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Vertéjuma Nr.: LV-26-08-24-7860

Riga, 2026.gada 24.augusta
Par noveértéjama objekta ar adresi Ozolciema iela 34-60, Riga, LV-1058 novertésanu.
Péc Jasu pasttijuma esam novértéjusi novértéjamo objektu ar adresi Ozolciema iela 34-60, Riga, LV-1058.

Sis vértéjums parada misu viedokli par § novértéjama objekta piespiedu pardo$anas vértibu novértéSanas
diena - 2026.gada 21.augusta, kad vertétajs Janis Gobins veikusi ipaSuma apskati.

Novértejamais objekts novértésSanas diena sastav no:

dzivokla ipasuma ar adresi Ozolciema iela 34-60, Riga, LV-1058, kadastra numurs 0100 900 2217, ar tam
piekritosam 4050/251880 kopipasuma doméjamam dalam no daudzdzivoklu dzivojamas ékas, kadastra
apziméjums 0100 079 0427 001, un zemes gabala, kadastra apziméjums 0100 079 0427.

Dzivokla platiba: | 44,8 kv.m. (saskana ar VZD KR datiem), bez artelpam.

Telpu stavoklis: | Ar ipasuma stavokli daba veértétajs iepazinusies daléji - tikai no
dzivojamas €kas arpuses 2026.gada 21.augusta.
Ta ka vertétdjam netika nodrosinata iespéja iepazities ar iekstelpu
tehnisko stavokli, $aja vertéjuma novértéjama objekta tirgus vértiba un
piespiedu pardosanas vértiba tiek noteikta, pienemot, ka iekstelpas ir
vienkarsa, apmierinos$a tehniska stavokli un ar tadu telpu planojumu
un inZenierkomunikaciju nodrosinajumu, kads ir fikséts VZD KR datos.
Vértéetajs sev patur tiesibas korigét noteikto tirgus vértibu un piespiedu
pardosanas vértibu gadijuma, ja tiktu nodroSinata piekluve telpam un
ja izraditos, ka kads no vértéjuma veiktajiem pienémumiem iekstelpu
apdares kvalitates vai piepemto inZenierkomunikaciju sakara
neatbilstu realitatei.

Dzivojamas €kas
energosertifikats: | Saskand ar publiski pieejamo informaciju georiga.eu, ékas
energoefektivitates novértéjuma klase: F.

Pasreizéja izmantoSana: | Dzivoklis.
Labakais izmantoSanas veids: | Pasreizéjais.

Ipasuma tiesibas:
Fiziska persona
IpaSuma tiesibas ir registrétas Rigas pilsétas tiesas Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 10337-60.

Apgritinajumi:
1) Noteikts aizliegums bez fiziskas personas, rakstiskas piekriSanas nekustamu ipaSumu atsavinat,
davinat, sadalit un apgratinat ar lietu tiesibam. Pamats: 2010.gada 14. decembra pirkuma ligums.
Tirgus vértiba tiek aprékinata ipaSumam ka brivam no §1 apgriitindjuma.

2) Nostiprinata dzivokla tiesiba lidz mfiza galam. Tiesibas ieguvéjs: fiziska persona. Pamats: 2010.gada
14. decembra pirkuma ligums.
Tirgus vértiba tiek aprékinata nemot véra o apgratinajumu.
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3) Atzime - vérsta 67,56 EUR piedzina. Piedzingjs: Rigas valstspilsétas pasvaldiba, registracijas
numurs 90011524360. Pamats: Rigas valstspilsétas pasvaldibas Finansu departamenta 2025.gada
20.marta lémums-izpildrikojums Nr.DF-25-2006-1si/7.8-2/1883-PL, zvérinatas tiesu izpilditajas
Aigas Bergas 2025.gada 24.septembra nostiprindjuma ligums Nr.20453/069/2025-NOS.

Atzime - versta 6243,86 EUR un likumisko 6% gada piedzina. Piedzingjs: AS "Rigas namu
parvaldnieks", registracijas numurs 40103362321. Pamats: zvérinata tiesu izpilditaja Oskara
Muiznieka 2026.gada 19.februara nostiprindjuma lagums Nr.07361/071/2026-NOS, Kurzemes
rajona tiesas 2025.gada 25.augusta lémums lieta Nr.3-12/13195-25.

