2024.gada 06.novembrT

Atzinums par dzivokla ipasuma Nr.17,
kas atrodas Vangazu iela 24, Rigas pilséta, LV-1024,
piespiedu pardosanas vértiou

Oskars Muiznieks

Augsti godatais kungs!

Péc Jusu pasutijuma esam veikusi dzivokla Tpasuma Nr.17, ar kadastra numuru 0100 918 2104, kas atrodas Vangazu
iela 24, Rigas pilséta, LV-1024, turpmak teksta ,Objekts”, novértésanu. Ipasums registréts zemesgramatas nodalijuma Nr.19578
17, pie dzivokla Tpasuma piedero$a kopipasuma domajama dala no daudzdzivoklu majas un zemes (kad.nr.0100 092 2141):
6480/363780. Dzivoklis Nr.17, kas atrodas Vangazu iela 24, Rigas pilséta, LV-1024, ir 2-istabu dzivoklis ar kopéjo platibu 64,8
m?, kas izvietots 1981.gada specprojekta 12-stavu daudzdzivoklu €kas 4.stava Rigas pilsétas Juglas apkaimé. Atzinums satur misu
viedokli par iepriek$ minéta dzivokla IpaSuma piespiedu pardo3anas vértibu.

Atzinums paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam un nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atiaujas.

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu ,Jpasumu vérté$ana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida koncepciju
saskana ar tirgus vértibas definiciju. Miasu viedoklis balstits uz vértétaju zinasanam par nekustama Tpasuma tirgu, pieejamo
informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama ipasuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir vertétaju
labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas informacijas un laika ierobezojumiem, ka art punkta 5.1
minétajiem pamatpienémumiem un ierobeZojosiem faktoriem.

“Piespiedu pardo3ana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis at3kiriga vértibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardodanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vért&jama Tpasuma gadijuma piespiedu pardo$anas vértiba ir
noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka dzivokla TpaSuma Nr.17, kas atrodas Vangazu iela 24, Rigas
pilséta, LV-1024, 2024.gada 05.novembrT visvairak iesp&jama piespiedu pardosanas vértiba ir
38 800 (trisdesmit astoni tikstosi astoni simti) eiro.
* - Tpasuma apskates (vertétaja apmekleéjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas vertiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasuma tiesibas uz vertésanas Objektu,
ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim (ta ka véertétajam netika nodrosinata
vertéSanas objekta iekstelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus vértibas
apréekinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierino$a (dzivosanai deriga) tehniska stavokli), ja dzivok|a telpu lieto§ana nav
ierobeZota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgritinajumiem. Apgratinajumu izmainu gadijuma izmainisies
arT noteiktas veértibas. Veértétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam veértibu izmainam, kas var notikt aréju apstakju
ietekmes rezultata.

Ar cienu

Marks Tarvids,
Valdes loceklis
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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vértéjamais pasums

Dzivokla TpaSums Nr.17, kas atrodas Vangazu iela 24, Rigas
pilséta, LV-1024

1.2 Vértejuma pasititajs

Oskars Muiznieks

1.3 VertéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas objekta piespiedu pardo$anas veértibu
vértéSanas datuma.

1.4 VertéSanas datums

2024.gada 05.novembri

1.5 VertéSanas merkis

VertéSanas meérkis ir sniegt Pasafitsiam atzinumu par
vértéjama dzivokla TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu.
Atzinums paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam.

1.6 IpaSumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu: SVETLANA STEPANOVA

1.7 Vertéjama paSuma sastavs

2-istabu  dzivoklis, kas izvietots 1981.gada specprojekta
12-stavu daudzdzivoklu ekas 4.stava ar kopéjo platibu 64,8 m2.

1.8 Padreizéja izmanto$ana

Vienas gimenes lietoSana esoss dzivoklis, kas ir izmantojams
bez papildus [idzeklu ieguldiSanas. Veértétajs atzZimé, ka
dzivokla tehniskais stavoklis ir pienemts bez iekstelpu
apseko$anas, un daba tas var atskirties no pienemta.

