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Nekustamie ipasumi

Riga, 2024. gada 10. janvart
Reg. Nr.V/23-4390

Par dzivok|a ar adresi
Dzirnavu iela 89 - 20, Riga novértéSanu

ZTI Helgai Ratenai
Cientta kundze !
Péc Jasu pasdtijuma esam veikusi Rigas pilsétas zemesgramatas nodalljuma Nr. 4793 - 20 registréta
nekustama 1pasuma ar kadastra Nr. 0100 907 9080, ar adresi Dzirnavu iela 89 - 20, Riga novértéSanu
(turpmak - vértéjamais objekts). Vértéjamais objekts ir 8 - istabu dzivoklis ar kopéjo platibu 309,9 m? un pie
dzivokla 1paSuma piedero$as 33760/279820 kopipaSuma domajamas dalas no bavém (kadastra apz. 0100 021
0067 002, 0100 021 0067 003 un 0100 021 0067 005) un zemes (kadastra apz. 0100 021 0067). Vértiba
noteikta atbilstoSi apskates diena esoSajam vizuali tehniskajam stavoklim.
VértéSanas uzdevums ir sniegt pasatitdjam slédzienu par vértéjama objekta vértibu piespiedu pardoSanas
apstak|os.
VértéSanas uzdevums ir sniegt Pasititajam slédzienu par vértéjama nekustama 1paSuma vértibu piespiedu
pardoSanas apstaklos, izsoles vajadzibam. Veértéjums nedrikst izmantot citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas. SIA “Latio” neiebilst 8T vértéjuma izvietoSanai ZT| publisko izsolu
portala (http://izsoles.ta.gov.lv).
SIA "Latio" k& uznémeéjsabiedriba un atseviski tas vertétaji nav ieintereséti palielinat vai samazinat vértéjuma
rezultdtu. Ar So apliecinam, ka mums nav ne pasreizéjas, ne ari perspektivas personigas un materialas
intereses vértéjamaja objekta, ka arT nav aizspriedumi pret pusém, kuras saistitas ar vértéjamo objektu.
Daram Jums zinamu, ka atbilstoSi tirgus situacijai vértéjama objekta apskates diena, 2023. gada 21. decembrf,
aprékinata vértéjama objekta: vertiba piespiedu pardoSanas apstaklos ir EUR 164 000 (viens simts
sesdesmit Cetri tikstosi eiro), ja nekustamais TpaSums ir brivs no vérstas piedzinas.
Apskates laika konstatéts, ka novértéjamaja objekta ir veiktas parbuves. Vertétajiem nav iesniegti parbavju likumibu apliecinosi

dokumenti. Tirgus vértibas aprekina ietvertas prognozéjamas izmaksas atbilstoSas parbives dokumentacijas saskanosanai.

Ar cienu, Edgars Sins

SIA "Latio" valdes priek§sédétajs

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats
TpasSuma vértéSanai Nr.3

Ingars Karkling
SIA "Latio" sertificéts vertétajs
LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.129

Inga Millere
SIA "Latio" sertificéta vértétaja asistente
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1. Galvena informacija par vértejumu

Vértéjums sagatavots saskana ar VértéSanas standarta LVS 401-2013 prasibam. VértéSanas atskaite satur
galveno informaciju ar vértéjamo 1pasSumu, novietojuma atzimi karté, fotoattélus, dzivokla apskates protokolu,
tirgus vértibas aprékinus, vértibu definicijas un tirgus analizi, pienémumus un ierobezojosos faktorus, iesniegto
dokumentu kopijas (pielikums Nr.1), LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats (pielikums
Nr.2), ipaSuma vértétaja profesionalas kvalifikacijas sertifikats (pielikums Nr.3).

Tirgus vértibas aprékins veikts ar tirgus pieeju, izmantojot pédéja laika pardotus / piedavatus lidzigus dzivok|us.
Tirgus vértiba noteikta pamatojoties uz pieejamas informacijas analizi un vértéSanas objekta apsekosSanu daba.

2. Galvena informacija par nekustamo ipasumu

Tpaguma tips :

8 - istabu dzivoklis, ka dzivokla TpaSums

Adrese:

Dzirnavu iela 89 - 20, Riga

Kadastra Nr:

0100 907 9080

Tpaguma tiesibas:

Rigas pilsétas zemesgramatas nodalifjuma Nr. 4793 - 20 ir registrétas uz Singh Srai
Kalbinder varda.