Saja vértéjuma objekta tirgus vértiba un piespiedu pardoanas vértiba tiek noteikta ka brivam no
Siem apgrutindjumiem.

Vértejuma mérkis un uzdevums:

SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” ir sagatavojusi So vértéjuma atskaiti péc vértéjuma pasiititaja pasitijuma.
Atskaite sagatavota novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibas noteikSanai péc vértéjuma
pasutitaja, zverinata tiesu izpilditaja Oskara MuiZnieka pieprasijuma.

Sis vértéjums ir paredzéts vienigi noraditajam mérkim un nav izmantojams aizdevuma sanems$anai
kreditiestadés vai citiem mérkiem bez vértétaja rakstiskas piekriSanas.

Si vértéjuma atskaite ir konfidencials dokuments, kas paredzéts vértéjuma pasititajam. Atskaite var tikt
nosiitita pa elektronisko pastu. Atskaite var tikt publicéta normativajos aktos noteiktaja kartiba.

Vertejuma pasiititajs:
Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.71 zvérinats tiesu izpilditajs Oskars Muiznieks.

Noteikta veértiba:

Piespiedu pardosanas vertiba, noteikta 70% apmeéra no tirgus vértibas:
EUR 4 300 EUR (Cetri tukstosi tris simti eiro).

Novértejama objekta apskates un vértibu noteiksanas datums: 2026.gada 21.augusts

Veértejuma atskaites sastadisanas un parakstiSanas datums: 2026.gada 24.augusts.

SIA “Newsec Valuations LV”
Janis Gobins

Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr.5PL-202512-1
Latvijas Ipasumu Vértétaju Asociacijas
profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.107

Latvija/Lietuva/Igaunija/Norvégija/Zviedrija/Somija/Danija



Novértéjama objekta ar adresi ﬂ
Ozolciema iela 34-60, Riga, LV-1058 newsec
vértéjuma atskaite

2026-08-24

IEROBEZQJOSI NOSACIJUMI UN APSTAKLI

Visparigi nosacijumi un apstakli

S atskaite sagatavota, balstoties uz:
1. 14.10.1998. Civilprocesa likumu (Latvijas Véstnesis, 326/330, 03.11.1998.; Latvijas Republikas
Saeimas un Ministru kabineta Zinotajs, 23, 03.12.1998.);

2. 23.04.2014. MK noteikumiem Nr.559 “Prasibas nekustama ipasuma vértétdja profesionalajai
kvalifikacijai un profesionalas kvalifikacijas sertifikata izsniegSanas kartiba” (Latvijas Véstnesis,
190 (5250), 25.09.2014.);

Latvijas vertésanas standartiem (LVS 401:2013);

Latvijas ipaSumu vértétaju asociacijas (LIVA) izstradatu Veértétaju étikas kodeksu;

Latvijas ipaSumu vértétaju asociacijas (LIVA) izstradatam metodiskam rekomendacijam;

Eiropas vértéSanas standartiem (EVS 2025), ciktal tie nav pretruna ar Latvijas vértéSanas
standartiem (LVS 401:2013);

7. Citiem normativiem aktiem, kas saistiti ar vértésanu.

ok w

So vértésanas atskaiti nevar uzskatit par pamatu, lai pienemtu lémumu par ipasuma pirksanu, pardosanu
vai nomu. Si atskaite neietver novértéjama ipasuma jautadjumus, kas ir tehniska, tiesiska, nodoklu vai
ekonomiska audita priekSmets. Vértéjuma atskaites secindjums par ipaSuma tirgus vértibu Pasititdjam un
jebkadam treSajam personam, pienemot jebkadus lémumus par ipasuma veértibu, nav obligats.

Atskaite sagatavota, balstoties uz dokumentu kopijam un citu informaciju, ko ir sniedzis Pasiititajs, ka ari
publiski pieejamo registru datiem, treSo personu sniegto informaciju, dokumentiem, apstiprindjumiem,
piekriSanam u.tml.

No Zemesgramatas un VZD Kadastra registra parluka ieguta informacija, ja tada ir, $aja vértéjuma tiek
uzskatita par aktualu un atbilstosu realitatei novértéSanas diena. Pretrunas gadijuma starp Zemesgramatas
un VZD Kadastra registra datiem par ticamiem tiek pienemti aktualizétakie dati, ja vien nav uzméritas
patvaligas parbives, telpu pievienoSanai vai tml.