1.9 Labakais izmantoSanas veids

Vienas gimenes lietoSana eso$s dzivoklis.

1.10 Vertéjuma izmantota informacija

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

1.11 Batiski neietekméjosie apgratinajumi

Nav zinami.

1.12 Negativi ietekméjoSie apgratinajumi

Nav zinami.

1.13 Tiek pienemts, ka paSums ir brivs no
sekojoSiem apgratinajumiem

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

1.14 Citi izdaritie pienémumi

ta ka vertetdgjam netika nodroSinata vérteSanas objekta
iekStelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un
aréjas apskates materialiem, tirgus vérfibas aprékinos tiek
pienemts, ka iekStelpas ir apmierino$a (dzivoSanai deriga)
tehniska stavokIi.
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 AtraSanas vieta
Daudzdzivok|u €ka, kura atrodas vértéSanas Objekts, atrodas Rigas pilsétas Juglas apkaimé.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 8,8 km jeb 22 min. brauciens ar vieglo automasinu.
Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodroSina autobusu, trolejbusu un tramvaju marsruti.
Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz Murjanu ielas un Brivibas gatves.

Nodrosinajums ar sabiedrisko transportu uzskatams par labu.

Daudzdzivoklu &ka ar vérteSanas Objektu ir novietota iekSpagalma perpendikulari Vangazu ielai. Apkartne salidzinosi
apzalumota, veikti kvartala labiekartoSanas darbi, izveidoti zaldji un krimu apstadijumi. Apkartgjo apblvi veido daudzstavu
daudzdzivoklu dzivojamas ékas, celtas 60.-90.- tajos gados, jaunbives. Piebraucamais cel$ un gajéju celini klati ar asfaltbetona
segumu.

Apkartgjas apbaves kvalitate un piegulo3as teritorijas labiekartojums uzskatams par labu.

Apkartéjos kvartalos atrodas Smerla meZs, skola, bémudarzs, sadzives pakalpojumi, ka arf partikas un ripniecibas pre¢u
veikali, apsargatas automaSinu stavvietas. Pilsétas dalas infrastrukttiras attistiba uzskatama par labu.

Kopuma €kas ar vértéSanas Objektu novietojums Rigas pilséta uzskatams par labu.

4.2 Ekas un koplieto$anas telpu apraksts

Ekas ar vértéjamo Objektu tips atbilst specprojektam. Ekas konstruktivais risingjums: kiegelu miris 2,5 kiegelu biezuma vai
biezéks, kiegelu maris 1,5 Iidz 2,5 kiegelu biezuma, arbolita bloki, gazbetona, gipSbetona, keramzitbetona paneli. Ekas
ekspluatacijas uzsaksanas laiks — 1981.gads, ekspluatacijas pienem3anas laiks — 2003.gads.

Kapnu telpas ieejas durvis tiek slégtas. Kapnu telpa ir apmierino$a tehniska stavoklr. Izvertgjot &kas konstrukciju esoSo
tehnisko stavokli, &kas fizisko un moralo novecojumu kopuma ékas, t.sk., koplietoSanas telpu, tehniskais stavoklis ir uzskatams par
apmierinoSu. Par pagraba telpu un jumta seguma tehnisko stavokli vértétajiem informacijas nav.

Eka ir lifts. Ekas izvietojums attieciba pret ielu — iek§pagalms.

4.3 Dzivok]a novietojums eka

Vertejamais dzivoklis atrodas 12-stavu €kas 4.stava.

Dzivokla novietojums &ka ir uzskatams par labu.

4.4 Dzivok|a visparéjs apraksts

Ta ka vertétajam netika nodrosinata iekstelpu apskate, tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierino$a (dzivo$anai
deriga) tehniska stavokii.

