NEKUSTAMA IPASUMA
Stirnuiela 14-75,
Riga
NOVERTEJUMS

Veértejuma pasutitajs: Zverinata tiesu izpilditaja Illga KerSteine
NovertéSanas datums: 2025. gada 2. aprilis



Riga Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr. 53
2025. gada 2. aprili zverinatai tiesu izpilditajai llgai Kersteinei

Par nekustama ipasuma Stirnu iela 14 - 75, Riga novértésanu

Péc Jasu liguma ir veikta Anzhelai Petrun piedero$a nekustama ipaSuma — neapdzivojamo telpu ar
adresi Stirnu iela 14 — 75, Riga, kadastra Nr. 0100 918 1276, un domajamas dalas no ar telpu ipaSumu
funkcionali saistita zemes gabala ar adresi Stirnu iela 14, Riga, kadastra Nr. 0100 071 2365,
novértéSana. Ipasuma vértibas noteik$anas datums 2025. gada 2. aprilis.

VérteéSanas uzdevums ir noteikt noveértéjama nekustama ipaSuma piespiedu pardoSanas vertibu izsoles
vajadzibam. Saskana ar Civilprocesa likuma 604. panta 1. punktu: “Nekustamo ipaSumu uz paradnieka
rekina péc tiesu izpilditaja pieprasijuma noverté sertificéts nekustama ipaSuma veértétajs, nosakot
nekustama ipasuma piespiedu pardosSanas vértibu”.

Novértéjamais nekustamais ipaSums sastav no neapdzivojamam (frizétavas) telpam ar platibu 52,9 m?,
ar pie telpu ipaSuma piederoSo atbilstoSo kopipaSuma domajamo dalu no daudzdzivoklu €kas, un
domajamas dalas no ar telpu ipasumu funkcionali saistita zemes gabala.

Nekustama ipasuma novértésana ir veikta saskana ar Latvijas IpaSumu vértéSanas standartiem LVS
401:2013, izmantojot tirgus (salidzinAmo darijumu) pieeju, un korigéjot noteikto ipaSuma tirgus vértibu
atbilstoSi ar ipaSuma piespiedu realizaciju saistitajiem riskiem. Vértibas apréekins ir balstits uz vertétaja
riciba eso8as informacijas par novértéjamo nekustamo ipaSumu, nekustamo ipasumu tirgus situacijas
un citu ipaSuma vértibu ietekméjoso faktoru analizi.

Novertejama nekustama ipaSuma piespiedu pardosanas vertiba noveértéSanas datuma ir aprékinata:
32 000 EUR (Trisdesmit divi tlikstosi eiro).

Noteiktas veértibas precizitate, nemot véra ipaSuma specifiku, aprékinu metodiku un izmantotas
informacijas kvalitati, ir +£5% robezas.

Aprekinata ipaSuma vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz visu ipaSumu tada
stavokli, ka minéts novértéjuma atskaité, un ipaSumam nav citu apgratinajumu, iznemot tos, kas minéti
Saja vertejuma, ka ari ipaSuma vertiba netiek ietverti hipotéku un kilu apgratinajumi.

Vertetaja viedoklis balstas uz vertétaja neatkaribas apliecinajumu, ka ari uz ierobezojoSiem un
limitéjoSiem faktoriem, kuri minéti novertéjuma atskaites teksta.

Novertejuma atskaite ir izmantojama izsoles sakum cenas noteikSanai. Novertéjums bez rakstiskas
veértétaja piekriSanas nav izmantojams citam meérkim, iznemot Seit noradito, ka ari nav paredzets
nodoSanai personam, kas nav saistitas ar noveértéjamo ipaSumu. Vairums pienémumu un aprékinu, kas
lietoti vertejuma, attiecas tikai uz So novértéjuma atskaiti un nav lietojami atrauti no tas konteksta.
Novértejumu ir sagatavojis neatkarigs nekustama ipaSuma vértétajs, un taja ir paradits labakais
viedoklis, ko iesp€jams pienemt, nemot véra pieejamo informaciju un laika ierobezojumus.

Ar cienu,

Gints Apsitis
Nekustama ipaSuma vertéetajs

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

Nekustama ipaSuma vértétajs Gints Apsitis
Latvijas Ipadumu Vértétaju asociacijas profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 94
Tel. 29252627, e-pasts: gints.apsitis@gmail.com
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1. INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Noveértéjamais ipaSuma objekts

Nekustamais ipasums — neapdzivojamo telpu ipasums un
domajama dala no ar to funkcionali saistita zemes gabala.

Ipasuma adrese

Telpu ipaSumam: Stirnu iela 14 - 75, Riga;

Zemei: Stirnu iela 14, Riga.

Ipasuma kadastra numurs

TelpuipaSumam Nr. 0100 918 1276;
ZemeiNr.0100 071 2365.

Novértésanas datums

2025. gada 2. aprilis.

Vertéjuma pasiutitajs

Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr. 53 zverinata tiesu izpilditaja
Ilga Kersteine.

