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AS GRAND CREDIT

Riga, 2026. gada 03. augusta
Nr. 28-2026

Cien. damas / God. kungi!

Péc Jisu pasitijuma esam veikusi funkcionali saistitu nekustamo Tpasumu:
» kadastra numurs 01009951097 (dzivokla Tpasums),
- dzivoklis Nr.34 ar kopéjo platibu 46,4 m?,
- 4640/412630 kopipasuma domajamas dalas no daudzdzivoklu majas (kadastra
apzime&jums 01000742056001),
- Adrese: Vainodes iela 24A - 34, Riga,
» kadastra numurs 01000742056 (zemes Tpasums),
- 4640/412630 kopipasuma domajamas dalas no dzivojamajai majai funkcionali saistita
zemes gabala - kadastra apzimé&jums 01000742056 ar kopé&jo platibu 4412 m?,
- Adrese: Vainodes iela 24A, Riga,
piespiedu pardosanas vértibas noteikSanu.

AugsSminétie nekustamie Tpasumi vértéjuma atskaité turpmak - vértéjamais objekts.

Sis vart&jums ir paredzéts iesniegéanai AS Grand Credit. Vértésanas mérkis ir sniegt slédzienu
par vértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibu labpratigas izsoles vajadzibam. Vértéjums nedrikst
but izmantots citu juridisku vai fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas veértétaja atlaujas.

(tikai €ka no arpuses).

Vertéjums pamatojas uz vislabaka izmantosanas veida koncepciju saskana ar tirgus vértibu un
piespiedu pardodanas vértibu definicijam. Sie nosacijumi, ka ari piené@mumi un ierobeZojosie faktori ir
neatnemama vértéjuma sastavdala.

Noteikta vértiba ir labakais viedoklis, kadu var&ja pienemt, pamatojoties uz mdsu riciba esoso
informaciju un laika ierobezojumiem.

Vertéjuma atskaité piespiedu pardosanas vértibas aprékinasana tika izmantota ar izsolei
raksturigiem riskiem korigéta tirgus vértiba. Tirgus vértibas aprékinasanai tika izmantota tirgus (salidzinoSo
darijumu) pieeja.

piespiedu pardosanas vértiba ir 33 000 EUR
(TRISDESMIT TRIS TUKSTOSI EIRO)

Ipasie pienémumi:
> Tiek pienemts, ka dzivokla iekstelpas ir slikta tehniska stavokli (t.sk. demontéta santehnika, iek$€jas durvis,
rozetes/slédzi, lampas). Vértétajam neizdevas iekllt dzivojamas ékas trepju telpa.

Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tam tadéjadi nav pietiekams laiks atbilstoSam
piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no pardevé&ja griitibu rakstura un no iemesliem, kuru dé| nevar istenot
atbilstosu tirgvedibu. Ta var ari atspogulot sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos pardot aktivu noteikta laika. Ja nav
zinams pardevéja gritibu raksturs vai to iemesls, nav iesp&jams redli prognozét piespiedu pardosanas rezultata ieglistamo cenu.
Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas darijuma, atspogulo konkréta darijuma apstaklus, nevis
teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardosana ieglistamajai cenai ir tikai gadijuma
rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no paréjam Saja standartd definétajam vértésanas bazém. “Piespiedu pardosana” ir
aktiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.

/Latvijas Standarts LVS 401;2013, p.3.19. 1./
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| 1. VERTEIAMA OBIEKTA NOVIETOJUMS

vertéjama objekta atrasanas vieta atziméta karté

avots: https://geolatvija.lv

Riga, Vainodes iela 24A - 34, Riga Lapa Nr. 4



| 2. VERTEIAMA OBIEKTA FOTOATTELI

Skats uz dzivojamo maju
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Skats uz ieeju trepju telpa

Ekas Nr.zime

Riga, Vainodes iela 24A - 34, Riga

Lapa Nr. 5



Adrese:

Vainodes iela 24A - 34, Riga
Vainodes iela 24A, Riga (zemes gabali)

Kadastra nr.:

01009951097 (dzivokla jpasums), 01000742056 (zemes gabals)

Vértéjama objekta sastavs:

Dzivokla ipasums:
»  Dzivoklis Nr.34;
> 4640/412630 kopipasuma domajamas dalas no daudzdzivoklu majas

Domajamas dalas no zemes ipasuma:

> 4640/412630 kopipasuma domajamas dalas no dzivojamajai majai
funkcionali saistitais zemes gabals:
= kadastra apzim&jums 01000742056 ar kopé&jo platibu 4412 m?

Vértéjama objekta
raksturojums:

Platiba:

Tehniskais stavoklis:

Pasreiz&ja izmantosana:

Labakais izmantosanas veids:
Ipasi uzlabojumi:

Nelikumigas celtniecibas pazimes:

ZG - 46,4 m?

Kadastrs.lv - 46,4 m? (artelpu: 2,7 m?)
Slikts (pienemts)

Dzivojamas platibas

Dzivojamas platibas

nav

Ipasumtiesibas:

Ipadumtiesibas uz vértéjamo objektu registrétas uz IGORA CARJABINA
varda divos atseviSkos zemesgramatas nodalijumos:
> Dzivokla ipasums registréts Rigas pilsétas tiesas, Rigas pilsétas
zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000041232 - 34;
Pamats:
2015.gada 11.februara pirkuma ligums Nr.DMPK-15-656-I1.

