2025.gada 05.decembrT

Atzinums par dzivok|a ipaSuma Nr.4,
kas atrodas Vilhelma Kreslera iela 2, Rigas pilséta, LV-1007,
piespiedu pardo3anas vértibu

Janis Tunnis

Augsti godatais kungs!

Péc Jusu pasutjuma esam veikusi dzivokla paSuma Nr.4, ar kadastra numuru 0100 905 2350, kas atrodas Vilhelma
Kreslera iela 2, Rigas pilséta, LV-1007, turpmak teksta ,Objekts”, novértgésanu. Ipasums registréts zemesgramatas nodalijuma
Nr.1000 0005 2155 4, pie dzivokla TpaSuma piedero$a kopipaSuma domajama dala no daudzdzivoklu majas (kad.apz.0100 066
0032 001): 3160/21700. Dzivoklis Nr.4, kas atrodas Vilhelma Kreslera iela 2, Rigas pilséta, LV-1007, ir 1-istabas dzivoklis ar
kopéjo platibu 31,6 m?, kas izvietots pirmskara projekta 1-stavu daudzdzivoklu &ka Rigas pilsétas Dzirciema apkaimé. Atzinums
satur masu viedokli par iepriek$ minéta dzivokla TpaSuma piespiedu pardo$anas vértibu.

Atzinums paredzéts iesnieg$anai Zvérinatam tiesu izpilditajam un nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu ,Ipaumu vértésana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida koncepciju
saskana ar tirgus vértibas definiciju. Mdsu viedoklis balstits uz vértétaju zinaSanam par nekustama TpaSuma tirgu, pieejamo
informaciju par vertéSanas objektu un prasmi analizét nekustama TpaSuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir vertétaju
labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no mlsu riciba eso$as informéacijas un laika ierobeZojumiem, ka arf punkta 5.1
minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem.

“Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavind$anas situacijas raksturojums, nevis atSkiriga vértibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs piekrit pardot akfivu piespiedu pardo$anas darijuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vertgjama TpaSuma gadijuma piespiedu pardoSanas vértiba ir
noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zindmu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka dzivokla TpaSuma Nr.4, kas atrodas Vilhelma Kreslera iela 2,
Rigas pilséta, LV-1007, 2025.gada 03.decembrT* visvairak iesp&jama piespiedu pardosanas vértiba ir

8 500 (astoni tiksto3i pieci simti) eiro.

* - IpaSuma apskates (vertétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz vértésanas Objektu,
ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim (ta ka vértétajam netika nodrosinata
vertésanas objekta iekStelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus vértibas
aprékinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierino$a (dzivosanai deriga) tehniska stavokli), ja dzivok|a telpu lietoSana nav
ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgriitinajumiem. Apgriitinajumu izmainu gadijuma izmainisies
ari noteiktas vertibas. Vértétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam veértibu izmainam, kas var notikt aréju apstaklu
ietekmes rezultata.

Ar cienu

Marks Tarvids,
Valdes loceklis

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vértéjamais pasSums

Dzivokla TpaSums Nr.4, kas atrodas Vilhelma Kreslera iela 2,
Rigas pilséta, LV-1007

1.2 Vertejuma pasifitajs

Janis Tunnis

1.3 VeértéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas objekta piespiedu pardoSanas vértibu
vértéSanas datuma

1.4 VeértéSanas datums

2025.gada 03.decembris

1.5 VérteSanas mérkis

VeérteSanas merkis ir sniegt Pasufitajam atzinumu par
vertéjama dzivokla Tpasuma piespiedu pardoSanas vértibu.
Atzinums paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam.

1.6 IpaSumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu: RICARDS FILIPSONS

1.7 Veértejama TpaSuma sastavs

1-istabas dzivoklis ar kopgjo platibu 31,6 m? kas izvietots
pirmskara projekta 1-stavu daudzdzivoklu éka.

1.8 Pasreizéja izmantoSana

Vienas gimenes lietoSana eso$s dzivoklis. Vértétajs atzime, ka
dzivokla tehniskais stavoklis ir pienemts bez iekStelpu
apsekosanas, un daba tas var atskirties no pienemta.

1.9 Labakais izmantoSanas veids

Vienas gimenes lieto$ana eso$s dzivoklis.

1.10 Vértéjuma izmantota informacija

Zemesgramatas nodalijuma datorizdruka.
Datorizdruka no www.kadastrs.lv datiem.

1.11 Batiski neietekméjoSie apgratingjumi

Nav zinami.