Veéertésanas uzdevums

Noteikt novertejama nekustama IpaSuma piespiedu
pardoSanas vertibu.

Noteikta ipasSuma piespiedu
pardosSanas veértiba

32 000 EUR (Trisdesmit divi tukstosi eiro).

Ipasuma tiesibas

IpaSuma tiesibas uz novértéjamo ipaSumu ir registrétas Rigas
pilsétas zemesgramatas nodalijumos Nr. 17482 — 601 un Nr.
100000202617, ipasnieks Anzhela Petrun.

Ipasuma apraksts

Neapdzivojamas (frizétavas) telpas ar kopgjo platibu 52,9 m?.
Telpas atrodas 1981. gada celta 5-stavu mazgimenu projekta
dzelzsbetona panelu konstrukciju daudzdzivoklu €ka, pirmaja
stava. Telpas ar atseviSku ieeju no €kas fasades, apdare
laba/apmierinosa tehniska stavokli.

Ipasuma atrasanas vieta

Rigas pilsétas Vidzemes priekspilséta, Purvciema apkaimég,
pie Stirnu ielas, posma starp Purvciema un Kurmiju ielam,
daudzdzivoklu eku apbuves teritorija.

Ipasuma pasreizéjais izmantosanas
veids

Frizétavas telpas.

Ipasuma labakais un efektivakais
izmantosanas veids

Atbilst esoSajam — komerciala rakstura telpas.

Ipasumam registrétie apgratinajumi

1. IpaSumam registréta hipotéka par labu juridiskai personai;
2. Uz ipaSuma vérstas divas piedzinas prasibas par labu
divam juridiskam personam.
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2. GALVENA INFORMACIJA PAR NOVERTEJAMO IPASUMU

2.1. Novértejamais ipaSums

Novertéjamais nekustamais ipaSums sastav no neapdzivojamo telpu ipaSuma - frizétavas telpam ar
platibu 52,9 m? (telpu grupas kadastra apziméjums 0100 071 2365 001 075), ar pie telpu ipasuma
piederoSajam 2670/295336 kopipaSuma domajamam dalam no daudzdzivoklu ekas (buves kadastra
apziméjums 0100 0712365001) un ar telpu ipaSumu funkcionali saistita zemes gabala (zemes
vienibas kadastra apzim&jums 0100 071 2365).

2.2.Ipasuma adrese
Telpu ipaSumam: Stirnu iela 14 - 75, Riga;

Zemei: Stirnu iela 14, Riga.

2.3.Ipasuma kadastra numurs
Telpu ipaSumam: Nr. 0100 918 1276;
Zemei: Nr. 0100 071 2365.

2.4. Vertejuma pasiutitajs
Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr. 53 zvérinata tiesu izpilditaja Ilga KerSteine.

2.5. Vertesanas uzdevums

VértéSanas uzdevums ir noteikt novertéjama nekustama ipaSuma piespiedu pardosanas vertibu
izsoles vajadzibam.

Ipasuma piespiedu pardo$anas vértiba tiek noteikta, aprékinot ta tirgus vértibu, kas péc tam tiek korigéta
atbilstosi ar ipasuma piespiedu realizaciju saistitajiem riskiem. Si vért&juma ietvaros ar piespiedu
pardosanu tiek saprasta ipaSuma pardosSana izsolé, kas nozimé ipasSuma realizaciju termina, kas nav
pietiekams atbilstoSam piedavajumam saskana ar tirgus vértibas definiciju.

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma ipaSumam butu japariet no viena
ipaSnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirceju
péEc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Piespiedu pardos$ana — terminu “piespiedu pardosSana” biezi lieto tad, kad pardeveéjs ir spiests pardot
un tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilsto$am piedavajumam. Sados apstaklos iegiistama cena ir
atkariga no pardeveéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar istenot atbilstosSu tirgvedibu. Ta
var atspogulot sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja
gratibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iesp€jams reali prognozet piespiedu pardoSanas
rezultata ieglistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas
darijjuma, atspogulo konkréta darijjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardeveéja ricibu tirgus
definicijas ietvaros. Piespiedu pardoSana ieglistamaijai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus
veértibu. “Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas

baze. (Vértibu definicijas saskana ar Latvijas Ipasumu vértésanas standartiem LVS 401:2013, p. 3.12.un p. 3.19.).

2.6. Novertésanas datums
Novertesanas datums ir datums kalendara menesi, kura vértétajs ir veicis objekta verteéjumu. Vertéjuma
rezultats parada patieso tirgus vertibu tieSi vertéSanas datuma, nevis pagatne vai nakotne.

Novértéjama nekustama ipaSuma tirgus vertiba ir noteikta 2025. gada 2. aprili.
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2.7.1pasuma tiesibas

IpasSuma tiesibas uz novértéjamo ipasumu ir registrétas Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijumos Nr.
17482 -601 un Nr. 100000202617, ipasnieks Anzhela Petrun.

