2026.gada 12.februart

Atzinums par nekustama Tpasuma,
kas atrodas Rigas pilséta, Lédurgas iela 9,
piespiedu pardo$anas vertibu

Zverinats tiesu izpilditajs Janis Tunnis
Augsti godajamais kungs!
Péc Jusu pasatijuma esam veikuSi nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 0100 068 0212, kas atrodas Rigas pilséta, Leédurgas iela
9, ir registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000106198 un sastav no zemes gabala ar kopgjo platibu 7 817 m?, dzivojamas

ékas kad.apz.003 ar kopgjo platibu 337,9 m? novértéSanu. Atzinums satur masu viedokli par iepriek§ minéta nekustama TpaSuma piespiedu
pardoSanas vértibu.

Saskana ar www.kadastrs.lv datiem VértéSanas Objekts ir (viss ipaSums ir sadalits dzivok|a ipaSumos):

o Dzivokla TpaSums Nr.1 (3-istabu dzivoklis), ar kadastra numuru 0100 926 3921, kas atrodas Rigas pilséta, Lédurgas iela 7 k-1 — 1
(saskana ar www.kadastrs.lv datiem), Tpasums registréts zemesgramatas nodalfjuma Nr. 100000106198, ar kopéjo platibu 86,2 m?
(saskana ar www.kadastrs.lv datiem), pie dzivokla TpaSuma piedero$a kopipaSuma domajama dala no daudzdzivoklu majas un zemes:
862/2835.

o Dzivokla TpaSums Nr.2 (2-istabu dzivoklis), ar kadastra numuru 0100 926 3920, kas atrodas Rigas pilséta, Lédurgas iela 7 k-1 - 2
(saskana ar www.kadastrs.lv datiem), TpaSums registréts zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000106198, ar kopéjo platibu 56 m?
(saskana ar www.kadastrs.lv datiem), pie dzivokla TpaSuma piedero$a kopipaSuma domajama dala no daudzdzivoklu méjas un zemes:
560/2835.

o Dzivokla TpaSums Nr.3 (3-istabu dzivoklis), ar kadastra numuru 0100 926 3919, kas atrodas Rigas pilséta, Lédurgas iela 7 k-1 - 3
(saskana ar www.kadastrs.lv datiem), Tpasums registréts zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000106198, ar kopéjo platibu 85,4 m?
(saskana ar www.kadastrs.lv datiem), pie dzivokla TpaSuma piedero$a kopipaSuma domajama dala no daudzdzivoklu majas un zemes:
854/2835.

e  Dzivokla TpaSums Nr.4 (2-istabu dzivoklis), ar kadastra numuru 0100 926 3918, kas atrodas Rigas pilséta, Lédurgas iela 7 k-1 - 4
(saskana ar www.kadastrs.lv datiem) Tpasums registréts zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000106198, ar kopéjo platibu 55,9 m?
(saskana ar www.kadastrs.lv datiem), pie dzivokla TpaSuma piedero$a kopipaSuma domajama dala no daudzdzivoklu majas un zemes:
559/2835.

Pie dzivokla TpaSumiem piedero$as zemes kopipaSuma domajamas dalas ir apgritintas ar citam personam piederodam daudzstavu
daudzdzivoklu ekam (piesaistama zeme ar likumisko lietoSanas maksu).

Atzinums paredzéts iesniegSanai Zverinatam tiesu izpilditajam un nedrikst bt izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam
bez rakstiskas vértétaju aaujas.

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu ,Jpasumu vértésana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida koncepciju saskana ar
tirgus vértibas definiciju. Misu viedoklis balstits uz vertétaju zinaSanam par nekustama Tpasuma tirgu, pieejamo informaciju par vértéSanas objektu
un prasmi analizét nekustama Tpaduma tirgus notikumus. Turpmak minéta vertiba ir vertétaju labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no
masu riciba eso$as informacijas un laika ierobezojumiem, ka arT punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem.

“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). Vértéjama Tpasuma gadijuma piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek
atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka vérteSanas Objekts, kas atrodas Rigas pilséta, Ledurgas iela 9, 2026.gada
21.janvarT* visvairak iespéjamam piespiedu pardoSanas vertibam:

o 150 500 (simts piecdesmit tikstosi pieci simti) eiro.

* - nekustama ipaSuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas veértiba ir speka, 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 vértéSanas objekta
iekstelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus vértibas aprekinos tiek pienemts, ka
iekstelpas ir apmierinosa tehniska stavokli bez apdares), ja telpu lietoSana nav ierobezota ar citiem atzinuma 5.6 punktd minétiem
iespéjamiem apgratinajumiem. Apgratinajumu izmainu gadijuma izmainisies ari noteiktas veértibas. Vértétaji neuznemas atbildibu par
neparedzamam vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

Ar cienu

Marks Tarvids,

Valdes loceklis

8IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vértéjamais paSums

Nekustamais ipasums, kas atrodas Rigas pilséta, Leédurgas iela 9

1.2 Vértéjuma pasufitajs

Zverinats tiesu izpilditajs Janis Tunnis

1.3 VértéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas objekta piespiedu pardoSanas vértibu
vértéSanas datuma

1.4 VeérteSanas datums

2026.gada 21.janvaris

1.5 VértéSanas mérkis

VértéSanas mérkis ir sniegt Pasititajam atzinumu par vértejama
nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu. Atzinums
paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam.

1.6 Ipadumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu — Juridiska persona — 1 domajama dala

1.7 Vértéjama TpaSuma sastavs

Saskana ar www.kadastrs.lv datiem Vertesanas Objekts ir:

e Dzivokla TpaSums Nr.1 (3-istabu dzivoklis), ar kadastra
numuru 0100 926 3921, TpaSums registréts zemesgramatas
nodalfjuma Nr. 100000106198, ar kopéjo platibu 86,2 m?
(saskana ar www.kadastrs.lv datiem), pie dzivokla TpaSuma
piederosa kopipasuma domajama dala no daudzdzivoklu
majas un zemes: 862/2835.

e Dzivokla TpaSums Nr.2 (2-istabu dzivoklis), ar kadastra
numuru 0100 926 3920, TpaSums registréts zemesgramatas
nodalfjuma Nr. 100000106198, ar kopéjo platibu 56 m?
(saskana ar www.kadastrs.lv datiem), pie dzivokla TpaSuma
piederosa kopipasuma domajama dala no daudzdzivoklu
majas un zemes: 560/2835.

e Dzivokla TpaSums Nr.3 (3-istabu dzivoklis), ar kadastra
numuru 0100 926 3919, TpaSums registréts zemesgramatas
nodalfjuma Nr. 100000106198, ar kopéjo platibu 85,4 m?
(saskana ar www.kadastrs.lv datiem), pie dzivokla TpaSuma
piederosa kopipaSuma domajama dala no daudzdzivoku
majas un zemes: 854/2835.

e Dzivokla TpaSums Nr.4 (2-istabu dzivoklis), ar kadastra
numuru 0100 926 3918, TpasSums registréts zemesgramatas
nodalfjuma Nr. 100000106198, ar kopéjo platibu 55,9 m?
(saskana ar www.kadastrs.lv datiem), pie dzivokla TpaSuma
piedero$a kopipaSuma domajama dala no daudzdzivoku
majas un zemes: 559/2835.

Pie dzivokla TpaSumiem piedero$as zemes kopipaSuma domajamas dalas ir apgratinatas
ar citam personam piedero$am daudzstavu daudzdzivoklu &kam (piesaistama zeme ar
likumisko lietoSanas maksu).

1.8 PaSreizéja izmantoSana

Daudzdzivoklu dzivojama €ka ar Cetriem dzivokliem — bavniecibas
stadija.

Zemes nomas maksas gi$ana no zemes gabala dalas, uz kuras
atrodas citam personam piederoSas daudzstavu daudzdzivoklu
dzivojamas ékas.

Vértetajs atzimé, ka telpu tehniskais stavoklis ir pienemts bez
iekStelpu apskates, un daba tas var atSkirties no pienemta.

1.9 Planota/atjauta izmanto$ana
saskana ar attistibas planu

Péc speka esosa Rigas teritoriala planojuma, vértéjamais pasums
atrodas daudzstavu dzivojamas apblves teritorija (Dz1D),
sarkanajas Iinijas - 199 m2,
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1.10 Labakais izmantoSanas veids

Daudzdzivoklu dzivojama €ka ar Cetriem dzivokliem.

Zemes nomas maksas giSana no zemes gabala dalas, uz kuras
atrodas citam personam piederoSas daudzstavu daudzdzivoklu
dzivojamas ékas.

1.11 Vértéjuma izmantota informacija

Zemesgramatu apliecibas datorizdruka.

LR Valsts zemes dienesta (VZD) datubazes izdruka
(www.kadastrs.Iv).

Informacija no bis.gov.lv.

Bavniecibas lieta Nr. BIS-BL-430111-37450, blvniecibas stadija -
ekspluatacija. Saskana ar www.kadastrs.lv dzivojama éka nodota
ekspluatacija 2022.gada 05.augusta.