2-istabu dzivokla kopéja platiba ir 64,8 m?, t.sk. artelpas — 7,2 m2 Dzivokla telpu augstums ir standarta - 2,5 m.
Dzivokla planojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem:
« ieeja dzivokiT no kapnu telpas;
« dzivokiT izvietotas $adas telpas: gaitenis, divas dzivojamas istabas, virtuve, vannas istaba, tualete,
« artelpa: lodzija.
Telpu eksplikacija

Telpas 2z e 1o
E;‘I'Ilp'u"rs Nosaukums I:ilg':s Stavs a::? Stums, g“t?l}z:tltlal:; Iéll‘lac):ilt(l?lils;s (pl';t::ﬁ E!g?gl?ggﬁgg
Grgia (m (m gads(-i)

1 Gaitenis gj}‘g‘ﬁl; 4 25 S - 8.2 2

2 i[;iz;\g:;jamﬁ tpez[g?jama' a 2.5 ] b= 233 =

3 j[;g\g:gamé E)Ez[il'::ja ma | 4 25 - - 13.4 -

4 Virtuve F?Eﬁi“;tg;a 4 25 8 = 9.7 =

5 it i gfﬁ“;tgza 4 2.5 - - 2.0

6 Tualete gﬁgﬁ@a 4 25 - - 1.0 .

7 Lodzija gi‘;ﬁa 4 2.5 < = 7.2 2




2

SJA INTERBALTIJA
FLAUFAND AT DAY W

Lappuse 6 no 16

4.4.1 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums Centralizetie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade X
Kanalizacija X
(Gazes apgade X
5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertéjuma pamatojums

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

,1irgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam bdtu japariet no viena
Tpadnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju pec
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespie$anas”.

Nekustamo TpaSumu vértéSanas praksé tiek lietotas tris galvenas vértésanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- salidzinamo darfjumu pieeja.

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

VértéSanas objekta tirgus vértibas aprekinasanai tika izmantota tirgus datu salidzinamo darfjumu piegja,
jo vertétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama ipaSuma 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:
- pastitaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pas(titaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir
pareizi;
- vertéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipasuma tiestbu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma vértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vértejuma atskaité uzraditos;
- vérteéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efekfivakajam
izmantoSanas 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 novértéjumu un
nav lietojami arpus konteksta;
- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém:;
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- nav paredzéta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materidliem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma
pasafitajs;

- tirgus vertiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértgjuma datumu, més neuzpemamies
atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vértéSanas
datuma;

- tirgus verfiba ir spéka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgratinats ar Trniekiem, nomniekiem un
citiem $ada 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 Vertéjama ipaSuma labakais izmantosanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Ipasumu vértéSana” LVS 401:2013 ipaSuma labaka un efektivaka
izmanto$ana ir aktiva tada izmanto$ana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama,
tiesiska un finansiali pamatota.

VeértéSanas objekta labakais izmanto$anas veids péc vértétaju domam ir vienas gimenes lietoSana
es08s dzivoklis, piemérots lietoSanai bez papildus finansu lidzek|u ieguldi$anas.
Tirgus vertibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

5.3 Nekustama ipaSuma tirgus dalas, kura ietilpst vertéSanas objekts, raksturojums/analize.

Jauno majoklu tirgus un nekustamo TpaSumu nozare kopuma ir parlaidusi izaicindjumiem bagatu ziemu
ar milzigu inflaciju, pieaugo$am banku procentu likmém un paaugstinatu piesardzibas limeni patérétaju vida.
Un, lai arT vél paragri teikt, ka paslaik situacija ir batiski mainTjusies, atseviskas indikacijas liecina, ka STs krizes
smagakais posms varétu jau bat aiz muguras.