2.8. Ipasuma pasreizéjais izmantosanas veids
Frizétavas telpas.

2.9. Ipasumam registrétie apgratinajumi
Saskana ar zemesgramatas nodalijuma norakstu un VZD kadastra informaciju, novertéjamam
ipaSumam ir registréti sekojosi apgratinajumi:
1. IpaSumam registréta hipotéka par labu juridiskai personai;
2. UzipaSuma verstas divas piedzinas prasibas par labu divam juridiskam personam.
Nosakot novértéjama ipasuma veértibu, Sie apgrutinajumi netiek ievertéti un ipasuma vertiba ir
noteikta ka brivam no iepriek§ minétajiem hipotékas un piedzinas prasibu apgratinajumiem.
Vértétaja riciba nav informacijas par kadiem citiem novértéjamajam Ipasumam registrétiem
apgrutinajumiem vai ierobezojumiem, kas varétu ietekmét novertéjuma rezultatu.
2.10. Ipasuma apskate
Novertéjama ipaSuma apskati 2025. gada 31. marta veica nekustama ipaSuma vertétajs Gints Apsitis.
lekliSana telpas apskates bridi nebija iespéjama, tapéc tika veikta ipaSuma apskate tikai no arpuses.
Informacija par telpu iekSejas apdares stavokli ir ieglita no publiski pieejama telpu pardoSanas
sludinajuma (https://www.ss.lv/msg/lv/real-estate/premises/saloons/riga/purvciems/lcexg.html).

2.11. Izmantotie informacijas avoti

1. Zemesgramatas nodalijuma noraksti;
Informacija no VZD datu publicéSanas portala www.kadastrs.lv;
Ipaduma vizualas apskates rezultata iegita informacija;
Publisku pieejama informacija par ipaSumu;

ok~ en

Informacija par nekustama ipasuma tirgu.
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3. IPASUMA APRAKSTS

3.1. Atrasanas vietas karte
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3.2.Ipasuma apkartne

L

3.3. Atrasanas vietas apraksts

Novertéjamais nekustamais ipasums atrodas Rigas pilsétas Vidzemes priekSpilséta, Purvciema
apkaime, pie Stirnu ielas, posma starp Purvciema un Kurmju ielam.

Purvciems irviena no lielakajam un blivak apdzivotajam Rigas apkaimém, kas atrodas pilsétas austrumu
dala un robezojas ar Plavnieku, MeZciema, Teikas un Dreilinu apkaimém. Purvciema ir loti labi attistita
dzivojamam rajonam nepiecieSama infrastruktira — Seit atrodas vairaki tirdzniecibas centri, dazadi
veikali un pakalpojumu uznémumi, Purvciema tirgus, vairakas skolas un pirmsskolas izglitibas iestades,
medicinas iestades, u.c. Purvciema apkaimei ir labi attistita sabiedriska transporta satiksme (vairaki
trolejbusu un autobusu marsruti) ar Rigas centru un citam apkaimém, tuvaka sabiedriska transporta
pietura atrodas ~500 m attaluma no novertéjama ipaSuma.

Teritorijas, kur atrodas novertéjamais ipaSums, apkartéjo apbuvi veido vairakas padomju gados celtas
divu, piecu un devinu stavu daudzdzivoklu €kas, vairakas pedéjo 20 gadu laika celtas daudzdzivoklu
€kas, individualas dzivojamas majas, ka ari dzivojamas infrastruktiras objekti — tirdzniecibas un
pakalpojumu objekti, izglitibas iestades, u.c.

PiebraukSana pie ipaSuma ir pa Stirnu ielu, kas ir klata ar asfalta segumu, automasinu novietoSana
iesp€jama bezmaksas autostavvieta pie €kas. Autotransporta un gajéju plisma gar ipaSumu salidzinoSi
neliela, to parsvara veido apkartéjo €ku iedzivotaji.
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3.4.1pasuma fotoattéli

Telpu interjers (fotografijas no publiski pieejama telpu pardoSanas sludinajuma)
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Telpu interjers (fotografijas no publiski pieejama telpu pardosanas sludinajuma)

3.5. Telpu apraksts
Novértéjamas telpas atrodas 1981. gada celta 5-stavu dzelzsbetona panelu konstrukciju mazgimenu
projekta daudzdzivoklu éka. Ekas fasades ir apmierino$a tehniska stavokli.

Telpas atrodas €kas pirmaja stava, ar atsevisku ieeju no €kas pret Stirnu ielu vérstas fasades puses.
Telpas ir izveidotas pirma stava dzivoklim izbuvéjot papildus arpus ékas fasadei izvirzitu erkera veida
apjomu. Veikta parbuve ir nodota ekspluatacija 2007. gada. Telpu planojumu saskana ar kadastra
informaciju veido divas frizétavas zales (24,9 un 23,8 m?), personala telpa (2,1 m?) un tualete. Telpu
kopéja platiba ir 52,9 m?, griestu augstums 2,5-3,18 m.

Informacija par telpu iekSeja apdares stavokli ir iegita no publiski pieejama telpu pardoSanas
sludindjuma (https://www.ss.lv/msg/lv/real-estate/premises/saloons/riga/purvciems/lcexg.html).

