Nekustama 1pasuma —
apbiiveta zemesgabala

Riga, Purvciema iela 51

novertejums
Novertéjuma pasiititajs: zverinats tiesu izpilditajs Sandis Tomsons

Noveértgjuma datums: 2025. gada 08. janvaris



Zvérinatam tiesu izpilditajam
Sandim Tomsonam
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Ipasuma — apbuivéta zemesgabala
Riga, Purvciema iela 51, novertésanu

Saskana ar Jiisu pasttijumu, tika veikta nekustama Tpasuma (turpmak teksta Objekts), novertésana.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Ipasuma kadastra nr.: | 01000702504 | Rigas pilsetas ZG nodalijums: | 100000181219

Citi apstakli: Uz zemesgabala Riga, Purvciema iela 51, kad.nr. 0100 070 2504, atrodas apbiive. Uz zemes
gabala esosa apbiive ( dala no daudzdzivoklu dzivojamas majas, kad. apz. 0100 070 2006
001) neietilpst vértéjama Objekta sastava.

Ipasumtiesibas uz zemi:

| Tpasnieks: | Olga Paprocka
Zemes raksturojums:
Platiba m?: 874 | Forma: | Neregularas figiiras.
Komunikacijas u.c.: Elektrolinija, centralizéta iidensapgade, kanalizacija, centralapkure, lietus iidens

kanalizacija. Par citiem centralizetajiem inZeniertikliem informacijas nav.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Pienemts, ka ir dz&sts: - Nostiprinata hipotéka. Kreditors: SIA "GelvoraSergel”, registracijas numurs
40103837691,

- versta pardda summas un tiesasands izdevumu piedzina ar tiestbham sapemt 6
procentus gada no pardada summas lidz sprieduma izpildei par labu SIA
"GelvoraSergel", registracijas numurs 40103837691.

Tirgus (patieso) | Saskana ar ierakstu Zemesgramata:
vertibu ietekm& | -  Servitiits - tiesiba uz braucamo celu par labu nekustamajam ipasumam ar kad. Nr.
negativi: 0100 070 0189 — 344 m? platiba;

- Péc zemes gabala atdalisanas; Atzime — cela servitiita teritorija — 204 m? platiba;

- uz zemesgabala atrodas zemes ipasniekam nepiederosa éka.

Saskana ar VZD Kadastra informdcijas sistemu:

- cela servitiita teritorija — 204 m? platiba;

- zemes ipasniekam nepiederosa bitve vai bitves daja — 208 m? platiba ;

- ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija ap tudens vadu, kas atrodas lidz 2 metru
dzilumam — 19 m? platiba;

- ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija ap tudens vadu, kas atrodas lidz 2 metru
dzilumam — 47 7 platiba;

- ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu liniju — 98 m?
platiba;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes siltumvadu, siltumapgades
iekartu un biivi — 144 m? platiba,

- ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu liniju — 104 m?
platiba;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu liniju
— 23 m? platiba;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu liniju
— 188 m? platiba;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu liniju
— 27 m? platiba;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces kanalizacijas vadu — 181 m?
platiba;

- aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tikiu linijam un kabelu
kanalizaciju — 7 m? platiba .

Piezimes: Vertétajiem nav zinami jebkadi citi apgritinGjumi, kas noteikti vértéjamam
nekustamajam ipasumam, tiek pienemts, ka tadu nav.




IpaSuma apskates un ta dalas novertesanas apstakli:

Apskates
datums:

un  vertésanas 08.01.2025. Vertgjuma sagatavo$anas Ta elektroniskas
datums: parakstisanas datums.

Vertejuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta piespiedu pardosanas vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 08. janvari, nemot véra

situdciju nekustamo IpaSumu tirgli S$aja datuma. Vertejums paredzets, lai noteiktu IpaSuma iesp&jamo
pardoSanas sakumcenu, organizgjot izsoli.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas

IpaSuma vértesanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:
Pamatojoties uz talak sekojo$a vert€Sanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta apbuvéta

zemesgabala:

piespiedu pardosanas vértiba, kas 2025. gada 08. janvari ir
16 700 EUR (sespadsmit tikstosi septini simti €iro).

Noteikta vertiba ir piemerojama tikai taja gadijjuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz

vert&jamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badans

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU



mailto:info@vindeks.lv
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Nekustama ipasuma — apbuvéta zemesgabala Riga, Purvciema iela 51, novertéjums

1. IPASUMA RAKSTUROQJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertgjamais Ipasuma izvietots Rigas pils€tas Vidzemes priekSpils€tas mikrorajona Purvciems, kvartala
ko veido Nicgales, Dzelzavas, Stirnu un Purvciema ielas, iek$§&ja kvartala dala, netalu no Purvciema ielas.
Piekliisana iek§€jam pagalmam iesp&jama no Purvciema ielas puses Skérsojot zemesgabalu Purvciema iela 5S1A
(nodibinats cela servitiits). Apkart€jo apbiivi parsvara veido daudzdzivoklu ,lietuvieSu projekta” (Ieriku,
Dzelzavas, Lielvardes, Vaidavas, Stirnu u.c. ielas), ,hrus¢ova laika” (Kastranes, Vaidavas, Bikernieku u.c.
ielas), ,individuala projekta” (Ieriku, Bikernieku u.c. ielas) piecu — devinu stavu dzivojamas &kas, atseviski
tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, dazada rakstura komerc€kas. Teritorijas apbtives blivums ir salidzinosi
liels, apkaimé praktiski nav brivu apbiivei piem&rotu zemesgabalu. Piegulosas teritorijas labiekartojums ir
uzskatams ka labs. Attalums I1dz pilsétas centram ir aptuveni 4 km. PieklGSanai pie zemesgabala izmantojamas
ielas asfalt€tas un laba stavokli. IekSagalma esoSie gaj&ju un transporta celini asfaltéti un laba/apmierinosa
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Nekustama ipasuma — apbiivéta zemesgabala Riga, Purvciema iela 51, novertéjums