Vértésanas noliika vértétajs pienem, ka visi iesniegtie dokumenti ir precizi, paraksti un zimogi ir autentiski,
visas dokumentu kopijas atbilst originalajiem dokumentiem, un nekadi grozijumi vai papildinajumi nav
veikti péc tam, kad informacija tika iesniegta Vértétajam. Vértétajs nav parbaudijis, vai sniegta informacija
ir patiesa un pilniga, iznemot to apjomu, kura to ir parbaudijis. Atskaité neietilpst dokumentu apskats, kuri
nav minéti atskaité. Veiktas vértésanas darbibas bija ierobezZotas, jo bija ierobezZotas iespéjas izmantot datus
par ipasumu. SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” nav atbildiga par informacijas izmainam, dokumentu
izmainam un izslégSanu.

v' Visu vértéSanas atskaiti, tapat tas dalu vai noradi uz to nevar publiskot neviena publiska
dokumenta, raksta vai pazinojuma, vai publiskot cita veidd bez iepriekSejas Veértétaja rakstiskas
piekriSanas, iznemot atskaité noradita vértésanas gadijuma mérkiem. Veértétajs neuznemas atbildibu,
ja citas personas So atskaiti izmanto ieprieks§ minétajiem vai citiem mérkiem.

v S§i atskaite ir Pasititaja ipaSums. Visas autortiesibas uz parskatu pieder Vértétajam. Vértétajs un
Pasiititajs 3o atskaiti uzskata par konfidencialu. Sis vértéjuma atskaites vai tas kopijas pieejamiba
nedod tiesibas pavairot vai izplatit So atskaiti vai tas dalu bez rakstiskas Vértétaja piekriSanas konkrétai
publiskosanai, citéSanai vai noradei uz to, iznemot atskaites iesniegSanu treSajam personam vai
publiskosanu atskaité noradita vértésanas gadijuma, ka ari Civilprocesa likuma vai citos normativajos
aktos noteiktajos gadijumos.

Visi Saja vértéjuma veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav
izmantojami atrauti no ta.

v Siatskaite ir spéka tad, ja ta ir parakstita ar autentisku to sagatavoju$a neatkariga ipa§uma vértétaja,
kam ir tiesibas rikoties SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” varda, personigu parakstu, vai, vadoties péc
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Elektronisko dokumentu likuma (Publicéts: Latvijas Véstnesis, 169 (2744), 20.11.2002.; Latvijas
Republikas Saeimas un Ministru kabineta Zinotajs, 23, 12.12.2002.) ar kvalificétu elektronisku
parakstu, kam ir tads pats juridisks spéks.

v’ Ja rodas jautdjumi par ipaSuma vértéSanu vai ir nepiecieSsama papildu informacija, Pasititajam
vajadzétu vérsties pie personas, kas parakstijusi So atskaiti.

v/ Konstatéjot veértéSanas klidas vai neprecizitates, Vertétdjs apnemas nekavéjoties pazinot
Pasiititdjam un, ja tas veélas, bez maksas tas izlabot. VértéSanas atskaites precizéSana tiek veikta,
vértéjuma atskaitei pievienojot pielikumu (pavadvéstuli), kura norada:

o vértésanas atskaites precizésanas iemeslu (iemeslus);

) precizéjamo (precizéjamas) vértéSanas atskaites dalu (dalas).

v’ Veértétajam nav japiedalas tiesa vai jaliecina citad veida par veikto Ipasuma vértéjumu, iznemot
likuma paredzétos gadijumus. Ja Pasiititajs vélas, lai Vértétajs piedalitos tiesas vai cita izskatama lieta,
kas saistita ar So ipaSuma veértéjumu, janoslédz iepriek$éja vienosanas par katru piedaliSanos attieciga
procesa, paredzot papildu atlidzibu Vertétajam un pietiekami daudz laika, lai sagatavotos.

Tirgus analizes pamats ir informacija par pirkSanas-pardoSanas un ires/nomas darijumiem, ka ari
pardosanai un nomai/irei piedavatajiem objektiem no Zemesgramatas, VZD Kadastra registra, datubazes
“Cenubanka”, SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” datubazes, darijjumu dalibniekiem, notaru birojiem,
nekustama ipasuma agentiram un citiem informacijas avotiem (laikrakstiem, Zurnaliem, timekla vietném
u.c.).

