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Riga

Zverinats Tiesu izpilditajs Aiga Berga

P&c Jisu pasiitijuma esam veikusi 1/2 domajamas dalas no nekustama IpaSuma - zemes gabala ar platibu
2070m?, kadastra nr.0100 106 0392, kas atrodas Riga, Kantora iela 58, noverteésanu.

Masu darba mérkis bija noteikt mingta IpaSuma piespiedu pardosanas vertibu, izsoles vajadzibam.
Vertgjums veikts saskana ar Latvijas Standartos LVS 401:2013 formuléto nekustama ipaSuma tirgus

definiciju un metodiku. Veértibas aprékins pamatojas uz miisu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo Tpasumu un ta vertibu ietekmé&josSiem faktoriem uz vertésanas dienu.

Analizes rezultata esam secinajusi, ka 1/2 domajamas dalas no nekustama ipaSuma - zemes gabala ar
platibu 2070m?, kadastra nr.0100 106 0392, kas atrodas Riga, Kantora iela 58, vértiba piespiedu
pardosanas apstaklos uz 2026. gada 29. juniju, ir noteikta:

17 600EUR (septinpadsmit tikstosi sesi simti eiro).
Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vertésanas datumda ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji
nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma , katrai no pusém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietickams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos
iegiistamd cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru de] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var arl atspogujot sekas, kas rastos
pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja griitibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespéjams reali prognozeét piespiedu pardosanas
rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas darijuma, atspogujo konkréta darijuma apstakjus, nevis teorétiska
labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardosana iegiistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no
paréjam Saja standarta definetajam vértésanas bazém. “Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavindSanas situdcijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze.

Augstak mingta vertiba ir optimalais viedoklis, kadu vargja pienemt, pamatojoties uz miisu riciba esoso informaciju un
laika ierobezojumiem. Aprékini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistgja novertésanas diena. Aprekini
neieklauj to ekonomisko apstaklu ietekmi, kas var peksni izmainit ipaSuma vertibu. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi
pec noveértésanas dienas, vai par kuriem informacija sanemta péc atskaites nodoSanas, nav ietverti vertg§juma un
vertetajs par tiem nav atbildigs. VEért€jums ir sagatavots péc darba uzdevuma un mérka pasititdgjam un nevar but
izmantots citam vajadzibam bez saskanoSanas ar SIA Latvijas IpaSumu vérteSanas biroju. Vert€jums satur
kopsavilkuma slédzienu par veértejamo nekustamo ipaSumu, Tpasuma aprakstu, Tpasuma tiesibam, ietekmgjoSiem
faktoriem, ka ari fotoattélus. M€s priecajamies par iesp&ju sadarboties. Ja Jums ir kadi jautajumi, vai arT més varam
sniegt Jums kadu talaku palidzibu, lidzu, sazinieties ar mums.

Ar cienu,

Renars Gulbis Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
SIA ,Latvijas ipaSumu verte$anas birojs”

valdes loceklis

SIA "Latvijas Ipasumu vérté$anas birojs”, Reg. Nr. 40003952197, talr.: 29101358, www.vertet.eu,
info@vertet.eu, A/S ,,Swedbank”, konts: LV38HABA0551017971493.


http://www.vertet.eu/
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1. GALVENA INFORMACIJA

Vértesanas objekts

1/2 domajama dala no nekustama Ipasuma - zemes gabala ar platibu
2070m?, kadastra nr.0100 106 0392, kas atrodas Riga, Kantora iela
58.

Objekta apsekoSanas un
verteSanas datums

2026. gada 29. junijs.

Pasutitaja identifikacija

Zverinats Tiesu izpilditajs Aiga Berga.

Darba uzdevums

Noteikt nekustama Tpasuma piespiedu pardosanas vertibu.

Vertejuma merkis

Izsoles vajadzibam.

Vértiba piespiedu pardoSanas
apstaklos

17 600EUR (septinpadsmit tiikstos$i sesi simti eiro).

Ipasumtiesibas IpaSuma tiesibas uz novértg§jamo TIpaSumu ir registrétas
Zemesgramatas datos, Tpasnieki:
Edgars Lisis, pieder %2 d.d.
Ilga Lauze, pieder 5 d.d. — vértejamas dalas.