Zemes nomas ligums (2020.gada 29.junija, nomnieks AS Rigas
siltums).

Informacija no attistibas plana (www.rdpad.lv)

1.12 Bltiski neietekméjosie
apgratinajumi

-noteikta kopipasnieku nekustama ipaSuma lietoSanas kartiba Iidz
nekustama TpaSuma redlai sadalei. Pamats: 2004. gada 16.
decembra vieno$anas par kopiga TpaSuma lietoSanas kartibu [idz
nekustama TpaSuma redlai sadalei (vértéSanas objekts ir viss
ipasums).

- koplietoSanas cel$§ 236 m2.

1.13 Negativi ietekmgjosie
apgratinajumi

- nostiprinata nomas tiesiba uz nekustamo pasumu, zemes vieniba
ar kadastra apziméjumu 0100 068 0212. Nomas termins: no
29.06.2020 lidz liguma noteikto saistibu izpildei. Nomnieks: RIGAS
SILTUMS, Akciju sabiedriba, registracijas numurs 40003286750.
Iznomatajs: Juridiska persona (nomas maksa ir 6%, kas ir virs
likumdo8ana noteiktas zemes nomas maksas apmeéra — 4%).

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - sarkana
[inija - 199 m2.

1.14 Tiek pienemts, ka Tpasums ir
brivs no sekojoSiem
apgratinajumiem

- vérsta piedzina;
- hipotékas, kilas atzimes, paradi vai citi iepriekS neminéti lietu
tiesibas ierobezojoSi apgratinajumi.

1.15 Citi izdarTtie pienémumi

- ta ka vertetajiem netika nodroSinata €kas iekStelpu apskate,

vertétaji nesniedz telpu iek3é&jas apdares aprakstu, sanitartehnisko
iericu aprakstu un ST atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama

Vo=

Tpasuma tehniskais stavoklis ir apmierinoss, bez iek$€jas apdares;
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as pilsétas teritorialais planojums

- Daudzstavu dzivojamas apbaves teritorija (DzD1, DzD2)
——— Sarkanas [nijas

Nekustama ipasuma Rigas pilséta, Leédurgas iela 9 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais cel$
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 AtraSanas vieta

Vértejamais nekustamais Tpasums atrodas Rigas pilsétas Milgravja apkaimé.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 12 km jeb 20 min. brauciens ar vieglo
automasinu. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodro$ina autobusu

marsruti. Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz Viestura prospekta. Lidz tuvakai dzelzcela stacijai “Mangali”
ir aptuveni 400 m.

Teicams Labs Vidéjs Vajs Slikts
ledzivotaju nodarbinatiba - X
Darba vietu pieejamiba- X
lepirkSanas vietu pieejamiba-
Skolu pieejamiba-
Sabiedriska transporta pieejamiba-
Atpatas vietu pieejamiba-
Labiekartojuma atbilstiba-
Tuvako Tpasumu atbilstiba apskatama TpaSuma tipam-
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)- X
Dro3iba- X
Tpadumu izskats-
Tirgus pievilciba-

Kopuma vertéSanas objekta novietojums Rigas pilséta uzskatams par labu.

XXX XX | >

<[>

4.2 Zemes gabala apraksts
Vértejama nekustama TpaSuma sastava ietilpst zemes gabals, kas ir sadalits domajamas dalas pie
dzivoklu TpaSumiem (kop€ja zemes gabala platiba ir 7 817 m?, kadastra numurs 0100 068 0212).

Pie dzivokla TpaSumiem piedero$as zemes kopipaSuma domajamas dalas ir apgritinatas ar citdm personam piedero$am
daudzstavu daudzdzivoklu &kam (piesaistama zeme ar likumisko lietoSanas maksu).

4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju
plismas gar zemes gabalu

Piebrauk$ana zemes gabalam pa pasvaldibai piederoSu Lédurgas ielu, kas klata ar laukakmenu
bruga segumu, gajéju celini klati ar asfaltbetona celu segumu. Autotransporta pliisma un gajéju kustiba
Ledurgas iela ir intensiva. Kopuma piebrauk$ana zemes gabalam ar personigo autotransportu ir érta.

Pie zemes gabala ielas mala atrodas:

Gajgju ietve- ir nav | X
Zalaja josla- ir nav
Lapu koku stadijumu rinda- ir nav
lelas apgaismojums- ir nav

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs
Zemes gabalam plana ir taisnsttra forma un tas ir ar [idzenu reljefu.
Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir piemérots daudzdzivoklu dzivojamas €kas uzturéSanai.
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4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi
lebraukSanas cel$ un autostavvieta pagalma klati ar asfaltbetona celu segumu.
Vértejamais nekustamais pasums no blakus zemes gabaliem nav norobezots.
Neapbivéto zemes gabala dalu klaj dabigs zalajs, koki un krimaji.
4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem
Nosaukums Centralizétie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade X
Kanalizacija X
(Gazes apgade X
Citas izbaves/fikli - -
4.2.5 Apkarteja apbive un infrastruktira
Blakus esoSajos zemes gabalos atrodas daudzdzivoklu majas.
4.2.6 Zemes gabala perspektiva at|auta izmantoSana
Péc speka esoSa Rigas teritoriala planojuma, vértéjamais TpaSums atrodas daudzstavu
dzivojamas apbives teritorija (Dz1D), sarkanajas [inijas.
. Citi noteikumi atlauts izvietot objektus, kuru maksimala stévu platiba ir 500 m?.

Jaunu mazstavu dzivojamo apbivi atlauts attistit, ja tiek saglabéats
teritorijai raksturigais vésturiski iedibindtais savrupmaju raksturs: maja
ir viena ieeja un ne vairak k& & dzivokli.

Zemes vienibas ar platibu lidz 1400 m* maksimalais apbives blivums
ir 30%, zemes vienibas ar platibu no 1400 m? lidz 2000 m* maksimaélais
apbdves blivums ir 20%, zemes vienib&@s ar platibu no 2000 m? lidz
3000 m* maksimalais apbives blivums ir 15%, zemes vienibas ar platibu
3000 m? vai vairak maksiméalais apbives blivums ir 10%.

Citas prasibas ir noteiktas %o noteikumu 211,
5.1.5. apakinodala un 1. pielikumé.

apakinodala,

Daudzstavu dzivojamas apbives teritorija

Daudzstavu dzivojamas apbuves teritorija (DzD1)

Pamatinformacija

Daudzstavu dzivejamds apbives teritorija (DzD1) ir funkcion@ld zona, ko
nosaka, lai nodroginétu majokla funkciju, paredzot atbilstodu infrastruktdru.

Teritorijas galvenie izmantosanas veidi
Daudzdzivoklu méju apbave (11006).
Teritorijas papildizmantosanas veidi

Rindu méju apbive (11005).

Biroju &ku apbive (12001): biroju &ku apbive pie C, D kategorijas ielam
un B kategorijas ielas vietéjas satiksmes joslas. Pie E kategorijas ielas

572.

573.

575.

576.

578.
579.

580.

581.

582.

Tirdznieclbas vai pakalpojumu objektu apbdve (12002): apbive, ko
veido tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, iznemot degvielas uzpildes
stacijas un atklata tipa pasapkalposands automazgatavas, kimiskas
tiritavas, kuru jouda parsniedz 500 kg diend, velas mazgéatavas, kuru
jauda parsniedz 1000 kg diend. Pie E kategorijas ielas atlauts izvietot
objektus, kuru maksimala stavu platiba ir 500 m.

Tarisma un atpdtas iestdfu apbive (12003): viesnicas, dienesta
viesnicas, pansijas, viesu majas. Pie E kategorijas ielas atlauts izvietot
tikai dienesta viesnicas, pansijas un viesu majas.

Kultdras iest&diu apbive (12004): ja no zemes vienibas ir piekluve (tiess
pieslégums) C vai D kategorijas ielai vai B kategorijas ielas vietéjas
satiksmes kustibas joslai: apblve, ko veido kultGras iestades ar
vienlaicigo apmekl&taju skaitu lidz 300 cilvékiem.

Sporta bilvju apbdve (12005): apbive sporta nodarbibam bez
skatitdjiem, apblve nodarbibam un sporta pas@kumiem ar skatitajiem,
ja blve nepieciedama izglitibas iestades funkciju veikianai. Apbive
nodarbib&m un sporta pas@kumiem ar skatit@ju vietdm lidz 300
cilvékiem, veicot paredzétas bives publisko apspriesanu.

lzglitibas un zinatnes iest@iu apbive (12007).
Veselibas aizsardzibas iestazu apbive (12008).
Soci@ilas apripes iestaiu apbive (12009).

Dzivnieku apripes iestdiu apblve (12010): veterinaras prakses, ja no
zemes vienibas ir piekluve (tiess pieslégums) C vai D kategorijas ielai
vai B kategorijas ielas vietéjas satiksmes kustibas joslai.