> Domajamas dalas no funkcionali saistita Zemes ipasuma ir
redistrétas Rigas pilsétas tiesa, Rigas pilsétas zemesgramatas
nodalijuma Nr. 100000156959;
Pamats:
2015.gada 11.februara pirkuma ligums Nr.DMPK-15-656-I1.

Apgruatinajumi:

» Nostiprinata ka pirma hipotéka un noteikts aizliegums bez akciju
sabiedribas "Grand Credit", nodoklu maksataja kods 50003952521,
rakstiskas piekriSanas nekustamu Tpasumu atsavinat, davinat,
sadalit un apgratinat ar lietu tiesibam;

» Nostiprinata hipotéka par labu Latvijas valstij.

Vertéjums

VEértibas noteiktas, pienemot, ka ipaSums ir brivs no apgritindjumiem.

Vertésanas uzdevums un
meérkis:

Sis vértéjums ir paredzéts iesniegsanai AS Grand Credit.
VEértéSanas mérkis ir sniegt slédzienu par vértéjama objekta piespiedu
pardosanas vértibu labpratigas izsoles vajadzibam.

Pasutitajs:

AS Grand Credit

Ipasie pienémumi:

> Tiek pienemts, ka dzivokla ieksStelpas ir slikta tehniska stavoklr (t.sk.
demontéta santehnika, iek$&jas durvis, rozetes/slédzi, lampas).
VEértétajam neizdevas iek|ut dzivojamas Ekas trepju telpa.

Noteiktas vértibas:
Piespiedu pardosanas vértiba:

33 000 EUR (trisdesmit tris tikstosi eiro)

Vértéjama objekta apskates un
vértibu noteiksanas datums:

2026. gada 29. julija

Vértéjama objekta atskaites
sastadisanas un parakstisanas
datums:

2026. gada 03. augusts

Ekas energoefektivitates
raditaji (klase)

Avots: skatit

Energoefektivittes raditaji apkurei

Vuirodes lala 244




Klimata parmainu riski:
krasta erozija

karstuma vilnu risks
savvalas ugunsgréeku risks
vétras risks

ipasi smagi nokrisnu risks

Apsekojot Tpasumu un izvértéjot publiski pieejamo informaciju, vértétaji
nekonstatéja applisanas, savvalas ugunsgréku un krasta erozijas riskus
vértéjama objekta atrasanas vieta.

Pamatojoties uz to, ka €ka ir nodota ekspluatacija, vertétajiem ir pamats
uzskatit, ka ta atbilst blvnormativu pamatprasibam attieciba pret
izturibu pret karstuma vilpiem, vétram, ieklaujot putenus, un Tipasi
smagiem nokriSpiem (lietu, krusu, sniegu/ledus).

Papildus pasakumi klimata risku novér$anai — nav zinami.

4.1. ATRASANAS VIETAS RAKSTUROJUMS

Vértéjamais objekts atrodas Riga, Vainodes iela 24A, Pardaugava, Ziepniekkalna apkaimé, netalu no Vienibas
gatves, Valdeku ielas un Rigas 2. slimnicas.

Apkartni veido daudzstavu dzivojama apbiive, atseviski komerciali objekti un sabiedriskas nozimes iestades.
Teritorija ir urbanizéta, ar asfaltétiem piebraucamajiem celiem un pieejamam pilsétas inzenierkomunikacijam.
Tuvuma atrodas izglitibas iestades, arstniecibas pakalpojumi, partikas veikali un ikdienas pakalpojumu objekti.

Sabiedriskais transports pieejams isa gajiena attaluma. Tuvakas pieturas atrodas Vaipodes ielas, Bérzupes ielas,
Vienibas gatves un Valdeku ielas apkartng, aptuveni 200-400 m attaluma no vértéjama objekta. No tam pieejami
autobusu un trolejbusu marsruti uz Rigas centru un citdam Pardaugavas apkaimém.

. lidz tuvakajai sabiedriska transporta pieturai — ~200-400 m;
. lidz Rigas 2. slimnicai — ~300-600 m;

= lidz tuvakajiem partikas veikaliem — ~300-700 m;

=  lidz izglitibas iestadém — ~500-800 m;

= lidz Vienibas gatvei — ~300-500 m;

= lidz Rigas centram — ~4-5 km.

PiekliSana vértéjamajam objektam iesp&jama pa asfaltétu ielu tiklu. Autotransporta novietoSanai izmantojamas
ielu malas un dzivojamas apbives iekSpagalmu stavvietas.

Kopuma atrasanas vieta vértéjama ka laba dzivojamai funkcijai, nemot véra attistitu infrastruktiru, sabiedriska
transporta pieejamibu un értu savienojumu ar Rigas centru.