Apgratinajumi: Atzime - vérsta 60820,20 EUR piedzina. Piedzingjs: LAURA CIBULSKYTE -
pienemts, ka dzésts.
Apkartne : Vértejamais objekis atrodas Rigas pilsétas centralaja dala, daudzstavu

daudzdzivoklu dzivojamo un administrativo éku rajona. Tuvakaja apkartné ir teicami
attistita pilsétas infrastruktira un tuvuma atrodas gan izglitibas, gan veselibas
aprupes iestades, veikali, restorani, kafejnicas, kultiras iestades, valsts un
pasvaldibas iestades un citi sadzives pakalpojumus sniedzo8i uznémumi.

Tuvaka apkartne ir labi apzalumota, netalu atrodas parks (Vérmanes darzs).
Sabiedriska transporta nodrosinajums ir labs.

Dzivokla apraksts :

Dzivoklis atrodas 1910.gada bavétas mala kiegelu konstrukcijas 4 stavu pagalma
ékas 1. (beletdZzas) un puspagraba stavos. leeja kapnu telpa ir no pagalma.
leklaSana pagalma ir caur ielas ékas vartrami no Dzirnavu ielas puses. Dzivokla logi
vérsti uz pagalmu un iekSpagalmu. Dzivoklis nodots ekspluatacija 2013. gada
04. janija. Dzivokla 1. stava planojumu veido dzivojama istaba ar priekSnamu un
virtuves zonu, 3 izolétas istabas un vannas istaba (1.stava telpu kopéja platiba ir
80.5 m?), puspagraba stava planojums sastav no atpltas telpas un verandas ar
plasiem logiem, kas kopa sastada 53.8 m?2, un vaji izgaismotam telpam: trenazieru
zales, masazas telpas/ garderobes un noliktavas, kas faktiski tiek izmantotas ka 3
izolétas istabas, 1 caurstaigdjama noliktava, 4 sanmezgliem, kapnu telpas un
patrepes (kopé&ja platiba — 144 m?). Artelpas — pagalming — 31.6 m2.

Dzivokla apdare kopuma ir diezgan laba tehniska stavoklt, dzivoklt esosas iekartas
un inzenierkomunikacijas ir diezgan laba tehniska stavoklr. Stkaku aprakstu skatit
apskates protokola.
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Parbives:

Dzivokla planojums neatbilst iesniegtajam telpu grupas planam. Istaba Nr. 1
izbOvéta starpsiena, izveidojot papildus izolétu istabu. Vannas istaba Nr. 3 sadalita
ar starpsienu, nodalot tualetes telpu no dusas telpas. Saunas telpa Nr. 8 izveidotas
du$as. lekstelpa Nr. 18 izveidotas dusas. lekStelpa Nr. 17 izveidota tualete.
Apskates laika vertejama objekta konstatétas nesaskanotas parbuves.
Vertetajs nekonstatéja parbiuves ékas nesosajas konstrukcijas. Ir mainits
telpu funkcionalais planojums (iekStelpas Nr. 17 un Nr. 18 izveidoti sanmezgli).
Tirgus veértibas aprékina ieklauti prognozéjamie izdevumi un laika faktors
atbilstosas dokumentacijas saskanosanai.

Ekas
energoefektivitates
raditaji (klase)

F
Ekas energosertifikats Nr. BIS-EED-1-2020-668 derigs lidz 30.11.2030.

Tirgus vértibu

ietekméjosie faktori:

Pozitivie:

Teicami attistita pilsétas infrastruktara;
Ekas izvietojums Rigas centralaja dala;
Dzivoklis ir diezgan laba tehniska
stavoklr;

Dzivoklim ir artelpas;

Dzivoklim ir 2 ieejas, kas potenciali lauj
to sadalit 2 atseviSkos dzivoklos;
Kopipasuma domajamas dalas no
zemes zem daudzdzivoklu ékas pieder

Negativie:
Dzivokla  platiba
pieprasitako;
DzivokIT ir veikta nesaskanota parbave;
Dzivokla telpas izvietotas 2 limenos;
Dala no dzivokla telpam atrodas
puspagrab3a;

Puspagraba izvietotas noliktavas telpas,
trenazieru zale, masazas telpa /
garderobe ir ar vaju izgaismojumu.

parsniedz  tirgQ

pie dzivokla TpaSuma.

Vértéjuma
izmantotie
dokumenti

Zemesgramatas nodalijuma izdruka,
Telpu grupas plans;

Izdrukas no VZD Kadastra registra.
Ekas energosertifikats.