Religisko organizéciju &ku apbave (1201): religisko organizéciju &ku
apbive, veicot blvniecibas ieceres publisko apspriefanu.

Labiekartota artelpa (24001): labiekartota artelpa, iznemot kapsétas
un dzivnieku kapsétas.

Artelpa bez labiekartojuma (26002).
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4.3.1.4. Apblves parametri
Nr Teritorijas izmantosanas Minimala jaunizv. Maksimélais Apbaves Apblves Apbives augstums ::2:12:;:2{7?5
. veids zemes gabala platiba apbives blivums (%) intensitate (%) | augstums(m) | (stavu skaits) e i
raditdjs (%)
583. | Daudzdzivoklu maju apbave | 48 43 lidz 160 lidz 6 40
584. Rindu méju apbive 8 &3 lidz 100 fidz 3 40
585. Biroju &ku apbave 8 &3 lidz 160 lidz & 10
Tirdzniecibas vai
586. pakalpojumu objektu 48 43 lidz 160 lidz 6 10
apbive
587, Tﬁris!'nu un atpdtas iestaiu &8 &3 lidz 160 fidz & 10
apbive
588. Kultdras iestaiu apbive 48 43 lidz 160 lidz & 10
589. Sporta bivju apbiive 48 43 lidz 160 fidz 6 10
43. Nenosaka.
4k, Parkos, skvéros u.c. labiekartotas teritorijas ~ & m (iznemot skatu tornus utml. konstrukeijas).
45. Parkos, skwéros u.c. labiekartotas teritorijas — 3%.
46, Pirr las izglitibas iestaiu apbive - 70%.
47 Vienada ar stavu platibu.
48. Nosaka, ievérojot S0 noteikumu 2.5. apak I i
Nr Teritorijas izmantosanas Minimala jaunizv. Maksimalais Apbives Apbives Apbives augstums :E?ﬂ:ltiz‘ﬁfs
. veids zemes gabala platiba apbives blivums (%) intensitate (%) | augstums (m) (stavu skaits) oy e
raditajs (%)
Izglitibas un zinatnes iestazu &8 &3 46 47
0. | apbave lidz 160 Iz 6
s91. | Veselibas aizsardzibas aa 4 licz 160 lidz 6 10
iestaiu apbive
592, Sociiil(:s apripes iestaiu 48 43 lidz 160 lidz & 10
apbive
503, DZi\ﬂ:llSku apripes iestaiu 48 43 lidz 160 lidz & 10
apbive
506, Rallg_lskb organizaciju &ku m 1 lidz 160 lidz & 10
apbive
595, Labiekartota artelpa 48 45 a3 b 43
596. Artelpa bez labiekartojuma 48 43 o3 &3 43

43. Nenosaka.

4k, Parkos, skvéros u.c. labiekartotas teritorijas — 6 m (iznemeot skatu torpus wtml. konstrukcijas).

45. Parkos, skvéros u.c. labiekartotas teritorijas — 3%.

44, Pirmsskolas izglitibas iestaiu apbive - 70%.

47. Vienada ar stavu platibu.

48. Nosaka, ievérojot 3o noteikumu 2.5. apakénodalas nosacijumus.
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4.3.1.5. Citi noteikumi

597.

598.

Autonovietni un velonovietni var paredzét arl ka vienigo (vienigos)
izmantoianas veidu (veidus) atseviika zemes vienlba ka funkcionalaja
zond DzD noteikto galveno vai papildizmantoianas veidu apkalpojogo
infrastruktdru.

Ja zemes vienibé ir esoSa savrupmaja vai dvinu méja, attiecibé uz $o
apbvi pieméro o noteikumu prasibas savrupméju apblves teritorijam
(Dz81).

Papildizmantofanas telpdm daudzdzivoklu majd nodrodina (izbive)
atsevisku ieeju.

Avots: www.rdpad.lv

4.3 Apbuves apraksts

4.3.1 Dzivojamas €kas kad.apz.003 apraksts

Ta ka vertetajiem netika nodroSinata €kas iekStelpu apskate, véertétaji nesniedz telpu ieksejas
apdares aprakstu, sanitartehnisko iericu aprakstu un ST atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama
Tpasuma tehniskais stavoklis ir apmierino$s bez apdares.

Vertetajs atzime, ka ekas tehniskais stavoklis ir pienemts bez iekstelpu apskates, un daba tas var
atskirties no pienemta.
Saskana ar VZD datubazi (www.kadastrs.lv) €kai ir Sadi parametri:

Eka celta 1940.gada, péc renovacijas pienemta ekspluatacija 2022.gada. Ekas planojums, telpu
platibas, izmantotie materiali ir atbilsto$i misdienu prasibam. Ekas tehniskais stavoklis ir bivniecibas
stadija, nepiecieS8ams pabeigt iesaktos apdares darbus.

Ekas izvietojums attieciba pret ielu — iek3pagalms.
Ekas izvietojums zemes gabala — brivi stavosa.

Ekas tehniskie parametri saskana ar www.kadastrs.lv datiem:

Apbiives laukums, m? 190,9
Kopéja telpu platiba, m? 337,9
lekStelpas, m? 337,9
Dzivoklu platiba, m? 283,5

Saskana ar www.kadastrs.lv datiem VértéSanas Objekts ir (viss ipasums ir sadalits dzivok|a ipasumos).

Telpu eksplikacija saskana ar www.kadastrs.lv datiem:

Stavs Nosaukums Platiba, m? Augstums, m
pagrabs 2 pagraba telpas, kapnu telpa 271 2,0
1 stavs KoplietoSanas telpas: 2 kapnu telpas, gaitenis. 169,5 2,8

Dzivokit Nr.1: gaitenis, vannas istaba, virtuve, 3
dzlvojamas istabas, veranda, tualete, pieliekamais.
Dzivokll Nr.2: gaitenis, 2 dzivojamas istabas,
pieliekamais, virtuve, tualete, vannas istaba.

DzivokIT Nr.3: gaitenis, tualete, 3 dzivojamas istabas, 1413 2,8
veranda, virtuve, vannas istaba, pielickamais.
DzivokIT Nr.4: gaitenis, 2 dzivojamas istabas, tualete,

2.stavs

virtuve, vannas istaba.
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Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis saskana ar www.kadastrs.lv datiem:

Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risinagjums Teﬁ mSk.al*S
stavoklis
Pamati Dzelzsbetona, betona bloki Apmierino$s
Arsienas Cits neklasificéts materials Apmierino$s
Neneso$as starpsienas Rigipsis Labs*
Starpstavu parsegums Koka sijas ar koka dé|u aizpildijumu Apmierino$s
Arsienu aréja apdare Apmetums, krasojums Labs
Jumta konstrukcija Daudzslipa koka sparu konstrukcija Apmierino3s
Jumta segums Bitumena dakstini Labs
Lietus Gdens novadi$ana Cinkota skarda Labs
Logu ailes PVC Labs
Ardurvis Metala Labs
lek$&jas durvis Nav zinams -
Kapnes Nav zindms -
*bavniecibas stadija, nepiecieSams pabeigt iesaktos apdares darbus.
InZenierkomunikaciju raksturojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem:
Nosaukums Centralizetie fikli Vietéjie tikli

Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade X
Kanalizacija X
(Gazes apgade X
Vajstravas tikli - -
VV&dinadana Dabiga
Citi uzlabojumi - -

4.3.2. Ekas un koplieto$anas telpu apraksts

Ekas ar vértéjamo Objekiu tips atbilst pirmskara projektam. Ekas ekspluatacijas uzsak$anas laiks — 1940.gads, nodo3ana

ekspluatacija 2022.gada.

Eka nav lifts.

4.3.3. Dzivok|u novietojums dzivojama éka ar kad.apz.003

Dzivokla novietojums €ka ir uzskatams par apmierino3u.

Vertéjamais dzivoklis Nr.2 atrodas 2-stavu ekas 1.stava, ékas mala

Dzivokla novietojums €ka ir uzskatams par apmierinoSu.

Vertéjamais dzivoklis Nr.1 atrodas 2-stavu ekas 1.stava, ékas mala. Dzivokla istabas un virtuves logi vérsti uz pagalmu.

. DZIvokla istabas un virtuves logi vérsti uz pagalmu.

Vertéjamais dzivoklis Nr.3 atrodas 2-stavu ekas 2.stava, &kas mala. Dzivokla istabas un virtuves logi versti uz pagalmu.
Dzivokla novietojums €ka ir uzskatams par labu.

Vertejamais dzivoklis Nr.4 atrodas 2-stavu &kas 2.stava, ékas mala. Dzivokla istabas un virtuves logi vérsti uz pagalmu.
Dzivokla novietojums €ka ir uzskatams par labu.
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4.4.4. Dzivok|u visparéjs apraksts

Ta ka vertétajam netika nodrosinata iekStelpu apskate, tiek pienemts, ka ieksStelpas ir apmierinosa tehniska stavokl
bez apdares.

