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Novertéjuma pasititajs:

Novértesanas datums:

NEKUSTAMA IPASUMA
Riga, Juglas iela 29-76
Kadastra Nr.0100 906 9359
NOVERTEJUMS

Zvérinats Tiesu izpilditajs Janis Jonas

2024. gada 24. novembris

STA PRO MOTION, Kr. Valdemara iela 118-602C, Riga, reg. nr. 40103829552

Ar S0 kodu Jums ir iespéja
pasiitit vertejumu tieSsaiste,
ka art iepazities ar SIA
»PRO MOTION”
sniegtajiem
pakalpojumiem.

—



2024. gada 25. novembris Zvérinats Tiesu izpildTtajs Janis Jonas
Nr. RG — NI — 46/2024.
Par nekustama ipaSuma novértésanu
Péc Jisu liguma vertétaji ir veikusi nekustama ipasuma — dzivokla TpaSuma Nr.76 ar platibu 30.3m? un pie ta
piederosas 303/36945 kopipasuma domajamas dalas no daudzdzivoklu majas un zemesgabala, kadastra nr.0100
906 9359 kas atrodas Riga, Juglas iela 29, novértésanu.
Vertesanas uzdevums — noteikt noveértéjama nekustama ipaSuma piespiedu pardoSanas vertibu, izsoles
vajadzibam.
IpaSuma novértesana ir veikta saskana ar Latvijas IpaSumu vértéSanas standartiem LVS 401:2013, izmantojot
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju. Vertibas aprékins pamatojas uz vertétaju riciba esosas informacijas analizi,
kas ietver informaciju par apskatamo Ipasumu un ta vértibu ietekmgjosiem faktoriem novertésanas diena.
Aprékinu un analizes rezultata novértéjama nekustama ipasSuma vértiba piespiedu pardosanas apstaklos
ir aprekinata:

EUR 16 800 (sespadsmit tlikstosi astoni simti €iro).
Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra
savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no
puseém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas. (LVS 401:2013, p.3.12.).
Terminu ,piespiedu pdrdoffma” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietiekams laiks
atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru
dé] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var art atspogulot sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot
noteikta laika. Ja pardevéja griitibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespéjams reali prognozét piespiedu pardosanas
rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardevejs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas darijuma, atspogulo
konkréta darijjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardoSand iegustamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no parejam Saja standarta
definétajam vertésanas bazem. “Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situdcijas raksturojums, nevis atSkiriga
vertibas baze.

Vertétaja viedoklis balstas uz vertétaja neatkaribas apliecindjumu, ka arf uz ierobezojosiem un limitjoSiem faktoriem, kuri
uzskaititi talakaja teksta. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja novertesanas datuma un neieklauj
to peksnas izmainas ietekmi uz vertibu. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novértéSanas datuma, vai par kuriem
informacija sanemta pec atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma un vertetajs par tiem nenes atbildibu. Tiek pienemts, ka
TpaSuma tiesibas ir sakartotas un IpaSumu ir iesp&ams pardot briva un godiga tirgii. Ir pienemts, ka TpaSums ir brivs no
jebkada veida apgrutindgjumiem vai apkilajumiem, ja vien par to nav minéts atskaites teksta. Noveértgjuma atskaite ir
paredz&ta iesnieg8anai pasutitajam, péc darba uzdevuma un mérka un nav lietojama citiem merkiem, ieprieks to nesaskanojot
ar SIA ,,PRO MOTION”. Novértésanas atskaite nav paredzéta nodoSanai personam, kas nav saistitas ar novért€&jamo
Tpasumu. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novertejuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav lietojami atrauti
no tas konteksta. SIA “PRO MOTION?”, ka ari tas darbinieki atseviski nav ieintereséti palielinat vai samazinat novertéjama
Tpasuma vértibu. SIA “PRO MOTION” ir neatkarigs uzn€mums un $aja novert€§juma ir paradits labakais viedoklis, ko
iesp&jams pienemt, nemot véra mums pieejamo informaciju un laika ierobezojumus.

Ja Jums ir kadi jautajumi, vai arT vertetaji var sniegt Jums kadu talaku palidzibu, lidzu, sazinieties ar mums pa
talruni 26134585.

