéta ipasuma pardoSanas.

Ka novértéjuma zinojums izstradats atbilstoSi Latvijas Veértétaju Asociacijas apstiprinatiem tpasumu
vértétaju profesionalas prakses standartiem.

Ka es personigi esmu parbaudijis novértéto TpaSumu, ka art veicis novértéjuma zinojuma izmantoto
salidzinamo datu parbaudi.

Ka neviens cits ka zemak parakstijusies persona un ta asistents ir sagatavojusi analizi, secinajumus
un viedokli par nekustama Tpasuma vértibam, kuras Seit pieminétas

Ka neviena no &7 zinojuma dalam vai atskaiti kopuma, nedrikst publicét, publiskot, reproducét, izplatit
vai ka citadi dartt publiski pieejamu bez rakstiska saskanojuma ar vértétaju un SIA “VCG ekspertu
grupa”, tai skaita ar reklamas, sabiedrisko attiecibu, informativo zinu, pardo$anas mediju vai citu
sabiedriskas sazinas Idzeklu starpniecibu. Veért&juma ieklautd informacija, fotografijas un cita
dokumentacija, kuru radijis vértétajs un ir ieklauta atskaités, ir vértétaja un SIA “VCG ekspertu grupa”
intelektualais Tpasums.

Sertificéts vertetajs: _
(Péteris Strautmanis, LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 92)

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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22. lesniegtie dokumenti un pielikumi

lesniegtie dokumenti:
e  Zemesgramatu nodalljuma noraksta kopija

e VNI Akts nr. A/2025/5305 “Informacija oar valstij piekritigo mantu %2 domajamas
dalas”, Pekinas iela 5, Kraslava kopija

Pielikumos ieklautie dokumenti:

Zemesgramatu nodalfjuma noraksta kopija

e VNI Akts nr. A/2025/5305 “Informacija par valstij piekritigo mantu 2 domajamas
dalas”, Pekinas iela 5, Kraslava, kopija

e Informativa izdruka no Valsts zemes dienesta Kadastra informacijas sistémas

e  SIA“VCG Ekspertu grupa” registracijas apliecibas kopija

e SIA“VCG Ekspertu grupa” kompetences sertifikata Nr. 6 kopija

e  SIA“VCG Ekspertu grupa’ civiltiesiskas apdrosinasanas polises kopija

e  Pétera Strautmana LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikata Nr. 92 kopija
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