Dzivoklis Nr.1

3-istabu dzivokla kopgja platiba ir 86,2 m2. Dzlvokla telpu augstums ir - 2,8 m.
Dzivokla planojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem.
DzivoklT izvietotas $adas telpas: gaitenis, vannas istaba, virtuve, 3 dzivojamas istabas, veranda, tualete, pieliekamais.

Dzivoklis Nr.2

2-istabu dzivok|a kopéja platiba ir 56 m2 Dzivokla telpu augstums ir - 2,8 m.

Dzivokla planojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem.

DzivoklT izvietotas $adas telpas: gaitenis, 2 dzivojamas istabas, pieliekamais, virtuve, tualete, vannas istaba.

Dzivoklis Nr.3
3-istabu dzivokla kopéja platiba ir 85,4 m2 Dzivokla telpu augstums ir - 2,8 m.

Dzivokla planojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem.
DzivokiT izvietotas $adas telpas: gaitenis, tualete, 3 dzivojamas istabas, veranda, virtuve, vannas istaba, pielickamais.

Dzivoklis Nr.4

2-istabu dzivokla kopgja platiba ir 55,9 m2. Dzlvokla telpu augstums ir - 2,8 m.

Dzivokla planojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem.

DzivokiT izvietotas $adas telpas: gaitenis, 2 dzivojamas istabas, tualete, virtuve, vannas istaba.

4.4.4.1. Inzenierkomunikaciju raksturojums (saskana ar www.kadastrs.lv datiem)

Dzivoklis Nr.1, 2, 3, 4

Nosaukums Centralizetie fikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade X
Kanaliz&cija X
Gazes apgade X
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vértéjuma pamatojums

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

,rirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam bdtu japariet no viena
TpaSnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma 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 vértéSanas pieejas:

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

Katra konkréta gadijuma iesp&jams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena pieeja
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Vértejama nekustama paSuma tirgus vértiba tiek
ieguta ar svértas vertibas palidzibu, t.i. izvertéjot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats atbilst
tirgus situacijai.

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

VérteSanas objekta sastava ietilpstoSo dzivoklu tirgus vértibas aprékinasanai tika izmantota
salidzindmo darijumu pieeja, jo vertétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma
tirgh pardotiem un piedavajuma esoSiem lidzigiem dzivokju TpaSumiem.

. VérteéSanas objekta tirgus vértibas noteikSana tika izmantota naudas plismas diskontéSanas metode.
ST metode nosaka to nekustama TpaSuma vértibu, kuru, rékinoties ar sagaidamajam ienémumu - izdevumu
naudas plismam kada noteikta laika posma, var maksat par ijpaSumu Sodien.

VérteéSanas objekta iznomato zemesgabala dalu tirgus vértibas aprekinasanai tika izmantota ienémumu
kapitalizacijas pieeja, jo vertéSanas objekta tips, platiba un sastavs |auj to saméra atri noslogot, un batiskas
nomas maksu ienémumu un Tpasuma apsaimniekoSanas izdevumu postenu svarstibas nav paredzamas.

lzmaksu pieeja netiek izmantota vértéjama TpaSuma tirgus vértibas aprékinam, jo atbilstosi Latvijas
standarta ,lpaSumu vértéSana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie slédziena par vértibu, vairakas
pieejas un metodes ir izmantojamas gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.

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

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vertéSanas méerkim;
- vairums pienémumu un apréekinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novertéjumu un
nav lietojami arpus konteksta;
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- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskdm metodém;

- nav paredzéta vertétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vertéjuma
pasititajs;

- 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 vertiba ir spéka pie nosacijuma, ka TpaSums nav apgratinats ar irniekiem, 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 vértédana” LVS 401:2013 Tpasuma labaka un efektivaka
izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieguts maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama,
tiesiska un finansiali pamatota.

Saskana ar speka esoSo Rigas teritorialo planojumu, vértgjamais TpaSums atrodas daudzstavu
dzivojamas apbives teritorija (Dz1D).

Zemes gabala dala atrodas citdm persona piedero$a apbive — daudzdzivoklu €ka un €kas dala, un tas
ir nopietns apgratinajums vértéSanas Objektam.

Nemot véra apkartejo apbivi, ko veido daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas, sabiedriskas un
komercdarbiba izmantojamas €kas, eso$o apbivi — bivniecibas stadija eso$a mazstavu daudzdzivoklu eka ar
Cetriem dzivokliem un zemes gabala dala noma t.sk. zem daudzdzivoklu ekam, tas tehnisko stavokli un
pasreiz&€jo izmantoSanu, ka arf tirgus situaciju, vertétaji secina, ka vértéjama paSuma labakais izmantoSanas
veids ir optimala planojuma un platibas masdienu prasibam atbilstoSa esoSa mazstavu daudzdzivoklu eka ar
Cetriem dzivokliem un zemes gabala dala noma t.sk. zem daudzdzivoklu ékam

Tirgus vértibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmanto$anas veidam.

5.3 Nekustama ipasuma tirgus dalas, kura ietilpst vértésanas objekts, raksturojums/analize

Latvijas iedzivotaju iespéjas iegadaties jaunu majokli nebat nav zudusi. To uzskatami parada S 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
priekrocibas funkcionala telpu planojuma un kontroléjamu, paredzamu komunalo maksajumu veida, pie
mums arvien biezak vérSas klienti, kas vélas parcelties ne tikai no pirmskara un padomju laiku dzivojama
fonda, bet arf no 2000. gadu sdkuma celtajiem projektiem.

Paredzams, ka ilgstosi augstad geopolitiskd un politikas nenoteiktiba nelabvéligi ietekmés eurozonas
tautsaimniecibas izaugsmi, paléninot gaidamo atveseloSanos. Tas atbilst nedaudz vajakai, neka gaidits,
izaugsmei 2024. gada beigas. Gan iekSzemes, gan tirdzniecibas politikas nenoteiktiba ir liela. Lai gan pamat
aplése nemta véra tikai jauno ASV un Kinas tirdzniecibas tarifu ietekme, tiek pienemts, ka negativa ietekme,
ko rada nenoteiktiba par iesp&jamu turpmaku pasaules tirdzniecibas politikas parmainu iespéju, pasi attieciba
pret Eiropas Savienibu, nelabveligi skars eurozonas eksportu un ieguldijumus. Tiek vértéts, ka kopa ar
ilgstoSajam konkurétspéjas problemam tas vél vairak samazinas eurozonas eksporta tirgus dalu. Neraugoties

Nekustama ipaSuma Rigas pilséta, Lédurgas iela 9 piespiedu pardosanas véertibas noteikSana



-

=

SIA INTERBALTIJA
RERUSTATED AN ST s

Lappuse 16 no 30

uz Siem kavéjoSajiem faktoriem, saglabajas nosacijumi, lai eurozonas IKP pieaugums iespéju aplésu perioda
atkal klatu spécigaks. Gaidams, ka realas darba samaksas un nodarbinatibas kdpums spéciga darba tirgus
apstaklos, kura gan vérojams aktivitates kritums, veicinas atveseloSanos. Galvenais izaugsmes veicinatajs
joprojam ir patérin$. FinanséSanas nosacijumu atviegloSanai, par ko liecina tirgus gaidas par procentu likmju
nakotnes virzibu, bdtu javeicina arm iekSzemes pieprasijums. Darba tirgum arm turpmak vajadzétu bat
noturigam, un paredzams, ka bezdarba limenis 2025. gada bis vidé&ji 6.3 %, 2027. gada samazinoties 1dz 6.2
%. Ta ka sak izzust dazi cikliskie faktori, kuri peédéja laika mazinajusi darba razigumu, gaidams, ka darba
razigums aplésu perioda pieaugs, lai gan saglabajas strukturalas problémas. Kopuma gaidams, ka gada
vidéejais reala IKP pieaugums 2025. gada bds 0.9 % un péc tam klUs spécigaks, 2026. gada pieaugot lidz 1.2
% un 2027. gada - Idz 1.3 %. Salidzinajuma ar Eurosistémas specialistu 2024. gada decembra
makroekonomiskajam iespéju aplésém IKP pieauguma perspektiva 2025. un 2026. gadam korigéta un
pazeminata par 0.2 procentu punktiem, bet 2027. gadam nav mainita. Vajaka pieauguma perspekiiva
galvenokart skaidrojama ar eksporta un — mazaka mera — ieguldijumu lejupvéerstajam korekcijam, atspogulojot
spécigaku nenoteiktibas ietekmi, neka iepriekS pienemts, ka arm gaidas, ka konkurétspé&jas problémas,
visticamak, saglabasies ilgak, neka tika domats.|