Pedéja pusgada laika lielus parsteigumus nekustamo Tpasumu tirgl neesam piedzivojusi: ka jau tika
prognozéts Euribor pieaugums ir piebremzgjis vai mazinajis Latvijas iedzivotaju iespéjas iegadaties jaunu
majokli, tomér vajadziba péc jauna majokla nebdt nav zudusi. To uzskatami parada ST gada pardoSanas
raditaji — iedzivotajiem joprojam ir liela interese par energoefektiviem un funkcionaliem majokliem lokacijas ar
pieejamu un sakartotu infrastruktdru un zalu apkaimi. Tapat, novértéjot ilgtspéjigas bavniecibas prieksrocibas
funkcionala telpu planojuma un kontrolgjamu, paredzamu komunalo maksajumu veida, pie mums arvien
biezak vérSas klienti, kas vélas parcelties ne tikai no pirmskara un padomju laiku dzivojama fonda, bet art no
2000. gadu sakuma celtajiem projektiem.

Euribor kapums ir apstajies, ar tendenci kristies, starpbanku kreditu procentu likmes jeb Euribor
pieaugums pavisam noteikti ir viens no batiskakajiem faktoriem, kas pédéja pusotra gada laika ietekméjis
jauno majoklu tirgus aktivitati. Pat ja maksatspéja atlauj, redzam, ka dala klientu, ieraugot ikménesa
atmaksajamas summas par hipotekaro kreditu pieaugumu, sabistas un nolemj iepauzét vai atlikt [Emumu par
majokla iegadi.

Jauno majoklu cenas batiski nepalielinas. Vért€jot esoSo tirgu un situaciju ar bavmaterialu un
darbaspéka izmaksam, teiktu, ka tuvakaja laika nav sagaidams batisks cenu pieaugums jaunajiem majokliem.
Tas galvenokart ir tadé|, ka visi attistitaji, kas jau ir uzsakusi bavniecibu, dara to par izmaksam, par kadam jau
ir noslégti ligumi ar apakSuznémumiem, blvmaterialu raZotajiem un energoresursu piegadatajiem. Tapéc
bavniecibas procesa Sim izmaksam un [idz ar to arf topoSo majoklu cenam nevajadzéetu batiski mainities un
pieaugt. Ja, zinu, ka daudzi gaida bridi, kad jauno majoklu cenas, gluzi pretgji, pazeminasies, tacu, iznemot
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istermina akcijas un piedavajumus, kopuma cenu kritumu tirgll neprognozéju. Ar par spiti tam, ka ir kritusas
atsevisku bavmaterialu izmaksas.

Galvenais priek3noteikums cenu kritumam batu darbaspéka izmaksu pazeminasanas un jauno majoklu
parprodukcija, tacu tirgd paslaik nav novérojams ne viens, ne otrs. Tiesi pretéji — blvniecibas nozarei tuvakaja
nakotné bls jatiek gala ar lielo valsts pasafijumu, pieméram, jau uzsakto Rail Baltica projektu un ar to
saistitajiem objektiem - tiltiem, parvadiem, uzbérumiem, trasém utt., turklat gan Riga, gan arl citas
padvaldibas, kuras Sis projekts skar. Lidz ar to sagaidams, ka viss darbaspéka resurss aizies tur, kas nozimé,
ka darbaspéka izmaksas tikai kaps. Tapat situaciju jauno majoklu tirgd neuzlabo art kapjoso procentu likmju
dé| pieaugo$as kapitala izmaksas, kas savukart atspogulojas attistitaju piesardziba, jaunos projektus uzsakot
|eni. Tapéc arT majoklu parprodukcija mums tuvakaja laika noteikti nedraud. Cenam nepazeminoties, dala
patérétaju, visticamak, izsvérs iespéju iegadaties dzivokli otrreizgja tirgl, kur cenas kaut Ieni, bet turpina
kristies. TaCu arT $eit lielu pieprasijuma pieaugumu neprognozéju, jo pirmskara un tipveida dzivojamais fonds
to bédiga tehniska stavokla dé| tomér prasa dargu uzturéSanu, atseviskos gadijumos arf zemes izpirkSanu,
izbeidzot daltto TpaSumu, un lielas izmaksas ilgtermina. Katra zina, saplusojot visus saskaitamos, teiktu, ka
Sobrid jauno majoklu tirgus iegajis stabilizacijas faze, kas vienlaikus ir signals pircgjiem — nostabiliz&jusas art
cenas (info avots: ir.lv raksts, kura autors ir majoklu attistitdja Bonava Latvija valdes priekSsedétajs).