Saskana ar Saja sludinajuma ievietotajam telpu fotografijam, telpu apdare ir laba/apmierinos$a tehniska
stavokli, tas ir iespéjams turpinat izmantot ekspluatacija, tomeér atseviskiem apdares elementiem ir
redzamas fiziska nolietojuma pazimes.

Telpu logi un ieeja ir veérsti uz Stirnu ielas (rietumu) pusi.

Telpu apdare:
> sienas: krasojums, tapetes, tualetes telpa flizes;
> griesti: krasojums, iekaramie griesti;
> gridas: laminatparkets, tualetes telpa flizes;
» logi un durvis: stikla pakesu logi plastikata ramjos, plastikata ardurvis ar pakesu logiem, koka
iekStelpu durvis.
Telpu labiekartojumi:
> apkure: centralizéta (Rigas Siltums);
» Uddensvads un kanalizacija: pieslégums centralizétajiem pilsétas tikliem;
» elektroapgade: no centralizéta elektroapgades tikla;
» védinasana: dabiska, uzstadits gaisa kondicionieris;
>

citi labiekartojumi: apsardzes signalizacija, videonoveéroSana.
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4. IPASUMA NOVERTEJUMS

4.1
>

. Galvenie vertejuma izmantotie pienémumi un ierobezojosie faktori
Veértéjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti
novertéjuma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.
Vertéjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam veértéSanas merkim.
Veértéjumu nedrikst publicét, ne ari lietot kadam citam noltikam, kas nav uzradits, ieprieks
nesanemot vertetaja rakstisku atlauju.
Vértejuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences iegiSanai, ka ari kvalitates parbaudei stridus jautajumu
gadijumos.
Veértéjamais ipasums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilaSanas, ja tas nav speciali atziméts novertéjuma.
Novertétaji ir pienemusi, ka, bez novéerteéjuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienoSanos vai
nomas ligumu, kas ietekmé veértibu.
Sis novértéjums neuzliek par pienakumu saistibd ar $o ipaSumu sniegt liecibas tiesa, iznemot
gadijumus, kad ir noslégta iepriekSéja vienoSanas.
Tiek pienemts, ka nekustamam ipaSumam nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavoklu, kas
paaugstina vai pazemina ipaSuma vertibu, un var tikt atklati tikai ar specialam inZeniertehniskas
izpétes metodem.
lenakumu un izdevumu planoSana balstas uz pasreizejo tirgus situaciju. Nav garantijas un nekadu
apgalvojumu, ka Sie paredzejumi piepildisies.
Ta ka geologisko apstaklu izpéte netika ieklauta vertéSanas uzdevuma, ka ari netika iesniegta
nekada informacija, kas liecinatu par ipasam gruntim, ipaSuma tirgus vertiba ir noteikta, pienemot,
ka nepastav nekadas objekta vértibu ietekmeéjoSas grunts ipatnibas.
Ir pienemts, ka vértéjamais ipaSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav paredzama
ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz ipaSuma vértibu.
Tiek pienemts, ka ipaSuma tiesibas ir sakartotas un ipaSumu ir iespéjams pardot briva un atklata
tirga.
Aprékini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistéja novértéSanas datuma. Notikumi
vai darijumi, kas notikusSi péc novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc
atskaites nodoSanas nav ietverti atskaité un vertétajs par tiem nenes atbildibu.
NovertéSanas procesa izmantota informacija tiek pienemta par nakuSu no droSiem un oficialiem
avotiem, tomér vertétajs nevar uznemties pilnu atbildibu par tas precizitati, ka ari dot ipaSu
garantiju par tas ticamibu.

4.2. Nekustamo ipasumu tirgus apraksts

Latvijas nekustamo ipaSumu tirgus 2024. gada piedzivoja stabilizaciju, pirmo reizi kop$ 2022. gada

neuzradot darijumu skaita kritumu. Lielakais aktivitates pieaugums tirgu bija novérojams gada otraja

puse, ko liela méra sekméja Euribor likmju samazinajums.

Saskana ar VZD publicétajiem Latvijas nekustamo ipaSumu tirgus statistiskajiem raditajiem, 2024. gada

laika Latvija kopa tika veikti 51,2 tukstosSi nekustamo ipaSumu pardoSanas darijumi, kas bija par 1,4%

vairak, ka iepriekséja — 2023. gada (50,5 tukstosi). Kopéja nekustamo ipaSumu pardoSanas darijumu
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summa Latvija 2024. gada sasniedza 2,493 miljardus EUR, kas bija par 5,6% vairak ka 2023. gada (2,361
miljards EUR). No veiktajiem nekustamo ipaSumu pardoSanas darijumiem lielaka dala — 42% bija
dzivoklu pardosSanas darijumi, kas kopa veidoja 43% no kopéjas darijumu summas, tiem sekoja
pardosSanas darijumi ar zemém, kas kopa veidoja 34% no darijumu skaita un 21% no kopéjas darijumu
summas; pardosanas darijumi ar zemes un bivju ipaSumiem veidoja 18% no darijumu skaita un 34% no
kopéjas darijjumu summas.