Kopéja SPCI inflacija pedéjos ménesos palielindjusies, bet paredzams, ka 2025. gada ta nedaudz
samazinasies un péc tam, sakot ar 2026. gada 1. ceturksni, saruks un svarstisies ap ECB noteikto 2.0 %
inflacijas mérki. Gaidams, ka iespéju apléSu perioda sdkuma energijas komponenta augSupveérsti bazes efekti
un augstaka partikas cenu inflacija pamata kompensés SPCI inflacijas (neietverot energijas un partikas cenas;
SPCIX) krituma lejupvérsto ietekmi. Energijas izejvielu cenu pieaugums gadumija atspogulosies energijas
cenu gada parmainu tempa 2025. gada. Lai gan tiek pienemts, ka naftas un gazes cenas samazinasies
atbilstosi birza tirgoto nakotnes ligumu cenam, energijas cenu inflacija visa iespéju aplésu perioda, visticamak,
joprojam bls pozitiva, lai gan zemaka par vésturisko vidéjo limeni. Tiek uzskatits, ka 2027. gada energijas
cenu inflacijas kdpumu noteiks jaunu klimata parmainu mazinaSanas pasakumu ievieSana. Paredzams, ka
partikas cenu inflacija lldz 2025. gada vidum palielinasies, un to galvenokart noteiks nesenais spécigais
partikas izejvielu cenu kapums, bet péc tam samazinasies 1dz vidgji 2.2 % 2027. gada. Gaidams, ka SPCIX
inflacija 2025. gada sakuma saks pazeminaties, izzidot novélotas parcenoSanas ietekmei, mazinoties darba
samaksas spiedienam un agrak Tstenotds monetaras politikas stingribas palielinasanas ietekmei turpinot
ietekmét patérina cenas. Gaidams, ka SPCIX inflacijas sarukumu galvenokart noteiks [1dz Sim saméra
noturigas pakalpojumu cenu inflacijas samazinajums. Kopuma paredzams, ka SPCIX inflacija saruks no 2.2 %
2025. gada Iidz 1.9 % 2027. gada. Darba samaksas pieaugumam vajadzétu turpinat samazinaties
salidzindjuma ar paSreizéjo joprojam paaugstinato Mmeni, izzldot inflacijas kompensacijas spiedienam.
Paredzams, ka kopa ar gaidamo darba raziguma kapuma atjauno$anos tas noteiks batiski Ienaku vienibas
darbaspéka izmaksu palielinaSanos. Tadejadi paredzams, ka iekSzemes cenu spiediens turpinas mazinaties,
pelnas marzam iespéju apléSu perioda atveselojoties. Pienemot, ka ES tirdzniecibas tarifu politika
nemainisies, gaidams, ka aré€jais cenu spiediens, ko atspogulo importa cenas, joprojam bls mérens.
Salidzinajuma ar 2024. gada decembra iespéju aplésém kopéjas SPCI inflacijas perspektiva 2025. gadam
korigéta un paaugstinata par 0.2 procentu punktiem saistibd ar pienémumiem par augstakam energijas
izejvielu cenam un euro kursa kritumu, savukart 2027. gadam ta korigéta un nedaudz pazeminata saistiba ar
nedaudz vajaku energijas komponenta perspektivu iespéju apléSu perioda beigas.

Tirdzniecibas un fiskalas politikas pazinojumi péc $o iespéju aplésu pabeigSanas vairojusi nenoteiktibu
par tautsaimniecibas izaugsmes un inflacijas perspekiivu eurozona.
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Jauno majoklu cenas batiski nepalielinas. Vertejot esoSo tirgu un situdciju ar blvmaterialu un
darbaspéka izmaksam, teiktu, ka tuvakaja laika nav sagaidams batisks cenu pieaugums jaunajiem majokliem.
Tas galvenokart ir tadel, 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 lidz ar to arT topoSo majoklu cendm nevajadzetu bitiski mainities un
pieaugt. Ja, zinu, ka daudzi gaida bridi, kad jauno majoklu cenas, gluzi pretéji, pazeminasies, tacu, iznemot
Tstermina akcijas un piedavajumus, kopuma cenu kritumu tirgd neprognozgju. Art par spiti tam, ka ir kritusas
atseviSku bavmaterialu izmaksas.

Galvenais priekSnoteikums cenu kritumam batu darbaspéka izmaksu pazeminasanas un jauno majoklu
parprodukcija, taCu tirgl paslaik nav novérojams ne viens, ne otrs. TieSi pretéji — blvniecibas nozarei tuvakaja
nakotné bas jatiek gala ar lielo valsts pasttijumu, pieméram, jau uzsakto Rail Baltica, Dinvidu tilta 4. kartu un
tamlidzigiem projektiem un ar to saistitajiem objektiem — tiltiem, parvadiem, uzb&rumiem, trasém utt., turklat
gan Riga, gan ari citas pasvaldibas, kuras Sis projekts skar. Lidz ar to sagaidams, ka viss darbaspéka resurss
aizies tur, kas nozime, ka darbaspéka izmaksas tikai kaps.

Tacu arT Seit lielu pieprasijuma pieaugumu neprognoze, jo pirmskara un tipveida dzivojamais fonds to
bédiga tehniska stavokla de| tomér prasa dargu uzturéSanu, atseviskos gadijumos arf zemes izpirkSanu,
izbeidzot dalito TpaSumu, un lielas izmaksas ilgtermina. Katra zina, saplusojot visus saskaitamos, teiktu, ka
Sobrid jauno majoklu tirgus iegajis stabilizacijas fazé, kas vienlaikus ir signals pircgjiem — nostabilizéjusas ari
cenas.

Nerimsto$a interese ir vérojama par modernam un energoefektivam augstas kvalitates privatmajam Iidz
150 m?, un pieprasijums péc $ada tipa objektiem batiski parsniedz piedavajumu. Ja agrak iedzivotaji izvélejas
plaSakas majas, Sobrid daudz lielaku uzmanibu vini pievérs energoefektivakiem bivniecibas risinajumiem un
elektroenergijas razo$anai no atjaunojamajiem dabas resursiem. Majas ventilaciju iekartas ir kluvusas par
standarta jaunas privatmajas komponenti. Paredzams, ka arT turpmakajos gados Latvijas nekustama TpaSuma
tirgus nespés apmierinat pircéju pieprasijumu péc $adiem objektiem, jo pedejos gados uzblvéts salidzinoSi
maz pardodanai paredzétu privatmaju un daudzdzivoklu &ku. Sadiem Tpadumiem pieejami arf labaki
finansgjuma nosacijumi.

Latvija izaugusi jauna pircéju paaudze, kurus sérijveida dzivokli neinteres€ — 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 blvniecibas izmaksas. Ja péc iepriek$ejas krizes bavmateriali strauji kluva Iétaki un stradnieki bija ar
mieru to paSu darba apjomu veikt par vairakas reizes zemaku samaksu, Sobrid nav pamata ko tadu gaidit.
Latvijai jablivé Rail Baltic, jasiltina vecas majas no ES fondu naudas un jaremonté tilti par publiska sektora
investicijam. Tapat arT blvmaterialu raZotajiem Iigumi 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 masu noverojumi, ja
vien ir tada iespéja, patérétajs izvélas jauno projektu, un ari bankas mudina izveléties majokli jaunajos
projektos, kam pieejami labaki finanséjuma nosacijumi — izdevigaka procentu likme un garaks atmaksas
termins.

Savukart sérijveida piedavajums ir palielindjies dé| augsto komunalo izmaksu apjuma, namipaSuma
uzturéSanas izmaksam, 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
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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, pircgji vispirms parliecinas par ekas kopé€jo stavokli, kas ne visam €kam ir apmierinoss.
Nemot véra kopéjo raditaju par sérijveida éku stavokli, Pircgji vairak sak Iukoties péc dzivokliem jaunajos
projektos. Kvalitativos jaunajos projektos piedavajums nav tik plass un arT Pircéjam jarékinas ar krietni lielaku
pirkuma summu. Lielaka dala no pircéjiem, tomér, augstas cenas dé|, paliek pie dzivokla iegades sérijveida
projektos. Vislielakais pieprasijums ir péc dzivokliem sérijveida projektos Rigas mikrorajonos ar kvalitativu
pilnu apdari, kas Pircéjiem neprasa nekadus papildu ieguldijumus. Pieprasitakie rajoni ir Teika, Purvciems,
Agenskalns, Imanta. Rigas mikrorajonu jauno dzivoklu vid&ja cena, ar pilnu apdari, ir 1800 Iidz 2300 eiro par
kvadratmetru.

Tirgu visvairak pieprasitas ir nelielas un vidéjas platibas dzivokli (20 m? — 70 m?).

Pastavigs pieprasijums ir péc dzivokliem, kuri atrodas rajonos ar labi attistitu infrastruktru. Analiz&jot
nekustamo Tpasumu tirgus situaciju Rigas pilsétas Milgravja apkaimé dzivoklu segmenta, vertétaji secina, ka
[idzigu dzivoklu piedavajums un pieprasijums ir lidzsvara. VérteSanas diena Milgravja apkaimé piedavajuma
atrodas aptuveni 2 lidziga tipa 2-3-istabu dzivokli. Prasitas summas: irno 119 000 lidz 185 000 EUR.