stavokli. Pagalma un apkartgjas ielas uzstaditi ielu apgaismojuma elementi, diennakts tumsaja laika tas tiek
apgaismotas. lekskvartala iela gar vertgjamo Objektu ir zemas intensitates transporta un gajéju plismas, ko
galvenokart veido apkartgjo maju iedzivotaji. Intensivakas transporta un gajéju pliismas ir pa aptuveni 250 m
attaluma eso$o Nicgales ielu un 500 m attaluma eso$o A.Deglava ielu. Autotransporta apstasanas un stavéSana
uz Purvciema ielas ir atlauta. Mikrorajona ir labs sabiedriska transporta nodrosinajums, to veido vairakas
sabiedriska transporta Iinijas — vairaku marSrutu autobusu, trolejbusu Iinijas, kuru pieturvietas atrodas aptuveni
400 — 700 m attaluma Nicgales, A.Deglavas un Dzelzavas ielas. Brauciens 1idz pilsétas centram ar sabiedrisko
transportu ilgst apmeram 15 miniites. Mikrorajona ir labi attistita sociala infrastruktiira — netalu no vert€jama
Ipasuma atrodas vairaki tirdzniecibas (veikals “Beta”) un pakalpojumu objekti, mediciniskas apripes iestades,
pasta nodala, bérnudarzi, skolas (Valsts klasiska gimnazija), degvielas uzpildes stacijas, automazgatuves un citi
socialas infrastruktiiras objekti. Objekta atrasanas vieta kopuma vert€jama ka laba.

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Zemes gabala raksturojums:

platiba: 874 m?,

forma: neregularas figtiras;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, atseviski koki un kriimi, apstadijumi;

nozogojums: teritorija nav nozogota;

labiekartojums: pie €kas gajéju celini un automa$inu cela josla klata ar asfaltbeton
segumu, ir atseviski stavosi koki, zalajs, kriimaji;

apbive: daudzdzivoklu dzivojama maja (kad.apz. 0100 070 2006 001);

inZenierkomunikacijas:  elektroapgade, centralizéta elektroapgade, tdensvads, kanalizacija,
centralapkure, lietus tidens kanalizacija; par citiem centralizétajiem
inzeniertikliem vértétajiem informacijas nav.

Novietojuma shéma saskana ar VZD Kadastra datiem.

IpaSums atrodas kvartdla dala netalu no Purvciema ielas, pieklusana iesp&jama no Purvciema ielas
nogriezoties uz asfaltéta seguma iekskvartala piebraucamo celu, ar ko robezojas zemes gabals. Zemes gabals no
pargjam pusém robezojas ar apbavetiem zemes gabaliem, uz kuriem izvietotas gan daudzdzivoklu dzivojamas
majas, un neapbiivétu zemesgabalu.

Uz zemes gabala atrodas apbiive: dala no daudzdzivoklu dzivojamas majas (kad.azp. 0100 070 2006
001). Daudzdzivoklu dzivojama maja ir izvietota zemesgabala DR dala. Apbiives izvietojums zemes gabala ir
racionals, teritorija kopuma tiek kopta un apsaimniekota.

Jaunas, no esosas neatkarigas apbiives veidosana zemes gabala apgriitinata, konkréta zemes gabala
potencialais pircgjs, visticamak, ir tikai uz ta eso$as apbiives Ipasnieks ar merki iegiit ipasumtiesibas un lidz ar
to arf tiesibas p&c savas gribas rikoties ar zemes gabalu, uz ka atrodas tam piederosa apbiive.
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Nekustama ipasuma — apbiivéta zemesgabala Riga, Purvciema iela 51, novertéjums

1.4. TPASUMA ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM
Teritorijas perspektiva izmanto$ana.

FUNKCIONALAIS ZONEJUMS

Savrupmaju apbives teritorija (DzS1, DzS2, DzS3)
Mazstavu dzlvojamas apblves teritorijia (DzM1, DzM2, DzM3, DzM4)

- Daudzstavu dzivojamas apbives teritarija (DzD1, DzD2)
[ Jauktas centra apbives teritorija (JC1 - JC8)
- Ripnieciskas apbilves teritorija (R)
Transporta infrastruktaras teritorija (TR1, TR2, TR3)
Tehniskas apbives teritorija (TA1, TA2)

h Dabas un apstadijumu teritorija (DA1, DA2. DA3, DA4)
Udenu teritorija (U1, 02, U3)

Teritorijas planota (atlautd) izmantoSana

Nemot vera ipaSuma atraSandas vietu, vertétajs uzskata, ka zemes gabala eso$a izmantoSana atbilst
labakajam un efektivakajam lietoSanas mérkim. Jaunas, Jauktas centra apbives teritorijas (JC2)
izmantoSanas merkim atbilstoSas apbiives izveidoSana zemesgabala ir maz iespejama.

1.5. PASREIZEJA IZMANTOSANA
Ipasuma apskates bridi uz zemesgabala atrodas daudzdzivoklu dzivojamd maja un asfaltéta seguma
iekskvartala cels.