2024.gada ierobezojosa monetara politika batiski mazina inflaciju eirozona un Latvija. Saskana ar
jaunakajam Eiropas Centralas bankas (ECB) prognozém gaidams, ka inflacija eirozona 2024.gada
pakapeniski samazinasies un 2025. gada tuvosies ECB Padomes noteiktajam 2 % mérkim.

Interese ir vérojama par modernam un energoefektivam augstas kvalitates privatmajam lidz 150 m?, un
pieprasijums péc Sada tipa objektiem butiski parsniedz piedavajumu. Ja agrak iedzivotaji izvélgjas plasakas
majas, Sobrid daudz lielaku uzmanibu vini pievérs energoefektivakiem bdvniecibas risinajumiem un
elektroenergijas razo$anai no atjaunojamajiem dabas resursiem. Loti bitiski palielinajusies interese par saules
panelu uzstadiSanu, lai kaut dal&ji majokli nodro$inatu ar Ietakiem energoresursiem. Ja agrak saules paneli
netika ieklauti kopéja tamé majas bavniecibas procesa, paslaik $adu tendenci jau pie majas celtniecibas
redzam aizvien biezak. Majas ventilaciju iekartas ir kluvusas par standarta jaunas privatmajas komponenti.
Paredzams, ka ar turpmakajos gados Latvijas nekustama TpaSuma tirgus nespés apmierinat pircéju
pieprasijumu péc $adiem objektiem, jo péd€jos gados uzblvéts salidzinosi maz pardoSanai paredzétu
privatmaju un daudzdzivoklu eku. Sadiem Tpasumiem pieejami arf labaki finansé&juma nosacijumi.

Latvija izaugusi jauna pircéju paaudze, kurus sérijveida dzivokli neinteresé — vini dod priekSroku
dzivokliem jaunajos projektos vai nelielam privatmajam Rigas tuvuma. Jauni projekti paSlaik tiek uzsakti
arkartigi piesardzigi. Ja iedzivotaju pirktspéja nav liela, art piedavajums, visticamak, kritisies. lemesls tam ir
augstas bavniecibas izmaksas. Ja péc iepriek$ejas krizes bavmateriali strauji kluva Ietaki un stradnieki bija ar
mieru to paSu darba apjomu veikt par vairakas reizes zemaku samaksu, Sobrid nav pamata ko tadu gaidtt.
Latvijai jabtvé Rail Baltic, jasiltina vecas majas no ES fondu naudas un jaremonté filti par publiska sektora
investicijam. Tapat arT blvmaterialu razotajiem ligumi par energoresursu piegadi ir noslégti par noteiktam
cenam, un, pat energoresursu cenam samazinoties, ka to varam novérot pasreiz, nav pamata cerét uz atru
bavmaterialu cenu kritumu.