1.12 Negativi ietekméjoSie apgratinajumi

Dzivojamd maja, kurd atrodas dzivoklis saistita ar citai
juridiskai personai piederoSu zemes gabalu.

1.13 Tiek pienemts, ka TpaSums ir brivs no
sekojoSiem apgratinajumiem

- nostiprinata hipotéka.
- vértéjamais TpaSums nav iekilats, apgratinats ar paradiem vai
citiem lietu tiestbas ierobeZojoSiem apgratinajumiem

1.14 Citi izdaritie pienémumi

ta ka vertetdjam netika nodroSinata véerteéSanas objekta
iekStelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un
aréjas apskates materidliem, tirgus vértibas aprékinos tiek
pienemts, ka iekstelpas ir apmierino$a (dzivo$anai deriga)
tehniska stavokir).
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
https://balticmaps.eu/lv/c

[J : L —3 ’ 3 ky‘gzzjﬁz: [_J E;

S (&

! | MP

i | _ 1] ‘:';,.__ﬂ.‘ _'::_—_
”Hl |eft%?iz>)?' \;j'mﬁ ﬁ::izir\ _;ﬁr\\
ONGY 10dnas e/, NP /\ _ ]

" /:\r; \!?/’N ' Y 3

AL f;/

| g
Ve @,
\(/
|
|

Dzivok]a Nr.4 Vilhelma Kreslera iela 2, Rigas pilséta, LV-1007 piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana


https://balticmaps.eu/lv/c

-

=

SJA INTERBALTIJA

NUAUSAMI SN SARTANY A0S

Lappuse 4 no 18

3. FOTOATTELI
Eka kad.Nr.01000660032001, kura atrodas vértéSanas objekts
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iespiedu pardosanas vértibas noteik

Dzivok|a Nr.4 Vilhelma Kreslera iela 2, Rigas pilséta, LV-1007 p



-

=

SJA INTERBALTIJA

NSO AT

Lappuse 6 no 18

4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta
Daudzdzivoklu &ka, kura atrodas vértéSanas Objekts, atrodas Rigas pilsétas Dzirciema apkaimé.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 7 km jeb 20 min. brauciens ar vieglo automaSinu.
Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodrodina autobusu un vilcienu marsruti. Tuvaka
marsruta pieturvieta atrodas uz Bullu ielas.

NodroSinajums ar sabiedrisko transportu uzskatams par labu.

Daudzdzivoklu €ka ar vértéSanas Objektu ir novietota iekSpagalma perpendikulari Vilhelma Kreslera ielai. Apkartne
salidzino$i apzalumota, veikti kvartala labiekartoSanas darbi, izveidoti zalaji un krimu apstadijumi. Apkartgjo apbdvi veido
daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas ekas, celtas pirmskara laika, Stalina laika, 60.-90.- tajos gados. Piebraucamais cel$ un gajéju
celini klati ar asfaltbetona segumu.

Apkartéjas apbiives kvalitate un piegulo3as teritorijas labiekartojums uzskatdms par labu.

Apkartgjos kvartalos atrodas bérnudarzs, sadzives pakalpojumi, ka arT partikas un rlpniecibas preCu veikali, apsargatas
automasinu stavvietas. Pilsétas dalas infrastruktlras attistiba uzskatama par labu.

Kopuma ékas ar vértéSanas Objektu novietojums Olaines pilséta uzskatams par labu.
4.2 Ekas un koplietosanas telpu apraksts

Ekas ar vértgjamo Objektu tips atbilst pirmskara projektam. Ekas konstrukiivais risinajums: koka karkasa konstrukcijas Iidz
15 cm biezuma, koka déli. Precizs ékas ekspluatacijas uzsak$anas laiks — nav zinams.

leejas durvis tiek slégtas. |zvertgjot Ekas konstrukciju esoSo tehnisko stavokli, €kas fizisko un moralo novecojumu kopuma
ekas, t.sk., koplietoSanas telpu, tehniskais stavoklis ir uzskatams par apmierinodu. Par n jumta seguma tehnisko stavokli vértétajiem
informacijas nav.

Ekas izvietojums attieciba pret ielu —iek3pagalms.
4.3 Dzivok|a novietojums €ka
Veért&jamais dzivoklis atrodas 1-stavu dzivojama éka.

Dzivokla novietojums €ka ir uzskatams par labu.

4.4 Dzivok|a visparéejs apraksts
Ta ka vertétajam netika nodrosinata iekStelpu apskate, tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierino§a (dzivoSanai
deriga) tehniska stavokli.