4.2. TEHNISKAIS RAKSTUROJUMS

Eka:

ekspluatacijas uzsaksanas gads | 1974.
konstruktivais risindjums (sérija) i LietuvieSu pr.
stavu skaits eka : 5

lifts i Nav

kapnu telpas stavoklis ;| Apmierinoss
ékas ardurvis i Koka ar kodu atslégu
tehniskais stavoklis kopuma : Labs

dzivojamai majai funkcionali : Ietilpst vértéjama objekta sastava:
saistitie zemes gabali | [T 1 _ fr &g | 8

==

e ! 01000743993 /

MED0D

{
Lo conFacead
01 00740541007

ME1 00

0100 xlf

Dzivoklis:

Telpu grupas kadastra |, 0745056001034

apzim&jums
stavs €ka ; 2




novietojums éka : Vidusdala
dzivojamo istabu skaits ;| 2
telpu eksplikacija
Telpas Mazi : " -
Tel Augstu! azakais | Lielakais Platiba | Elspluaticija
E:E.:" Nosaukums | (SPas Stivs (m e, (a’-'nssmnt ?x‘ stums | (000 sw,hnn
1 ol o ] 25 25 25 173 -
2 Gaitenis ga‘fﬁg‘éa 2 25 25 25 45
3 bk s | 2 25 25 25 20 -
4 Tuslete . |2 25 25 25 0.8
5 Virtuve P | 2 25 25 25 5.9
6 o S | 2 25 25 25 122
Dzivoda
7 Balkons ks 2 0.0 27 -
Telpu grupas plans
kopéja platiba i ZG - 46,4 m?
Kadastrs.lv - 46,4 m? (artelpu: 2,7 m?)
inzenierkomunikacijas — — —
J Komunikaciju veids Centralie tikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X -
Udensvads X -
Kanalizacija X -
Apkure X -
Gaze X -

Patvaligas celtniecibas pazimes
iekstelpu raksturojums

tehniskais stavoklis kopuma

Nav

Tiek pienemts, ka dzivokla iekstelpas ir sliktd tehniska stavokli (t.sk.
demontéta santehnika, iek$&jas durvis, rozetes/slédzi, lampas).
Vértétajam neizdevas iek|ut dzivojamas €kas trepju telpa. Tiek pienemts,
ka dzivokla ardurvis ir koka (apmierinosa stavokli). Tiek pienemts, ka visi
dzivokla logi ir koka (apmierino$a stavoklr).

Slikts

Riga, Vainodes iela 24A - 34, Riga

Lapa Nr. 8



5.1 VERTEJUMA PAMATOJUMS
Saja vartdjuma atskaité tiek noteikta vértéjama objekta piespiedu pardosanas vértiba 2026. gada

“Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze. Tapéc
par vértéSanas bazi Sim novértéjumam tiek nemta pirmas kategorijas baze (saskana ar LVS 401:2013,
p.3.11.3), kas raksturo visticamako cenu, kuru hipotetiska darijjuma varétu iegat briva un atverta tirga -
tatad Tirgus vertiba.

Noteikta tirgus veértiba tiek korigéta ar izsolei raksturigiem riskiem:

> Tirgus ekspozicijas risks - nekustama ipasuma piedavajums tirgi notiek ar likumu ierobezota
termina un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vértibas definiciju; turklat pirc&ji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu, ipasi jutigi pret
nepietiekamu tirgus ekspoziciju ir ekskluzivie, unikalie un razoSanas procesos iesaistitie
Tpasumi. Nekustamu Tpasumu kritosa tirgus apstaklos bieZi vien svariga ir arvalstu pircéja
piesaiste, bet ierobezota laika apstaklos tas ir griti izdarams.

> Fiziska stavokla faktors (vértétajs nevaréja iek|lt iekstelpas) - risks, kas saistits ar
apgritinato iesp&ju apskatit ipasumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles. BieZi ar
Vertétajs ir spiests savu vértéjumu gatavot $adi ierobezotas informacijas apstaklos. T.sk. risks,
ka Tpasuma fiziskais stavoklis lidz Tpasuma sanemsanai valdijuma var pasliktinaties.

> Laika un nenoteiktibas faktors - risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinasana un
Tpasuma sanemsana valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt.

> Finanseésanas faktors - nosolito cenu pirc&jam ir jasamaksa noteikta termina (parasti 30
dienu laika) pirms darijuma apstiprinasanas un ipasumtiesibu registracijas, kas bitiski sarezgi
iespéju Tpasuma iegadei izmantojot hipotekaro kreditu. Tie var bit ari nebankas Ilidzekli, kas
parasti ir dargaki. Ka zinams, neizdevigaks finanséjums rosina darijuma cenas samazinajumu.

> Papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam ar ipasuma apsaimniekosanu,
juridisko palidzibu, interesu parvaldniecibu u.tml. izmaksam perioda starp izsoli un ipasuma
sanemsanu valdijuma;

> u.c.

tadejadi ieglstot piespiedu pardosanas vertibu labpratigas izsoles vajadzibam.
DEFINICIJAS:

Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma ipasumam bitu japariet no viena
Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

/Latvijas Standarts LVS 401;2013, p.3.12. 1./

Piespiedu pardosana.