1.6. IPASUMA FOTOATTELI

Purvciema iela
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus (patiesa) veértiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.
Ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek ieglits vertibas indikators, kura pamata ir vertg§jama aktiva un
lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasfitijumu, §is vert€jums ir paredzets, lai noteiktu ipaSuma aptuvenas pardosanas sakumcenu.

Tirgus vertibas definicija no Latvijas IpaSuma vertesanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma pasumam bitu japariet no viena
ipasnieka 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.

Vértejuma pieeju izvéle.

Vertésanas praksé pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu veértéSanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetajs uzskata, ka pasreizéjos ekonomiskajos un nekustamo tpaSumu tirgus apstaklos lidzigu zemes
gabalu noverteSanai var tikt izmantota tirgus pieeja.

Tirgus (Saltdzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un noveértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tick izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertejuma ipasuma tirgus (patieso) veértibu.

Vertesanas gaita korekcijas tick sagrup&tas péc sekojosam galvenajam pazimem:

1. Darfjjuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finans€sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finansé pardevgjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardosanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsole, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena izmainas
kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm€& noveértéjama
TpaSuma tirgus (patieso) veértibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vértéjamo TpaSumu un
salidzinamiem TpaSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétaja slédziena noveért€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, Kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja p€c vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmg&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret noveért€jamo Objektu, kuru raksturojums
ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

Saskana ar darba uzdevumu, tika noteikta IpaSuma piespiedu pardoSanas vertiba, ar Ko tiek saprasta
naudas summa, ko reali var iegiit pardodot TpaSumu pardevgja griitibu gadijuma un laika posma, kas ir
nepietiekams atbilstosam piedavajumam tirgus vertibas definicijas konteksta. Galvenie pienémumi, kas nosaka
pardevgja grutibu iemeslus, ir:

1. Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama Tpasuma piedavajums tirgd notiek likumdosana
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vertibas definiciju. Pircgji ir inform&ti par pardevuma piespiedu raksturu un 1pasnieku iesp&jamo
pretdarbibu. Min&tie apstakli biitiski sasaurina potencialo pircgju loku.

2. lerobeZotas pasuma apskates iespéjas pirms darfjuma. Potencialajiem pircéjiem biezi nav
iesp€jas brivi apskatit paSumu, lai novertetu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pircgji, tadé] likumsakariga ir vinu
prasibas péc pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeigSanai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasana un TpaSuma sanemsana valdijuma var bitiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. IerobeZotas darfjuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pirc€jiem jasamaksa noteikta termina
pirms darfjumu apstiprinasanas un Tpasumtiesibu registracijas. Tas apgritina hipotekaro kreditu
sanemsanu. Citi finans€Sanas avoti ir dargaki un stimul€ darfjumu cenu samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. Izmaksas par ipaSumu parpemsanu, juridisko formalita$u nokartoSanu,
apsaimnieko$anas uzsakSanu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.
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6. Nekustamo ipaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinasanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& cenu Iimeni. Lejupejosa tirgus apstaklos investori
ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus periodiem.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS
IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo 1pasumu tirgus dalibnieku speku sameru, ka arT iezZim& So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegilit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo TpaSumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs
no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus veértiba pie minéta izmantosanas veida bis visaugstaka.
Labaka un efektivaka izmantoSana tick definta ka: visiespéjamakais ipasuma izmantoSanas veids, kas ir
reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novertejama
ipasuma tirgus vértiba biis visaugstaka.
Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdaciju,
vertetajs secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabala izmantoSana esoSas apbitves uztureSanai.
Sis vértejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus
vertibas apréekini.

2.3. ZEMESGABALU VERTESANAS TEORIJAS PAMATPRINCIPI

Klasiska zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam ienémumam piemit atlikuma
raksturs. Zemes vertibu nosaka §is atlikuma ieneémums, kas tiek saukts par zemes atlikuma produktivitati.

Atlikuma produktivitate ir tas uz zemi attiecinams tirais ienémums, kas veidojas, kad ir apmaksatas
darba, kapitala un uzneméjdarbibas izmaksas. Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iesp&ju
maksimiz€t ien@mumus, minimiz&t izdevumus, apmierinat cilvéku vélmes péc kaut kadam tiem nozimigam
értibam. Nekustamo TpaSumu vertésana un tai skaita - zemes verté$ana, balstas uz sekojoSiem pamatprincipiem:

Labakas un efektivakas izmantoSanas princips. Zemes (ka Ipasuma un razoSanas pamatlidzekla)
pasiva daba, uz kuru var attiecinat tikai atlikuma ienemumu, par vissvarigako izvirza principu, lai zeme tiktu
izmantota labaka un ekonomiski visefektivaka veida. Tikai pie labaka izmantoSanas veida zeme var sniegt
maksimalu iep€mumu un tadejadi iegiit augstako vertibu.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir ta visiespgjamaka zemes izmantoSana, kas ir fiziski iesp&jama,
sapratigi pamatojama, juridiski atlauta un ekonomiski izdeviga.

Zemes labaka izmantoSanas veida noteikSana ir visa nekustama IpasSuma vert€Sanas procesa sakuma
etaps, kam turpmakaja veértéSanas gaita ir izSkiroSa nozime. Ja vertetajs kliidaini nosaka zemes labako un
efektivako izmantoSanas veidu, tad viss sekojo$s analitiskais un aprékinu darbs nekustama IpaSuma tirgus
vertibas noteikSana var izradities veltigs. Gan brivas, gan apblivétas zemes tirgus vértiba nosakama, vadoties no
tas zemes vertibas, kas izriet no labaka un efektivaka zemes izmantoSanas veida.