Rigas pilséta 2024. gada laika tika veikti 15,7 tikstoSi nekustamo ipasumu pardosSanas darijumi, kas bija
par 3,5% vairak ka 2023. gada (15,2 tukstosi). Kop€ja nekustamo ipaSumu pardosanas darijjumu summa
sashiedza 1,062 miljardus EUR, ka bija par 1% vairak ka 2023. gada (1,052 miljardi EUR). Aptuveni divas
treSdalas no Riga veiktajiem pardosanas darijumiem veidoja dzivoklu pardoSana — 66% no darijumu
skaita un 69% no darijumu summas, pardoSanas darijumi ar zemes gabaliem veidoja 13% no darijumu
skaita un 5% no darijum kopé€jas darijumu summas, zemes un buvju ipaSumu pardoSanas darijumi
veidoja 8% no darijumu skaita un 22% no darijumu summas, telpu grupu pardoSanas darijumi veidoja
12% no darijumu skaita un 4% no kopéja darijumu summas. Rigas pilséta 2024. gada laika notikuSie
nekustamo ipaSumu pardosSanas darijumi kopa veidoja 31% no Latvija notikuSo darijumu skaita un 43%
no kopé€jas Latvijas darijumu summas.

Nekustamo ipaSumu tirgu 2024. gada laika liela méra turpinaja ietekmeét tie pasi faktori, kas iepriek$ejos
gados — augsta Euribor likme, kas gan sakot no vasaras tika pazeminata piecas reizes, samazinoties no
sakotnéjiem 4,0% lidz 2,75% gada beigas, tirgus aktivitati turpinaja negativi ietekmét ari geopolitiska
situacija, potencialajiem pircejiem un investoriem ieturot nogaidosu attieksmi, tapat tirg bija vérojams
jauno projektu dzivoklu un privatmaju pardoSanas cenu pieaugums, ko noteica blvniecibas izmaksu
kapums.

Aktivakais nekustamo ipasumu tirgus segments nemainigi saglabajas majoklu — dzivoklu un dzivojamo
maju tirgus, ka ari individualajai dzivojamai apbuvei izmantojamu zemes gabalu pardoSana, lielakais
darijumu skaits notiek Riga un tas tuvakaja apkartne, kam seko lieldkas Latvijas pilsétas. Latvijas
regionos lielaka aktivitate bija novérojama majoklu un lauksaimniecibas un mezu zemju segmenta.
KomercipaSumu tirgl saglabajas interese par stabilu investiciju objektu iegadi un jauniem attistibas
projektiem tirdzniecibas, biroju un logistikas sektoros, vérojams investiciju aktivitates pieaugums ari
majoklu, it ipasSi ires dzivoklu sektora. Nekustamo ipaSumu tirgud turpindas kopS 2022. gada
aktualizéjusies tendence aizvien lielaku uzmanibu pievérst ipaSumu energoefektivitatei, palielinas
pieprasijums péc musdienigiem ipaSumiem ar zemam uzturéSanas izmaksam, ko veicina Eiropas
Savienibas atbalsta programmas un augosa iedzivotaju apzina par ilgtspégjibu.

Komerctelpu tirgl Rigas pilséta pieprasijums koncentréjas uz nelielam un vidgji lielam tirdzniecibas,
pakalpojumu objektu un sabiedriskas edinaSanas telpam, kas ir ekonomiski izdevigas un atbilst
nomnieku maksatspéjai. Pieprasitakas ir telpas kas atrodas pie ielam ar intensivu gajéju un
autotransporta plismu, ar platibu no 30 lidz 100 m?, kurdm galvenie nosacijumi ir pirmais stavs,
atseviska ieeja, lieli skatlogi un érta piekluve un autotransporta novietoSana. Ir novérojama tendence
nepartikas pre¢u mazumtirdzniecibai (apgérbi, apavi, elektronika, kosmeétika, utml.) vairak
koncentreéties lielajos tirdzniecibas centros un apkaimju centros ap lielajiem partikas veikaliem, Rigas
centra ielu veikalu pircéju skaits un apgrozijums saruk lidz ar iedzivotaju skaita samazinasanos un
pircéju iepirk§8anas paradumu mainu, t.i.,, aizvien vairak cilvéku iepérkas tirdzniecibas centros un
izmantojot tieSsaistes veikalus. Tapat ari biroju telpu tirgl ir tendence pariet no biroju telpam
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vesturiskajas dzivojamas e€kas uz musdienigam biroju ékam ar atbilstoSu infrastruktiru un servisu.
Saglabajas pieprasijums péc telpam bariem, klubiem un sabiedriskas édinasanas iestadém, ir ipaSi
Vecriga un Rigas aktiva centra dala, kas parsvara orientétas uz tristu apkalposSanu, tomer pieprasijums
péc sadam telpam ir visai sezonals un parsvara tikai nomai.