Ar cienu, R. Gulbis

E. Gusarovs

SIA “PRO MOTION” Nekustama 1pasuma vertetajs
valdes loceklis Latvijas Ipasuma Vertétaju Asociacijas

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 143
nekustama ipasuma vértésanda

Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.



Atskaite par nekustama paSuma Riga, Juglas iela 29-76, novértésanu

SATURS
1. INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS.......ccoiiiiiiiiiiiiiiii i s 4
2. TPASUMA NOVIETOJUMS ....cocouirirriinensteseenssasssssssessssassessssesessssesssesssssssasssssssesssssssesnsssans 5
3. TPASUMA FOTOATTELL ......coouiiiiiiiiiiiiiiii s 6
4. GALVENA INFORMACIJA PAR NOVERTEJAMO IPASUMU .....ccoovviiriiiiiiieeiree e s e 7
4.1, NOVEItEJamais TPASUIMS ....veeveeirersiriaireeteesteesteesiressreabeesreesseesteessseasseesseesbeesseesseessnesnnes 7
4.2, VErteSanas UZACVUITIS.........cieiiueiiiiiieeiieesieesteesee sttt et e sbeesieessbe e sbeesbe s saeesaeesnnesnnas 7
4.3, VErteSanas datUIMS .........cceeiieiiuiiiiiiiieiie et et siee ettt e bbb saeesaeesaneennas 7
4.4, TpaSuma pasreiz&jais iZmantoSanas VEidS.........ccueerereeeeriiiesesesesesisssssssssssse s 7
4.5. TpaSumam registrétie apgritinaJUMi......c.ovvrerererersreerereserssseseseresesssssssesesessssssssssesenns 7
4.6, TPASUMA APSKALE ....vvvvevrisesirereteiiessesesese sttt s sttt s s es s s s s 7
4.7. Izmantotie INTOrMACIJAS AVOLL....eeivireiiiiieriieiie ettt 7
5. TPASUMA APRAKSTS ....oouvuiiiisiiteseitssetessessessseee s sttt et b esses st bessessb st b sse s st bassesasanens 8
5.1.  Atrasanas vietas rakStUTrOJUMIS . ......couiiviiiiieiieiie sttt 8
5.2, DZIVOKIA @PTaKSES .. .eiiuiiiiieieieieie e 8
6. TPASUMA NOVERTEJUMS ......oviiiriiiniieataeenssesssisssesssssssessssesessssesseesssssssesssssssessssssesssssans 8
6.1. Galvenie vertgjuma izmantotie pien€mumi un ierobezojosie faktori.............cecvernnee. 8
6.2.  DZIVOKIU tIrgUS @prakstS......ecviiririeiiiiiiie i 9
6.3. IpaSuma labaka lieto$anas veida analize ...........ccovvvevevririiieicicrererere e 10
6.4. Vertgjuma (pielietoto vertésanas pieeju izveles) pamatojums ..........cccvveereervernennne. 10
6.5. IpaSuma novértejums ar tirgus (salidzind@mo darfjumu) PieejU .........ouvrrrererrrrirerennnn, 10
6.6. Sledziens par IPASUMA VETTIDU........ccveveriiiieiesieeeese e 13
7. NEATKARIBAS APLIECINAJUMS ....occcoiiiiitiititeieeeiiiittteeeeesesssaststssesssesssassssseessesssessssssseesens 14



Atskaite par nekustama paSuma Riga, Juglas iela 29-76, novértésanu

1. INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Vertejamais objekts

Nekustamais TpaSums — dzivokla ipasums Nr.76 ar platibu 30.3m?
un pie ta piederosas 303/36945 kopipasuma domajamas dalas no
daudzdzivoklu majas un zemesgabala, kadastra nr.0100 906 9359
kas atrodas Riga, Juglas iela 29.

Veértésanas datums

2024. gada 24. novembiris.

Vertejuma pasutitajs

Zvérinats Tiesu izpilditajs Janis Jonas.

Veértesanas uzdevums

Noteikt novérté§jama nekustama
pardosanas vertibu, izsoles vajadzibam.

ipaSuma  piespiedu

Vertiba piespiedu pardosanas
apstaklos

EUR 16 800 (seSpadsmit tukstosi astoni simti €iro).