Savukart otrreizéjo tirgu ietekmés piedavajuma un pieprasijuma balanss. Ka rada mdsu novérojumi, ja
vien ir tada iespéja, patérétadjs izvélas jauno projektu, un arf bankas mudina izvéleties majokli jaunajos
projektos, kam pieejami labaki finanséjuma nosacijumi — izdevigaka procentu likme un garaks atmaksas
termins.
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Savukart sérijveida piedavajums ir palielindjies dé| prognozéjamo augsto komunalo izmaksu apjuma,
kur prognozéjams cenu stabilizéSanas vai neliels tirgus vértibas kritums. 2024. gada nedaudz sarukusi
interese par dzivokliem sérijveida projektos, pircéji paliek daudz izvéligaki. Zinu portali un médiji informé
sabiedribu par sérijveida maju ekspluatacijas notecéjuma beigam, kas pircéjiem liek apSaubit sérijveida
dzivoklu perspektivas, ka arT iespéjas tur turpmak droSi uzturéties un dzivot. legadajoties dzivokli sérijveida
projekta, pircéji vispirms parliecinas par ekas kopéjo stavokli, kas ne visam ékam ir apmierinoss. Nemot véra
kopgjo raditaju par sérijveida €ku stavokli, Pircéji vairak sak likoties péc dzivokliem jaunajos projektos.
Kvalitativos jaunajos projektos piedavajums nav tik plass un arf Pircéjam jarekinas ar krietni lielaku pirkuma
summu. Lielaka dala no pircéjiem, tomér, augstas cenas dél, paliek pie dzivokla iegades sérijveida projektos.
Vislielakais pieprasijums ir péc dzivokliem sérijveida projektos Rigas mikrorajonos ar kvalitativu pilnu apdari,
kas Pircgjiem neprasa nekadus papildu ieguldijumus. Pieprasitakie rajoni ir Teika, Purvciems, Agenskalns,
Imanta. Rigas mikrorajonu jauno dzivoklu vidéja cena, ar pilnu apdari, ir 1800 Iidz 2300 eiro par kvadratmetru.

Ir liela interese par nelieliem tikko izremontétiem dzivokliem renovétas ékas, kas atrodas arpus ierasta
“tuva Rigas centra”. Galvenokart, lielu interesi var pamatot ar to, ka Pircéji arvien vairak dod priek$roku Rigas
centra sakartotam ekam, jo m? pardoSanas cena par $ada tipa dzivokliem Iidzinas m? cenai jaunaja projekta
kada no Rigas mikrorajoniem, kas ir no 1800 lidz 2400 EUR/m2.

Tirgd visvairak pieprasitas ir nelielas un vidéjas platibas dzivokli (20 m? — 70 m?). Pastavigs
pieprasijums ir péc dzivokliem, kuri atrodas rajonos ar labi attistitu infrastruktdru. Analiz&jot nekustamo
Tpasumu tirgus situaciju Rigas pilsétas Juglas apkaimé dzivoklu segmenta, vértétaji secina, ka lidzigu dzivoklu
pieprasijums parsniedz piedavajumu. Veértésanas diena Juglas apkaimé piedavajuma nav 4 [idziga tipa 2-
istabu dzivokli.

Lidziga tipa 2-istabu dzivoklu kopéjas platibas 1m? tirgus cena Juglas apkaimé vértéjama Objekta
apkaimé un ar lldzigu tehnisko stavokli svarstas no 800 EUR/m? lidz 900 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)
2024 .gada sagaidams neliels pieaugums. Vértétajs uzskata, ka tuvaka pusgada - gada laika iesp&jama cenu
stabilizacija, kam 2-5 gadu laika varétu sekot pakapeniska ekonomikas atveselo$anas un izaugsme.

5.4 Vertéjama ipasuma tirgus veértibu ietekmejosie faktori

Tirgus vertibu 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.KoplietoSanas telpu tehniskais stavoklis X
6.Dzivokla tehniskais stavoklis X
7.Dzivokla lielums X

8.DzIvokla planojums X

9.Zemes TpaSuma tiestbas X
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5.5 Vertejama ipaSuma tirgus un piespiedu pardosanas vértibas aprékins
5.5.1. Tirgus vertibas aprékins.

Vertésanas 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
lietderibas zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiskd pielietoSana ir saistita ar informacijas par nekustamo
TpaSumu tirgd notikusiem darfjumiem un piedavajuma esosiem TpaSumiem apkopo$anu un analizi. Vértétaju
uzdevums ir atlasit no plasas informacijas péc iespéjas lidzigakus nekustamos Tpasumus, ar kuriem notikusi
komerciali darfjumi salidzino$i tuva pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma vertésanas bridr.

ieverojot tirgus vértibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavoklr,
novietojums pilsétas rajona un pilsétas rajona dala, €kas arhitektoniskais veidols/sérija, dzivokla izvietojums
€ka, koplietoSanas telpu tehniskais stavoklis, dzivokla tehniskais stavoklis, dzivokla lielums, dzivokla
planojums, papildus uzlabojumi.