Kadastra Nr. 0100 106 0392.

Zemesgabala platiba Zemes gabals (kadastra apz. 0100 106 0392) ar platibu 2070m?>.

Bive Uz zemesgabala novietota dzivojama eka un 2 paligekas, kas ir

piederosas citam Tpasnickam un kas ir registréta cita Zemesgramatas
nodalijuma ar citu kadastra nummuru. Siltumnicas &ku nebija
iesp&jams identific€t, jo novietota aiz kokiem un krimiem.

Izpétes apjoms

Datu aizsardzibas dgé], informacija par hipotekam un piedzinam
netiek publiskota.

Apraksts Platiba | Mérv.
ekspluatacijas aizsargtjoslas teritorija gar pazemes elektronisko 0.0012 ha
sakaru tiklu liniju un kabelu kanalizaciju

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap (densvadu, kas atrodas 0.0050 ha
dzilak par 2 metriem

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces kanalizacijas 0.0009 ha
vadu

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap skapjveida gazes 0.0003 ha

regul&Sanas punktu un majas regulatoru ar gazes ieejas spiedienu
lidz 0,4 megapaskaliem

ngspluatécijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabeju 0.0024 ha
iniju

vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija ap 0.2070 ha
pazemes (idens nemsanas vietu

navigacijas tehniska lidzek|a aviacijas gaisa kudu lidojumu drodibas | 0.2070 ha
nodrodinasanai talas ietekmes zona

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar gazesvadu ar spiedienu 0.0018 ha
lidz 0,4 megapaskaliem

/kadastra dati/

Pienémumi un ipasie pienémumi

Tiek pienemts, ka Objekts nav apgritinats ar paradiem, t.sk.
kreditsaisttbam un komunalo pakalpojumu lietoSanas maksajumu
kavgjumiem, Objekts ir brivs no Ires un patapinajuma ligumiem, uz
atsavinasanas dienu Objekts ir atbrivots, nepasliktinot ta tehnisko
stavokli. Apsekojot TpaSumu tika konstatéts, ka dzivojama maja
novietota tuvak pie cela neka tas ir ieziméts kadastra kartg.

Vertéjuma atskaites datums

2026. gada 29. junijs.

Nekustama ipasuma Riga, Kantora iela 58, novertéjums. 2
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Vertejuma pamata esodas ticamas | 7emesgramatas izdruka.
informacijas veids un avoti .
) Kadastra dati.

Pieprasijums.
Dati par nekustama TpaSuma tirgu.

2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETOJUMS (Kkarte)
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3. FOTOATTELI

Zemesgabals/buve. Zemesgabals.

Zemesgabals.
mesgabals Zemesgabals.

Nekustama ipasuma Riga, Kantora iela 58, novertéjums.
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4. VERTEJAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vietas raksturojums

Noveértgjamais nekustamais TpaSums atrodas Rigas dala Bierini (Petrinciems). Teritoriju, kur atrodas
novertejamais ipaSums, veido dzivojama apbiive. Apkartneé ~200m-2.5km ir attistita infrastruktira, ir
novietoti veikali, kafejnicas, skolas, bernudarzi un citi infrastruktiiras objekti.

4.2. Vértéjama ipasuma raksturojums

4.2.1.Zemesgabala raksturojums

Zemes gabals (kadastra apz. 0100 106 0392) ar platibu 2070m?.
Zemes gabalam kontiira- taisnstiiris, reljefs-lidzens.
Labiekartojums — zemesgabals ir aizaudzis ar zali un kociniem.
PiekliiSana pa apmierinosas kvalitates asfalta seguma celu.