IpaSuma tiesibas

IpaSuma tiesibas uz novérté§jamo TpaSumu ir registrétas
Zemesgramatas datos, Tpasnieks:
JEVGENIJA KOMAROVA.

Ipasuma apraksts

Dzivokla Tpasums Nr.76 ar platibu 30.3m?

IpaSuma pasreizéjais izmantosanas
veids

Dzivoklis.

IpaSuma labakais un efektivakais
izmantoSanas veids

Atbilst esoSajam.

IpaSumam registrétie apgritinajumi

Datu aizsardzibas dél, informacija par hipotekam un
piedzinam netiek publiskota.

Pienémumi un IpasSie pienemumi

Tiek pienemts, ka Objekts nav apgritinats ar paradiem, t.sk.

kreditsaisttbam un komunalo pakalpojumu lietoSanas
maksajumu kavgjumiem. Tiek pienemts, ka objekts ir brivs
no Tres un patapinajuma ligumiem.

Ta ka iekstelpas nebija iesp&jams ieklut, ieksStelpu tehniskais

stavoklis tiek pienemts apmierinoss.
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2. IPASUMA NOVIETOJUMS

www.balticmaps.lv
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3. IPASUMA FOTOATTELI

Fasade. Fasade. Ekas Nr.

_ a Pagalms.
Ekas ardurvis. Fasade. g
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4. GALVENA INFORMACIJA PAR NOVERTEJAMO IPASUMU

4.1. Novertéjamais ipaSums

Nekustamais Ipasums — dzivokla IpaSums Nr.76 ar platibu 30.3m? un pie ta piederosas 303/36945
kopipaSsuma domajamas dalas no daudzdzivoklu majas un zemesgabala, kadastra nr.0100 906 9359 kas
atrodas Riga, Juglas iela 29.

4.2. Vertesanas uzdevums

Vertésanas uzdevums ir noteikt noveértéjama nekustama ipaSuma piespiedu pardosanas vértibu.

Tirgus verfiba ir aprékinata summa, par kadu vertéSanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka 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.

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

4.3. Vertesanas datums

Noverteésanas datums ir datums kalendara meénesi, kura vertétajs ir veicis objekta vert&jumu.
Vert&juma rezultats parada patieso tirgus vertibu tiesi vertéSanas datuma, nevis pagatn€ vai nakotng.

Nekustama Tpasuma vertiba ir noteikta 2024. gada 24. novembri.

4.4. TpaSuma paSreiz€jais izmantoSanas veids

IpaSums novértésanas bridi tiek izmantots atbilstosi savam funkcionalajam mérkim — ka dzivoklis.

4.5. IpaSumam registrétie apgritinajumi
Vertétaja riciba nav informacijas par kadiem novért§jamajam ipaSumam registrétiem apgritinajumiem
vai ierobezojumiem, kas varétu ietekmét novertejuma rezultatu.

4.6. Ipasuma apskate

Novértéjama TpaSuma apskati 2024. gada 24. novembri veica nekustama ipaSuma vertétajs Renars
Gulbis.

4. Izmantotie informacijas avoti

7

1. Zemesgramatas nodaltjuma izdruka;

2. Kadastra dati;

3. Pieprasijums.

4. Tpasuma vizualas apskates rezultata iegiita informacija;
5

Informacija par nekustama Tpasuma tirgu.
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5. IPASUMA APRAKSTS

5.1

AtraSanas vietas raksturojums

Daudzdzivoklu €ka, kura atrodas vért€jamais objekts novietota Rigas dala Jugla. Apkartné
atrodas dzivoklu majas, un komerciala rakstura kas. Neliela attaluma ir atseviski veikali un
visi infrastruktiiras objekti (Skola, veikali, DUS u.c.).