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vértibu ietekméjo$a faktora salidzinajumu attiecibas veida
starp verteSanas objektu un salidzinamo objektu.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjosiem lielumiem un palidz noteikt galigo vértibu
pec SIS pieejas.

Salidzinamo objektu iss apraksts

Objekts Nr.1. Dzivokla TpaSuma Rigas pilséta, Vangazu iela 24 - 47dz. sastavs: 2 istabu dzivoklis ar
kopgjo platibu 65,5 m? (tai sk. artelpas 7,5 m?) un domajamo dalu no majas un zemes. Dzivoklis izvietots 12-
stavu specprojekta daudzdzivoklu €kas 10.stava fasades maja ar liftu. Kopuma dzivoklis ir laba tehniska
stavoklr. Ipasums pardots 2024.gada marta, pardo$anas cena bija 62 000 EUR jeb 947 EUR/m2.

Objekts Nr.2. Dzivokla TpaSuma Rigas pilséta, Silciema iela 2 - 42dz. sastavs: 2 istabu dzivoklis ar
kopéjo platibu 47,4 m? (tai sk. artelpas 3,6 m?) un domajamo dalu no majas un zemes. Dzivoklis izvietots 14-
stavu specprojekta daudzdzivoklu €kas 8.stava fasades maja ar liftu. Kopuma dzivoklis ir |oti laba tehniska
stavoklr. Ipasums pardots 2024.gada augusta, pardosanas cena bija 57 000 EUR jeb 1203 EUR/m?.

Objekts Nr.3. Dzivokla Tpasuma Rigas pilséta, Juglas iela 3 k-1 - 3dz. sastavs: 2 istabu dzivoklis ar
kopgjo platibu 51,0 m? (tai sk. artelpas 3,6 m?) un domajamo dalu no majas un zemes. Dzivoklis izvietots 9-
stavu specprojekta daudzdzivoklu €kas 1.stava fasades maja ar liftu. Kopuma dzivoklis ir apmierino$a
tehniska stavokii. Ipadums pardots 2024.gada janvari, pardosanas cena bija 44 400 EUR jeb 871 EUR/m?.
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Vértéjama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vértibas aprékina tabula

Saltdzindmie objekti

Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...
Salidzinama ObJEkta pérdoéanas | 62 000 57 000 44 400
piedavajuma cena, EUR
Pardo$anas / piedavajuma cenu Pardosanas | piedavajuma cenu ietekméjoSo faktoru raksturojums un
ietekméjosie faktori korigéjosie koeficienti, kas izlidzina at$kiribas
A. ... darTjuma apstakliir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
B. ... pardo&anas / piedavajuma laiks 2024.gada marts | 1,00 2024.gada 1,00 2024.gada 1,02
ir augusts janvaris
C. ... zemes ipasuma tiesibas ... Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00
Salidzinama objekta korigéta 62 000 57 000 45288
pardo$anas / piedavajuma cena, EUR
Salidzinama objekta kopéja platiba, m? 65,50 47,40 51,00
Salidzinama objekta kopéjas platibas
1 m? nosacita pardoSanas cena, 946,56 1202,53 888,00
EUR/m?
1. Ekas novietojums rajona ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
2. Ekas novietojums pilsétas rajona Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
daja...
3. Ekas arhitektoniskais veidols/sérija Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
4, Dzivok|a izvietojums €ka ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Sliktaks 1,05
5. Koplietosanas telpu tehniskais L1dzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
stavoklis ...
6. Dzivok|a tehniskais stavoklis ... Labaks 0,90 Labaks 0,85 Lidzigs 1,00
7. Dzivokla lielums ... L1dzigs 1,00 Mazaks 0,90 Mazaks 0,91
8. Dzivokla planojums (artelpas) ... Lidzigs 1,00 Labaks 0,98 Labaks 0,98
9. Stavvieta, noliktava ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
10. Papildus uzlabojumi, piem., Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 LTdzigi 1,00
mébeles, sadzives tehnika...
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | -10% | Kopéja korekcija | -27% | Kopgja korekcija | -6%
Dzivokla kopéjas platibas 1 m? 851,91 877,85 834,72
korigéta nosacita pardo$anas cena,
EUR
Dzivok|u kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita
S : 854,8
pardosanas cena noapaloti, EUR
Vértéjama dzivokla ipasuma kopéja platiba, m? 64,80
Salidzinaganas rezultata iegita tirgus vértiba noapaloti, EUR 55 400
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5.5.2. Piespiedu pardosanas vertibas apréekins.