Izvietojuma kartes:

X/N (m, 1 ): 308354
Y/E (m, —): 503102

'E (m, —): 503160 3 \ SIaMll 1zmantoti VZD, LGIA dati

'N (m, 1 ): 308274

/kadastra dati/

Nekustama ipasuma Riga, Kantora iela 58, novertéjums. 5
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(@ Atzimétaja vieta karté prasibas teritorijas
izmantosanai noteiktas Teritorijas planojuma,
Teritorijas planojuma

Funkcionalais zon&jums un Teritorijas ar ipasiem
noteikumiem

* Savrupmaju apbuves teritorija (DzS1)

» Teritorijas, kuras ierikojamas centralizétas Gdensapgades
sistémas (TIN12)

« Teritorijas, kuras ierikojamas centralizétas kanalizacijas
sistémas (TIN11)

www.geolatvija.lv

Uz zemesgabala novietota dzivojama &ka un paligéka, kas ir piederosa citam ipasniekam un kas ir registréta
cita Zemesgramatas nodaljjuma. Apsekojot ipasumu tika konstatéts, ka dzivojama maja novietota tuvak pie
cela neka tas ir iezZiméts kadastra kartg, I1dzigi ka pieejamaja topografiskaja kart€ no balticmaps.eu:

H _'___,..-I = -5 '\ > < ” (7_1|. B
/=< )d 2MDZ » &
| 7 2MDZ i

MN G SR |
5. VERTEJUMA 1ZPETE

5.1. Tirgus vertibas definicija

Tirgus vértiba aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka 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.

Terminu ,piespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos
iegiistamd cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dé] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var ari atspogujot sekas, kas rastos
pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja griitibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespejams reali prognozét piespiedu pardosanas
rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkréta darijuma apstaklus, nevis teorétiska
labpratiga pardeveja ricibu tirgus vertibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardosand iegiistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vertibu vai kadu no
parejam Saja standarta definétajam vertésanas bazém. “Piespiedu pardosana’ ir aktiva atsavinasanas situdcijas raksturojums, nevis atskiriga veértibas baze.

(Latvijas Standarts LVS401:2013)
5.2 Vertéjuma izmantotie pienémumi un IpaSie pienémumi
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e TIpaSniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar v€rtg§jamo TpaSumu un tas ir brivs no jebkada veida
apgritinajumiem vai apkilajumiem;

Nekustama ipasuma Riga, Kantora iela 58, novertéjums. 6
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e ar So nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

o nckustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu lietoSanas
maksajumu kave&jumiem;

e nekustamais TpaSuma nav apgriitinats ar ires, nomas vai patapinajuma ligumiem;

o nckustama Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz kuriem var€tu
pretendét tre$as personas;

5.3. Labakais izmantoSanas veids

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums un,
kas ir reali iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota.

Analiz&jot nekustama IpaSuma tirgus situaciju un veértejama objekta raksturu, vertétaji secina, ka labakais
izmantoSanas veids noveért§jamam objektam ir — kopipaSuma dala no zemesgabala, kura dala
funkcionali piesaistama nepiedero$am biivém un dala no potenciali atdalama zemesgabala.

5.4. Nekustamo IpaSumu tirgus situacijas iss apraksts

Sada tipa zemesgabali, kas atrodas zem &kam netiek tirgii parsvara piedavati, vai ar tas notiek loti reti, kuru
vertibu nosaka kadastrala vertiba un iespg€ja tos iznomat.

Dalitais 1paSums un piespiedu noma daudzdzivoklu majas radas Zemes reformas rezultata, atjaunojot
IpaSumtiesibas uz zemi bijuSajiem TpaSniekiem vai vinu mantiniekiem. Izveidojas situacija — dzivoklu
Tpasniekiem nepieder zeme, uz kuras atrodas dzivojama maja. Pavisam valsti identific€tas aptuveni 3300
$adu daudzdzivoklu majas, kuras ir aptuveni 100 000 dzivoklu. Sis majas atrodas uz 3 000 zemes vienibam.

Lielakais piespiedu noma skarto daudzdzivoklu maju skaits ir Riga, kurai seko Jarmala, Daugavpils, Jelgava
un Ogre. Probléma pamata skar daudzdzivoklu majas lielajas pilsétas, jo parejas pilsétas un lauku teritorijas
$adu gadijumu, kad daudzdzivoklu majas atrodas uz dzivoklu paSniekiem nepiederoSas zemes, skaits ir
nenozimigs — pa kadai majai mazpilséta vai pagasta.