Tie$i no labakas izmanto$anas principa izrietoSs ir atbilstoSas lietosanas princips (angl. — consistent
use), kas nosaka, ka zemei un apbiivei japieméro viens un tas pats izmantosanas veids, kaut ari tas neatbilstu
pasreiz€jam IpaSuma izmantoSanas veidam. Vert€Sanas teorija nosaka, ka verteétajam jaapsver zemes labakais
izmantoSanas veids, nemot vera ar1 apkartgjas vides mainigo dabu.

Sabalansétibas princips (angl.- balance) nosaka, ka apbiivei uz zemes gabala ir jablit optimalai,
tadai, kas piedod zemei visefektivako izmantosanu, respektivi — augstako zemes vértibu. Sis princips nosaka
ar1, ka noteikta vieta nedrikst biit parak daudz savstarpgji konkurgjosas apbiives (restorani, viesnicas, aptiekas
un tamlidzigi).

AizvietoSanas princips (angl.- substitution) nosaka, ka zemes gabala tirgus vértiba nedrikst parsniegt
cita lidzvertiga zemes gabala iegades izmaksas.

Ieguldijuma jeb galéjas produktivitates princips (angl.- contribution vai marginal productivity)
apbiiveétas zemes vert€Sanas gadijumos saistits ar tas vertibas dalas noteikSanu, par kuru palielinas vai
samazinds Ipa§uma vértiba, atkariba no ta, vai §T komponente ir vai nav raksturiga ipaSumam. ST principa
piemérs ir galgjas produktivitates (ieguldijuma) izp&te zemes vertikalas (intensivas) apbiives un horizontalas
(ekstensivas) apbives pielietojumam. Ja kads no Siem diviem apbiives gadijumiem dod augstaku zemes
vertibu, tad izpauzas ieguldijuma princips. Otrs §1 principa izpausmes piemérs ir dikis vai baseins pie
savrupmajas, kur izveides izmaksas ir mazakas, neka ST objekta ieguldijums Ipasuma (tatad - zemes) kopgja
vertiba.

Piedavajuma un pieprasijuma princips nosaka, ka cena ir atkariga no piedavajuma un pieprasijuma
savstarp&jas mijiedarbibas.

ParedzéSanas princips (angl. - anticipation) nosaka, ka zemes vértiba var celties vai kristies, atkariba
no sagaidamiem notikumiem, nakotnes labumiem vai zaud€jumiem.

Atbilstibas princips (angl. - conformity) nosaka, ka zeme sasniedz savu maksimalo vértibu tad, kad
tas lietoSana atbilst pastavoSiem ekonomiskiem un socialajiem standartiem, kas valda konkrétaja apkaime.
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Socialekonomisko standartu izmainu princips nosaka, ka praktiski nekas nav miizigs un nemainigs
tehnologiska progresa apstaklos. Vertétajam japrot noveértét gaidamo izmainu pakapi, kas var izraisit
funkcionala un pat ar€ja nolietojuma rasanos.

Apbiivetas zemes vértésanas pieejas

Zemes tirgus vertiba vienmér jaapliko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida viedokla. Pat ja
vieta ir apbilivéta, zemes vertiba tiek pamatota ar tas labako un efektivako izmantoSanu. Bitiskakais apbiivetas
zemes tirgus vertibas noteikSanas procesa ir tas, ka verteétajam janoskaidro, vai pie labaka zemes izmanto$anas
varianta uz zemes gabala eso$a apbiive paliclina nekustama ipaSuma kopgjo vertibu, vai pazemina par apbiives
nojauk$anas izmaksu apjomu.

Zemes vertesana ka process ietver sevi tris etapus:

1) zemes labaka izmantoSanas veida noteikSanu,

2) zemes vértibas aprékinaSanu ar piemérotakam vertéSanas pieejam;

3) rezultatu izlidzinaSanu un galigas zemes gabala vértibas noteikSanu.

Ir tris standarta pieejas nekustamo IpaSumu un, tai skaitda — zemes vertibas noteikSanai, kas veido
misdienu verteé$anas teorijas pamatus. Tas ir:

1) tirgus pieeja (Sales comparison approach);

2) izmaksu pieeja (Cost approach);

3) ienakumu pieeja (Income approach).

No §im trim vértéSanas pieejam, pielietojot tas gan tiesi, gan atvasinot no tam jaunus variantus,
kopuma izveidotas seSas zemes vertibas noteikSanas procediiras (tehnologijas):

1) salidzinamo darijumu metode (Sales comparison),

2) zemes rentes kapitalizacija (Ground rent capitalization),

3) zemes atlikuma metode (Land residual technique,)

4) sadalijuma metode (Allocation),

5) izdaliSanas/noskirsanas metode (Extraction/Abstraction),

6) pardales un attistibas analizes metode (Subdivision development analysis).

Salidzinamo darijumu un zemes rentes (iepémuma) kapitalizacijas pieejas ir klasiskas nekustama
Tpasuma (3ai gadijuma — zemes) vert€Sanas pieejas. Pie iengmumu kapitalizacijas metodes paveida, kas ietver
sevi arl izmaksu pieeju, pieskaitama ir zemes atlikuma metode. Atvasinatas ir sadalijuma un noskirSanas
metodes, kas ietver sevi gan tirgus salidzina$anas, gan izmaksu pieejas elementus. Veérté$anas procesa zemes
vertibas aprékinasana ir atsevisks etaps, ko realiz€ pielietojot vai nu tirgus salidzinasanas, vai neto ien€mumu
kapitalizacijas metodes. Visticamakos rezultatus zemes vértéSana var dot tirgus datu salidzinasana. Gadijumos,
kad tirgus informacija par zemes pardevumiem ir nepietickosa, var pielietot ari citas vertéSanas metodes.
Turpmak augSminétas apbiivetas zemes vert€sanas metodes raksturotas sikak.