Veicot nekustama ipaSuma vértéSanu, vértétajs balstijas pienémuma, ka novértéjamais ipasums ir pieejams
atklata tirgi, attieciba uz Ipasumu nav nekadu mantisku saistibu, kas varétu ietekmét noteikto vértéjama
ipasSuma tirgus vertibu. Tiek pienemts, ka ipaSums nav iekilats vai arestéts, pret to nav vérstas nekadas treso
personu prasibas, ipasums nav apgritinats ne ar kadam ipasuma vértéjuma atskaité neminétam treso
personu tiesibam.

Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu tajos gadijumos, kad péc vértéjuma atskaites sagatavoSanas paradas
vai neparadas attiecigi ar So ipaSumu / ta tiesisko statusu saistiti juridiski fakti, ieskaitot vértéjuma pasutitaja
nespéju ar So ipasumu veikt noteiktas darbibas.

Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu tajos gadijumos, kad péc ipasuma vertéjuma atskaites sagatavosSanas
atklajas, ka likuma noteiktajam prasibam attieciba uz formu un saturu atbilstosi dokumenti, kas saistiti ar
So ipasumu un kuri bija iesniegti Vértétajam, ir sagatavoti, parkapjot normativajos aktos noteikto kartibu,
tapéc atziti par spéka neesosiem. Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu par Pasutitaja un / vai Ipasnieka
darbibam, kas saistitas ar novértéjamo ipasumu, un nekados citos gadijumos, iznemot likuma noteiktos
gadijumus.

Vértétaja noteikta tirgus vértiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Vertétajs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértésanas datuma un ietekmeét tirgus
situaciju, ka ari vértéjama ipaSuma vértibas izmainas. Vértétdjs neuznemas saistibas atjauninat vértéjuma
atskaiti tadu notikumu vai apstaklu del], kas notikusi péc $a parskata sagatavoSanas datuma, ja vien par to
ar Pastitdju netiek slégta atseviSka vienoSanas.

Jauzsver, ka ipasuma vértéjuma atskaites kopsavilkums - tas ir iss vértéjuma atskaites kopsavilkums, kas
biitu jalasa kopa ar visu atskaiti.

Nosacijumi un apstakli, kuri varétu ietekmeét ipaSuma veértéSanu un kas
netika nemti véra

Novértéjamaja ipaSuma ietilpst ierices un iekartas, kas uzskatdmas par ékas apgades instalaciju dalu.
Vértétajs detalizéti nav analizéjis novértéjama ipasuma konstrukciju, apdares un iekartu inZeniertehnisko
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stavokli. Fiziskais stavoklis noteikts, veicot aréju apskati. Vértétijs ir balstijies pienémuma, ka
novértéjamais ipasums tika uzbivéts un tiek ekspluatéts, ievérojot visas Latvijas Republikas normativos
aktos paredzétas prasibas.

Ipasuma vértéSana balstas prezumpcija, ka nepastav jebkadi piesarnojuma faktori, kas varétu ietekmeét
noteikto nekustama ipasuma tirgus vértibu. Ja atklajas, ka vértéjama ipasuma robezas vai kaiminos tam
pastav piesarnojuma faktori, noteikta ipasuma tirgus vértiba var mainities.

Vértétajs pienem, ka nav zemes izmantoSanas, planosanas vai celu buves piedavajumu, kas varétu bt
saistiti ar likuma spéku vai cita veida tiesi ietekmét nekustamo ipasumu.

Novértétais ipasums tiek uzskatits par brivu no apgritinajumiem, finansidlam saistibam, ka ari citiem
tirgus vértibu pazeminoSiem faktoriem, ja tas nav ipasi atrunats $aja vértéjuma.

Ienémumu uz izdevumu planoSana balstas uz visparéju nekustama ipasuma tirgus novértéjumu. Nav
garantiju, ka Sie pienémumi noteikti piepildisies. Nekustamo Ipasumu tirgus pastavigi mainas. Noteiktas
tirgus vértibas ir speka pie vértésanas diena spéka eso$ajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu
izmainas gadijuma noteiktas vértibas var mainities. Noteiktas tirgus vértibas ir spéka pie vértésanas diena
pastavosas tirgus situacijas un tirgii pastavosam buvizmaksam. Tirgus situacijas vai biivizmaksu izmainas
gadijuma noteiktas vértibas var mainities.