Tpasie piengmumi:

Pienémumi

Tpagums ir brivs no vérstas piedzinas.
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Avots: © OpenStreetMap contributors
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4. Vertesanas objekta fotoatteli

1A

T
5 san

e

Pagalma éka ar adresi Dzirnavu iela 89 leeja kapnu telpa

Kapnu telpa Dzivokla &rdurvis
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TELPAS DZIVOKLA 1. STAVA:

- i LB i

Dzivojama istaba / virtuve / priekSnams (telpa Nr. 1)

Dzivojama istaba / virtuve / priekSnams (telpa Nr. 1) Kabinets (telpa Nr. 2)

Kabinets (telpa Nr. 2) Istaba (telpa Nr. 4)
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Istaba (atdalita no viesistabas Nr. 1)

Vannas istaba (telpa Nr. 3 — sadalita ar starpsienu, izveidotas dusas) Kapnes uz puspagrabu

TELPAS DZIVOKILA PUSPAGRABA STAVA:

Atpdtas telpa (telpa Nr. 11) Kamins telpa Nr. 11

Nekustama ipasuma ar adresi Dzirnavu iela 89 - 20, Riga novértéjums 8
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Sanmezgls (telpa Nr. 10)

TrenaZieru telpa (telpa Nr. 7) Patrepe (telpa Nr. 6)

b.-':t e e

MasaZas telpa, garderobe (telpa Nr. 14) Veranda (telpa Nr. 12)

Nekustama ipasuma ar adresi Dzirnavu iela 89 - 20, Riga novértéjums 9



[atio

Nekustamie Tpasumi

Vannas istaba (telpa Nr. 13)

Noliktava (telpa Nr. 16)

lekstelpa (telpa Nr. 18 — izveidotas dusas) lekstelpa (telpa Nr. 17 — izveidota tualete)

Nekustama ipasuma ar adresi Dzirnavu iela 89 - 20, Riga novértéjums 10
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Kapnu telpa (telpa Nr. 5)

Skats pa 1. stava logiem uz pagalmu Skats pa 1. stava logiem uz pagalmu aiz ékas
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5. Dzivokla apskates protokols

Ekas tips/konstrukcijas : pirmskara laika kiegelu mira éka

Apskates datums 21.12.2023.

Ekas ekspluatacijas uzsaksanas gads: 1910. Adrese Dzirnavu iela 89 - 20, Riga

Ekas energoefektivitates klase: F

8 - istabu skaits -funt - dzivoklis atrodas (stava)

6 - izolétu (necaurstaigajamu) istabu skaits 4 - majai ir (stavi)

309,9 - dzivokla kopéja platiba, m? 278,3 - dzivokla iekstelpu platiba, m?
Telpu iekséjas apdares raksturojums

Materiali Stavoklis

Gridas Parkets, laminats, flizes diezgan labs

Sienas Krasojums, flizes diezgan labs

Griesti Krasoti diezgan labs

Logi PVC labs

Durvis Ardurvis — koka konstrukcijas, iek&durvis — koka konstrukcijas. labs

PVC - stikla pakesu logi plastikata konstrukcijas vértnés.

Inzeniertehniskas komunikacijas:
. pieslégums centralizétiem elektroapgades tikliem;

. Gdens apgades tikli;

Aukstais Gdens

Karstais tdens

Pieslégums centr. tikliem |x Pieslégums centr. tikliem |x

Cits aprikojums /iekartas:

e sanitartehniskas iekartas diezgan laba tehniska stavoklr,
» dzivokla piederumos ka vértibu ietekméjoss faktors tiek ieklauts virtuves aprikojums.

Ekas un dzivokla tehniska stavokla raksturojums
Apsekojot dzivojamo éku, kura atrodas vértéSanas objekts, vértétajs konstatéja, ka ta kopuma ir vidéja tehniska
stavokll. Kapnu telpas ardurvis ir sledzamas ar koda atslégu.
Dzivokla apdare kopuma ir diezgan laba tehniska stavokli, dzivokIi atrodosas iekartas un komunikacijas ir
diezgan laba tehniska stavoklr.
Dzivoklt esoSie inzeniertehnisko komunikaciju tiklu vadi, ierices un piederumi ir lietoSanas kartiba, to tehniska
stavokla noteik8ana tika veikta vizuali.
EsoSais izmantoSanas veids atbilst labakajam izmantoSanas veidam, piemérots lietoSanai bez papildus finansu

lfdzeklu ieguldiSanas.

Dzivokla apskati daba veica
SIA “Latio” sertificéta vértétaja asistente

Nekustama ipasuma ar adresi Dzirnavu iela 89 - 20, Riga novértéjums

pieslégums centralizétajiem kanalizacijas tikliem;
pieslégums centralizétas gazes apgades tikliem;
pieslégums centralizétas siltumapgades tikliem —
konvektora tipa radiatori,

kamins

Inga Millere
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6. Tirgus vertibas aprekins ar tirgus pieeju