5.2. Dzivokla apraksts
Eka:
konstruktivais risinajums (s€rija) Lietuviesu
stavs eka 4/5
€kas ardurvis Slédzamas ar kodu
tehniskais stavoklis kopuma Vizuali apmierinoss
Dzivoklis:
istabu skaits 1
. 30.3m? (Zemesgramatas dati
kopgja platiba ( & )
Pieejamas komunikacijas: Par pieslégumiem nv informacijas
elektriba Centralizéta
- _ centralizéta
tidensapgade
L. centralizéta

kanalizacija
gazes apgade centralizéta
apkure centralizgta
tehniskais stavoklis kopuma apmierinoss (pienémums)
Planojums:

Telpas Mazakais | Lielakais . Ekspluatacija

numurs Telpas = Augstums Platiba © =

tg‘:lll-';a Nosaukums veids Stavs (ITS ?'l:l stums ?'l:l stums (kv.m.) glaednse(!?)sanas

1 gaitenis Egl'l"g‘;'é'lga 4 25 - - 3.0 -

2 sanmezgls ngﬁgga 4 2.5 - - 2.8 -

3 virtuve Eg%‘;'é{ga 4 2.5 - - 57 -

« B [mee s [ [ |- m |

5 gaitenis ngﬁ'é{ga 4 2.5 - - 15 -
/Kadastra dati/.

6. IPASUMA NOVERTEJUMS

6.1.
>

Galvenie vértéjuma izmantotie pienémumi un ierobeZojosie faktori
Vertejums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertejuma,
attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.
Vertejuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértésanas mérkim.

Vertejumu nedrikst publicét, ne arT lietot kadam citam noliikam, kas nav uzradits, ieprieks nesanemot veértétaja
rakstisku atlauju.

Vertejuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas organizacijas
sertifikata vai licences iegtisanai, ka arT kvalitates parbaudei stridus jautajumu gadijumos.

Veértejamais paSums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai iekilasanas, ja
tas nav speciali atziméts novertejuma.
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6.2.

Novertetaji ir pienémusi, ka, bez novertéjuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienosanos vai nomas ligumu,
kas ietekmé& vertibu.

Sis novértgjums neuzliek par pienakumu saistiba ar §o Ipa$umu sniegt liecibas tiesd, iznemot gadijumus, kad ir
noslégta ieprieksgja vienosanas.

Tiek pienemts, ka nekustamam IpaSumam nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavoklu, kas paaugstina
vai pazemina Ipasuma vertibu, un var tikt atklati tikai ar specialam inZeniertehniskas izp&tes metodém.
Ienakumu un izdevumu planosana balstas uz pasreiz€jo tirgus situaciju. Nav garantijas un nekadu
apgalvojumu, ka $ie paredz&jumi piepildisies.

Ta ka geologisko apstaklu izpéte netika ieklauta vértéSanas uzdevuma, ka ari netika iesniegta nekada
informacija, kas liecinatu par Ipasam gruntim, ipaSuma tirgus vertiba ir noteikta, pienemot, ka nepastav
nekadas objekta vértibu ietekmé&josas grunts Tpatnibas.

Ir pienemts, ka vertgjamais ipaSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav paredzama ar vides
aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz Ipasuma vertibu.

Tiek pienemts, ka IpaSuma tiesibas ir sakartotas un IpaSumu ir iesp&jams pardot briva un atklata tirgd.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksist€ja novértéSanas datuma. Notikumi vai
darTjumi, kas notikusi p&c novert€Sanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c atskaites nodoSanas
nav ietverti atskait€ un vertetajs par tiem nenes atbildibu.

Novértésanas procesa izmantota informacija tiek pienemta par nakusu no dro$iem un oficialiem avotiem,
tomér vertetajs nevar uznemties pilnu atbildibu par tas precizitati, ka arT dot Tpasu garantiju par tas ticamibu.

Dzivoklu tirgus apraksts

Apkartné dzivok]u cenas svarstas no 500EUR/m? un lidz pat 2000EUR/m? (atkariba no ekas
tehniska stavokla, atraSanas vietas, platibas, komunikacijam, apdares kvalitates un citiem
faktoriem). Vispieprasitakie ir divistabu dzivokli, kam seko trisistabu un citas platibas
dzivokli.

ox SENRA RIGAS DZIVOKLU TIRGUS — NOVEMBRIS 24

Darijumu skaita izmainas
Svarigakais

Tresals ceturksnis kopuma vertéjams ka loll aktivs: +12% g/q un +10% yly. Lielakals relativais
aklivitates kapums PK 6kas, kamer absolitajos skaitlos doming Sariju dzivokli,

Okiobra nepilnajos datos arf redzama augsta aktivitdte, Sérijas jau pie 500 darjumu robezas un bos
|oti tuvu augusta rekordam. Sérijas +13% +10%