1-istabas dzivokla kopéja platiba ir 31,6 m2 Telpu augstums ir standarta - 2,5 m.
Dzivokla planojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem:

- ieeja dzivokiT no pagalma;

« dzIvokiT izvietotas $adas telpas: virtuve, gulamistaba, dusas telpa, tualete,

« artelpa: nav

Telpu eksplikacija

Telpas - e rp s R
Mazakais Lielakais . Ekspluatacija
{'é’lm“m MNosaukums Te!ﬂai' Stavs Aucjlstums- augstums | augstums P;L':.t'ha pienemsanas
pu veids (m (m (m (kv.m.) gads(-i)
grupa
. Dzivokla
1 Wirtuwve paligtelpa 1 3.2 - - 21.9
. Dzivojama _ _
2 Gulamistaba telpa 1 3.2 7.1
. Dzivokla _ B
3 Dusas telpa paligtelpa 1 3.2 1.0
Dzivokla
4 Tualete paligtelpa 1 3.2 - - 1.6
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4.4.1 Inzenierkomunikaciju raksturojums saskana ar www.kadatrs.lv

Nosaukums Centralizetie fikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade Xkrasns
Udensapgade Nav informacijas
Kanalizacija X
Gazes apgade

5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vértéjuma pamatojums

Vértésanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,Ipasumu
vértésana” LVS-401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

,rirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vertésanas datuma TpaSumam bitu japariet no viena
Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu dartjuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas”.

Nekustamo TpaSumu vérteéSanas prakse tiek lietotas tris galvenas vértesSanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- salldzinamo darfjumu pieeja.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vértéanas teorétiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja
teksta p.5.5.

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprekinasanai tika izmantota tirgus datu salidzinamo darfjumu pieeja,
jo vertétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama paSuma tirgd pardotiem un
piedavajuma esoSiem lidzigiem dzivoklu TpaSumiem.

Izmaksu un ienémumu pieejas dzivoklu tirgus vértibas aprékinam parasti netiek izmantotas.

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pasititaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir
pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipasuma tiesibu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma veértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgrutinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vertéjuma atskaité uzraditos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstodi labakajam un efekiivakajam
izmanto$anas veidam;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim;
- vairums pienémumu un apréekinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novertéjumu un
nav lietojami arpus konteksta;
- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskdm metodém;
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- nav paredzéta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma
pasutitajs;

- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies
atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikuSi péc vértéSanas
datuma;

- tirgus vértiba ir speka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgritinats ar Trniekiem, nomniekiem un
citiem 8ada veida apgratinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;

- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriSanas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;

5.2 Vértéjama ipaSuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Jpasumu vérté$ana” LVS 401:2013 ipaduma labaka un efektivaka
izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieguts maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama,
tiesiska un finansiali pamatota.

VérteSanas objekta labakais izmanto$anas veids péc vértétaju domam ir vienas gimenes lietoSana
eso08s dzivoklis, piemérots lietoSanai bez papildus finandu l1dzeklu ieguldiSanas.
Tirgus vértibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmanto$anas veidam.

5.3 Nekustama ipasuma tirgus dalas, kura ietilpst vértéSanas objekts, raksturojums/analize.
1. Makroekonomiskais fons: ECB un Latvijas Bankas prognozes.

Latvijas majoklu tirgus attistibu batiski ietekmé kopéja eirozonas un Latvijas ekonomikas dinamika.
Eiropas Centralas bankas (ECB) jaunakas prognozes liecina, ka eirozonas tautsaimniecibas izaugsme 2025.
gada bis salidzinosi vaja — ap 0.9 %, tau turpmakajos gados pakapeniski klUs spécigaka, 2026. gada
sasniedzot 1.2 %, bet 2027. gadda - 1.3 %. So Iéno atveseloSanos kavé geopolitiska nenoteiktiba,
tirdzniectbas politikas neskaidriba un strukturalas konkurétspéjas problémas, kas ilgtermina ietekmé eirozonas
eksportu un investicijas.

Vienlaikus darba tirgus saglabajas noturigs — paredzams, ka bezdarba limenis eirozona 2025. gada bis
vidéji 6.3 %, bet 2027. gada samazinasies I1dz 6.2 %. Tas nodro$ina stabilu patérinu, kas klUst par galveno
izaugsmes virzitaju. Redlas algas pieaug, un tas pozitivi ietekmé iedzivotaju pirktspgju, tostarp majoklu
pieejamibu.