s . Vértésanas
Salidzinamie objekti Objekts
Adrese Rapniecibas iela 5 Eksporta iela 4 - KriSjana Barona Eksporta iela 4 - Dzirnavu iela 89 -
- 12A, Riga 22, Riga iela 55 - 22, Riga 19, Riga 20, Riga
Darijuma / piedavajuma datums 14/10/2022 8/5/2023 20/6/2023 6/10/2023
Ekas celtniecibas gads 1911 1900 1945 1900 1910
Ekas proiekts pirmskara laika pirmskara laika pirmskara laika pirmskara laika pirmskara laika
Proj mara éka, renovéta mara éka, renovéta mara eka mura éka, renovéta mira éka
Ekas konstrukcija mala kiegeli silikatkiegeli silikatkiegeli silikatkiegeli mala kiegeli
= Laie otm . I I vidéjs, remontéta : P
Ekas tehniskais stavoklis diezgan labs diezgan labs Kapnu telpa diezgan labs vidéjs
Istabu skaits 7 6 7 7 8
= < . - - 4un5no5, bez -1un1nob5, bez -1un1no4, bez
Stavs (kurs no cik) 5un 6 no 6, ir lifts 2no 5, bez lifta lifta lifta lifta
Dzivokla tehniskais stavoklis (no1 Iidz 10) 7 4 6 8 6
Dzivokla tehniska stavokla raksturojums labs uzsak(tjlarririnonta vidéji labs loti labs vidéji labs
6 izolétas istabas, 3
PR o meo sanmezgli, o men s P
4 izolétas istabas, 3 | 2 izolétas istabas, 3 trispusej 3 izolétas istabas, 3 | 6 izolétas istabas, 5
_ - sanmezgli, sanmezgli, R sanmezgli, sanmezgli,
Dzivokla planojums divpuséji trispuseéji 2 Iliﬁearlwzn;glt:ém trispuseéji divpuséji
izgaismots izgaismots mansarda tipa izgaismots izgaismots
planojums
. =15 autonoma gazes autonoma gazes autonoma gazes =15
Apkures veids centrala apkure apkure apkure apkure centrala apkure

Zemes kopipasuma domajamas dalas

ir

Ir

Ir

Ir

ir

Tpasumtiesibu veids

dzivokla ipaSums

dzivokla ipaSums

dzivokla ipaSums

dzivokla ipaSums

dzivokla ipaSums

iebavéta virtuves

iebavéta virtuves

mazvertiga virtuves

iebavéta virtuves

iebavéta virtuves

Mébeles/aprikojums |ek;rat?dee:z|;l;ota iekarta iekarta |ek;r:&;zgl;c;tas iekarta