Salidzinamo darijumu pieeja ir visobjektivaka zemes vért€Sanas pieeja aktiva zemes tirgus
apstaklos. Vert€sanas teorija nosaka, ka gan apblvetu, gan neapbiivétu zemju tirgus veértiba aprékinama,
vadoties no zemes (vietas) vislabaka izmantoSanas veida. V&rt€jamajam un salidzinamajam zemes gabalam
jabiit ar analogu labako izmantoSanas veidu, peéc iesp€jas lidzigiem un tuviem pé&c atraSanas vietas, platibas,
konfiguracijas, zongjuma, apgriitingjumiem un ieksgjiem fiziskiem parametriem. Protams, ka salidzinamo
objektu tirgus datiem jabut péc iespgjas lidzigiem pardosanas laika un tirgus apstaklu zina. Ta ka apbiivétu
teritoriju verté$anas gadijumos salidzinasanai piemé&rotu brivu zemju pardoSanas gadijumu var biit maz, vai pat
nebilit nemaz, tad vert€Sanas praksé salidzinasanai médz izmantot gan nesen pardotus lidzigus brivus zemes
gabalus, gan zemes gabalus ar nojaucamu apbiivi, gan pie labaka izmantoSanas veida ar analogu apbiivi
apbiivétus zemes gabalus, kas pardoti atseviski no apbtives.

Zemes rentes kapitalizacijas metode butiba ir zemes neto ienémumu tie$as kapitalizacijas pieeja un
visplasak ir pielietojama lauksaimniecisko zemju verté$ana, tacu sekmigi var tikt pielietota arT apbiivétu zemju
vertesana. Apbiivétu zemju vertéSana zemes neto iemémumu kapitalizaciju var pielietot tad, kad ir zinami
piemérojami salidzinamie gadijumi, kad zeme tiek iznomata apbtives Tpasniekiem par tirgus noteiktam zemes
nomas maksam. Zemes nomas tirgus salidzinamie objekti tiek salidzinati ar vert€jamo zemes gabalu, tadejadi
nosakot adekvatu nomas maksu vert€§jamam zemes gabalam.

Mingtas vertésanas pieejas parasti dod atSkirigus rezultatus, tadé] nepiecieSama aprékinu rezultatu
analize un izlidzinaSana. Vertetaji parasti izmanto tris metodes aprékinu rezultatu galigajai saskanoSanai:

1) matematiskas izsverSanas metode paredz katram ieglitajam vert€Sanas rezultatam pieskirt noteiktu
svara koeficientu (izteiktu procentos) un aprékinat vidgjo svérto lielumu, kas ir uzskatams par
TpaSuma galigo tirgus vertibu;

2) vidgja aritmétiska lieluma aprékinasanas metode paredz par ipaSuma tirgus vértibu pasludinat ar
visam izmantotajam vert€Sanas pieejam iegiito rezultatu vid€jo aritmétisko lielumu;

3) subjektivas izsveérSanas metode paredz intuitivi izvertét izmantotas vert€Sanas pieejas un to
rezultatus, analiz€jot to priekSrocibas un trukumus. leglita rezultata ticamiba Saja gadijuma ir
galvenokart atkariga tikai no vertetaja pieredzes un kvalifikacijas.
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3. TIRGUS (PATIESAS) VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma patieso vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uzne€mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

P&dgjo meénesu laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta
situdcija par iesp&jamas ekonomikas lejupslidi, kas var bitiski ietekm&t arT nekustamo 1pasumu tirgu. Eso$aja
situacija nav iesp&jams prognozet, cik ilgstoSs bis Sis process. Pastav risks, ka lidz§ingjais lidzsvars var
mainities. Sobrid precizu vért&jumu par ietekmi uz Latvijas tautsaimniecibu un nekustamo Ipa$umu tirgu izteikt
ir priekslaicigi. Ir skaidrs, ka §T ietekme biis nozimiga, jau Sobrid veérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru
darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide ari nekustamo Ipa§umu nozarei. Potencialie pircgji un
investori visdrizak izvélEsies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. No
vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu
atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz cenam ir augSupversts.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vért§jamam lidzigiem
Tpasumiem, ir apzinati ar1 vairaki Iidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vert€jamam lidzigu ipasumu iegade
biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga
darfjuma cena biezi atspogulo pircgja paso vertibu, ko vin$ piedévé konkrétajam IpaSumam. Tas izskaidro
salidzino$i plaso darjjumu cenu amplitidu.

Ieprieksgjos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija v€rojams straujaks
cenu pieaugums, neka iepriek§ prognozéts, 2024. gada un 2023. gada kopuma vérojams gan neliels cenu
picaugums, gan cenu stabilizéSanas. IepriekS cenu pieaugumu galvenokart veicindja kvalitativa piedavajuma
trikums. Sobrid arvien vairak pircgji lielu uzmanibu pievers nekustama Tpasuma nodokla apméram, kas
pamazam sak veidot biitisku Tpasuma lietoSanas izdevumu dalu.

Zemesgramata registréto pirkuma ligumu skaits 2024. un 2023. gada ir bijis aptuveni vienada Iiment,
tom&r kopuma darfjumu skaits ir salidzinosi neliels.

Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies zemesgramata
registrétus darfjumus ar lidzigam zem&m, aprékinos pielietojot attiecigas korekcijas.