Inflacijas dinamika rada pakapenisku stabilizaciju - kopéja SPCI inflacija 2025. gada nedaudz
samazinasies un svarstisies ap 2 % mérki. Energijas un partikas cenu pieaugums gan Tstermina saglabasies,
taCu videja termina gaidams stabils kritums. ECB norada, ka SPCIX inflacija (neietverot energijas un partikas
cenas) 2027. gada varétu bt ap 1.9 %, kas nozimé, ka majsaimniecibam bds vieglak prognozét izdevumus,
tostarp komunalos maksajumus.

Latvijas Banka prognozeé, ka IKP pieaugums Latvija 2025. gada bas lidzigs eirozonas raditajiem, tacu
atseviski faktori — publiskas investicijas, ES fondu projekti un Rail Baltica — var radit straujaku bavniecibas un
pakalpojumu sektora pieaugumu. Taja pa$a laika procentu likmju kritums ECB politika pakapeniski uzlabos
finansé$anas nosacijumus, padarot hipotekaros kreditus pieejamakus.

2. Jauno majoklu tirgus: pieprasijums un piedavajums
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Pieprasijuma struktdra:

Latvijas iedzivotaju iespéjas iegadaties jaunu majokli nav zudusas. PardoSanas raditaji 2024.-2025.
gada rada, ka liela interese saglabajas par energoefekiiviem un funkcionaliem dzivokliem un privatmajam.
Pircéji arvien vairak izvérté ilgtspéjigas bavniecibas priekSrocibas — zemakus ekspluatacijas izdevumus,
paredzamus komunalos maksajumus un kvalitativu telpu planojumu.

Interesanti, ka pircgji vairs ne tikai pamet pirmskara un padomju laika dzivojamas majas, bet arf arvien
biezak vélas parcelties no 2000. gadu sakuma bivétajiem projektiem, kuru energoefektivitate un tehniskais
[Tmenis vairs neatbilst Sodienas prasibam.

Ipasi augsta interese ir par modernam privatmajam Iidz 150 m?. Pieprasijums $aja segmenta bitiski
parsniedz piedavajumu — pédéjos gados pardo$anai bivats |oti maz jaunu maju. Sadiem projektiem bankas
piedava labakus finanséSanas nosacijumus — zemakas procentu likmes un ilgakus atmaksas terminus.

Privatmaju segmenta vérojamas vairakas tendences:

vislielakais pieprasijums ir péc kompaktam, energoefekiivam majam pie Rigas un Pieriga;
 jaunajas gimenés popularas KlGst rindu majas un dvinu majas ka kompromiss starp privatipaSumu un
dzivokla cenu;
o tirgl ienak art mazo ciematu projekti ar pilnu infrastruktdru (celi, komunikacijas), kas piesaista pircéjus
ar videjiem ienakumiem;
o renovétas un energoefektivitatei pielagotas 1990.-2000. gadu privatmajas konkuré ar jaunblvém,
taCu pieprasijuma tas ir otraja vieta.

Piedavajuma puse:

Jauno projektu attistitaji Sobrid ir piesardzigi. Augstas bavniecibas izmaksas, darbaspéka trokums un
nenoteiktiba par pieprasijumu liek jaunus projektus uzsakt selektivi. Buvmaterialu cenas, lai arT atseviskos
segmentos kritusas, kopuma saglabajas augsta [iment, jo raZotajiem noslégti ilgtermina Iigumi ar
energoresursu piegadatajiem.

Ta ka attistitajiem ligumi ar apakSuznéméjiem un blvmaterialu razotajiem jau ir noslégti, batiskas cenu
izmainas uz leju jaunajos projektos nav gaidamas. Vienigais faktors, kas varétu radit cenu samazinajumu,
batu darbaspeka izmaksu kritums vai parprodukcija tirgd, tacu Sobrid nav pamata gaidit ne vienu, ne otru.

Privatmaju sektora piedavajums joprojam ir loti ierobezots — daudzi projekti apstajas planoSanas stadija.
Tas nozimé, ka tirgd iznakuSie projekti pardodas salidzinosi atri, Tpasi, ja tie piedava modernu planojumu,
pienemamu cenu un pilniba pabeigtu infrastruktdru.