Terminu ,piespiedu pardosSana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tam tadéjadi nav
pietiekams laiks atbilstoSam piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no pardevéja
gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dé] nevar istenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var ari atspogulot sekas,
kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos pardot aktivu noteikta laika. Ja nav zinams pardevéja grutibu
raksturs vai to iemesls, nav iesp&jams reali prognozét piespiedu pardosanas rezultata ieglistamo cenu.
Cena, par kadu pardevejs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas darijuma, atspogulo konkréta darijuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardosana iegiistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus veértibu vai kadu no paréjam saja
standarta definétajam vértéSanas bazem. “Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situacijas
raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze.

/Latvijas Standarts LVS 401;2013, p.3.19. 1./

Gadijuma, ja tiek prasits noradit cenu, kas varétu bit ieglstama piespiedu pardosanas apstaklos, ir
nepiecieSams skaidri noteikt pardevéja gritibu iemeslus, tostarp sekas nespéjai pardot noteiktaja laika
perioda, izvirzot attiecigus pienémumus. Ja Sie apstakli nepastav novértéjuma datuma, tie ir skaidri
janorada ka ipasi piepémumi.

/Latvijas Standarts LVS 401;2013, p.3.19. 2./
Veértiba tiek noteikta eiro.



5.2

LABAKAIS UN EFEKTIVAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipaduma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmantodanu. Labaka un efektivaka izmanto3ana
ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un
finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantosana var sakrist ar aktiva pasreizgéjo izmantosanas veidu,
vai arl var bat kads cits alternativs izmantosanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus
dalibnieka iecergjis, nosakot cenu, kuru tas bitu ar mieru maksat par ipasumu.

/Latvijas Standarts LVS 401;2013, p.3.12. 4./

Analizéjot vertéjama objekta raksturu, atrasanas vietu un tirgus situaciju, labakais un efektivakais
izmantosanas veids tiek noteikts - dzivojamas telpas (dzivoklis).

Vertéjuma atskaites pamata ir piepémums, ka vértéjamais objekts tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam, un uz So pienémumu ir balstiti vértéjama objekta
vértibas aprekini.

TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Analizéjot Rigas apkaimés izvietoto dzivok]u tirgu Sérijveida dzivojamas majas (ipasi pétits 2-istabu
dzivok]u Lietuviesu seijas ekas, Ziepniekkalna).

Tirgus apskats — cenubanka.lv:

——"\
i SENY, RIGAS DZIVOKLU TIRGUS — JULWS ‘26
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CENU
LR+ BANKA

Darfjumu dati (turpinajums)

Jaunie projekti ar lielako darijjumu skaitu:

Vid&ja darijuma summa, EUR

RIGAS DZIVOKLU TIRGUS - JULIJS ‘26

Lielakie junija registrétie darijjumi**

2026. aprilis — 2026. junijs
Vid.
Summa, Vid cena platiba, Summa, Platiba, Cena,
Projekts Apkaime  Skaits _miljp EUR  EUR/mM* m’ Adrese EUR m* EUR/m*

Pilad?u majas  Ziepniekkalns 29 T 2490 52 Stréelnieku 5 900,000 199 4,530
Kaivas kvartals Dreilini 22 33 2,460 62 Koge28 £50,000 a5 9,350
- Vesetas 6 675,000 156 4310
Sefela Nams Centrs 18 23 3,640 34
Deglava Antonyas 20 550,000 132 4,160
Gleznotau Plavmiek 12 15 2,380 Eksporta 8 500,000 214 2,330
rezdence
Lacplasa 36 Centrs 1" 15 3,550 42

“Netek radis andme sarsfito pusy darijum.

Videja darijuma summa atseviskiem projektu veidiem, EUR
’,—A/‘ N0

100,000
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0
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B358835933508350836083593358 oHBREE8358830H8K008/aHa308B358885)
218 2019 | 2020 | 2021 2022 | 2023 2024 | 2005 2026 20 | 0% | 00| Akl | -] R | et ) e
0Ot —==--AnECr *— kopé ———t— launhive, arpus C+ ——e— PK, nerenavéta, Ct ==-e === Sarja, apus Ct
*Dlatr par g & nepinigl
Avots' VZD, CB
Sludinajumu dati
Pardosanas sludinajumu 1 m? cenu indekss (2019.10 = 100)
150 150
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~~~~~~~~~~~~ 100
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e JP- Gt JP; Arpus G4 st PK G4 Serjvelda projekti; ampus C+ —-— 2019 okt = 100
Avots- shidingjumi C8
21.07.2026 €12026 City24, SIA 2/4
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Sludinajumu dati (turpinajums)

215t dzivoklu Tres sludndjumu ménesa maksas indekss (2018 10 = 100)

15

et JP, C+ JP: arpus C+ et PK.C+ Sarjvsida pro 19,0k, = 100
2 5t dzivokju ires sludinajumu iigterminas ires cenas mediana (EUR/meén)
800
700 pa_u  pea petets
’ Aest s Wiod " W i ™
600 oa A A posest a_ pon § 6
\ e e v v » A *1J
500 & pod beea SV v
v A T AR - o A
400 T . oy a e s AT Na_sesed” ¥ L
NP Sy o S =
300
200
100
0