No visam daudzdzivoklu majam, kas ir $ada statusda, aptuveni 30% atrodas Riga. Tai seko Jurmala,
Daugavpils, Jelgava un Ogre. Ja Riga ienem lidera poziciju ar péc dalitaja pasuma skarto dzivoklu skaita
(aptuveni 2/3 no visiem dzivokliem), tad pargjas pilsétas situacija ir nedaudz atskiriga. Tas skaidrojams ar to,
ka lielajas pilsétas vidgji uz vienu maju ir vairak dzivoklu (doming arT majas virs 5-staviem) neka mazajas un
laukos, kur domin€ mazstavu majas. Pieméram, Altksne ir sesta lielaka pilséta pec dalitaja Tpasuma
iesaistito maju skaita (53 daudzdzivoklu majas), bet pec dzivoklu skaita (1100 dzivokli) tikai trispadsmita.

http://www.vzd.gov.lv

Rigas dala (Bierini, Ozolciems/Marupe/ Petrinciems) uz vertéSanas bridi pardoSana tiek piedavati 25
zemesgabali, cenas ir robeZas no 45EUR/m? un lidz pat 183EUR/m?. Biitiski cenu ietekmé atra$anas vieta,
platiba, pieejamas komunikacijas, apbtives iesp&jas un apkartgja vide.
Pedgja gada laika veiktie darTjumi ar zemesgabaliem apkartne:
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Eku piedavajums sasniedz 30, cenas ir robezas no 125 000EUR un Iidz pat 595 000EUR (bitiski ietekmé
€kas tehniskais stavoklis, aprikojums, atrasanas vieta, platiba, komunikacijas, apdare un citi faktori).

Pedgja gada laika ir veikti 42 darfjumi ar €kam vai to dalam:

-
Katogor§s Adress leraksts Datums & Oads Stav Pardota Zeme Cona, Xop. ok P 4 o
- 2 \ e ( aras
: % dis
%, Tomayd]
o 2 X Kllmarym 5ot
o ——
Zeme Bve i “ T Prvétmal S </
Zeme Bave 447 7 24 0 o 0 a /
a /
Zemeiom. m w680 3 ! 3INI f ferind
& Tormaka
Zome Bive 123 v oa |
Zeme Bive
2 ™ 00 ™
Zeme Bave
ey w50 n 1565 69, o Daudzdzivokju
Zome Bive ) 82025 w83 1 10000 194 ) 0 .
m - .
Cordecad Qo 8072025 1958 e 01 8000 o o Pt BATuriba
Qo ) w 0 e v 0 Prvatmala 3
Qo 006 2 7 06 7000 994 2836 0 Provstmaia & @
Q@0  momos w08 2 m a4 28000 14 3328 0 Prvatmala ;

www.cenubanka.lv

5.5. Vertibu ietekméjoSie faktori

Pozitivie:
- registrétas ipasumtiesibas Zemesgramata;
- laba zemesgabala platiba;
- atraSanas vieta;
- asfalta piebraucamais cels;
- infrastruktira.
Negativie:

- uz zemesgabala novietotas nepiederosas ekas;
- nav Iidz galam noteikts nomas maksas regul&jums;
- kopipasuma dala.

5.6. Vértesanas pieejas

Lai pasuma vertibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo veérteSanas bazi, verteétajam jaizmanto viena vai
vairakas vert€Sanas pieejas. Tris $aja ietvara aprakstitas un definétas pieejas ir galvenas verté€sana izmantotas
pieejas. Visu pieeju pamata ir cenu, lidzsvara, sagaidama labuma un aizvieto$anas ekonomiskie principi.
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vert€§jama aktiva un
I1dzigu vai identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgii, cenu
izvertéSana. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var bt lietderigi izvertet identisku vai lidzigu
aktivu, kas ir paredz&ti vai tiek piedavati pardosanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka $§1 informacija ir
pilnigi preciza un tiek kritiski analiz&ta. Tapat var bit nepiecieSams korigét informaciju par notikuSo
darjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras darjjuma faktisko apstaklu un vertibas bazes atskiribas, ka ar1
pienémumus, kas ir izvirziti vertéSanas vajadzibam. Vertgjamam aktivam un notikusSajos darfjumos
iesaistitajiem aktiviem var bit arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Ienakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu parvérSana viena
lieluma-kapitala pasreizgja vertiba.