2024, 3, cet

alq /

Kopa +12% +10%

Q3 kvadratmetra cenas oktobra dati nav veikusi bitiskas korekcijas P 1% ‘7%
1 Q3 jaunbOviu darfumu skaitu darfjumi projekta Krasta kvartdls ar PK +28% +129%
videjo iektelpu kvadratmetra cenu tuvu 2 00 aira an videjo summu 125 000 eiro SEPTEMBRIS

5. Registréts arf daudzu gadu dargakais dzivoklis Rigé. Jana Dalina iela 8, projekta Skanstes Virsotnes
1,385 miljoni eiro. i ¥y
;. Oktobra slu datos P i - arpus C+ ta ir pat Kopa 7% +18%
straujaka; un ka arpus Co ta G Maugamx. fikséta jau olro ménesi. Sarijas 159 8%
/. Prasitas res cenas oktobri gandriz nav mainjjusas
Darijumu dati N ~ .
Darijumu skaita dinamika pa manesiem
1200 1086
nsa 1013 1001
1000 911 @ 42 51 812 897 — -
. 8
B0 4 paah 836 s

. st ‘Bm R e o W 00
-

-_vzrﬂmgh" ]

KOPA

Jaunbaves, arpus C+ (skaits un vid&ja iekstelpu Sérijas (skaits un vid&ja iekstelpu cena)
cena)
1 600 1624 1620 1700
o 2 830 5 oo o 1473
600 = 1000 1 400 T - = Ay
54 53 v 1200 \ —-—
. P, 2 500 i
- (
800 L8 1100
2000 g EEE TR RS RS
T 600 et eseen 5 031 000
1 500 00 gig i a3z

200 e

1 000 o 500

s (sk.) + rn - -~ 2/m?)
- Pirre js (EUR/m?) - Otrroizt is (e m mey irpus G+ (RUR/mM*) C+ (EUR/m?)
Jaunblves, C+ (skaits un vid&ja iek&telpu cena) Renovétas un nerenovétas PK, C+ (skaits un vid&ja
iek&telpu cena)
200 4 000
180 330 :
yeog OO e 242940 2 000
160 - Y 2 400
140 = -—
3 000 . > 200
120 \ = Lo B Ny .
100 o — %804 2 500 .
o Falis 150 1 gy 1 | 800
o - 2000 .00 1 600

1400
00
000

10 1 gea 1 500

1 000 o

Otrreizéjs (EURMM?)

Avots: VZD, CB
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6.3. Ipasuma labaka lietoSanas veida analize

Saskana ar Latvijas IpaSumu vérté8anas standartu LVS 401:2013 formul&jumu, TpaSuma tirgus vértiba
atspogulo ta labako un efektivako izmanto$anu. Ipasuma labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada
izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali
pamatota. Labaka un efektivaka izmantosSana var sakrist ar aktiva pasreizgjo izmantoSanas veidu, vai arl
var biit kads cits alternativs izmantosanas veids. To nosaka izmantosanas veids, kuru tirgus dalibnieks
iecergjis, nosakot cenu, kuru tas blitu ar mieru maksat par ipasumu.

Labakas un efektivakas izmanto$anas noteikSana ietver $adus apsvérumus:

» lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iespgjama, vera nemami tikai tie apsverumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

> lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabat tiesiskai, ir janem v&ra visi esoSie Ipasuma
lietosanas juridiskie ierobezojumi, piem&ram, zongjums;

» prasiba, ka izmanto$anai ir jabiit finansiali iesp&jamai paredz izvertét, vai pastav kada alternativa,
fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot v&ra ar IpaSuma izmantoSanas
veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodrosinatu tadu ienesiguma limeni,
kas buitu augstaks un parsniegtu pasuma ienesigumu pie eso$as izmantosanas.

Analizgjot novertejama Ipasuma specifiku, atrasanas vietu un tirgus situaciju, novértejama nekustama
IpaSuma labakais izmantoSanas veids atbilst ta eso$ajam funkcionalajam mérkim — dzivoklis.

Vertgjuma pamata ir pienémums, ka TpaSums tiek izmantots atbilstosi ta labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam, un uz $o pienémumu ir balstiti veiktie IpaSuma vertibas aprekini.