Tiek pienemts, ka Ipasuma nav veikti tadi ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét treSas personas.

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu grunts stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu
novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami tikai ar specidlam inZeniertehniskam parbaudem.
Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stdvokla izmainu, kas palielinatu vai
samazinatu novertéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atkldjami tikai ar specialam inZeniertehniskam
parbaudém.

Vértétajs nav aplikojis salidzinamos objektus darijuma noslégsanas diena un detalizéti nav analizéjis
salidzinamo darijumu pieeja izmantotos salidzinamos objektus. Salidzinamo objektu fiziskais stavoklis
noteikts, veicot pienémumus saskana ar Zemesgramatas, VZD Kadastra registra datiem, datubazes
“Cenubanka” informaciju un vértétaja riciba esoSiem datiem par iesp€jamo ipasuma stavokli darijuma
noslégsanas diena.

Neatkaribas apliecinajums

Veértétajs apliecina, ka pamatojoties uz savu labako parliecibu un zinasanam:

o faktu konstatacija, ko satur §1 atskaite, ir patiesa un pareiza;

e vértéjuma analizes, viedokli un secindjumi ir ierobezoti tikai ar vértéjuma minétiem pienémumiem
un nosacijumiem. Tas ir manas personigas, profesionalas domas, viedokli un secinajumi;

e man nav ipasas pasreiz€jas vai perspektivas intereses par So novértéjamo objektu un man nav
ipasas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaistiti;

e mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas vértibas pazinoSanas vai ari vértibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam, nonaksanai pie
ieprieks izvirzita rezultata vai ari kada cita sekojoSa notikuma.
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Novertéjama objekta novietojuma shéma
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Novertéjama objekta fotografijas
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Skats uz auto stavvietam, zemes gabalu.
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Novértéjama objekta ar adresi
Ozolciema iela 34-60, Riga, LV-1058

vértéjuma atskaite
2026-08-24

I Galvena informacija par novertéjamo objektu
Apkartnes raksturojums un uzlabojumi

Novértéjamais objekts atrodas Ozolciema iela 34, Ziepniekkalna apkaimé, Rigd. Novértéjamais objekts
atrodas vietd ar saméra labi attistitu socialo un transporta infrastruktiiru. Ipasums atrodas aptuveni 15 - 20

minasu brauciena no Rigas centra.

Apkartéjo apbiivi pamata veido daudzdzivoklu dzivojamo maju, nedaudz attalak - Ziepniekkalnu masiva
centrald dala Valdeku ielas apkartné - komerciala un publiska apbiive, ka ari centra virziena - individualo

dzivojamo maju apbive.

Aiz Ozolciema ielas tiek izblivéta Dienvidu tilta pievedceli, kas savienos Dienvidu tiltu ar Soseju Riga - Jelgava.

Tirdzniecibas centrs Aleja, kura atrodas dazadi tirdzniecibas un pakalpojumu sniedzéji atrodas aptuveni 1,5

km. attaluma.

newse?

Zemes gabals nav norobeZots. Sabiedriska transporta kustibu uz citaim Rigas apkaimém nodrosina autobusu
satiksme. Automasinu novietoSana iespéjama pie daudzdzivoklu dzivojamas mijas. Zemes gabals, uz kura
atrodas €ka, kura, savukart izvietots vértéjamas dzivokla telpas, ir plass, taja izvietota liela apzalumota
teritorija. AutomaSinu stavvietas izvietotas tikai uz veésturiski izbtvétajam iekskvartdla ielinam
(piebraucamajiem celiem)

Apbiives raksturojums un tehniskais stavoklis

Ekas tips/sérija

1992.gada dzelzsbetona panelu.

Dzivojama maja nav renovéta.

Saskand ar publiski pieejamo informaciju georiga.eu,
energoefektivitates novértéjuma klase: F.

Dzivojama maja ir 63 dzivokli.

ékas

Pamati

Monolits dzelzsbetons

Arsienas un karkasi

Dzelssbetona paneli

Parsegumi

Dzelzsbetona paneli

Jumts (segums)

Mikstie ruberoida/gumijotie materiali.