Lidziga tipa 2-3-istabu dzivoklu kopéjas platibas 1m? tirgus cena Milgravja apkaimé Objekta apkaimé un
ar lidzigu tehnisko stavokli svarstas no 1700 EUR/m? lidz 2700 EUR/m2.

Lai arT globalaja ekonomikd saglabajas paaugstinata nenoteiktiba, ko ietekmé geopolitiskie riski,
procentu likmju politika un vajaka izaugsme eirozona, balstoties uz Latvijas Bankas un starptautisko instittciju
prognozém, 2026. gada Latvijas iekSzemes kopproduktam (IKP) sagaidama mérena izaugsme. Vértétajs
uzskata, ka 2026. gada iesp&jama inflacijas un procentu likmju stabilizacija, kas radis priekSnosacijumus
pakapeniskai ekonomiskas aktivitates atjaunosanai un [1dzsvarotai izaugsmei turpmako 2-3 gadu perioda.

5.4 Vertéjama ipasuma tirgus vertibu ietekméjosie faktori

Tirgus veértibu ietekméjoSie faktori Tirgus veértibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi

. Novietojums pilsétas rajona ... X

. Novietojums pilsétas rajona dala ... X

. Ekas arhitektoniskais veidols ... X

. lzmantoto celtniecibas materialu kvalitate ...

. Ekas tehniskais stavoklis ...

. Ekas lielums ...

N OO B W N~

XXX || >

. Ekas telpu planojums ...

8. PiebraukSanas iespgjas ... X

9. Zemes gabala lielums proporcionali kas lielumam ...

>

10. Zemes gabala konfiguracija ... X

11. Zemes gabala reljefs ... X

12. Teritorijas labiekartojums ... X

13. Komunikaciju nodroinajums ... X

14. Apgratinajumi (zemes gabala atrodas citam personam
piederoSa apblve, zemes nomas ligumu attiecibas, X
sarkanas Iinijas, aizsargjoslas u.c.) ...

15. Tpasuma attistibas potencials ... X
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5.5 Vertéjama ipasuma tirgus vértibas aprekins

VérteéSanas objekta tirgus vertibas aprékins tiek veikts, izmantojot ienémumu pieejas.

5.5.1 Véertejama ipaSuma tirgus vértibas aprékins izmantojot naudas plismas diskontésSanas
pieeju.

Naudas plismas diskontéSanas pieeja nosaka to nekustama Tpasuma vertibu, kuru, rékinoties ar
sagaidamajam ienémumu — izdevumu naudas plismam kada noteikta laika posma, var maksat par pasumu
Sodien.

lenakumi no realizacijas péc gaidamo attaisnoto izdevumu (celtniecibas, pardoSanas izmaksas u.c.)
atrékinaSanas norada iesp&jamo pelnu, kuru Tpasnieks varétu gat, o objektu realizéjot. Tas |auj vértétajiem
noteikt nekustama TpaSuma tirgus vértibu, diskontéjot katra gada gaidamos ienakumus ar briva tirgus
piedavato diskonta likmi, kas atspogulo gaidamo ieguldijumu (pirkSanas cenas) atmaksasanas terminu un
TpaSuma vértibu no tirgus pozicijam. lenémumu un izdevumu vertejums balstas uz videjiem ekspluatacijas un
rentabilitates raditajiem un minimalu papildus investiciju apjomu.

Nosakot vértejama objekta iespejamos ienakumus, vertétaji néma véera objekta novietojumu, nekustama
TpaSuma labako izmanto$anas veidu, platibas, tehnisko stavokli un citus ietekméjoSos faktorus.

Vértejuma ietvaros aprekinos tiek pienemts, ka projekta realizacija aiznems 1 gadu.

Apbuves tehniski ekonomiskie raditaji (saskana ar www.kadastrs.lv datiem):

Vértejuma ietvaros izmantota informacija
Informacija par zemes gabalu un ta apbives iesp&jam

Zemes gabala kopplatiba, m? 7817
Stavu skaits saskana ar eso$o izblvi 2
Informacija par apbiivi un uzlabojumiem

Ekas kopplatiba saskana ar www.kadastrs.lv datiem, m? 337.90
Ekas lietderiga (pardodama) platiba saskana ar www.kadastrs.lv

datiem, m? 283.50
Dzivoklu platiba, m? 283.50
Dzivoklu skaits, vienibas 4
Dzivoklu vid&ja platiba, m? 70.88
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Nosakot 2-3 istabu dzivok|u pardoSanas cenas (aprékina izmantots dzivoklis 1.stava Nr.2 ar
kopéjo platibu 56 m? (t.sk. balkons 0 m?), tika izmantota informacija par sekojosiem nekustamo
ipaSumu pardosanas gadijumiem:

Salidzinamo objektu iss apraksts
Objekts Nr.1. Dzivokla TpaSuma Riga, Krapes iela 4 - 3 sastavs: 2 istabu dzivoklis ar kopéjo platibu
56,1 m? (tai sk. artelpas 15,1 m2) un domajamo dalu no majas un zemes. Dzivoklis izvietots 3-stavu 2022.gada
Jauna projekta daudzdzivoklu ékas 1.stava. Kopuma dzivoklis ir teicama tehniska stavokli. Eka nav lifts.
Ipasums pardots 2025.gada novembri, pardoanas cena bija 102 000 EUR jeb 1818 EUR/m?.

Objekts Nr.2. Dzivokla TpaSuma Riga, Krapes iela 4 - 4 sastavs: 2 istabu dzivoklis ar kopéjo platibu
55,8 m? (tai sk. artelpas 15,1 m?) un domajamo dalu no majas un zemes. Dzivoklis izvietots 3-stavu 2022.gada
Jauna projekta daudzdzivoklu ékas 1.stava. Kopuma dzivoklis ir teicama tehniska stavokli. Eka nav lifts.
Ipasums pardots 2025.gada novembri, pardodanas cena bija 99 900 EUR jeb 1790 EUR/m?2.

Objekts Nr.3. Dzivokla TpaSuma Riga, Krapes iela 4 - 2 sastavs: 2 istabu dzivoklis ar kopéjo platibu
62,7 m? (tai sk. artelpas 17,6 m?) un domajamo dalu no majas un zemes. Dzivoklis izvietots 3-stavu 2022.gada
Jauna projekta daudzdzivoklu ékas 1.stava. Kopuma dzivoklis ir teicama tehniska stavokii. Eka nav lifts.
Ipasums pardots 2025.gada septembri, pardosanas cena bija 114 000 EUR jeb 1818 EUR/m?
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Vértéjama 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 /
piedavajuma cena, EUR

102 000

99 900

114 000

Pardosanas / piedavajuma cenu
ietekméjosie faktori

PardoSanas / piedavajuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojums un
korigéjosie koeficienti, kas izlidzina atskiribas

A. ... darijuma apstakli ir ... Pardevums 1.00 Pardevums 1.00 Pardevums 1.00
B. ... pardo$anas / piedavajuma laiks 2025.gada 1.00 2025.gada 1.00 2025.gada 1.00
ir .. novembr? novembri novembrT
C. ... zemes ipasuma tiesibas ... Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00
S'fllidzinémé obljekfa _k_origété 102 000 99 900 114 000
pardoSanas / piedavajuma cena, EUR
Salld_zman]a obj:akta kopéja platiba 41.00 4070 4510
bez artelpam, m
Salidzinama objekta kopéjas platibas
1 m? nosacita pardosanas cena, 2 487.80 2454 .55 2527.72
EUR/m?
1. Ekas novietojums rajona ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
2. Ekas novietojums pilsétas rajona Labaks 0.90 Labaks 0.90 Labaks 0.90
dala...
3. Ekas arhitektoniskais veidols/sérija Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
4. Dzivok|a izvietojums €ka ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
5. Koplietosanas telpu tehniskais Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
stavoklis ...
6. Dzivok|a tehniskais stavoklis ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
7. Dzivok|a lielums ... Mazaks 0.95 Mazaks 0.95 Mazaks 0.95
8. Dzivok|a planojums (terase) ... Labaks 0.95 Labaks 0.95 Labaks 0.95
9. Stavvieta, noliktava ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
10. Papildus uzlabojumi, piem., Lidzigi 1.00 Lidzigi 1.00 Lidzigi 1.00
mébeles, sadzives tehnika...
Kopeéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | -20% | Kopgja korekcija | -20% | Kopéja korekcija | -20%
Dzivokla kopéjas platibas 1 m? 1990.24 1963.64 202217
korigéta nosacita pardo$anas cena,
EUR
Dzivok|u kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita
PG . 1992.0
pardosanas cena noapaloti, EUR
Vértéjama dzivokla Nr.2 ipaSuma kopéja platiba bez artelpam, m? 56.00
Salidzina$anas rezultita iegiita tirgus vértiba noapaloti, EUR 111 600

Nekustama ipaSuma Rigas pilséta, Lédurgas iela 9 piespiedu pardosanas véertibas noteikSana



-

=

SIA INTERBALTIJA
RERUSTATED AN ST s

Lappuse 22 no 30

Balstoties uz iegiito aprékinato dzivok|u viena kvadratmetra tirgus vértibu, tiek veidota dzivok|u tabula,
nosakot paréjo dzivok|u nakotnes tirgus veértibas.