Videjas nomas maksas nelieliem tirdzniecibas un pakalpojumu objektiem ar platibu lidz 100
kvadratmetriem Rigas centra dala un apkaimju lielakajos tirdzniecibas centros novertéSanas bridi ir
robeZas no 8 lidz 30 EUR/m?, atseviskas vietas ar intensivu gajeju un transporta plismu sasniedzot lidz
40 EUR/m? nomas maksas komerciala rakstura telpam, kas neatrodas pie aktivajam Rigas centra
tirdzniecibas ieldm un apkaimju centros, ir robeZas no 3 lidz 12 EUR/m?2 Sadu ipaSumu pardosanas
cenas, atkariba no ipaSuma atrasSanas vietas, telpu izvietojuma €ka, telpu platibas, telpu un €kas
tehniska stavokla un telpu izmantoSanas iespéjam, Rigas centra dala ir robezas no 500 lidz 4 000 EUR
par kvadratmetru, apkaimés esoSu telpu pardoSanas cenas ir robezas no 200 lidz 1 700 EUR/m?.
Komerctelpu pardosana mikrorajonos nav tik aktiva ka noma, ipasnieki biezak izvélas telpas iznomat,
nevis pardot. Liela dala pardoSanas darijumu notiek ar telpam, kuras jau ir nomnieks (ka investiciju
darijumi).

4.3.1pasuma labaka lieto$anas veida analize
Saskana ar Latvijas Ipasumu vérté$anas standartu LVS 401:2013 formul&jumu, jpasuma tirgus vértiba
atspogulo ta labako un efektivako izmanto$anu. Ipasuma labaka un efektivaka izmanto$ana ir aktiva
tada izmantoSana, pie kuras tiek ieguts maksimalais labums un kas ir reali iespéjama, tiesiska un
finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreizéjo izmantoSanas
veidu, vai arivar but kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus
dalibnieks ieceréjis, nosakot cenu, kuru tas bitu ar mieru maksat par ipaSumu.
Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver Sadus apsvérumus:
» lai noteiktu, vai kdda izmantoSana ir reali iespéjama, véra nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;
> lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jablt tiesiskai, ir janem véra visi esosie ipasuma
lietoSanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zonéjums;
> prasiba, ka izmantos$anai ir jabat finansiali iespéjamai paredz izvertét, vai pastav kada alternativa,
fiziski iespéjama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar ipaSuma izmantoSanas
veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodroSinatu tadu ienesiguma limeni,
kas bltu augstaks un parsniegtu ipaSuma ienesigumu pie eso$as izmantoSanas.
Analiz€jot novertejama ipaSuma specifiku, atraSanas vietu un tirgus situaciju, ta labakais un efektivakais
izmantoSanas veids atbilst esoSajam funkcionalajam meérkim — komerciala rakstura telpas salona,
pakalpojumu objekta, tirdzniecibas vai biroja vajadzibam.
Vertejuma pamata ir pienémums, ka ipasums tiek izmantots atbilstoSi ta labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam, un uz $o pienémumu ir balstiti veiktie ipaSuma vértibas aprekini.

4.4.Vertejuma (pielietoto veértéSanas pieeju izvéles) pamatojums
Nekustama ipaSuma novértéSanai tradicionali tiek izmantotas tris vérteSanas metodes/pieejas:
> izmaksu pieeja — ar $o pieeju tiek ieglits vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka
pircéjs par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades vai
izveides izmaksam;
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» ienakumu pieeja — ar So pieeju tiek ieglits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas
plismu parverSana viena lieluma — kapitala paSreiz€ja vertiba;
> tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja — ar $o pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kura pamata ir
veértéjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru pardosanas cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums.
Lai noteiktu novéertejama nekustama ipaSuma tirgus veértibu, ka piemeérotaka tirgus vertibas
apréekinaSanas pieeja tiek izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja, jo vertétaja riciba ir pietiekoSa
informacija par lidzigu nekustama ipasuma objektu pardoSanas darijumiem.
Izmaksu un ienakumu pieejas netiek pielietotas, jo paSreizeja tirgus situacija Sada veida nekustamo
ipaSumu pardoSanas cenas nav piesaistitas to celtniecibas izmaksam, ka ari ipaSums novértéSanas
bridi naviznomats un iespéjamas Sadu telpu nomas maksas atSkiras visai liela diapazona.

4.5.Ipasuma vértibu ietekméjoso faktoru analize
Ipaduma vertibu pozitivi ietekméjosie faktori:
> Ipadums atrodas populara Rigas dzivojama apkaimé - Purvciema, ar labi attistitu dzivojamo
infrastruktiiru un sabiedrisko transportu;
> Pieipasuma iespéjams érti piebraukt un bez maksas novietot automasinas;
» Telpam ir plasi skatlogi un atseviska iegja;
> Telpam ir optimala platiba un planojums, kas atbilst tirgli esoSajam pieprasijumam;
> Artelpuipasumu funkcionali saistita zemes dala ir ipaSuma.
Ipaguma vertibu negativi ietekméjosie faktori:
» Garipasumu salidzinosi neliela gajéju un autotransporta pliismas intensitate;

» Telpu apdarei ir redzamas fiziska nolietojuma pazimes.