Energoklase E E F

Autostavvieta 'ﬁ?;;&ﬁtg t nav nav nav nav

Noliktava nav nav nav nav nav

Cits kamins kamins

Patvaligas bavniecibas pazimes ir

Dzivokla cena, EUR 350 000 250 000 345 000 286 040

Dzivokla cena ar saistitiem darijumiem, EUR 350 000 250 000 345 000 286 040

Dzivokla kopéja platiba, m2 261,0 204,8 326,2 254,0 309,9

Dzivokla artelpu platiba, m2 12,5 0,0 7,0 0,0 31,6

Dzivokla iekstelpu platiba, m? 248,5 204,8 319,2 254,0 278,3

Cena, EUR/m2 1408 1221 1081 1126

Nodotas TpaSumtiesibas 0% 0% 0% 0%

Parbives legalizacijas vai novérSanas izmaksas -0,5% -0,5% -0,5% -0,5%

Darfjuma apstakli 0% 0% 0% 0%

NepiecieSamie ieguldijumi 0% 0% 0% 0%

Tirgus situacijas izmainas -4% -3% -3% 0%

Korigéta pardos$anas cena 334 320 241 288 332 977 284 610

Korigéta pardosanas cena EUR/m2 1345 1178 1043 1121

Atra8anas vieta pilséta -4% -2% -2%

Izvietojums kvartala, infrastruktdra

Ekas projekts, arhitektoniskais risinajums, lifts &ka -7% -5% -5% -5%

Istabu skaits/platiba -6% -15% 8% -5%

Ekas konstrukcija

Izvietojums éka (stavs) -10% -15% -10%

Dzivokla tehniskais stavoklis -3% 20% -7%

Dzivokla planojums, konfiguracija, izolétu i n

sanit%rban’:ezg%usksa’itso guracia, zoletu fstabu v 8% 5% 1% 5%

Slipie griesti / mansarda tipa planojums 2%

Apkures veids -2% -2% -2%

Divu lTmenu dzivoklis -3%

Ekas tehniskais stavoklis -5% -5% -1% -5%

Dzivokla aprikojums un aprikojuma stavoklis 1% 2% -1%

Telpu izgaismojums -5% -5% -5%

Artelpas 2% 3% 2% 3%

Autostavvieta -1%

Noliktava

Energoklase

Kopéja korekcija, % -36% -23% -8% -19%

Korigéta m? cena, EUR 862 911 962 909

Vidéja m2 cena, EUR 911

Vidéja m? cena uz kopéjas platibas vienu m? EUR 818

Vértéjama objekta tirgus vértiba, EUR 253 465

Vértéjama objekta tirgus vértiba noapalojot, EUR 253 000
Nekustama ipasuma ar adresi Dzirnavu iela 89 - 20, Riga novértéjums 13
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Vertiba piespiedu pardoSanas apstaklos bdtiski at8kiras no briva nekustamo Tpadumu tirgus apstakliem.
Pardosanai atvélétais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai sasniegtu vislabako
cenu tirgd. Specifiskie riski, kas atSkir vértibu piespiedu pardo$anas apstaklus no tirgus apstakliem, ir:

* Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama Tpasuma piedavajums tirgd notiek likumdosSana
ierobeZota termina un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas
defintciju. Pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un Tpasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie
apstakl|i batiski saSaurina potencialo pircéju loku.

« lerobezotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darijuma. Potencialajiem pircéjiem biezi nav iespéjas brivi
apskatit TpaSumu, lai novértétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo ienesigumu un citus labumus.
Minétos riskus pilntba uznemas pircéji, tadé| likumsakariga ir vinu prasibas péc pazeminatam cenam.

» Nenoteikts laika periods darijjuma pabeigSanai. Stridu un tiesd$anas gadijuma izsoles akta
apstiprinadana un TpaSuma sanemsana valdijuma var batiski ieilgt, atseviSkos gadijumos pat nenotikt vispar.
» lerobezotas darijuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pircéjiem jasamaksa noteikta termina pirms
dartfjumu apstiprinaSanas un TpaSumtiesibu registracijas. Tas apgratina hipotekaro kreditu sanems$anu. Citi
finanséSanas avoti ir dargaki un stimulé darijjumu cenu samazinajumu.

» Papildus izmaksu riski. Izmaksas par 1paSumu parnems$anu, juridisko formalitdSu nokartoSanu,
apsaimnieko8anas uzsakS$anu nav precizi prognoz€&jamas ne apjoma, ne laika zina.

» Nekustamo 1pasumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinasanas vai stagnacijas perioda piespiedu
realizacijas apstakli negativi ietekmé& cenu limeni. LejupejoSa tirgus apstaklos investori ir piesardzigaki un
pieprasa bitiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus periodiem.

Lai noteiktu nekustama Tpasduma vértibu piespiedu pardo8anas apstaklos, vértétaji izanalizéja minéto risku
ietekmi uz tipisku pircéju ricibu tirga.

Ipasuma vértiba piespiedu pardosanas apstaklos

Tirgus vértiba EUR 253 000
Risku faktori:

lerobezots ekspozicijas laiks tirga 10%
Tpaguma apskates ierobezojumi 5%
Darijuma noformésanas perioda nenoteiktiba 5%
lerobezotas kreditéSanas iespéjas 5%
Papildus izmaksu riski 5%
Tirgus apstaklu izmainu riski 5%
Izsvértie riska faktori kopa: 35%
Tirgus vértibas iespéjamais samazinajums, EUR 88 550
Vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos, EUR 164 450
Veértiba piespiedu pardosanas apstaklos, noapaloti, EUR 164 000
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7. Tirgus analize

Riga

Saskana ar VZD datiem un Cenu Bankas noradito informaciju, 2023.gada pirmaja pusgada Rigas dzivoklu
tirgus aktivitate turpina samazinaties. Dzivoklu pardoSanas sludindjumu skaits strauji pieaug, bet noslégto
darfjumu skaits arvien samazinas. Kopéjais dartjumu skaits 2023.gada pirmajos 5 ménesos ir samazinajies par
17% pret 2022.pédéjiem 5.mén. un 14% pret atbilstoSo periodu (janv.-maij.) pérn. 2023.gada maij3,
salidzinajuma ar 2022.gada maiju, ir 10% mazak noslégto darfjumu ar dzivokliem, taéu piedavajuma pirmoreiz
nonakuso dzivok|u skaits 8aja pada laika griezuma ir pieaudzis par 31%. Jaunajiem projektiem dartjumu skaits
(janv.-maij.) samazinajies par 24%, tacu piedavato dzivok|u skaits pieaudzis par 33%. Gada ietvaros varéjam
noveérot strauju noslégto darijjumu skaita pieaugumu 2022. gada nogalé (novembrT nepilni 400 un decembri
nedaudz virs 400 darijumi), tas var bt izskaidrojams ar to, ka tika nodoti ekspluatacija vairaki jaunie projekti
un visa gada ietvaros rezervétie dzivokli nu varéja tikt registréti ka darfjumi. Pirmskara laika ékam darfjumu
skaits samazinajies par 15%, bet sludindjumu skaits, salidzinot dazada tipa €kas, pieaudzis vismazak - par
14%, taCu janem véra, ka pirmskara laika ékas piedavato dzivok|u skaits ir ievérojami mazaks neka sérijveida
un jauno projekitu ekas. Seérijveida dzivokliem darfjumi turpina notikt gandriz tada pasa liment ka pérn,
samazinajums ir par 8%, kas, atseviSki novértejot, Skiet ievérojami, taéu salidzinajuma ar citiem projektiem —
80 éku tirgus ir vismazak skarts. Tas ir skaidrojams ar to, ka vidéja pirkuma summa sérijveida projektos esoSiem
dzivokliem svarstas no 50 000 EUR dz 56 000 EUR, kadu vidusméra Latvijas pircéjs var atlauties maksat,
neskatoties uz lielam bankas procentu likmém. Piedavajumu skaits ar sérijveida dzivokliem pieaudzis par 39%.