Virszemes stavu skaits ékai

stavu skaits, kuros izvietoti dzivokli - 9, 10. stava limeni registrétas
saimniecibas/koplietoSanas telpas.

Stavs, kura atrodas dzivoklis

9

Sledzama kapnu telpa

Ja

Lifts

VZD KR Parluka datos registréts pasazieru lifts.

https://georiga.lv/

i
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Telpu raksturojums

Novértéjamais objekts ir vienas istabas dzivoklis ar kopé&jo platibu 48,41 kv.m. (saskana ar VZD KR datiem)
bez artelpam.

Telpas
Telpas I ooy g
Mazakais Lielakais - Ekspluat3cija
NUMUrS | yocaukums Telpas Stavs A“?St“'""' augstums | augstums Platiba pienemsanas
telpu veids (m % % (kv.m.) x
grupa (m (m gads(-i)
o Dzivokla
1 Gaitenis pafigtelpa 9 2.5 - - 2.6
Savienots .
2 sanitartehnisks | DEVOKa | g 2.5 - . 3.3
telpa pafigtelpa
- Dzivokla
3 Virtuve pafigtelpa 9 2.5 - - 8.6
4 Istaba Ejggjﬁma— 9 2.5 - . 18.7
Dzivokla ) _ }
5 Lod#ijza Srtelpa 9 4.3
Dzivokla
] Lod#ijza Srtelpa 9 - - - 4.3

Reqistrétie labiekartojumi

Apjoms (ja tads Labiekartojuma noteiksanas veids (ja

Labiekartojuma veids i tads ir)

Aukstd Odensapgade

Citd, ieprieks neklasificgt, labiekartojumi. Pods [
pisuars [/ bide

Citl, ieprieks neklasificgt, labiekartojumi. Vanna / dusa

Elektroapgade

Kanaliz3cija. Nav redistrets sadzives kanalizadjas veids

Saskana ar VZD KR datiem pédéja ékas kadastrala apsekoSana notikusi 09.01.1997. Telpu planojums
uzskatams par sameéra labu. Novértéjama objekta sastava ir viena dzivojama istaba, apvienota vannas istabas
un tualetes telpa, virtuve un gaitenis, ka ari divas lodzijas.

Ar ipaSuma stavokli daba vértétajs ir iepazinusies daléji - tikai no ékas arpuses 2026.gada 21. augusta.

Ta ka vértétdjam netika nodroSinata iespéja iepazities ar iekstelpu tehnisko stavokli, Saja vértéjuma
novértéjama objekta tirgus vértiba un piespiedu pardoSanas vértiba tiek noteikta, pienemot, ka iekstelpas ir
vienkarsa, apmierino$a tehniskd stavokli un ar tadu telpu planojumu un inZenierkomunikaciju
nodrosindjumu, kads ir fikséts VZD KR datos.

Vertétajs sev patur tiesibas korigét noteikto tirgus vértibu un piespiedu pardosanas vértibu gadijuma, ja tiktu
nodrosinata piekluve telpam un ja izraditos, ka kads no vértéjuma veiktajiem pienémumiem iekstelpu
apdares kvalitates vai pienemto inzenierkomunikaciju sakara neatbilstu realitatei.

Pienemto inZenierkomunikaciju un iekartu raksturojums

Elektroapgade Centralizéta (pilsétas)*
Apkure Centralizéta (pilsétas)*
Auksta iidens apgade Centralizéta (pilsétas)*
Karsta Gidens apgade Centralizéta (pilsétas)*
Kanalizacija Centralizéta (pilsétas)*
Gaze Centralizéta (pilsétas)*
Radiatori Apmierinoss*
Santehnika -
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*Balstoties uz VZD KR datiem un ari www.cenubanka.lv registrétiem darijumiem ar lidzigiem dzivokla
ipaSumiem Saja pasa eka.

Zeme zem daudzdzivoklu ekas

Dzivojama éka izvietota uz viena zemes gabala ar adresi Ozolciema 34, Riga LV-1058 ar kad.apz. 0100 079 0427
ar kopéjo platibu 4358 kvm., kas ir jaukta statusa kopipasums. Domajamas dalas no §i zemes gabala zem
dzivojamas ékas ir novértéjama objekta/dzivokla ipaSuma sastava.