Ienakumu pieeja tiek nemti veéra no aktiva ta lietderigas kalposSanas laika glistamie ien€mumi, un vertibas
aprekina, tiek izmantota kapitalizacijas procediira. Kapitalizacija paredz ienakumu parverSanu kapitala
vertiba ar atbilstosas diskonta likmes palidzibu. Ienakumu plismas pamata var bit [iguma vai ligumos
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paredz&tas, vai ari liguma neparedz€tas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai arl turéSanas rezultata
sagaidama pelna.
Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:
a) ienakumu tieS$a kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus
riskus aptverosa vai kopgja kapitalizacijas likme,
b) diskontetas naudas pliismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas ar atbilstosu
diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasSreizgja vertiba,
c) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.
Ienakumu pieeja ir izmantojama arT saistibu vert€Sanai, nemot vera saistibu apkalpoSanai nepiecieSamas
naudas pliismas, 11dz to segSanas bridim.

Izmaksu pieeja

Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircgjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.

Izmaksu pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma ja nepastav Iidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama
laika, neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirgli maksatu par veértgjamo aktivu,
nebitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vert€jamais aktivs, nemot
vera ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativais aktivs, ko biitu iesp&jams iegadaties vai
izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var biit nepiecie$amas alternativa aktiva
izmaksu korekcijas.

Augstak mingtais, ka arT veért€Sanas uzdevums liek veértétajiem secinat, ka objekta vértéSanai izmantojama Tirgus
salidzinamo darijumu un ienakumu pieeja

6. (Tirgus vertibas aprekins)

6.1.Tirgus salidzinamo darTjumu pieeja

Nemot vera situaciju daba, konstatgjam, ka veidojas brivas potenciali apbiivéjamas platibas, tiek paredzeta
zemes gabala dalas atdaliSana un pardosana, paredzot iebrauktuvi no Kantora ielas:

= b=
| __"___‘.r;al‘lt'-?-'.a iela v - -y ”“"El.]"“{'“”“__ ‘

"" 24

Mérisanas riki

[~

A

s

< ] %
Rezultati:

Garums (m): 179,58
| Laukums (ha): 0,10

Iestatijumi: — $ 5
Garuma vienibas: m (ﬁ;t[il ” i: —
Laukuma vienibas:  ha (hek_@i) ;, :: |

X/N (m, 1): 08323
Y/E (m, —): 503116

Izmantoti VZD, LGIA dati

Potenciali atdalama platiba sastada 1000m?.
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© Druvas iela 8C, Riga (Bierini)
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IzmantoSanas avots
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IpaSums 3. Riga, Lutrinu iela
14A.

9 Lutrinu iela 14A, Riga (Bierini)

Darjuma informacia Zemesinformacia Cena Domajamas dalas
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Zemes informacija
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Zemes gabala pardosanas cena, EUR 55000 105 000 84 000
Zemes gabala platiba, m2 1 000,0 807 1691 1370
Viena kvadratmetra cena, EUR 68,15 62,09 61,31
Pardosanas/piedavajuma datums darfjums darfjums darTjums
Vertibu ietekméjosie faktori: Apz. | % Apz. | % Apz. | %
darfjuma noslégsanas laiks/apstakli 0% 0% 0%
atraSanas vieta \% 0% v 0% \Y% 0%
izvietojums kvartala \Y% 0% S -5% S -5%
piekliisanas iesp€jas \% 0% A% 0% A% 0%
piebraucamo celu kvalitate \ 0% Vv 0% \% 0%
izmantoSana \Y 0% A% 0% \Y% 0%
inzenierkomunikacijas to tuvums \ 0% A% 0% \Y% 0%
zemes gabala platiba \ 0% L 5% L 3%
konfiguracija \% 0% A% 0% A% 0%
labiekartojums \Y 0% \% 0% A% 0%
apgrutinajums (kopipasums) S -10% S -10% S -10%
Kopgja piemaksa, % -10% -10% -12%
Kopgja piemaksa, EUR/m2 -6,82 -6,21 -7,36
Salidzinasanas vertiba, EUR/m2 57,06 61,34 55,88 53,96
Tirgus vertiba, EUR 57 060
Vertiba noapalojot, EUR 57 000

6.2.1enakumu pieeja

Uzskatam, ka potenciali blivém ir piesaistama dala zemesgabala 1070m? platiba.