Apbtves zemes gabalu tirgli cenas ir stabiliz&jusas vai nedaudz pieaugusas. Lielaka pircgju aktivitate
un pieprasijums ir péc Tpasumiem, kas tiek piedavati tirgll par zemaku cenu, neka vidgji piedavajuma. Apbuveti
zemesgabali, uz kuriem atrodas citam personam piederosa apbiive, iegadati tiek retak, tos galvenokart perk eku
(buvju) 1pasnieki ar merki iegiit IpaSumtiesibas un lidz ar to arT tiesibas p&c savas gribas rikoties ar zemes
gabalu, uz ka atrodas tam piedero$a apbiive.

Apbiivei piem&rotu zemes gabalu tirgli cenas ir stabiliz&jusas vai arT ir vérojams gan neliels cenu
kritums, gan neliels cenu kapums labiem ipaSumiem pieprasitas vietas. Lielaka pircgju aktivitate un
pieprasijums ir p&c TpaSumiem, kas tiek piedavati tirgli par butiski zemaku cenu, neka vidgji piedavajuma.
Aktivitate $adu zemes gabalu tirgd Rigas pilsétas Purvciema apkartné veért§jama ka vidéja. Komercialas
nozimes apbiivei piemerotu zemes gabalu piedavajumu cenu amplitida pie aktivam ielam veértgjama Objekta
tuvuma ir no ~ 80 EUR/m? Iidz 200 EUR/m?. DarTjumi ar optimalas platibas zemes gabaliem vértgjama Objekta
tuvuma, ka arT blakus eso3ajos rajonos, ir robezas no ~ 45 EUR/m? Iidz ~ 150 EUR/m?, apbiivétu zemesgabalu
pardevumu cenas ir krietni zemakas. Praktiski nav pieprasijjuma péc zemesgabaliem bez pievaditam
inZzenierkomunikacijam un pievedceliem, iznpemot gadijumus, ja tie ir salidzinosi 1&ti. Tiek prognozéts, ka
tuvakaja laika zemes tirgus segmenta, nemot veéra vispargjo ekonomisko situaciju valsti, nekustamo Tpasumu
tirgus situaciju un banku piesardzigo kreditéSanu, butiskas cenu izmainas nav gaidamas.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS (PATIESO) VERTIBU

Pozitivie:

- TpaSums atrodas Rigas pilséta, Purvciema mikrorajona;

- ir pieejamas nozimigakas centraliz&tas inzenierkomunikacijas;

- @erta piekliiSana pie Objekta ar automasinu.

Negativie:

- TpaSuma sastava neietilpst uz zemes gabala esosa apbiive;

- jaunas, no esosas neatkarigas apbuves veidoSana zemes gabala maz iesp&jama, konkréta zemes
gabala potencialais pircgjs, visticamak, ir tikai uz ta esoSas apbiives Ipasnieks ar mérki iegit
Tpasumtiesibas un lidz ar to ar tiesibas péc savas gribas rikoties ar zemes gabalu, uz ka atrodas
tam piederosa apbiive;

- lidzigu 1paSumu potencialo pircgju loks ir saméra Saurs, realizacijas gadijuma jarckinas ar
ievérojamo laika un lidzeklu patérinu;

- T1paSums atrodas ieksgja kvartala.
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3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo ipasumu nav nodro$inats galvojums;
e nekustamais ipaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
e nekustamais ipaSums nav apgriitinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;
e nekustamaja ipaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
tres$as personas;
tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;
e bez novert€juma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmée pasuma tirgus veértibu;
e Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto§i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

Vertgjama Objekta (zemes gabala zem citai personai piederoSas apbiives) gadijuma nevar runat par
tipisku nekustamo ipasumu tirgus objektu, $adi TpaSumi reti tiek tirgoti atklata, konkurgjosa tirg, konkréta
zemes gabala potencialais pircgjs, visticamak, ir tikai uz ta eso$as apbiives IpaSnieks, kur§ zemes gabalu
iegadatos ar merki iegiit IpaSumtiesibas un lidz ar to arT tiesibas p&c savas gribas rikoties ar zemes gabalu, uz ka
atrodas tam piederos$a apbuve.

3.4. ZEMES TIRGUS (PATIESAS) VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietosanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:

1) nekustamo IpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardosanas

gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzina$ana ar vért€jamo ipaSumu;

3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar vértéjamo ipasumu;

4) korigéto pardosanas cenu saskano$ana un vert€jama nekustama IpaSuma pamatotas tirgus vértibas

noteiksana.

Zemes gabala tirgus (patiesas) vértibas noteikSanai vertétdjs izmantoja pieejamo informaciju par
notikusajiem darTjjumiem ar apbtivétiem zemes gabaliem Rigas pilséta. Uz visiem salidzinasanai izmantotajiem
zemes gabaliem atrodas apbiive, jauna celtnieciba dazadu apstaklu ir maz iesp&jama.