Tres cenu monitorings

VIENISTABAS DZIVOKL! DIVISTABU DZIVOKLI

Majs Jonijs MM Yy Maijs Janis MM

Centrs JP 440 435 -1% 2% 680 675 -1%
JP 655 730 1%

Agenskalns Sénja 305 345 13% 5% 465 425 9%
liguciems Sénja 310 315 2% 21% 355 375 6%
JP 560 575 3%

Imanta Sanja 295 295 0% 0% 335 365 9%
Jugia Sénja 300 310 3% 9% 355 385 8%
Kengarags Sénja 290 300 3% 9% 330 336 2%
Mezciems Sénja 295 290 -2% 4% 410 400 2%
JP 560 560 0%

Plavnieks Sénja 295 295 0% 9% 360 400 11%
JP 580 565 3%

Purvciems Sénja 315 305 -3% 9% 370 375 1%
Sarkandaugava  Sé&dja 290 320 10% 16% 325 345 6%
JP 665 630 5%

Teika Sanja 305 315 3% 7% 410 375 9%
Vecmilgravis Sénja 290 260 -10% 4% 310 335 8%
Ziepniekkalns Sanija 300 205 -2% -3% 390 360 8%
JP 590 540 8%

Zobtade Senja 340 325 4% 10% 395 415 5%
Riga JP 400 405 1% 4% 620 620 0%
Riga Sénja 300 305 2% 9% 370 375 1%

21.07.2026 £2026 City24, SIA

sept

Avots: siudinajumi CB

Avots: sudingiumi CB

RIGAS DZIVOKLU TIRGUS - JULIJS ‘26

Y
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5.4 TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI
Pozitivie faktori:

Attistita apkartéja infrastruktura;

Inzenierkomunikacijas;

Izvietojums eka (2.stavs)

Funkcionali saistitais zemes gabals IR vértéjama objekta sastava;

YVVY
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Negativie faktori:

» Dzivokla tehniskais stavoklis (pienemtais).

5.5 VERTESANAS PIEEJAS
Nekustamo Tpasumu vértéSanas prakseé tiek lietotas tris galvenas vertéSanas pieejas:

netiek izmantota sSaja vértéjuma, jo ienakumi no dzivok|u ires
maksam paslaik neraksturo ta objektivu tirgus vértibu

netiek izmantota Saja veértéjuma. lielakaja dala gadijumu nav
pielietojama, jo dzivoklis ir ekas dala, un praktiski nav iesp€jams
noteikt konkréta dzivok|a aizvietoSanas izmaksas, nemot véra ta
labiekartojuma pakapi

> Ienakumu pieeja

> Izmaksu pieeja

> Tirgus pieeja tiek izmantota Saja vértéjuma

5.6 TIRGUS (SALIDZINOSO DARIJUMU) PIEEJA

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegits vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama
aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.
/LVS 401:2013 p.3.21.1./

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgd,
cenu izvértéSana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var bt lietderigi izvértét identisku
vai lidzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka 1 informacija
ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var biit nepiecieSams korigét informaciju par citu
darijumu cenam ar merki atspogulot jebkuras faktisko darijuma apstaklu un vértibas bazes
atskiribas, ka ari pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam. Vertéjamam aktivam un citos
darijumos iesaistitajiem aktiviem var bit ari atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie
raksturlielumi. /LVS 401:2013 p.3.21.2./

Par aprékinu pamatvienibu tiek izmantota dzivokla kadastrs.lv noradita kopé&ja platiba (bez
artelpam).

Salidzinoso dzivoklu 1 m? cena tiek korigéta, izmantojot dazadus kritérijus (darijuma apstakli,
Tpasumtiesibas, tehniskais stavoklis, inZenierkomunikacijas, telpu planojums, €kas novietojums
pilséta, autotransporta piebraukSana u.c.) - paaugstinot kopéjo vértéjama objekta cenu (+%), ja
veértéjamais objekts attiecigaja kritérija ir vértigaks un pazeminot cenu (-%), ja vértéjamais objekts
attiecigaja kritérija ir mazvertigaks.

Summeéjot visas korekcijas tiek iegiita korigétad 1 m? cena katram salidzinoSajam objektam. Visu
salidzinoSo objektu korigéto vidéjo 1 m? cena tiek reizinata ar vértéjama objekta dzivokla platibuy,
tadejadi iegistot vertéjama objekta tirgus veértibu, kas iegiita ar So pieeju.



Salidzinoso objektu raksturojums:

o % CENU Darijuma ID: 2261737; PDF kopijas datums: 03-08-2026
" BANKA
]

© Vainodes iela 24A - 79, Riga (Darijums, avots: VZD)

Cena: 42 500 € (912 €/m?, iekstelpam 968 €/m?) Objekts: Dzivoklis; Lietuviesu vecais projekts
Darijuma datums: 23/01/2026 Buves arsienu materials: Vieglbetoni

46.6 m? (artelpas 2.7 m?) legadatas domajamas dalas:

2 istabas e telpam: 1/1

2/5 staviem e bivei: 466/41263

Atsevisks dzivokla ipasums Kadastra nr.: 01009191810

© Vainodes iela 24A, Riga (Ziepniekkalns) (Sludinajums, avots: city24)

Cena: 45 000 € (957 €/m?) Objekts: Dzivoklis;
Sludinajuma datums: 02/01/2026 Buves arsienu materials:
47.0 m? Kadastra nr.:

2 istabas

2/5 staviem

Sludinajuma teksts

Pardosana gaiss 2 istabu dzivoklis ar balkonu klusa un zala apkaimé Riga, Vanodes iela 24A.