Piekluve faktiski nodrosinata, bet juridiski nav sakartota (lidzigi ka daudzam daudzdzivoklu ékam Rigas
apkaimeés sérijveida €kas).
1 J ‘”i\f \

1): 306361 [ N

Avots: kadastlv

II Noveértéjama objekta vertéjums

1. Labakais un efektivakais izmantosanas veids

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tida izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un
kas ir redli iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivadka izmantoSana var sakrist ar aktiva
pasreizéjo izmantoSanas veidu, vai ari var but kads cits alternativs izmantosSanas veids. (LVS 401:2013
p.3.12.4.)

Ipasuma, kas tiek vértéts ka atsevisks objekts, labaka un efektivaka izmantoSana var atSkirties no ta labakas
un efektivakas izmantosanas ipasuma objektu grupas sastava, kad ir janem véra ta ieguldijums grupas kopéja
veértiba. (LVS 401:2013 p.3.12.5.)

Labakas un efektivakas izmantosanas noteiksana ietver $adus apsvérumus:

a) lai noteiktu, vai kdda izmantoSana ir reali iespéjama, véra ir nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki,

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabiut tiesiskai, ir janem véra visi esosie ipaSuma
lietoSanas juridiskie ierobeZojumi, pieméram, zonéjums,

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iespéjamai paredz izvértét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iespéjama un juridiski pielaujama izmantosana, kas, nemot véra ar ipasuma
izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodroSinatu tadu
ienesiguma limeni, kas biitu augstdks un parsniegtu ipaSuma ienesigumu pie esoS$as
izmantoSanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Vértétajs uzskata, ka, nemot véra:
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1) zemes atlauto izmantoSanu $aja vieta un pastavoso apbivi,

2) éku, kura atrodas novértéjamais objekts, un tas tehnisko stavokli,

3) dzivokla novietojumu éka,

4) telpu pasreizéjo izmantoSanu,

secinams, ka novértéjama objekta labakais izmantoSanas veids ir paSreizé&jais, tas ir, izmantoSana par
dzivojamajam telpam.

Saja vértéjuma novértéjama objekta tirgus vértiba noteikta pie labaka izmanto3anas veida.

2. Objekta vertésanas metozu pamatojums

Vértéjuma uzdevums ir novertéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana. Lai noteiktu
novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibu, vispirms janosaka ipasuma tirgus vértiba, no kuras
atvasina novértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibu.

Tirgus vertiba ir aprékinita summa, par kadu vértéSanas datuma ipaSumam biitu japariet no viena ipasnieka
pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas. (LVS 401:2013
p.3.12.1.)

Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tam tadéjadi nav
pietiekams laiks atbilsto$am piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no pardevéja griitibu
rakstura un no iemesliem, kuru dé] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. (LVS 401:2013 p.3.19.1.)

Gadijuma, ja tiek prasits noradit cenu, kas varétu but ieglistama piespiedu pardoSanas apstaklos, ir
nepiecieSams skaidri noteikt pardevéja grutibu iemeslus, tostarp sekas nespéjai pardot noteiktaja laika
perioda, izvirzot attiecigus pienémumus. (LVS 401:2013 p.3.19.2.)

Ipass pienémums - pienémums, kas vai nu atspogulo faktus, kas atskiras no realajiem apstakliem vértésanas
datuma, vai ari kurus vértéSanas datuma nebitu izdarijis darijjuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks. (LVS
401:2013 p.2.1.15.)

Ja veiktais pienémums ietver apstaklus, kas atSkiras no tiem, kadi ir spéka novértéSanas datuma, tas klist par
ipa$u pienémumu (skatit 4.1. nodalu ,Darba uzdevums”). Ipasie pienémumi bieZi tiek izmantoti, lai ilustrétu
aktiva vertibas iespéjamo izmainu efektu. Tie tiek saukti par "Ipasiem" tapéc, lai vértéjuma lietotajam
uzsvértu, ka vértéSanas rezultats ir atkarigs no iespéjamam izmainam pasreizéjos apstaklos vai ari, ka tas
atspogulo viedokli, kas atSkiras no visparéja tirgus dalibnieku viedokla vértésanas datuma. (LVS 401:2013
p.3.18.3.)