3. Blvniecibas nozare un valsts pasatijumi

Latvijas bavniecibas nozari tuvakajos gados noslogo apjomigi valsts un ES fondu projekti — Rail Baltica,
Dienvidu tilta 4. karta, citu infrastruktiras objektu biivniectba Riga un regionos. Sie pasitijumi piesaista lielako
dalu darbaspéka un bavniecibas kapacitates, kas nozime, ka darbaspéka izmaksas saglabasies augstas un
jauno majoklu projektiem bis jakonkuré ar valsts investicijam.

Tas savukart nozimé, ka bavniecibas izmaksu batisks kritums nav gaidams, atskiriba no situacijas péc
iepriek3gjas krizes, kad blivmaterialu cenas un darba samaksa ievérojami samazinajas.

4, Otrreiz&jais tirgus un Tres segments

Sérijveida dzivoklu tirgus un perspektivas
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Seérijveida dzivoklu tirgus Latvija joprojam veido nozimigu daju no kopéja majoklu fonda — it TpasSi Riga
un lielakajas regionalajas pilsétads. Péc Latvijas Bankas un nekustamo Tpasumu tirgus datiem, sérijveida
dzivoklu cenas pédejos divos gados ir nostabiliz&jusas, un dazos segmentos pat novérojams neliels kritums.

Pasreizéja situacija:
o AtSkiriba starp sérijveida dzivoklu un jauno projektu cenam turpina palielinaties, un tas padara
sérijveida fondu pieejamaku pircgjiem ar ierobezotaku budzetu.

o Tomer pircéju interese pariet uz jaunajiem projektiem vai energoefekfivam privatmajam — galvenokart
dargo uzturéSanas izmaksu un zemas energoefektivitates de|.

Perspektivas:

e Pieprasijums péc sérijveida dzivokliem saglabasies, tacu tas bis vairak piesaistits ekonomiski
aktivakajiem mikrorajoniem ar attistitu infrastruktdru (pieméram, Purvciems, Imanta, Teika).

« Ipasi augsts pieprasijums saglabasies mazo platibu dzivokliem (1-2 istabas), jo tie ir pieejamakie gan
pircéjiem ar mazaku ienakumu [imeni, gan investoriem Tres tirgum.

o Sagaidams, ka cenas tuvakajos 2-3 gados bitiski nepieaugs — sérijveida dzivokli paliks relativi
stabila, 1&taka alternativa jaunajiem projektiem.

o Lielakais risks sérijveida tirgum ir apjomigas renovacijas izmaksas un dalita ipaSuma problémas, kas
ilgtermina var samazinat So TpasSumu pievilcibu.

o Valsts un paSvaldibu atbalsts renovacijai (Tpasi ar ES fondu finanséjumu) var nedaudz palielinat
pievienoto vértibu atjaunotajam majam, tomér tas notiks Ieni un nevienmerigi.
letekme uz tirgu:

 Jaunie projekti arvien vairak parvilinas maksatspéjigakos klientus.

o Sérijveida dzivoklu cenas, visticamak, turpinds stagnét vai pieaugs léni (1-3 % gada), batiski
atpaliekot no jauno projektu cenu pieauguma.

« Vidéja termina iespéjams, ka dala vecaka sérijveida fonda zaudés tirgus vértibu, 1pasi, ja tas netiks
renovéts un uzturéts.
5. Perspektivas un secinajumi
Cenu dinamika — jauno majoklu cenas batiski nepieaugs, tacu arT kritums nav gaidams. Cenas
stabiliz&jusas, un tuvakaja laika iesp&jamas vien Tstermina akcijas un individuali piedavajumi.
Pieprasijuma tendences - saglabasies augsta interese par energoefektiviem dzivokliem un
privatmajam, pasi [idz 150 m2.
Bivniecibas sektora noslodze — publiskie projekti turpinas radit augstu konkurenci par darbaspéku un
materialiem, kas nozimé augstas izmaksas un ierobezotu jaunu majoklu bavniecibas apjomu.

FinanséSanas nosacijumi — ECB procentu likmju samazinajumi padaris hipotekaros kreditus
pieejamakus, kas veicinas pircéju aktivitati, pasi vidusskiras segmenta.

llgtermina risks — eirozonas un globalas ekonomikas nenoteiktiba, ka arT iesp&ami satricingjumi
energoresursu tirgd var ietekmét gan bavniecibas izmaksas, gan pircéju pirktspéju. Pircéji joprojam izmanto
Valsts pieskirtas atbalsta programma “Altum” iespéjas.
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Majas, kas bavetas padomju laikos un pirms kara, maksa, atkariba no tehniska stavokla un citiem
vértibu ietekméjoSiem faktoriem, EUR 700-1300/m?.