Ir apzinati ar1 vairaki lidzigu TpaSumu piedavajumi. Nosakot zemes gabala tirgus (patieso) vértibu, tiek
salidzinata un izveértéta zemes gabalu atraSanas vieta, fiziskas ipasibas (platiba, forma, reljefs), izmantoSanas
veids, esos$as apbiives fiziskie parametri (apblives blivums, intensitate, stavu skaits u.c.), centralizéto
inzeniertiklu pieejamiba, apkartgjas infrastruktiiras attistiba un citi faktori.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamie objekti tika izveleti:

Saltdzinamo objektu novietojums
\ <8 B N A\

Salidzinamo objektu raksturojums
apbuvets zemes gabals Riga, Mezciemd, Druvienas
iela 36 (kad.nr. 0100 122 2090). Zemes gabala
platiba 1772 m?, zemesgabala lieto§anas mérkis —
Daudzstavu dzivojamas apbiives teritorija (DzD1).
Uz zemesgabala atrodas daudzstavu dzivojama
majas dala. Ipasums pardots 09.2024. par 49 000
EUR jeb 27.65 EUR/m?,

apblivéts zemes gabals Riga, Purvciemad,
Zvaigzndju iela 2a (kad.nr. 0100 071 2485). Zemes
gabala platiba 1382 m? zemesgabala lieto3anas
meérkis — Daudzstavu dzivojamas apbiives teritorija
(DzD1). Uz zemesgabala atrodas komercéka.
Ipasums pardots 11.2023. par 38 800 EUR jeb
28.08 EUR/m?,
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apbiivéts zemes gabals Riga, Teika, Unijas iela 55
(kad.nr. 0100 070 0087). Zemes gabala platiba
1300 m? zemesgabala lietosanas merkis —
Daudzstavu dzivojamas apbiives teritorija (DzD1).
Uz zemesgabala atrodas dala no daudzstavu
dzivojamas majas. IpaSums pardots 07.2024. par
45500 EUR jeb 35.00 EUR/m2,

apbuvets zemes gabals Riga, Purvciems, DZohara
Dudajeva iela 8a (kad.nr. 0100 071 2658). Zemes
gabala platiba 1262 m? zemesgabala lietoSanas
meérkis — Daudzstavu dzivojamas apbiives teritorija
(DzD1). Uz zemesgabala atrodas dala no
daudzstavu dzivojamas majas. Ipasums pardots
07.2024. par 42 700 EUR jeb 34.00 EUR/m?,

13

Nosakot zemes gabala tirgus (patieso) vértibu, tiek salidzinata un izvertéta zemes gabalu atraSanas
vieta, izmantoSanas veids, apkartgjas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjosam lietoSanas mérkim,
zemes gabala platiba, konfiguracija un sastavs, apbiives fiziskie parametri (apbiives blivums, intensitate, stavu
skaits u.c.), apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape un citi faktori.

Aprekinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.

Apréekinu tabula.

Vértéjamais
Objekts

Salidzinamais
objekts nr.1

Salidzinamais
objekts nr.2

Salidzinamais
objekts nr.3

Salidzinamais
objekts nr.4

Riga, Mezciems,

Riga, Purvciems,

Riga, Teika,

Riga, Purvciems,

Riga, Purvciems, Druvienas iela 36 Zvaigznaju iela 2a Unijas iela 55 Dzohara Dudajeva
Purvciema iela 51 (kad.nr. 0100 122 (kad.nr. 0100 071 | (kad.nr. 0100 070 iela 8a (kad.nr.
2090) 2485) 0087) 0100 071 2658)
Zemes gabala platiba, kv.m. 874 1772 1382 1300 1262
Pardevuma cena, EUR 49000 38800 45500 42700
Darfjuma laiks 09.2024. 11.2023. 07.2024. 07.2024.
Nosacita 1 kv.m. cena, EUR 27.65 28.08 35.00 33.84

Salidzinamie objekti attieciba pret vérteéjamo Objektu

1. Darfjuma finanséSanas apstakli

lidzvertigi ‘ 0%

lidzvertigi ‘ 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi ‘ 0%

EUR 27.65

EUR 28.08

EUR 35.00

EUR 33.84

2. Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas
darfjums vai piespiedu pardoSana,
darfjums starp saistitam personam u.c.)

lidzvertigi ’ 0%

lidzvertigi ’ 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi ‘ 0%

EUR 27.65

EUR 28.08

EUR 35.00

EUR 33.84

3. Pardo$anas laiks, piedavajums

lidzvertigi ‘ 0%

lidzvertigi ‘ 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi ‘ 0%

EUR 27.65

EUR 28.08

EUR 35.00

EUR 33.84

4. Tpaduma novietojums

sliktaks ‘ 2%

lidzvertigs ‘ 0%

labaks | -1%

lidzvertigs ‘ 0%

EUR 28.21

EUR 28.08

EUR 32.55

EUR 33.84

5. Zemes funkcionalie parametri:

- zemes gabala lielums

lielaks 7%

lielaks 5%

lielaks 5%

lielaks 4%

- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

- piekltSanas apstakli

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

- iespgja pieslégties inzeniertehnisko
komunikaciju tikliem

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

- zemes gabala konfiguracija

labak -2%

sliktak 2%

labak -2%

lidzvertigi | 0%
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Apréekinu tabula.
Veértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais

Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
- apvidus ckologiskie apstakli - gaisa, lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvértigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
tdens kvalitate u.c.
- apgritingjumi (zemesgabala reljefs, lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
izmanto$anas iespgja)
- blakus Tpasumu ietekme lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
- KOPA funkcionalie parametri: 5% 7% 3% 4%

EUR 29.62 EUR 30.04 EUR 33.53 EUR 35.19

Parrékinu koeficients (starprezultats) 7% 7% -4% 4%
Parrékinu korekcija EUR 1.96 EUR 1.97 -EUR 1.47 EUR 1.35
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 EUR 29.62 EUR 30.04 EUR 3353 EUR 35.19
m? korigéta cena (starprezultats) ' ' ' ’
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 52 479 EUR 41 516 EUR 43 584 EUR 44 408
(starprezultats)
6. Citi faktori:
- nojaucama apbuive vai citi ipasi EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0
apstakli
Salidzinamo objektu korigeta cena EUR 52 479 EUR 41 516 EUR 43 584 EUR 44 408
(starprezultats)
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 29.62 30.04 3353 3519
m? korigéta cena, EUR ' ' ' '
Salidzinama objekta svara Kkoeficients 0.25 0.25 0.25 0.25

Salidzinamo zemju platibas 1 m? vidéja korigéta cena

Vértéjama zemes gabala tirgus (patiesa) vertiba

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta zemes gabala tirgus (patiesa) veértiba ir EUR 28 049.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipaguma novertésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzindmo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas noveértéSanai netika pielietotas. Attiecigi noteikta veért§jama
Tpasuma tirgus (patiesa) veértiba, aprékinu rezultatus noapalojot, ir EUR 28 000.