4.6.Ipasuma noveértéjums ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju
Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz tirgus datu analizi, izvertejot lidzigu ipaSumu pardoSanas
darijumus noteikta laika perioda. Si metode ir viena no visbiezak izmantotajam nekustamo ipasumu
verteSana, jo ta vistieSak atspogulo tirgus situaciju un sniedz visticamako priekSstatu par ipasuma
vértibu.
Veicot aprekinus péc tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas, tiek izmantoti dati par lidzigu nekustama
ipaSuma objektu pardoSanas darijumiem, izvélétos ipaSumus salidzina ar vértéSanas objektu, to
pardoSanas cenas korigg, balstoties uz nekustamo ipaSumu tirgus vértibu ietekméjosiem faktoriem.
Vertibu ietekméjosie faktori ir sekojosi:

> Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no pardoto nekustamo ipaSumu atrasanas laika tirgd un
noslégto darijumu ipaSajiem apstakliem, ka ari Sodienas nekustama ipasuma tirgus stavokla
faktoriem (tirgus piesatinatibu ar piedavajumiem, darijumu skaitu pédéjos méenesos);
Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no nekustama ipaSuma atrasanas vietas;
Ipasuma veértiba tiek korigéta atkariba no ékas, kura atrodas telpas, projekta un tehniska stavokla;
Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no telpu izvietojuma un stava;

Ipasuma veértiba tiek korigéta atkariba no telpu platibas;

YV V V V V

Ipasuma veértiba tiek korigéta atkariba no telpu tehniska stavokla un apdares kvalitates;
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> IpaSuma veértiba tiek korigéta atkariba no daZadiem citiem faktoriem, kas ietekmé nekustama
ipaSuma vertibu.
Novertéjama ipasuma veértibas noteikSanai ir izmantota informacija par sekojoSiem lidzigu ipasumu
pardoSanas darijumiem novértéjama ipasuma apkartné:
1. Neapdzivojamas (skaistumkopS$anas salona) telpas Madonas ield 21 — 85, Purvciema, Riga, kadastra Nr.
0100923 5649. Telpas atrodas 1986. g. celta 18-stavu t.s. “francu” projekta monolitd dzelzsbetona
konstrukciju daudzdzivoklu €ka, pirmaja stava, ar atseviSku ieeju no ékas fasades. Telpu platiba 50,1 m?,

apdare laba tehniska stavokli. Aripasumu funkcionali saistita zemes gabala domajama dala ipaSuma sastava
neietilpst. Ipasums pardots 2024. gada decembri par cenu 50 000 EUR (998 EUR/m?).

2. Neapdzivojamas (frizétavas) telpas Ilukstes iela 103, Purvciema, Riga, kadastra Nr. 0100 911 4223. Telpas
atrodas 1986. g. celtd 5-stavu 103. sérijas kiegelu mira un dzelzsbetona konstrukciju daudzdzivoklu €ka,
pirmaja stava, ar atsevisku ieeju no ékas fasades. Telpu platiba 21,3 m? apdare atjaunota, laba tehniska
stavokli. Ar ipaSumu funkcionali saistitd zemes gabala domajama dala ietilpst ipaSuma sastava. IpaSums

pardots 2024. gada augusta par cenu 21 500 EUR (1 009 EUR/m?).

3. Neapdzivojamas (frizétavas) telpas Raunas iela 37 - 48, Teika, Riga, kadastra Nr. 0100 904 8070. Telpas
atrodas 1962. g. celta 5-stavu t.s. “Hruscova” projekta kiegelu mira konstrukciju daudzdzivoklu €ka, pirmaja
stava, ar atseviSku ieeju no ékas fasades. Telpu platiba 54,2 m?, apdare laba tehniska stavokli. Ar ipaSumu
funkcionali saistita zemes gabala domajama dala ipaSuma sastava neietilpst. IpaSums pardots 2023. gada

aprili par cenu 58 000 EUR (1 070 EUR/m?).

Rl ||
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Salidzinamo ipaSumu atrasanas vieta karte
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1, 2, 3 - salidzinamie ipasumi
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Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par koriggjosiem lielumiem, lai izlidzinatu atskiribas un

palidzetu noteikt galigo ipaSuma vertibu. legutais rezultats tiek noapalots lidz tikstoSiem eiro.