6.4. Vertejuma (pielietoto verteSanas pieeju izvéles) pamatojums
Nekustama TpaSuma novértésanai tradicionali tiek izmantotas tris vértéSanas pieejas:

» izmaksu pieeja — vértiba balstas uz €ku, buvju, inzeniertiklu un tehnologisko iekartu aizvieto$anas izmaksam,
nemot vera vertibas zudumus, kas radusies fiziska nolietojuma, funkcionala un ekonomiska novecojuma
rezultata, pieskaitot zemes gabala tirgus vertibu;

» ienakumu pieeja — vertiba balstas uz ipaSuma spéju radit pelnu;

» tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja — vértiba balstas uz tirgli pardotu lidzigu nekustama ipaSuma objektu
cenu analizi.

Lai noteiktu novértgjama nekustama ipasuma tirgus vertibu, ka piemerotaka tirgus vertibas aprékinasanas pieeja tiek
izveleta tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja, jo veértétaja riciba ir pietiekoSa informacija par lidzigu dzivoklu
pardosanas darfjumiem.

Izmaksu un ienakumu pieejas netiek pielietotas, jo pasreizgja tirgus situacija dzivoklu pardoSanas cenas nav
piesaistitas to celtniecibas izmaksam, ka art dzivoklu Tres maksas, nemot vera tirgll pieprasito ieguldijumu atdeves
likmi, neatbilst dzivoklu pardosanas cenam.

6.5. IpaSuma novertéjums ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz nesen pardotu un tirgli piedavatu lidzigu
nekustamo ipasumu tirgus cenu analizi.

Veicot aprékinus péc salidzinamo darfjumu pieejas tiek izmantoti dati par 1idzigu nekustama
TpaSuma objektu pardosanas darfjumiem. IzvEletos TpaSumus salidzina ar verté$anas objektu, to
pardoSanas cenas korigé, balstoties uz nekustamo iIpaSumu tirgus cenas ietekm&joSiem
faktoriem.

Vertibu ietekmgjoSie faktori ir sekojosi:

» IpaSuma vertiba tiek korigeta atkariba no pardoto nekustamo TpaSumu atraSanas laika tirgli un
noslégto darfjumu IpaSajiem apstakliem, ka arT Sodienas nekustama IpaSuma tirgus stavokla
faktoriem (tirgus piesatinatibu ar piedavajumiem, darfjumu skaitu pe€d&jos meénesos);

> IpaSuma veértiba tiek korigéta atkariba no nekustama TpaSuma atraSanas vietas;

> IpaSuma vértiba tiek korigéta atkariba no &kas, kurd atrodas dzivoklis, projekta un tehniska
stavokla;
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IpaSuma cenu.

Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no dzivokla tehniska stavokla un apdares kvalitates;
IpaSuma vértiba tiek korigeta atkariba no salidzinamo nekustamo Tpa$umu platibas;
IpaSuma vértiba tiek korigéta atkariba no dzivokla izvietojuma (stava) eka;

Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no dazadiem citiem faktoriem, kas ietekmé nekustama

Nekustama Tpasuma vertibas noteikSanai ir izmantota informacija par sekojosiem darfjumiem:

Ipasums 1. Riga, Juglas iela
21-57.

Platiba-30.2m2,

5/5 stavs.

Zemes dala ir ipaSuma.
Dartjums 07.2024 par
32 500EUR.

IzmantoSanas avots
www.cenubanka.lv

9 Juglas efa 21 - 57, Riga (Jugla)

Cakds Sreds ok, Hrudtons ks e
Derjumainformicia  Daivokiainformicia Cens
[ Yommanms Siv Sass Pabant Ansgas
15072024 WOBZ3  0X0034480 55 1 302 00

) Informaciia = Skdindumi 1 5 Darfjumi A At ) Komentari (1) Karte

BR  Kep. BRI
32500 1076

Doméjands dajas

BEERN  Tepin Biwi Zamei
1076 n 2999/261364  2999/261364

9 Juglas iela 21, Riga

s 0 Sts Lfs Isbes Patbam' CensEUR  Cens ELRY
20062024 W63 55 nav 1 300 33000 110

Plesjams ttéji dzivodans.

Tik gt vieistabas Gk, 1
Pavesu o, Guguna radato, dzlzs aruvs o knda ey, Zeme ¥ paiums

veikalem un Sis dzivol
pirvaldieka vadh, kas nodrudina ssitzino zemus komundlos maksuM:s.