Darfjumu summas ar lidzigam privatmajam d/s kooperativu teritorijas tuvakajos pierigas pagastos —
Kekavas, Olaines ir robezas 80 000 — 140 000 Eur.

Tirgh visvairak pieprasitas ir nelielas un vidéjas platibas dzivokli (20 m? — 70 m?). Pastavigs
pieprasijums ir péc dzivokliem, kuri atrodas rajonos ar labi attistitu infrastruktiru. Analiz&jot nekustamo
TpaSumu tirgus situaciju Rigas pilsétas Dzirciema apkaimé dzivoklu segmenta, vertétaji secina, ka [dzigu
dzivoklu pieprasijums parsniedz piedavajumu. VértéSanas diena Dzirciema apkaimé piedavajuma nav lidziga
tipa 1-istabas dzivokli.

Lidziga tipa 1-istabas dzivoklu kopéjas platibas 1m? tirgus cena Dzirciema apkaimé vértgéjama Objekta
apkaimé un ar lldzigu tehnisko stavokli svarstas no 400 EUR/m? lidz 550 EUR/m?.

Lai arT pasaulé valda nenoteikiiba ar energoresursu cenam, ko ietekméjusi kara darbiba Ukraina,
balsoties uz Latvijas bankas makroekonomiskam prognozém Latvijas iekSzemes kopproduktam (IKP)
2025.gada sagaidams neliels pieaugums. Vertétajs uzskata, ka tuvaka pusgada - gada laika iesp&jama cenu
stabilizacija, kam 2-5 gadu laika varétu sekot pakapeniska ekonomikas atveseloSanas un izaugsme.

5.4 Vertéjama ipasuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori

Tirgus veértibu ietekméjosie faktori Tirgus veértibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi
1.Ekas novietojums pilsétas rajona X
2.Ekas novietojums pilsétas rajona dala X
3.Ekas arhitektoniskais veidols/sérija X
4.Dzivokla izvietojums eka X
5.Koplieto3anas telpu tehniskais stavoklis X
6.Dzivokla tehniskais stavoklis X
7.Dzivokla lielums X
8.Dzivokla planojums X
9.Zemes TpaSuma tiesibas X
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5.5 Vertéjama ipasuma tirgus un piespiedu pardosanas vértibas aprékins
5.5.1. Tirgus vertibas aprekins.

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts, izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, kuras
pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un
lietdertbas zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir saistita ar informacijas par nekustamo
Tpasumu tirgd notikuSiem darfjumiem un piedavajuma esoSiem Tpasumiem apkopoSanu un analizi. Veértétaju
uzdevums ir atlastt no plasas informacijas péc iespéjas l1dzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikusi
komerciali darfjumi salidzinoSi tuva pagatné vai ari kuri atrodas piedavajuma vértéSanas bridr.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta
ievérojot tirgus vertibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo Tpasumu tirgus stavokir,
novietojums pilsétas rajona un pilsétas rajona dala, €kas arhitektoniskais veidols/sérija, dzivokla izvietojums
eka, koplietoSanas telpu tehniskais stavoklis, dzivokla tehniskais stavoklis, dzivokla lielums, dzivokla
planojums, papildus uzlabojumi.

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vértibu ietekméjosa faktora salidzindjumu attiecibas veida
starp vértéSanas objektu un salidzinamo objektu.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjosiem lielumiem un palidz noteikt galigo vértibu
péc SIs pieejas.

Salidzinamo objektu 1ss apraksts

Objekts Nr.1. Dzivokla Tpasums Skodas iela 15 — 1, Riga (llguciems) sastavs: 2-istabu dzivoklis ar
kopéjo platibu 28,6 m? (artelpu nav) un domajamo dalu no majas un zemes. Dzivoklis izvietots 2 stavu 1956.
gada koka majas projekta ékas 1. stava. Dzivoklis ir apmierino$a tehniska stavoklt. WC atrodas koplietoSanas
kapnu telpa, centrala apkure. Ipasums pardots 2024. gada novembri, pardodanas cena bija 13 220 EUR jeb
462 EUR/m?,

Objekts Nr.2. Dzivokla Tpasums Veca Bullu iela 2 — 4, Riga (llguciems) sastavs: 1-istabu dzivoklis ar
kopéjo platibu 30,6 m? (artelpu nav) un domajamo dalu no majas un zemes. Dzivoklis izvietots 2 stavu 1900.
gada pirmskara laika projekta koka majas €kas 1. stdva. Dzivoklis ir apmierinoda tehniska stavoklt. WC
atrodas koplieto$anas kapnu telpa, krasns apkure. Ipasums pardots 2025. gada oktobri, pardoSanas cena bija
13 000 EUR jeb 425 EUR/m?,