‘Piespiedu pardosana” ir aktiva 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 rictbu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013).
Vertéjama Tpasuma gadijuma piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka Tpasums tiek
atsavinats izsolé termina, kas nav pietieckams atbilstoSam piedavajumam.

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

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

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgratinato un ierobeZoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka ari risks, ka TpasSuma stavoklis Iidz
TpaSuma sanemsanai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termina pirms darfjuma
apstiprinaSanas un TpaSumtiestbu registracijas, kas batiski apgratina iespéjas izsolama Tpasuma
iegadei izmantot hipotekaro kredrtu;

- pastavosa tirgus tendencu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejoSa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — batiski pastiprina;

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

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardoSanas veértibas aprékina tabula
Aprékinata tirgus vértiba, EUR | 55 400

Piespiedu pardosanas veértibas aprékins

Vértibas izmainas,
Faktori Korekcijas EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,92 -4 432
2. Fiziska stavokla faktors ... 0,85 -8 310
3. Finansésanas faktors ... 0,95 2770
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0

5. Papildus izmaksu faktors 0,98 -1108
Kopéjais samazinajums 30,00% -16 620

Aprékinata piespiedu pardosanas veértiba, EUR | 38 800
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5.6 Vertejama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Vértsjama nekustama Tpauma atsavinadana var notikt LR likumdo$ana noteikta kartba. Skers|i
atsavinasanai véertétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértéjamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgratinats ar citiem (iepriek§ neminétiem) Tres, nomas vai
patapinajuma [igumiem;

- LR tieslietu ministrijas Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz vértéSanas Objektu;

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

- vértejamais nekustamais TpaSums nav apgratinats ar paradiem un zemesgramatas nodalijuma
registrétam kredta 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.

Més apliecinam, ka, pamatojoties uz miasu zinaanam un parliecibu:
- faktu konstatacija, ko satur $is 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 pasreizéjas vai perspektivas intereses vértéjama TpaSuma, ka arm nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaisfitas;

- misu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;
- mé&s personigi veicam TpasSuma apskati daba;
- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,IpaSumu vérté$ana” LVS-401.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka dzivokla TpaSuma Nr.17, kas atrodas Vangazu iela 24, Rigas
pilséta, LV-1024, kadastra numurs 0100 918 2104, visvairak iesp&jama piespiedu pardo$anas vértiba
2024.gada 05.novembrT* ir

38 800 (trisdesmit astoni tikstosi astoni simti) eiro.

* - ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas veértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz
vertéSanas 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 stavokli), ja dzivok|a telpu lietoSana nav
ierobezota ar atzinuma 5.6 punktd minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgritinajumu izmainu
gadijuma izmainisies ar1 noteiktas vertibas. Vértétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vértibu
izmainam, kas var notikt aréju apstakju ietekmes rezultata.

VértéSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
sertifikats Nr.97 nekustama
Tpaduma vértesana

Vertétaja asistents J.Blizmanis