IpaSums 2. Riga, Malienas
iela 74-5.

Platiba-30.6m?,

2/5 stavs.

Zemes dala ir ipaSuma.
Darijums 10.2024 par
29 000EUR.

IzmantoSanas avots
www.cenubanka.lv

0 Malienas iela 74 - 5, Riga (Jugla)

Darjumainformacia  Dzivokiainformacia Cena
Datums ) K ol § 0
602024 WA 0100915028 25 1 306 00 20000 948

() formicia = Skdingiomi 1 £3 Darfumi 42 [ At 3 () Komentiri (1 Karte

Gisvanunys S kubs Pabant Asps B Kop,EURIT e EURIm

Doméjamés dafas

Tepim  Bine Zemel
1 3047/360M3 304736013

@ Malienas ifa 74, Riga

o s Uits  Etbe snes Ptk waElR  Cena ELR
091072024 1852472 205 nav Parkodanasviela 1 a0 20800 961
i, kompalds aivekds,

Homundle maksduni: vasari~ 37 eur viem - 120 e (gizes aphure]

Pagami kspélams rovieick

Yok atradads vies: S e vekill ranspors, sholas, bémudiz ezeesar apiotu plcimaliun medl.

Zemeipstumé. Bez spqritidiumien.
Drc vaniet, kst ek ik o apskates ke, val ek jautiurien.

CaeTaan, ouaTHER KERpTIGS.
OO A TR INeHsH CI08K
Hownsparsise arexe et ~ 37 espo, s~ 120 spo raceos orcmmene)

ECTh B0IMGAHOCTS PMNIGHDBITh NaLH 50 R3O0

32 B CORCTBEMHOCTI HiKBORE 100007,

Tk bk vekts kosmisikais femonts s mais i, Nesen af méa i sitindta, tpke ek nekad aukstinebds, K arf maints stbveads,

B BITIDE TOD T GBS NOCHETISECKHA PEWCHT, e 00K M TICHR S008H0 YT, OSTOMY B EAJTIEE WVDIRA e 6T

Hggateace pacranaese: Nara i, TOMCTOPT, LR, AETCINE CaE, COR00 C OSCEYRDSaMAM MNEXEM M F2C 8 5 MK i

IpaSums 3. Riga, Brivibas
gatve 412 k-2-56.

Platiba-30.8m2,

2/5 stavs.

Zemes dala ir ipasuma.
Darijums 09.2024 par
28 500EUR.

IzmantoSanas avots
www.cenubanka.lv

0 Brivibas gatve 412 k-2- 56, Riga (Jugla)

Daumainfomécia  Daivokg nfomac

adasranumus St

Datims D Kadasranums St
05/09/2024 1954221 01009021930 25

) fomicie = Sudgumi 1 £ Darjumi 75 (3 A0 ) Komeni [ Karte

9 Brivibes gatve 412, Riga

debas  Patia,

2082024 917830 25 nav 1 310 2500 952

Pardodas atrivots dzvokis 263 kkacia, sz cenram 20 min a tramvaj, biakus peejams wiss nepieciesamais érta sadiive tivums avodas

‘Smeria meds un varikas densirinuves, Vi)
rementy i jvar dzict uzrez,

28me aumd, pagamé espéi o auk, dodsi

arlaby

unviznosimies par apskates by,

Do 2vaniet
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Ipasums Nr.1 IpaSums Nr.2 IpaSums Nr.3
Salidzinama ipasuma pardoSanas/piedavajuma cena, EUR 32 500 29 000 28 500
Pard_osanas cenas korigésana, ievérojot darjjuma 1,00 1,00 1,00
apstaklus
Pardosanas_cel}as kor.lge_sana, ievérojot izmainas 1,00 1,00 1,00
nekustamo Tpasumu tirga
Salidzinama ipasuma korigéta pardoSanas cena, EUR 32 500 29 000 28 500
Dzivokla kopé&ja platiba, m2 30,20 30,60 30,80
Dzivokla kopé&jas platibas 1 m2 nosacita pardoSanas cena, 1076,16 047,71 92532
EUR/m2
Korigéjosie koeficienti, kas izlidzina at§kiribas 20 EUR %0 EUR % EUR
0, 0, 0,