Objekts Nr.3. Dzivokla ipaSums Davida iela 1 — 3/4, Riga (llguciems) sastavs: 2-istabu dzivoklis ar
kopéjo platibu 36,4 m? (artelpu nav) un domajamo dalu no majas un zemes. Dzivoklis izvietots 2 stavu 1930.
gada pirmskara laika projekta koka majas €kas 1. stava. Dzivoklis ir laba tehniska stavokll. WC dzivoklt
izbavéti nelegali, krasns apkure Ipasums pardots 2025. gada juinija, pardo$anas cena bija 18 500 EUR jeb 508
EUR/m2,
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Vértejama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vértibas aprékina tabula

Salidzinamie objekti
Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...

Salidzinama objekta pardosanas / 13220 13 000 18 500
piedavajuma cena, EUR

Pardosanas / piedavajuma cenu Pardosanas / piedavajuma cenu ietekméjoSo faktoru raksturojums un

ietekméjosie faktori korigéjosie koeficienti, kas izlidzina atskiribas

A. ... darfjuma apstakli ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
B. ... pardo$anas / piedavajuma laiks 2024.gada 1,00 2025.gada 1,00 | 2025.gadajdnijs | 1,00
ir .. novembris oktobris
C. ... zemes ipaSuma tiesibas ... Ir paSuma 0,95 Ir paSuma 0,95 Ir paSuma 0,95
Sglidzinémé ob.jekfa _k_origété 12 559 12 350 17 575
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Salidzinama objekta kopéja platiba, m? 28,60 30,60 36,40
Salidzinama objekta kopéjas platibas
1 m? nosacita pardosanas cena, 439,13 403,59 482,83
EUR/m?
1. Ekas novietojums rajona ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
2. Ekas novietojums pilsétas rajona Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
dala ...
3. Ekas arhitektoniskais veidols/sérija Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
4. Dzivok|a izvietojums €ka ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
5. Koplietosanas telpu tehniskais Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
stavoklis ...
6. Dzivok|a tehniskais stavoklis ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Labaks 0,85
7. Dzivok|a lielums ... Mazaks 0,99 Lidzigs 1,00 Lielaks 1,02
8. Dzivok|a planojums (parbives) ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Sliktaks 1,10
9. WC dzivoklr ... Sliktaks 1,10 Sliktaks 1,10 Lidzigs 1,00
10. Papildus uzlabojumi, piem., Labaki 0,90 Lidz1gi 1,00 Lidzigi 1,00
centrala apkure...
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | -1% | Kopéja korekcija | 10% | Kopgja korekcija | -3%

Dzivokla kopéjas platibas 1 m? 434,73 443,95 468,34
korigéta nosacita pardo$anas cena,
EUR

Dzivok|u kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita

pardosanas cena noapaloti, EUR 43,0
Vertejama dzivok|a ipasuma kopéja platiba, m? 31,60
Salidzinasanas rezultata ieguta tirgus vértiba noapaloti, EUR 14 200
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5.5.2. Piespiedu pardosanas vértibas apréekins.

“Piespiedu pardo$ana” ir akfiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.
Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013).
Vértejama TpaSuma gadijuma piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek

atsavinats izsolé termina, kas nav pietieckams atbilstoSam piedavajumam.

Nosakot vértejama objekta piespiedu pardosanas vértiba janem véra vairaki specifiskie faktori (riski):

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgi notiek ar likumu ierobezota
termina un veida, kas parasti ir nepietieckams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas
definiciju; turklat pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgritinato un ierobeZoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka art risks, ka TpaSuma stavoklis lidz

Tpasuma sanemsanai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termind pirms darfjuma
apstiprinaSanas un TpaSumtiesbu registracijas, kas batiski apgritina iespéjas izsolama Tpasuma

iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

- pastavosa tirgus tendenCu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejo$a tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstak|os — batiski pastiprina;

- papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par ipaSuma apsaimniekoSanu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanemsanu
valdijuma, ka arT nodokli (pieméram, PVN), ar kuriem var tikt aplikta izsoles cena.