Pienémumi un ipasie pienémumi. Ir jafiksé visi piepémumi un jebkadi ipasie pienémumi, kas tiks veikti
vertéSanas procesa un ietekmés vértéjuma rezultatu. Pienémumi ir tie apstakli, kurus bez ipasas izpétes vai
parbaudes vértésanas pasiitijuma konteksta ir sapratigi pienemt ka faktus. Tie ir apstakli, kas, reiz definéti,
ir jaakcepté, lai izprastu vértéjumu. Ipass pienémums ir pienémums, kas formulé faktus, kas atSkiras no
realajiem apstakliem vértéSanas datuma, vai ari pienémums, kuru vértésanas datuma nebutu izdarijis
darijuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks.

Ipasos pienémumus biezi izmanto, lai ilustrétu dazadu apstaklu mainas iespéjamo ietekmi uz vértibu. Ipaso
pienémumu piemeri ir:

i. ka iecerétas apbiives celtnieciba vértéSanas datuma ir jau pabeigta,

ii. ka konkréts ligums, lai gan tas faktiski vél nav noslégts, ir spéka vértésanas datuma,

iii. ka finan$u instrumentu vértéjuma tiek izmantota ienesiguma likne, kas atSkiras no tas, kuru batu
izmantojis tirgus dalibnieks. (LVS 401:2013 p.4.1.2. j).

Nekustamo Ipasumu vértéSana pamata tiek izmantotas tris pieejas:
+ Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja
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+ Izmaksu pieeja

+ Ienakumu pieeja.

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegits vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un
lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. (LVS 401:2013 p.3.21.1.)
Sis pieejas pirmais solis ir darijumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgii, cenu
izvértésana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var bt lietderigi izvértét identisku vai lidzigu
aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka §1informacija ir pilnigi preciza
un tiek kritiski analizéta. Tapat var blit nepieciesams korigét informaciju par citu darijjumu cenam ar meérki
atspogulot jebkuras faktisko darijuma apstaklu un vértibas bazes atSkiribas, ka ari pienémumus, kas ir
izvirziti vértéSanas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un citos darijumos iesaistitajiem aktiviem var bt ari
atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013 p.3.21.2.)

Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas. (LVS
401:2013 p.3.23.1.)

S pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radi$anai nepiecieSama laika,
neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgii maksatu par vértéjamo aktivu, nebutu
lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vértéjamais aktivs, nemot véra ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko biitu iespéjams iegadaties vai izveidot.
Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var biit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu
korekcijas. (LVS 401:2013 p.3.23.2.)

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija
viena lieluma - kapitala pasreizéja vértiba. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)
Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalposanas laika giistamie ienémumi, un vértibas
aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju kapitala
veértiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. Ienakumu plismas pamata var bit liguma vai ligumos
paredzétas, vai ari liguma neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai ari turésanas
rezultata sagaidama pelna. (LVS 401:2013 p.3.22.2.)
Iendakumu pieejas ietvaros ietilpst $ddas metodes:
a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda iendkumiem tiek piemérota visus riskus
aptverosa vai kopéja kapitalizacijas likme,
b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairdaku nakamo periodu naudas pliismas ar atbilstosu
diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasreizéja vertiba,
c¢) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)
Iendkumu pieeja ir izmantojama ari saistibu vértésanai, nemot véra saistibu apkalposanai nepiecieSamas
naudas plismas, 1idz to segSanas bridim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.)

Konkrétaja gadijuma pielietota:

Tirgus (salidzindmo darijumu) pieeja. Tas pamatprincips saka, ka sapratigs pircéjs par nekustamo ipasumu
nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu ipasumu. Sis metodes praktiska pielietosana
ir saistita ar tirgus datu apkoposanu, salidzinasanu. Vértétaja uzdevums ir atlasit péc iespéjas lidzigakus
objektus un veikt to salidzinasanu ar novértéjamo objektu, atseviski apliikojot dazadus ipaSuma vértibu
iespaidojosus faktorus.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo $adas atseviSkas ékas dalas aizvietoSanas izmaksu noteiksana atrauti no
visas €kas nebttu objektiva.

Nemot véra apgritinajuma- muza tiesibas ietekmi laika tiek izmantota ari ienakumu pieejas naudas
plismas diskontéSanas metode.
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