Dzivokla | Dz.nr. péc Istabu Kopeéja Videja Izvietojllj_ma Platibas Korigéta Summa ar pilnu
stavs projekta skaits platiba gena, korekguas koefic. gena, apdari, EUR
EUR/m? koefic. EUR/m?
1 1 2 86.20 1992.0 1.00 0.90 1792.80 154 500
1 2 2 56.00 1992.0 1.00 1.00 1992.00 111600
2 3 3 85.40 1992.0 1.05 0.90 1892.40 161 600
2 4 3 55.90 1992.0 1.05 1.00 2091.60 116 900
Kopgjie ienémumi no projekta realizacijas ar PVN, EUR 544 600
Kopéjie ienémumi no projekta realizacijas bez PVN, EUR 450 000
PardoSanas cenas un ienémumi
Kopéjie ienémumi no projekta realizacijas, EUR 450 000

Analizéjot vairaku celtniecibas organizaciju datus, par blvizmaksdm pédéja gada laika regiona
[idzigiem objektiem, kura atrodas vértéjamais TpaSums, vértétajs ir secindjis, ka funkcionali lidzvertigu
dzivojamo maju remonta izmaksas ar pilnu iek8€jo apdari ir ~ 500 EUR/m2, rékinot uz pilnu €kas gridas
laukumu.

Bivizmaksas

Remonta izmaksas, rékinot uz ekas kopéjas gridu platibas 1m?,

EUR 337.90
Remonta izmaksas, EUR 500
Dzivoklu vienkarSotas renovacijas un saskano$anas izdevumi,

EUR 5000
Biivizmaksas kopa, EUR 173 950
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Naudas pliismas diskontéSanas metode 1 gadam

lenémumu sadalijums pa gadiem

Periods, gados 0.5 1
Realizacijas apjoms, % 25% 75%
Kopéjie ienémumi pa gadiem, EUR 112 500 337 500
lzdevumu sadalijums pa gadiem

Periods, gados 0.5 1
Bivniecibas un saskano$anas izmaksas, EUR 173 950

PardoSanas izdevumi (2.5% no ienémumiem), EUR 2813 8438
Administrativie izdevumi (2% no iepémumiem), EUR 2250 6750
Nekustama TpaSuma nodoklis, EUR 347 1042
Kopéjie izdevumi pa gadiem, EUR 185 442 20 791

Tiro ienémumu sadalijums pa gadiem

Periods, gados 0.5 1
lenémumi, EUR 112 500 337 500
Izdevumi, EUR 185 442 20 791
Tirie ienémumi, EUR -72 942 316 709

Diskonté&jot naudas plismu, tiek aprékinata Tpasuma firo ienémumu vértiba noteikta laika posma.
Vértejamais TpaSums apréekina perioda beigas nebeidz pastavét, tade| tiek aprekinata arf reversijas pasreizeja
vértiba, un Sis naudas pliismas pasreizéja vértiba art ir ipaSuma vértiba.

Nosakam diskonta likmi.

Pamata ir pienémums, ka apskatamais nekustamais TpaSums uz lidzvertigiem principiem konkuré ar
citem lidzeklu ieguldiSanas veidiem, t.i., tiek aprékinats TpaSuma veértibai ekvivalents kapitals, no kura
gadskartéjie ienémumi ir tikpat lieli, ka ienémumi (tirie ienémumi) no TpaSuma izmantoSanas. leprieks ir
analizéti ienakumus ietekméjoSie faktori, pieméram, nomas maksu lielumi, telpu noslogojums utt.

Diskonté$anas procediras viena no svarigakajam sastavdalam ir konkréta investiciju projekta iesaistita
kapitala prasitas ienesiguma likmes (diskonta likme) noteik§ana. Diskonta likmes aprékinam parasti tiek
izmantota viena no trim metodém:

1. Kumulativa metode;
2. Kapitala aktivu izceno$anas modelis;
3. Diskonta likme ka izmantota kapitala vidéja svérta cena.

Konkréta savstarpgji saistita nekustama TpaSuma tirgus vértibas aprékina ar diskontétds naudas
plismas metodi izmantoto diskonta likmi pie TpaSuma pardo$anas par reversijas cenu vértétaji aprékina ka
projekta iesaistita kapitala videjo svérto cenu. Pasreizéja ekonomiskaja situacija nekustama Tpasuma projektu

aprékina formula ir $ada:
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dwac = rexge"' rngm

dwac — diskonta likme, %

re— izskatama projekta riskiem atbilstoSi prasitais pasu kapitala ienesigums;
f'm - aiznemta kapitala cena (kredtta procentu likme);

e Un gm— pasu un aiznemta kapitala dalas kopgja finansgjuma.

Nemot véra iepriek$ noraditos nosacijumus, tirgu vértibas aprékinam izmantota diskonta likme ir

Diskonta likmes aprékins ar sverto metodi

Kreditors Attistitajs
Pelna, % 5,0% 22%
Ipatsvars, % 60% 40%
Sveérta likme 11,80%

Nemot véra blvizmaksu straujo pieauguma tempu, tas netiek diskontétas.

Veértetaji uzsver, ka dazadiem investiciju projekta dalibniekiem riski ir at8kirigi atkariba no dalibnieka
funkcijam projekta un tie tiek subjektivi verteti atkariba no paSu dalibnieku viedokla. P&c batibas tas nozime,
ka diskontéjot viena un ta pasa projekta naudas pllsmu, ir iesp€jams, ka projekta virzitajs un kreditors analizei
izmantos atskirigas diskonta likmes un vinu slédzieni par vienu un to paSu projektu var bat atSkirigi.

Nekustama TpaSuma Sodienas vértibu veido pa atseviskiem aprékina posmiem diskontétas naudas
plismas un reversijas summa, kas izsakama ar formulu:

C2 C3 Cn Rn

Sodienas vertiba= " + ~+ St , kur
1+i (1+i)?  (1+0) (A+i)  (1+i)

C — tirie ienakumi attiecigaja gada,
R - reversija — TpaSuma iesp&jama tirgus vértiba n-taja gada,

I — naudas plismas diskonta likme,

Tiro ienémumu diskontétas vértibas aprekins

Periods, gados 0.5 1
Tirie ienémumi, EUR -712 942 316 709
Diskonta likme, ietverot attistitaja pelnu, % 11.8% 11.8%
Diskonta koeficients 0.95 0.89
Diskontéta naudas plasma, EUR -68 985 283 281
:al:?das plismas diskontéSanas rezultata ieguta tirgus veértiba, 214 000
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5.5.2 Vertéjama ipasuma apbivéto zemes gabalu dalu tirgus vértibas aprékins izmantojot
ienémumu kapitalizacijas pieeju

lenémumu metodes batiba ir saistita ar to komercialo interesi, kadé| nauda tiek ieguldita nekustamaja
Tpasuma. Minimala interese varétu bat veéléSanas pasargat savus brivos lidzeklus no vértibas mazinaSanas
laika ietekmé, maksimala — péc iespéjas lielakas pelnas gisana no ipaSuma izmantoSanas, kas nozimé, ka
ieguldiiums nekustamaja TpaSuma uz pilnigi lidzvértigiem principiem konkuré ar visiem paréjiem finansialo
ieguldijumu veidiem.

lenémumu metodes pamata ir tadas TpaSuma vértibas aprekins, kuru veido nakotné glstamo
ienakumu pasreizejas vértibas aprekins.

So procesu sauc par ienémumu kapitalizaciju.

Metode ietver Cetrus pamatso|us:

o Tiek noteikta vertejama TpaSuma tirgus vai ar figumu/likumu noteiktas nomas maksa.

e Tiek aprekinati zaudé&jumi, kuri radisies aprékinu aptvertaja laika posma.

o Tiek veikts pastavigo un mainigo darbibas izdevumu aprékins, kuri radisies saistiba ar fpasuma

apsaimnieko$anu.

Ir japarvers aprékinato ienakumu plusma vértibas indikatora, pielietojot uz tirgus datiem balstitu
kapitalizacijas likmi tieSas kapitalizacijas gadijuma un/vai diskonta likmi diskontétas naudas pllismas
gadijuma.

VértéSanas Objekts ir dzivojama maja ar bivniecibas stadija esosiem 4 (Cetriem) dzivokliem, un zemes
gabala dala, kam Zemesgramata ir nostiprinata nomas tiesiba uz nekustamo ipaSumu, zemes vieniba ar
kadastra apziméjumu 0100 068 0212. Nomas termins: no 29.06.2020 lidz liguma noteikto saistibu izpildei.
Nomnieks: RIGAS SILTUMS, Akciju sabiedriba, registracijas numurs 40003286750. Iznomatajs: Juridiska
persona (nomas maksa ir 6%, kas virs likumdoSana noteiktas zemes nomas maksas, vértéSanas gaita tika
izmantota likumdo§ana noteikta nomas maksa 4%).