Novietojums/novietojums kvartala 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Zemes domajamas dalas ietekmes 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
— [0) 0, 0,
Ekas projekts/tehniskais stavoklis 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00

. -5% -53,81 -3% -28,43 0% 0,00
aprikojums
apkure 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Istabu skaits un lielums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Dzivokla tehniskais stavoklis/apdares kvalitate -25% -269,04 -15% -142,16 -15% -« 138,80
stavs 3% 32,28 0% 0,00 0% 0,00
apgrutinajums (kopipasuma dala) 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Kopeéja korekcija -27% -290,56 -18% -170,59 -15% -138,80
Dzivokla kopéjas platibas 1 m2 korigeta pardoSanas 785,60 777,12 786,53
cena, EUR

783,08

Vidéja korigeta nosacita pardoSanas cena, EUR/m2
Vertejama dzivokla kopéja platiba, m2 30,30
Vertejama dzivokla tirgus vertiba, EUR 23 727
Vertéjama dzivokla tirgus veértiba, noapalota, EUR 24 000

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

Ekspozicijas faktors — nekustama ipasuma piedavajums tirgli notiek ar likumu ierobezota termina un veida, kas
parasti nepietiek adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju; pircgji ir informéti par pardevuma
piespiedu raksturu — samazinajums par 15%;

Fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto iesp&ju apskatit ipaSumu un iepazities ar ta
fizisko stavokli pirms izsoles. Biezi arT vertétajs ir spiests savu veérté§jumu gatavot §adas ierobezotas informacijas
apstaklos. Risks, ka ipaSuma fiziskais stavoklis lidz TpaSuma sanemsSanai valdijuma var pasliktinaties —
samazinajums par 5%;

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

Finans&Sanas faktors — nosolito cenu pirc€jam ir jasamaksa noteikta termina (parasti 30 dienu laika) pirms darjjuma
apstiprinasanas un IpaSumtiesibu registracijas, kas butiski sarezgl iesp&ju IpasSuma iegadei izmantot hipotekaro
kreditu — samazinajums par 5%;

Papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam ar Tpasuma apsaimnieko$anu, juridisko palidzibu, interesu
parstavniecibu u.tml. izmaksam perioda starp izsoli un Jpasuma sanemsanu valdijuma — samazinajums par 2%.
Pastavosa tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar vért€Sanas teorija pazistamo paredzéSanas jeb
aizsteigSanas prieksa principu (anticipation). AugSupejosa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vertibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos - biitiski pastiprina — samazinajums par 0%.

7200EUR

Kopgjais samazinajums vértibai piespiedu pardoSanas apstaklos noteikts 30%
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6.6. Sledziens par ipaSuma vértibu

Novérté$anai uzradita nekustama ipaSuma — dzivokla TpaSuma Nr.76 ar platibu 30.3m? un pie
ta piederosas 303/36945 kopipaSuma domajamas dalas no daudzdzivoklu majas un
zemesgabala, kadastra nr.0100 906 9359 kas atrodas Riga, Juglas iela 29, vertiba piespiedu
pardoSanas apstaklos uz 2024. gada 24. novembri, ir aprékinata:

EUR 16 800 (sespadsmit tiikstosi astoni simti €iro).

Nekustama Tpasuma vertetajs R. Gulbis
Latvijas IpaSuma Vertétaju Asociacijas

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 143

nekustama TpaSuma veértésana

Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
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7. NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manam zina$anam un parliecibu:
» faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza;

» zinojuma analize un secindjumi ir ierobezoti ar pienémumiem un limitgjosiem faktoriem,
kas ir izklastiti teksta;

» secindjumi pamatojas uz manu personigo pieredzi un objektivu analizi;

» man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses novert€jamaja pasuma, ka ari nav intereses
vai aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

» mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas objekta vértibas;

A\

es personigi veicu novertgjama ipasuma apskati daba;
> vertgjums izstradats atbilstoSi Latvijas Vertétaju Asociacijas apstiprinatiem Ipa$umu
Vertetaju Profesionalas Prakses Standartiem.

Nekustama TpaSuma vertétajs R. Gulbis
Latvijas IpaSuma Vertetaju Asociacijas

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 143

nekustama TpaSuma vertesana

Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
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