Dartjumu skaita un sludinajumu skaita proporcija 2023.g. janv.-maij.

Sludinajumu skaits

Dartjumu skaits

JP ©“PK mSer.

Izvértéjot Jauno projektu, pirmskara laika éku un sérijveida éku dzivoklu darfjumu skaitu un sludinajumu skaitu,
sérijveida éku dzivoklu darfjumu Tpatsvars YOY ir audzis, kamér vidéjais méneSa darfjumu skaits —
samazinajies.
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2023.gada (janv.-maij.) dzivok|u dartjumu proporcija
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Tapat darfjumu skaits jaunajos projektos ieveérojami samazinajies (25% no visiem dzivoklu dartjumiem).
Izmainas ekonomikad un EURIBOR procentu straujais pieaugums ir mudinajis iedzivotajus pardomat un rapigi
izvertét iespéjas atmaksat kredrtus un attiecigi spéju iegadaties paSumu.

2023.gada janvari bija vérojama zemaka aktivitate ar dzivok|u darfjumu noslégSanu kop$ 2020. gada pavasara
un vasaras sakuma (2020.g. pavasart PVO atzina Covid-19 uzliesmojumu par pandémiju) un 24% kritums
attieciba pret iepriek§€ja gada janvara datiem. No februara I1dz maijam ménesT vid€ji noslégti nedaudz virs 750
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Rigas dzivoklu tirgus aktivitate ir samazinajusies. Ja pédéjos piecos gados vidéji ménesr tika veikti 850-900
dzivoklu dartjumi, tad 2023.gada pirmaja pusgada tie ir bijusi vien nedaudz virs 700 darijumi ménesi. Sérijveida
dzivoklu Tpatsvars laika perioda no 2019. [1dz 2021. gadam bija aptuveni 47-49%, tadu sakoties 2022.gadam
Tpatsvars pieauga (50% no dzivoklu darfjumiem) un 2023.gada pirmais pusgads, lai gan kopé&jais darfjumu
skaits Sobrid ir samazinajies, iezimé vél lieldaku proporciju jeb 53%. Savukart, jauno projektu dzivok|u
pardevumi visvairak tika veikti 2020-2022.gada (augstakais darijjumu Tpatsvars visu éku kategoriju vida bija
2020 gada, kad bija 32% no dzivoklu darfjumiem jaunajos projektos, bet lielakais darfjumu skaits pédéejos

piecos gados bija 2021.gada).

Nekustama ipasuma ar adresi Dzirnavu iela 89 - 20, Riga novértéjums 16



Latio

Nekustamie Tpasumi
Jauno projektu pirmreiz&jo pardevumu pikis pédéjo piecu gadu laika bijis 2020.gada. 2023.gada janv.-maij.
pret pika gada atbilstoSo periodu 8o dartjumu skaits ir par 41% zemaks. Vienlaikus, 2023.gada.janv-maij. pret
atbilsto$o periodu pérn jauno projektu pirmreizéjo pardevumu skaits samazinajies par 31%. Arpus pilsétas
centra apkaimém vérojams kvadratmetra cenas pieaugums JP otrreizéja tirga, kas norada uz pirmreizéja tirgus
cenas pieauguma stabilizéSanos. Kops 2022.gada otra ceturksna bija vérojama vidéjas iekstelpu kvadratmetra
cenas (EUR/m2) samazinadanas sérijveida dzivokliem, tatu 2023.gada pirmajos divos ceturksSnos vidéja cena
ir nostabilizéjusies ap 1050 EUR/m2, batiski nemt véra, ka ST vid&ja cena tiek aprékinata nemot datus par visu
R1gu, nevis atseviSkam apkaimém. Atkariba no apkaimes vidéja konkréto dzivok|u tipu cena kvadratmetra var
bat atskiriga. Kop$S 2022.gada pédéja ceturkSna arl pirmskara laika éku dzivokliem vidéja iekstelpu
kvadratmetru cena ir samazinajusies. Lejupejo$as tendences rezultata, 2023.gada otraja ceturksn vidéja cena
ir ap 1445 EUR/m2. Pretstata sérijveida un pirmskara laika éku dzivokliem, jauno projektu kvadratmetra vidéjas
cenas ir strauji augu$as jau kop$ 2022.gada pirma ceturkSna, 2023.gada otraja ceturksni sasniedzot vid&jo
cenu, kas ir nedaudz virs 2300 EUR/m2. Tas var bat saistits ar ar iepriek§ minéto jaunu dzivojamo éku
nodo$anu ekspluatacija. Vidéja darjjumu summa JP nedaudz samazinajusies.