Fiskala Kadastrala veértiba — 55934EUR. Universala kadastrala vertiba — 81061 EUR.

Fiskala kadastrala vertiba (1070m?) — 28913EUR. Universala kadastrala vertiba (1070m?) — 41901 EUR.

Nemot vera pienemto likumu par piespiedu nomu:

https://likumi.lv/ta/id/75530-par-atjaunota-latvijas-republikas-1937gada-civillikuma-ievada-mantojuma-

tiesibu-un-lietu-tiesibu-dalas-speka-stasanas-laiku-un-piemerosanas-kartibu:

Attiecigi no 01.2022 stajas speka, 4% no piesaistama zemesgabala kadastralas vértibas.
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Ar Satversmes tiesas spriedumu ir atcelts no 2024. gada 1.jaliju, bet jauns reguléjums nav izveidots.

Péc lidziga tipa zemes nomas ligumiem, nomas maksa tiek noteikta 4% apmeéra, no universalas kadastralas
veértibas.

Ienakumu pieeja:
Ipasumu vértiba ir speka pie nosacijumiem:

e Kapitalizacijas likme 8% (izvert€jot potencialo naudas plismu, tirgu darfjumus, finanSu tirgus situaciju,
investoru prasitas ieguldijumu likmes, ka arT nemot vera riskus).

e Zemes nodokli sedz iznomatajs, kas Riga uz verteéSanas bridi ir noteikts 1,5% apméra no zemsgabala dalas
kadastralas vertibas.

e  Visus labiekartoSanas un uzturéSanas darbus veic nomnieks.

Apreékins:
1.gads 2.gads P&cperiods

lenakumi
Zemesgabala Kadastrala vértiba (fiskala) 55934 28913 28913
Zemesgabala matem. Kadastrala vértiba (universala) -
1070m2 41901 41901 41901
Nomas maksa 4% 4% 4%
Noslodze 0,8 0,98 0,98
EBI 1340,83 1642,52 1642,52
Ienakums no zemesgabala pardosanas 57000,00
Kop¢gjais EBI 58340,83 1642,52 1642,52
Izdevumi
NI nodoklis, EUR 839,01 433,70 433,70
Zemesgabala atdaliSana 3000,00
Izdevumi, kopa, EUR 3839,01 433,70 433,70
Neto nauda, EUR 54502 1209 1209
Kapitalizacijas likme 8,0%
Reversija 15110
Diskonta likme 8,0% 8,0% 8,0%
Diskonta koeficients 0,93 0,86 0,86
Diskontétie naudas lidzekli, EUR 50465 1036 12955
Diskontgtie naudas lidzekli, kopa, EUR 64456
Tirgus vertiba, noapalojot, EUR 64 000
1/2 d.d. matematiska vértiba. EUR 32000

Nosakot piespiedu pardoSanas veértibu izsoles vajadzibai, tiek ieveértéti izsolém raksturigie riski (vertibu
pazeminoSie faktori):

Ekspozicijas faktors — nekustama IpaSuma piedavajums tirgii notiek ar likumu ierobezota termina un veida, kas parasti nepietiek
adekvatam marketingam saskana ar tirgus veértibas definiciju; pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu — samazinajums
par 25%;

Fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto iesp&ju apskatit ipaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli
pirms izsoles. Biezi arl vertétajs ir spiests savu vért€§jumu gatavot Sadas ierobezotas informacijas apstaklos. Risks, ka ipasuma
fiziskais stavoklis I1dz TpaSuma sanemsanai valdijuma var pasliktinaties — samazinajums par 5%;

Laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinaSana un IpaSuma sanemsana valdijuma var ieilgt vai
pat vispar nenotikt — samazinajums par 3%;

Finans@Sanas faktors — nosolito cenu pirc€jam ir jasamaksa noteikta termina (parasti 30 dienu laikd) pirms darfjuma apstiprinasanas
un TpaSumtiesibu registracijas, kas butiski sarezg1 iesp&ju ipaSuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu — samazinajums par 5%;

Papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam ar TpaSuma apsaimniekoSanu, juridisko palidzibu, interesu parstavniecibu
u.tml. izmaksam perioda starp izsoli un IpaSuma sanemsanu valdijuma — samazinajums par 2%.