Dzivoklis ir saulains, ar értu planojumu un lielisku potencialu ieriko$anai péc jauna ipasnieka vélmém. Ipasums ir pilniba atbrivots un
gatavs talitéjai nodosanai.

Zeme zem majas ir paSuma. Uz dzivok|a TpaSumu nav paradu un apgritindjumu. Maju apsaimnieko Rigas Namu parvaldnieks,
komunalie maksajumi ziemas perioda ir ap 160 EUR, vasara ap 80 EUR.

Maja atrodas mieriga, zala dzivojama rajona ar labi attistitu infrastruktlru - tuvuma sabiedriska transporta pieturas, veikali, skolas
un bérnudarzi, ka ari zalas zonas atpitai. Erta satiksme ar pilsétas centru un citiem Rigas rajoniem.

Kopiju sagatavoja: Girts Spélmanis http://cenubanka.lv/Iv/object/2261737
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5 {} (l:ENU Darijuma ID: 2029208; PDF kopijas datums: 03-08-2026

BANKA
e

@ Vainodes iela 22 - 49, Riga (Darijums, avots: VZD)

Cena: 42 000 € (899 €/m?, iek3telpam 952 €/m2) Objekts: Dzivoklis; Lietuviesu vecais projekts
Darijuma datums: 20/01/2025 Buves arsienu materials: Dzelzsbetons
46.7 m? (artelpas 2.6 m?) legadatas domajamas dalas:

2 istabas e telpam: 1/1

2/5 staviem e biivei: 467/34529

Atsevisks dzivokla fpasums Kadastra nr.: 01009177116

@ Vainodes iela 22, Riga (Ziepniekkalns) (Sludinajums, avots: ss)

Cena: 42 500 € (904 €/m?) Objekts: Dzivoklis; Lietuviesu projekts
Sludinajuma datums: 06/12/2024 Blives arsienu materials: Panelu
47.0 m? Kadastra nr.:

2 istabas

2/5 staviem

Sludinajuma teksts

Silts, kluss dzivoklis. Erta satiksme, veikali, skola, bérnu darzs. Labs ozolkoka parkets, pakesu logi, labas ardurvis.

Kopiju sagatavoja: Girts Spélmanis http://cenubanka.lv/lv/object/2029208
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5 {} (lZENU Darijuma ID: 2244844, PDF kopijas datums: 03-08-2026

BANKA
e

@ Vainodes iela 24A - 16, Riga (Darijums, avots: VZD)

Cena: 48 000 € (1 101 €/m?, iekstelpam 1 101 €/m2) Objekts: Dzivoklis; Lietuviesu vecais projekts
Darijuma datums: 11/12/2025 Buves arsienu materials: Vieglbetoni

43.6 m? (artelpas 0.0 m?) legadatas domajamas dalas:

2 istabas e telpam: 1/1

1/5 staviem e buvei: 436/41263

bzt GEad T U Kadastra nr.: 01009950486

@ Vainodes iela 24a, Riga (Ziepniekkalns) (Sludinajums, avots: ss)

Cena: 49 000 € (1114 €/m?) Objekts: Dzivoklis; Lietuviesu projekts
Sludinajuma datums: 27/11/2025 Blives arsienu materials: Panelu
44.0 m? Kadastra nr.:

2 istabas

1/5 staviem

Sludinajuma teksts

Pardosana nonacis majigs, remontéts dzivoklis tuvaja Ziepniekkalna.

+ Divas izolétas istabas

+ Jaunie logi un radiatori

+ Vidéjie rékini vasara ap 100 EUR un ziema ap 200 EUR

+ Dzivoklis nav stlra

+ Dzivoklis tiks pilniba atbrivots, iznemot virtuves iekartu un sanmezglu, kas paliks dzivokli

+ Divas ieejas durvis

+ Bezmaksas stavvieta auto pagalma un uz ielas

+ Lieliska lokacija - sabiedriska transporta pietura uz Gimnastikas ielas 250m, uz Vienibas gatves -450m, 2. slimnica 250m, 3 bérnu
darzi viena kilometra attaluma, 47. Vidusskola 1km, Maxima 500m, liela Maxima uz Vienibas gatves 1km, Riga Plaza 2km attaluma
MponaéTcs yioTHas, 0OTPEMOHTUPOBAHHAA KBapTuUpa B 3UenHuekKasHce. [...]