3.6. OBJEKTA PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBAS NOTEIKSANA

Piespiedu pardosanas vértiba veidojas apstaklos, kas butiski atSkiras no briva nekustamo Ipasumu
tirgus apstakliem. PardoSanai atvélgtais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai
sasniegtu vislabako cenu tirgii. Specifiskie riski, kas atskir piespiedu pardosanas apstaklus no tirgus apstakliem,

Ir:

1.

Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama Tpasuma piedavajums tirgli notiek likumdosana
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vertibas definiciju. Pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un Ipasnieku iesp&jamo
pretdarbibu. Minétie apstakli biitiski saSaurina potencialo pircgju loku.

IerobeZotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darfjuma. Potencialajiem pirc€jiem biezi nav
iesp&jas brivi apskatit ipaSumu, lai novertétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pircéji, tadel likumsakariga ir vinu
prasibas p&c pazeminatam cenam.

Nenoteikts laika periods darijuma pabeigSanai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasana un IpaSuma sanems$ana valdjjuma var butiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

IerobeZotas darijuma krediteSanas iespejas. Nosolito cenu pircgjiem jasamaksa noteikta termina
pirms darfjumu apstiprina$anas un ipaSumtiesibu registracijas. Tas apgritina hipotekaro kreditu
sanemsanu. Citi finans€Sanas avoti ir dargaki un stimul€ darfjumu cenu samazinajumu.

Papildus izmaksu riski. Izmaksas par TpaSumu parpemsanu, juridisko formalita§u nokartoSanu,
apsaimniekosSanas uzsakSanu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.

Nekustamo ipaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& cenu ITmeni. Lejupejosa tirgus apstaklos investori
ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus periodiem.
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Vertesanas gaita tika pienemts, ka vertétajam un IpaSuma potencialajiem pircgjiem tiek nodroSinatas
vienadas iesp&jas apskatit Objektu daba. Ja §is iespgjas ir atSkirigas, noteikta IpaSuma piespiedu pardosanas
vertiba var maintties.

Lai noteiktu nekustama Tpasuma piespiedu pardoSanas vertibu, vertétajs izanaliz€ja min&to risku
ietekmi uz tipisku pircgju ricibu tirgi. Riska faktoru summa tika aprékinata ka svertais lielums. Korekciju
procentualie un absolitie lielumi un aprékinu rezultati ir apkopoti sekojosa tabula.

IpaSuma piespiedu pardo$anas vértiba.
Tirgus (patiesa) vertiba, EUR: 28049
Galvenie riski:
Ierobezots ekspozicijas laiks tirg 10%
IpaSuma apskates ierobezojumi 0%
Darfjuma noformésanas perioda nenoteiktiba 5%
Ierobezotas kredité$anas iesp&jas 20%
Papildus izmaksu riski 10%
Tirgus apstaklu izmainu riski 3%
Izsvertie riska faktori kopa: 40%
Tirgus (patiesas) vértibas iespgjamais 11300
samazinajums, EUR:
Piespiedu pardosanas vértiba, EUR: 16749

Attiecigi ipaSuma piespiedu pardoSanas veértiba, nemot vera ieprieks noteikto tirgus (patieso) vertibu,
ir (aprékinu rezultatus noapalojot) EUR 16 700.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma — apbuvéta zemesgabala, kas atrodas Riga, Purvciema iela 51,
novertejumu, ir noteikta:

tirgus (patiesa) vertiba, kas 2025. gada 08. janvarf ir
28 000 EUR (divdesmit astoni tikstosi eiro).

piespiedu pardo$anas vértiba, kas 2025. gada 08. janvari ir
16 700 EUR (sespadsmit ttikstoSi septini simti eiro).

Augstak mingtas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no mana riciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo IipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

Sl4 “Vindeks” noveértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — apbuvéta zemesgabala Riga, Purvciema iela 51, novertéjums

5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

1. Vertetajs pienem, ka ipasSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecino$ie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSumu un to tirgus vertibu ietekméjoSiem faktoriem uz vertésanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apsekojot tas vizudli uz vietas, ka arT izmantojot vértjuma pasiititaja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja noverteésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie

rezultati varétu bitiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina paSuma tirgus veértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz&ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo Ipasumu, ka ar1 tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértejuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaja un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertttaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai but par liecinieku izmekleSanas gaita, kas var€tu tikt

ierosinata saistiba ar veért§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSsamiba netiek ieprieks Ipasi saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€§juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novértésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc

atskaites nodo8anas, nav ietverti vért€juma un vertetajs par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esofajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaSanam:

o faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta minétie pien€mumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav Ipasas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un man nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas $eit iesaistitas,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinosanas vai vertibu virziSanas
ta, lai ta naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie ieprieks izvirzita
rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un § atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSumu vérté3anas
standartiem LVS 401:2013.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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