Lai gan kvadratmetra cenam JP kopuma joprojam ir augoSa tendence, vidéjas pardosanas cenas sludindjumos,
tapat ka sérijam un PK dziv., 2023. gada pirmajos divos ceturk8nos turpina samazinaties. Sérijveida ékam
visstraujakais pardosSanas sludindjumu cenas samazindjums bija jau 2022.gada (jal.-okt.). Kaut pardoSanas
sludindjumu cenas turpmakaja laika perioda ir svarstijusas nelielas amplitidas, ievérojamu izmainu nav
manamu. Tas var bat skaidrojams art ar lielo piedavajumu skaitu, kas vairak ka divas reizes parsniedz JP un
PK ékas esoSo dzivoklu piedavajumus atseviski. Kaut vai JP gads iesakas ar vidéjo pardoSanas piedavajuma
cenas samazinadanos, maija bija manams neliels pieaugums.

Vienlaikus, vidéjas darfjumu summas gan JP, gan PK, gan sérijveida €kas ir zemakas neka vidéjas
piedavajumu cenas. lesp&jams, pastav batiskas atskirtbas starp vidéjo piedavajuma esodo dzivoklu un vidéjo
pardoto dzivoklu kvalitati. Tirgus paradija, ka pircéji labpratigak izvélétos mazakas platibas dzivoklus vai ar
zemaku apdares limeni |étakas cenas dél.

Sérijveida eku dzivoklu vidéjas darfjumu summas un pardosanas sludinajumu
cenas, EUR, 2023.g. janv-maij.

56000
54000
52000 —
50000
January February March April May
2023 2023 2023 2023 2023
—\/idéja darfjuma summa (EUR) Vidéja pardosanas sludinajuma summa (EUR)

Kop$ 2023.gada sdkuma Tres sludindjumos vidéjas ménesa maksas ir nedaudz pieaugu8as, tas varétu bat
saistits arT ar pieaugo$ajam procentu likmém nekustamo 1paSumu iegades darijumiem, ka rezultata arvien
samazinajas to iedzivotaju skaits, kas apsvéra majokla iegades iesp&ju un ta vieta Iéma par labu rét dzivokli
vai maju, vai mekléja citus risinajumus. Tres sludinajumu skaits 7 pasa perioda ietvaros ir ar katru ménesi arvien
samazinjies, tacu pardoSanas sludinajumu skaits — pieaudzis. 2023.g.maija, salidzinot ar gada sakumu, JP
Tres sludinajumu piedavajumos cenas (EUR/m2) ir pieaugusas par 8%, PK pieaugums ir 11%, bet sérijveida
€kas 6%. Ja salidzina ar YOY, tad maija pieaugums JP ir 5%, PK cenas sakrit un sérijveida €kas cenas ir
nedaudz zemakas (par 1%) neka pérn $aja pasa laika.
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-*Datu avots: Cenu banka.

Saskana ar vertétaju riciba eso$o tirgus datu informaciju, peédéja gada laikd Rigas pilsétas centralaja dala ir
notikusi aptuveni 10 pardo$anas darfjumi ar dzivokliem pirmskara laika mara ékas, platiba no 200 lTdz 330 m?,
par cenam vidéji no 900 ITdz 1900 EUR/m?2, rékinot uz dzivok|a iek$telpu platibu, atkariba no ékas tipa, tehniska
stavokla un atradanas pilsétas dala, dzivokl|a tehniska stavokla un izvietojuma €ka, dzivokla planojuma un
értibam, zemes 1paSumtiesibam u.c. faktoriem.