Uz dalas no atlikusa zemes gabala dalas atrodas daudzdzivoklu majas ar dzivokliem, vértéSanas gaita
tika izmantota likumdoSana noteiktd nomas maksa 4%.

Zemes gabala piespiedu nomas attiecibas ir reglamentétas normativajos aktos, tapéc tirgus vértibas
aprekinam tika izmantota zemes likumiskas lietoSanas tiesibas, ko requlé likums.

No 2022. gada 1. janvara piespiedu nomu par citas personas zemes lietoSanu dalita ipasuma situacijas
aizstaj zemes likumiskas lietoSanas tiesibas, un maksajums ir noteikts vienots — 4% no zemes kadastralas
vertibas.

Likuma “Par atjaunota Latvijas Republikas 1937. gada Civillikuma ievada, mantojuma tiesibu un lietu
tiesibu dalas spéka stasanas laiku un pieméroSanas kartibu” 38. panta otra dala paredz, ka zemes likumiskas
lietoSanas maksa ir 4% gada no lietotas zemes kadastralas vértibas, bet ne mazaka par 50 eiro gada.

2022. gada janvarr sakas piespiedu nomas reforma, kura dalita ipasuma gadijumos pakapeniski tika
pariets uz zemes likumiskas lietoSanas maksu 4% gada, aizstajot lidzsingjos, daZzados tiesibu aktos requlétos
atskirigos piespiedu nomas maksajumus. PaSreiz zemes likumiskas lietoSanas maksu 4% gada ir atzita par
neatbilstoSu un tiks parskatita, tapéc Sobrid vertétajs balstas uz noteikto, jo ta ir piesardziga.
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2026. gada universala kadastrala vértiba zemes gabalam ar kopéjo platibu ir 7817 m2 ir 227 894 EUR
jeb 29,15 EUR/ m2. 2026. gada fiskala kadastrala vértiba zemes gabalam ar kopéjo platibu ir 7817 m2 ir
227 894 EUR jeb 19,27 EUR/ m2,

EUR.

Zemes gabala dalai 955 m2 - nomas maksa AS Rigas siltums vajadzibam kadastrala vértiba ir 27 842
Funkcionali nepiecieSamas zemes gabala dalas 1685 m? zem daudzdzivoklu €kas kadastrala vértiba ir
49 124 EUR.

< || x
Rezultati:
Garums (m): 196,19
Laukums (m2): 1 685,13
Testatijumi:

Garuma vienibas: | m (metri)

vadratmetr)

Funkcionali nepiecieSamas zemes gabala dalas 842 m? zem daudzdzivoklu €kas kadastrala vertiba ir
24 547 EUR.

Laukums (m2): 842,78

Lestatijumi:
Garuma vienibas: | m (metri)

Laukuma vienibas: | m2 (kvadratmetri)

Nosakot izdevumus, var secinat, ka saskana ar noslégta llguma noteikumiem, tadi izdevumi, kas saistti
ar zemes gabala uzturéSanu, t.sk. kopSanu, principa nav.
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lenémumu aprékina tabula
Platiba. m? Kadastrala Nomas maksa | Noslogojuma | lenémumi
’ vértiba, EUR %lgada koeficients gada, EUR

Zemes gabala daja 955 m? -

nomas maksa AS Rigas siltums

vajadzibam 955.00 27842 4% 0.98 1091

Funkcionali nepiecieS8amas zemes

gabala dalas 1685 m? nomas

maksa zem daudzdzivoklu Ekas ar

kad. apz. 001 1685.00 49124 4% 0.98 1926

Funkcionali nepiecieSama zemes

gabala dalas 842 m? nomas maksa

zem daudzdzivoklu €kas ar kad.

apz. 001 842.00 24547 4% 0.98 962

Kopa 3979
Iznomataja izdevumi

lzdevumu posteni lzdevumu lzdevumi, % lzdevumu
posten baze, EUR /EUR | summa, EUR

Nekustama Tpaduma nodoklis - fiskalais (1.5% no kadastralas vértibas) 67100 1.50% 1007
Objekta neparedzétie izdevumi (pienemti 10% apméra no planotajiem ienémumiem) 3979 10.00% 398
Kopa 1405

TieSas kapitalizacijas pamata ir pienémums, ka apskatamais nekustamais paSums uz lidzvertigiem
principiem konkuré ar citiem lidzeklu ieguldiSanas veidiem, t.i., tiek aprékinats TpaSuma veértibai ekvivalents
kapitals, no kura gadskartéjie ienémumi ir tikpat lieli, ka ienémumi (tirie ienémumi) no TpaSuma izmantoSanas.
lepriek$ ir analizéti ienakumus ietekméjoSie faktori, pieméram, zemes gabala kadastralas vértibas lielums,

izmainas normativajos aktos, iesp&jamie tiesu darbi u.c.

Veicot ekspertu aptauju, vertétaji noskaidroja, ka Sodienas tirgus apstaklos, atkartba no nekustama
TpaSuma rakstura potencialie pircgji orientéjas uz 8-12% atdevi, bet uz zemém, kuram nav nolietojuma un ar to

saistito risku, atdeve tiek gaidita 7-8% apméra.

levérojot augstak minétos apsverumus un iesp&jamos riskus, kapitalizacijas likmi vertétaji pienem ne

zemaku par 7 %.
Tirgus veértibas aprékins

lenémumi, EUR 3979
lzdevumi, EUR 1405
Tirie ienémumi, EUR 2574
Kapitalizacijas likme, % 7.0

Kapitalizacijas pieméroSanas rezultata ieguta tirgus vértiba vértéSanas datuma noapaloti, EUR 36 800
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leguto rezultatu saskanoSana un apkopojums.

Aprékina pieeja legita tirgus vértiba
lenakumu pieeja (dzivoklu aprékinaSanai) ar naudas plismas
diskontéSanas metodi 214 000
lenakumu pieeja (iznomajamai zemes gabala dalai)ar ienémumu
kapitalizacijas pieeju 36 800
Vértéjama nekustama ipasuma tirgus vértiba noapaloti, EUR | 250 800

5.5.3 Piespiedu pardosanas vértibas aprékins.

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

Nosakot vertéjama 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 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 TpaSuma stavoklis Iidz
Tpasuma sanems$anai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finanséanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termina pirms darfjuma
apstiprinaSanas un Tpasumtiesibu registracijas, kas batiski apgritina 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 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.
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letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardosanas vértibas aprékina tabula

Aprékinata tirgus vertiba, EUR

250 800

Piespiedu pardo$anas vértibas aprékins

Faktori Korekcijas Veértibas izmainas, EUR
1. Tirgus ekspozicijas faktors 0.90 -25080
2. Fiziska stavok|a faktors 0.90 -25080
3. Finansésanas faktors 0.85 -37 620
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors 1.00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0.95 -12 540
Kopéjais samazinajums 40.00% -100 320

Aprékinata piespiedu pardoSanas vértiba, EUR

150 500

5.6 Vertéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Vértéjama nekustama TpaSuma atsavind$ana var notikt LR likumdodana noteikta kartiba. Skérdli

atsavinadanai vertétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértejamo nekustamo Tpasumu nav izdarits galvojums;

- vértejamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar citiem (iepriekS neminétiem) Tres, nomas vai

patapinajuma ligumiem;

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

- vértéSanas objektd nav veikti neatdalamie ieguldijumi (fpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu

pretendét treSas personas;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem un zemesgramatas nodalljuma

registrétam kredta saistrbam.
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5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" vérteSanas 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 $is zinojums, ir patiesa un pareiza;

- atskaite redzama analize un secinajumi ir ierobezoti ar pienémumiem un ierobeZojumiem, kas ir
izklasttti teksta;

- secindjumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav pasreizéjas vai perspekiivas intereses vertéjama ipaSuma, ka arm nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- misu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;
- més personigi veicam Tpasuma apskati daba;
- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,[pasumu vértéSana” LVS-401:2013.

5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 0100 068 0212, kas
atrodas Rigas pilsétd, Lédurgas iela 9 un registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma
Nr.100000106198, 2026.gada 21.janvarT* visvairak iespéjamam piespiedu pardosanas vértibam:

150 500 (simts piecdesmit tikstosi pieci simti) eiro.

* - nekustama ipaSuma apskates (vértétaja 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 ieksStelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas
apskates materialiem, tirgus vértibas aprékinos tiek pienemts, ka iekStelpas ir apmierinosa tehniska stavokli bez
apdares), ja telpu lietoSana nav ierobezota ar citiem atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem
apgratinajumiem. Apgratinajumu izmaipu gadijuma izmainisies ari noteiktas vértibas. Vertétaji neuzpemas
atbildibu par neparedzamam vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstakju ietekmes rezultata.

VérteSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
Sertifikats Nr.97 nekustama
Tpasuma vértésana

Vértétaja asistents E.Liepa
Latvijas TpaSuma vertétaju
asociacijas asistenta
aplieciba Nr.128
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