Pastavosa tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar veért€Sanas teorija pazistamo paredzésanas jeb aizsteigsands prieksa
principu (anticipation). AugSupejosa tirgus apstaklos $is faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz vertibu, bet
lejupejosa tirgus apstaklos - biitiski pastiprina — samazinajums par 5%.

Kopégjais samazinajums vértibai piespiedu pardosanas apstaklos noteikts 45% 14 400EUR
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7. Rezultatu pazinoSana

Analizes rezultata esam secinajusi, ka 1/2 domajamas dalas no nekustama ipaSuma - zemes gabala ar
platibu 2070m?, kadastra nr.0100 106 0392, kas atrodas Riga, Kantora iela 58, vértiba piespiedu
pardoSanas apstaklos uz 2026. gada 29. jiniju, ir noteikta:

17 600EUR (septinpadsmit tikstosi sesi simti eiro).

8.Apliecinajums

Mgs apliecinam to, ka:

e  vertejums ir veikts, vadoties no misu labakas pieredzes un zinasanam.

e visi $aja atskait€ atspogulotie fakti atbilst patiesibai un ir pareizi.

o atskait€ icklautas analizes, spriedumus un secinajumus ir iespaidojusi tikai musu uzskaititie pienémumi un
ierobezojosie faktori, un tas ir miisu personiskas, objektivas, profesionalas analizes spriedumi un secinajumi.

e misu analizes, spriedumi un secinajumi ir veikti, ka arT §1 atskaite ir sagatavota atbilstosi Starptautiskajiem
vertéesanas standartiem.

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses novert€jamaja tpasuma, ka art nav intereses vai aizspriedumi pret
pusém, kas Seit iesaistitas.

e §1vértéjuma sagatavosSana nav tikusi iesaistiti nekadi citi specialisti, k@ vien to parakstijusas personas.

e visiem vértétajiem, kuri ir piedalijusies §1 veértSjuma sagatavoSana, ir Latvijas Vertétaju asociacijas noteiktaja
kartiba pieskirti profesionalas prakses sertifikati.

Renars Gulbis Dokuments ir parakstits ar drosu elektronisko parakstu un satur laika zZimogu.
Nekustama Tpasuma vertetajs

LIVA Sertifikats Nr.143
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Galvenie ierobeZojumi un pienémumi

Vertgjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma,
attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.

Vertejuma saturs un rezultati ir izmantojami tikai uzraditajam vert€Sanas merkim.

Vertejumu nedrikst publicet, ieprieks nesanemot vertetaja rakstisku atlauju.

Vertg§juma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences iegiiSanai (pagarinaSanai), ka ari kvalitates parbaudei strida
jautajumu gadijumos.

Vertgjamais TpaSums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilasanas, ja aprékina nosacijumos $adas saistibas nav 1pasi atziméetas.

Vertgjuma tiek uzskatits, ka vertétaju riciba ir pilna informacija par saistibam, kas saistitas ar vertéjamo
objektu, un nav nekadas citas rakstiskas vieno$anas vai nomas Iigumi, kas varétu ietekmet ta vertibu.

Sis novértejums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o Tpasumu sniegt liecibas tiesa, iznemot gadijumus,
kad ir noslégta ieprieks€ja vienoSanas.

IpaSuma tehniskais stavoklis tika noteikts, to vizuali apsekojot. Nekada cita TpaSuma tehniska stavokla
inzeniertehniska parbaude nav veikta, un vertétaji neuznemas atbildibu par sléptiem defektiem, kas
varetu atklaties pec apsekosanas briza.

Salidzinamie dati, kas saistiti ar So vertgjumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iespgjam.

Mes neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem faktoriem, kas var izmainities péc noveértésanas datuma
un ietekmét IpaSuma vertibu nakotn€. Ienakumu un izdevumu planosana balstas uz pasreiz€jo tirgus
situaciju, bet gadijuma, ja ekonomiska situacija strauji mainas, §Is prognozes var nepiepildities.

PIELIKUMI
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