VértéSanas datuma popularaékajos sludinajumu portalos interneta ir ierobezots piedavajums. Ar vértéjamo
nekustamo Tpasumu salidzinamu dzivoklu pardosanas piedavajumi Rigas pilsétas centralaja dala nav publicéti.
Ir publicéti 3 dzivok|u (plattba no 200 Iidz 260 m?) piedavajumi Klusaja centra par cenam no 1800 Iidz 2450
EUR/m2. Piedavajumu cenas, salidzinot ar pardo$anas darijumiem, ir par aptuveni 5 — 15 % augstakas, neka
fikséts oficialajos Valsts pardoSanas darijumu registros.

Vértétaja noteikta tirgus vértiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Vertétdjs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértéSanas datuma un ietekmét tirgus
situaciju, ka ar1 véréjama TpaSuma veértibas izmainas.
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8. Vertejuma pielietoto terminu definicijas

Tirgus veértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam batu japariet no viena pasnieka
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. /LVS 401-2013/
Piespiedu pardosana. Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un
tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilsto§am piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no
pardevéja gratibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar 1stenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var art atspogulot
sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja gratibu raksturs vai
to iemesls nav zinams, nav iespéjams reali prognozét piespiedu pardoSanas rezultata iegistamo cenu, Cena,
par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkrétd dartjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. ,Piespiedu
pardo8ana” ir aktiva atsavinadanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. /LVS 401-2013/
Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiespéjamakais izmanto$anas veids, kas ir reali
iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultdtd novértéjama ipasuma
vértiba bas visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiespéjams 1pasuma izmantoSanas veids nevar bat
uzskatams par efektivako.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja - ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegats vértibas indikators,
kura pamata ir vértéjama aktiva un Iidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums.
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9. Galvenie izmantotie pienémumi un ierobezojosie faktori

» Tiek pienemts, ka vérte€jamais objekts nav apgratinats ar hipotékam, aiznémumiem, apkilajumiemun citam
finansialam saistibam, tam nav uzlikts atsavina$anas aizliegums un par to nav strids, ja vien tas nav speciali
atzimeéts vértéjuma.

» Tiek pienemts, ka vértéjama objekta likumigo piederibu un platibu apliecinoSi dokumenti atbilst patiesibai.

» Tiek pienemts, ka nav rakstisku vienoSanos vai res / nomas ligumu, kas ietekmé vértibu. Ja pastav kada
neuzradita vienoSanas vai Tres llgums, tad noteikta vertiba var batiski atkirties.

» Tiek pienemts, ka vértéjamais objekts atsavinasanas diena ir atbrivots, nepasliktinot ta tehnisko stavokli un
ir brivs no Tpasuma deklarétam personam.

» Tiek uzskatits, ka vértéjamais objekts nav ieguldits uznéméjsabiedribas pamatkapitald; taja nav veikti
neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét treSas personas.

» Informacija, kas iegita no citam personam un ir izmantojama vertéjuma, ir pienemta par ticamu, tacu
vértétaji neuznemas atbildibu par &ts informacijas precizitati un tas ticamibu.

» Veértétajiem nav pienakums sniegt apliecinajumu tiesa vai citas institlcijas, saistiba ar $o vértéjumu, iznemot
gadijumus, kad ir noslégta iepriek$éja vienoSanas.

 Saja vertejuma ieklautais vizualais materials (kartes, attistibas plans u.c.) tiek piedavats vienigi ar noldku,
radit pilnigaku priekSstatu par vértéjamo objektu, vértétaji neuznemas atbildibu par Siem materialiem.

» Vértéjumu nav atlauts kopét vai publicét, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolokiem ka vértéjuma uzdevuma
teikts, bez iepriek$éjas vertétaju un pasnieka rakstveida piekriSanas.

» Vertéjuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt vértétaju sertifikacijas vai
uznémuma sertifikacijas vajadzibam, ka art vértéjuma kvalitates parbaudei stridus jautdjumu gadijuma.

» Ne viss vértéjums, ne dala ta satura (seviski, kas attiecas uz secindjumiem par vértibu, par tirgus datiem)
nedrikst tikt izplatiti publiski reklamas, zinu raidijumos, pardoSanas portalos vai citos masu informacijas
sakaru 1dzeklos bez iepriek8éjas rakstiskas vieno8anas.

» Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu grunts un konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai
pazeminatu TpaSuma vértibu, un kas ir atklajamas tikai ar specialam inzenieru parbaudém.

» Tiek pienemts, ka inZeniertehnisko komunikaciju izbave/pieslégumi, ir veikti LR Likumos noteiktaja kartiba,
ja vértéjuma nav atrunats citadi.

» Veértéjuma ieklauti fakti vertéSanas bridi, bet ne pagatné vai nakotné.

 Visi pienémumi un aprékini, kas lietoti $aja vértéjuma, attiecas vien uz konkréto dokumentu un nav lietojami
atrauti no ta konteksta.
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