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardoSanas vértibas aprékina tabula

Aprékinata tirgus vértiba, EUR

14 200

Piespiedu pardosanas vértibas aprékins

Veértibas izmainas,

Faktori Korekcijas EUR
1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,88 -1704
2. Fiziska stavok|a faktors ... 0,85 -2 130
3. Finansésanas faktors ... 0,95 -710
4. Pastavosa tirgus tendenéu faktors ... 1,00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0,92 -1136
Kopéjais samazinajums 40,00% -5 680

Aprékinata piespiedu pardosanas veértiba, EUR

8 500
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5.6 Vertéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Vértsjama nekustama Tpasuma atsavina$ana var notikt LR likumdodana noteikta kartiba. Skerdi
atsavinadanai vertétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértejamo nekustamo TpasSumu nav izdarits galvojums;

- vértejamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar citiem (iepriekS neminétiem) ires, nomas vai
patapinajuma ligumiem;
- LR tieslietu ministrijas Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz vértéSanas Objektu;

- vértéSanas objektda nav veikti neatdalamie ieguldijumi (fpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu
pretendét treSas personas;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem un zemesgramatas nodalljuma
registrétam kredita saistibam.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" vértésanas nodalas vaditaja vietnieks Marks Tarvids un pieaicinatie specialisti
nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama Tpasuma vértibu. Saja atzinuma ir paradits labakais
viedoklis, ko varéjam pienemt, izmantojot mums pieejamo informaciju.

Mes apliecinam, ka, pamatojoties uz miasu zinasanam un parliecibu:

faktu konstatacija, ko satur Sis zinojums, ir patiesa un pareiza;

atskaité redzama analize un secinajumi ir ierobeZoti ar pienémumiem un ierobezojumiem;

secinajumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objektivu analizi;

mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses vértéjama TpaSuma, ka arm nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- musu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;
- més personigi veicam Tpasuma apskati daba;
- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,Ipadumu vérté$ana” LVS-401.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka dzivokla jpaSuma Nr.4, kas atrodas Vilhelma Kreslera iela 2,
Rigas pilséta, LV-1007, kadastra numurs 0100 905 2350, visvairak iesp&jama piespiedu pardosanas vértiba
2025.gada 03.decembrT* ir

8 500 (astoni tukstosi pieci simti) eiro.

* - paSuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz
vértésanas Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam
stavoklim (ta ka vertétajam netika nodroSinata vertéSanas objekta iekStelpu apskate, balstoties uz
pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus vértibas aprékinos tiek pienemts, ka
iekstelpas ir apmierinosa (dzivosanai deriga) tehniska stavokl), ja dzivok|a telpu lietoSana nav
ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgratinajumu izmainu
gadijuma izmainisies ari noteiktas vértibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vertibu
izmaipam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VérteSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
sertifikats Nr.97 nekustama
TpaSuma vértéSana

Vértetaja asistents J.Bllizmanis
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LATVIJAS EN|S§>;|_52§J7024
iPASUMU
WERTETAJU
ASOCIACIIA

LIVA VERTETAJU SERTIFIKACIJAS BIROJS

TPASUMU VERTETAJA
PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

NR. .93;7
Marks Javvidy

vards, uzvards

020482-1306%

personas kods

Netustama: ipasuma vérles,

sertificéjama darbiba

Darbiba sertificéta no
2006. gada 5. janija
datums
Sertifikats pieskirts
2021. (g/m/af 6. Jranija
datums
Sertifikats derigs lidz
2026. gada 5. fi

datum

LIVA Vértéetaju
sertifikacijas biroja
direktors

2335353535353 0000000500353 053300000050 0000000005000

Izsniegts saskana ar Latvijas Republikas Ministru Kabineta 2014.gada 23.septembra noteikumiem Nr.559
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Dzivok]a Nr.4 Vilhelma Kreslera iela 2, Rigas pilséta, LV-1007 piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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LIVA KOMPETENCES UZRAUDZIBAS BIROJS

L77 T

Izsniegts

firma

Registracijas Nr. 4000357(9352

Darbiba sertificéta no
2008.. gada 4.septembra

datums

Sertifikats izsniegts
2028. (gada 78. .ste/u‘e/)zéﬂ

datums

Sertifikats derigs lidz
2028, gada 17.septembrin

datums

G'N.Reinsons " V. Zurémskis

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja
vaditaja

Sertifikats izsniegts saskana ar LiVA 24.02.2022. Noteikumiem

“Par komersantu darbibas uzraudzibas un kontroles kartibu ipadumu vértésana”

LIVA valdes priek3sédétajs

Dzivok]a Nr.4 Vilhelma Kreslera iela 2, Rigas pilséta, LV-1007 piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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