Kopiju sagatavoja: Girts Spélmanis http://cenubanka.lv/lv/object/2244844
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Aprekini (tirgus vértiba):

Salidzino$ie objektii

parametri

Informécu
Cena, EUR
Cena, EUR (dzivoklis) 42 500 42 000
Cena, EUR (zeme zem ékas) 1000 0 1000
Darijjuma / Sludinajuma datums 23/01/2026 20/01/2025 11/12/2025
Darijums / Sludindjums Tirgus darijums Tirgus darijums Tirgus darijums
Aprékinu platiba, m2 43,90 44,10 43,60 43,70
Dzivokja platiba, m2 46,60 46,70 43,60 46,4
Artelpas, m2 2,70 2,60 0,00 2,7
Cena, EUR/m2 968 952 1101
Darijuma apstakli, % 0% 0% 0%
Tirgus izmaipas, % 0% 3% 0%
korigéta cena, EUrR/m2 968 981 1101

kritériji

Novietojums pilséta (makro)

Riga, Ziepniekkalns

Riga, Ziepniekkalns

lidzinats tiek Vertéjamais objekts pret SalidzinoSo objektu

Riga, Ziepniekkalns

Riga, Ziepniekkalns

korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Novietojums apkaimé (mikro) iek8pagalma iekspagalma iek8pagalma iekspagalma
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Ekas sérija / projekts Lietuviesu vecais pr. LietuvieSu vecais pr. Lietuviedu vecais pr. LietuvieSu vecais pr.
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Novietojums €ka 2/5 stavs 2/5 stavs 1/5 stavs 2/5 stavs
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 59, labaks

Trepjutelpas tehniskais stavoklis

Apmierinoss

Apmierinoss

Apmierinoss

Apmierinoss

InZenierkomunikacijas

korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Dzivokla tehniskais stavoklis slikts slikts apmierinoss slikts
Dzivokla platiba 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi -10% sliktaks
Dzvokla platibai m2 pretvo: 0,20 m2 pret VO: 0,40 m2 pretVO: -0,10 aprékinu platiba: 43,7 m2
korekcija, % 0% i vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Artelpas, m2 2,70 2,60 0,00 2,70
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 2% labaks
Ipasumtiesibas (zeme) IR ipasuma IR Tpaduma IR pasuma IR Tpasuma
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Dzivokla planojums;i Racionals, optimala platiba Racionals, optimala platiba Racionals, optimala platiba Racionals, optimala platiba
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
E - elektriba, G - gaze, U - Gdens (a - augstais, s - siltais), K - kanalizacija, A - apkure

Centralizétas: E,G,U(s,a),KA

Centralizétas: E,G,0(s,a),KA

Centralizetas: E,G,0(s,a),KA

Centralizétas: E,G,U(s,a),KA

svara

VIDEJA SVERTA CENA:

EUR/m2:

33%

Viet&jas: - Vietgjas: - Viet&jas: - Vietgjas: -
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Autostavvieta/Noliktava Nav Nav Nav Nav
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Papildus aprikojums Nav Nav Nav Nav
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Patvaliga biivnieciba NAV NAV NAV Piepemts, ka NAV
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
KOPEJA KOREKCIJA, % 0% 0% -3%
KOREGETA CENA, EUR/m2 968 981 1068
koeficents, % 33% 33% 100%

TIRGUS VERTIBA, EUR




5.7 PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBA
Apreékini:

Veértétajs piespiedu pardoSanas vértibu nosaka vért&jamam objektam noteikto tirgus vértibu korigé&jot ar

izsolei raksturigiem riskiem, kas batiba ir vértibu pazeminosi faktori

Vértéjamam objektam noteikta tirgus vértiba: EUR 44 000
Riski/kritériji korekcija

Tirgus ekspozicijas risks - nekustama Tpasuma piedavajums tirgi notiek ar likumu
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam
saskapa ar tirgus vértibas definiciju; pie tam pirc&ji ir informéti par pardevuma
piespiedu raksturu, Tpasi jitigi pret nepietiekamu tirgus ekspoziciju ir ekskluzivie, 5% EUR 2 200
unikalie un raZzosanas procesos iesaistitie Tpasumi. Nekustamu Tpasumu kritoSa tirgus
apstaklos bieZi vien svariga ir arvalstu pircéja piesaiste, bet ierobezota laika apstaklos
tas ir gruti izdarams.

Fiziska stavokla faktors (vertétajs nevareja ieklat iekStelpas) - risks, kas saistits
ar apgritinato iesp&ju apskatit ipasumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles.
Biezi ar vértétajs ir spiests savu veértéjumu gatavot S$adi ierobezotas informacijas 50 EUR 2 200
apstaklos. T.sk. risks, ka Tpasuma fiziskais stavoklis lidz TpaSuma sapemsanai
valdijuma var pasliktinaties.

Laika un nenoteiktibas faktors - risks, ka stridus gadijuma izsoles akta
apstiprindsana un fpasuma sanemsana valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt. 5% EUR 2 200

Finansésanas faktors - nosolito cenu pircEjam ir jasamaksa noteikta termina (parasti
30 dienu laika) pirms darijuma apstiprinasanas un Tpasumtiesibu registracijas, kas
bltiski sarezgi iesp&ju Tpasuma iegadei izmantojot hipotekaro kreditu. Tie var bt ari 5% EUR 2 200
nebankas ldzekli, kas parasti ir dargaki. Ka zinams, neizdevigaks finanséjums rosina
darijuma cenas samazinajumu.

Papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam ar ipasuma
apsaimniekosanu, juridisko palidzibu, interesu parvaldniecibu u.tml. izmaksam perioda

Ty . I 5% EUR 2 200
starp izsoli un TpaSuma sanemsSanu valdijuma.

Kopé&ja korekcija: | 25% ] EUR 11 000 |

Piespiedu pardosanas vértiba: EUR 33 000




Vertéjama objekta tirgus vértibas aprékinasanai tika izmantota tirgus (salidzinoso darijumu) pieeja.

Atbilstosi tirgus vertibas definicijai, vértéjuma atskaité sniegtajai informacijai, vértétaja zinasanam

piespiedu pardosanas vértiba ir 33 000 EUR
(TRISDESMIT TRIS TUKSTOSI EIRO)

Es zemak parakstijies apliecinu, ka pamatojoties uz manam zinasanam, pieredzi
un parliecibu:

faktu konstatacija, ko satur §1 vértéjuma atskaite ir patiesa un pareiza;

vértéjuma atskaites analizes, viedokli un secindjumi ir ierobezoti tikai ar atskaites pienémumiem un
limit&josiem apstakliem. Tas ir manas personiskas, objektivas, profesionalas domas, viedokli un secinajumi;
man nav ipasas, pasreizéjas vai perspektivas intereses par $o nekustamo ipasumu, un man nav ipasas
personigas intereses vai aizspriedumi attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;

mana darba apmaksa nav atkariga no noteiktas vértibas lieluma;

es personigi veicu ipasuma apskati daba;

vértéjuma atskaite izstradata atbilstosi Latvijas vértéSanas standartu prasibam.

VVV ¥V VV

Girts Spelmanis
Sertificéts vertetajs: Latvijas vértétaju asociacijas sertifikats Nr.112
nekustama Tpasuma vértésana

DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR_DROSv;U ELEKTRONISKO
PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU




PIELIKUMI
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10.

11.

12.

13.

14,

Vertétajs pienem, ka vértéjama objekta likumigo piederibu apliecinosi dokumenti ir pareizi.
Vertéjamais objekts tiek uzskatits par brivu no aiznémumiem, apkilajumiem, finansialam saistibam un
apgrutinajumiem, ja tas nav speciali atziméts vertéjuma atskaite.

Veértéjuma atskaité sniegta informacija ir uzskatama par ticamu, tomér vértétajs neuznemas atbildibu
par tas precizitati, jo nav specialu garantiju tas ticamibai. Informacijas precizitate ir atkariga no klienta
iesniegtas informacijas pareizibas.

Vertétajam nevar prasit dot liecibu tiesa, saistiba ar vértéjama objekta vértéjumu, ja par to nav
rakstiskas vienosanas.

Sai vértéjuma atskaité piedavatais vizualais materials tiek piedavats vienigi ar nolliku, palidzét
lasitajiem iztéloties vértéjamo objektu un labak izprast pasniegto informaciju, un vértétajs neuznemas
atbildibu par Siem materialiem.

Vertejuma atskaiti nav atlauts kopét un publicét, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noltkiem ka
veértéjuma atskaité teikts, bez iepriek$éjas vértétaja un pasititdja rakstveida piekriSanas katra
gadijuma atseviski.

Kopégjas vértibas sadalijums starp zemi un uzlabojumiem, ja tads Sai vértéjuma atskaité ir dots,
attiecas tikai uz esoso izmantosanas veidu. Atdalita zemes un &kas véertiba nedrikst tikt lietota kopa ar
citu vértéjumu, un ir kludaini, ja ta tiek darits.

Zemes virsma un augsnes apakskarta skiet cieta un stingra. Toties vértétajs negaranté pret apstakliem
vai gadijumiem, kad zeme vai augsnes apakskarta var nosésties.

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai
pazeminatu tpasuma vértibu, un kas ir atklajamas tikai ar specialam inzenieru parbaudém.
Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vértéjuma atskaiti, tiek uzskatiti par nakusiem no drosiem
avotiem. Vertetajs ir parbaudijis datus pec savam vislabakajam iespéjam, bet neuznemas atbildibu par
skaitlu patiesumu.

Vertéjums ietver tikai faktus un stavokli uz vértésanas bridi, notikumi, kas ietekmé vértéjamo objektu,
péc vértésanas datuma netiek ieklauti vértéjuma atskaitée.

Ne visa veértéjuma atskaite, ne dala tas satura (seviski, kas attiecas uz secinajumiem par vértibu, par
salidzinamajiem skaitliem un informacijas izpausanas vietam) nedrikst tikt izplatiti publiski pa
reklamam, zinu raidijumiem, pardosanas organizacijam vai citiem masu informacijas sakaru lidzekliem
bez iepriekséjas rakstiskas vienosanas.

Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti vértéjuma atskaité, attiecas tikai uz konkréto dokumentu
un nav lietojami atrauti no ta konteksta.

Vertétajs ir pienémis, ka nav rakstisku vienosanos vai nomas ligumu, kas ietekmé vértibu (ja vien tas
speciali nav noradits vértéjuma atskaité). Vertétaja riciba nav informacijas par $adu gadijumu, bet, ja
pastav kada neapskatita vienosanas vai nomas ligums, tad noteiktd vértéjama objekta vértiba var
mainities