Novertéjamais

Salidzinamais

Salidzinamais

Salidzinamais

Salidzinamie ipasumi ToeBE ipasums ipasums Ipasums
Nr. 1 Nr. 2 Nr. 3
Darijuma datums - dec.2024 aug.2024 apr.2023
Pardosanas cena, EUR - 50000 21500 58 000
Telpu platiba, m? 52,9 50,1 21,3 54,2
Pardo$anas cena, EUR/m? - 998 1009 1070
Vertibu ietekmeéjosie faktori un to ietekme

Darijuma laiks - 0% 0% 0%
L. L. labaka labaka labaka
Ipasuma atrasanas vieta -

-10% -5% -15%

1981. g. 5-stavu

1986. g. 18-stavu

1986.g. 5-stavu

1962. g. 5-stavu

monolita kiegelumdraun ., _
dzelzsbetona kiegelu mara t.s.
= . dzelzsbetona dzelzsbetona e
Ekas projekts panelu . ; HruS€ova
.. francu projekta panelu 103. . ~
mazgimenu — _ projekta éka
. ~ eka sérijas €ka
projekta €ka
0% 0% 0%
= S . lidzigs lidzigs lidzigs
Ekas tehnisk tavokl -
as tehniskais stavoklis 0% 0% 0%
1 1 1
Telpu sta 1
epastavs 0% 0% 0%
; lidziga mazaka lidziga
Telpu platiba -
pup 0% -10% 0%
labak labak labak:
Telpu tehniskais stavoklis - abaks abaks abaks
-5% -10% -5%
Zeme IpaSuma sastava ir nav I nav
P 5% 0% 5%
Citi vertibu ietekméjosi faktori nav nav nav nav
) 0% 0% 0%
Kopeja korekcija - -10% -25% -15%
Korigéta ipaSuma vértiba, EUR/m? 855 898 757 910
Aprékinata ipaSuma vértiba, EUR 45000

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta novertéjama nekustama ipaSuma vértiba ir 45 000 EUR.

4.7.1pasuma piespiedu pardosanas vértibas noteik$ana

Nekustama ipasuma piespiedu pardoSana paredz ipaSuma realizéSanu netipiskos apstaklos, ko parasti
raksturo nepietiekams marketings atbilstosi tirgus vertibas definicijai un nepietiekams ekspozicijas laiks
tirgl, bet reizém ari nelabpratigs pardevéjs un realizacija piespiedu apstaklos. Minéto iemeslu dél Sados
apstaklos realizéta ipaSuma cena tiek saukta par piespiedu pardoSanas véertibu un ta nevar tikt uzskatita
par ipaSuma tirgus vértibu.

Si vértéjuma ietvaros ar piespiedu pardosanu tiek saprasta ipasuma pardo$ana izsolé, kas nozimé
ipaSuma realizaciju termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam saskana ar tirgus vertibas
definiciju.

Realiz€jot nekustamo ipaSumu izsoles cela, darbojas vairaki riska faktori, kas negativi ietekmé ipaSuma
vertibu:
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» tirgus ekspozicijas risks — nekustama ipasuma piedavajums tirgd notiek ar likumu ierobezota
termina un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas
definiciju;

> fiziska stavokla risks - risks, kas saistits ar apgritinato un ierobeZoto pircéja iespéju apskatit
ipasumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka ari risks, ka ipasuma stavoklis lidz
ipaSuma parnemsSanai valdijuma varétu vel pasliktinaties;

» laika un nenoteiktibas faktors - risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinasana un ipasuma
parnemsana valdijuma var ieilgt vai vispar nenotikt;

> finansésanas faktors — izsolé nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta laika pirms darijjuma
apstiprinaSanas un Ipasumtiesibu registracijas, kas butiski apgritina iespéjas izsolama ipasuma
iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

> pastavosa tirgus tendencu faktors — augSupejosa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu
realizacijas ietekmi uz ipasuma veértibu, bet lejupejoSa vai stabila tirgus apstaklos, ka tas ir
novertéSanas bridi — batiski pasliktina.

Novertéjama nekustama ipaSuma piespiedu pardoSanas veértiba izsoles vajadzibam, nemot véra
augstak minéto riska faktoru summaro ietekmi, ka ari novértéSanas bridi esoSo tirgus aktivitates limeni
Sada veida ipaSumiem, varétu but 70% apmeéra no noteiktas ipaSuma tirgus vértibas. Minéta cenas
starpiba ir pietiekama, lai raditu pietiekamu vértibas rezervi iesp€jamam ipasuma veértibas kritumam
nakotné un ieinteresétu potencialos nekustama ipaSuma pircéjus — starpniekus, spekulantus,
investorus, gala lietotajus u.c. iegadaties konkréto nekustamo ipaSumu, apzinoties visus ieprieks
minétos riska faktorus.

Nemot vera iepriekS minéto, novértéjama nekustama ipaSuma piespiedu pardosSanas véertiba ir noteikta
(noapalojot lidz tikstoSiem eiro): 45 000 EUR x 0,7 = 32 000 EUR.
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4.8. Sledziens par ipaSuma veértibu
Novertejama nekustama ipaSuma ar adresi Stirnu iela 14 — 75, Riga, kadastra Nr. 0100 918 1276,
neapdzivojamam (frizétavas) telpam ar platibu 52,9 m? un domajamas dalas no ar telpu ipasumu
funkcionali saistita zemes gabala, visvairak iespéjama piespiedu pardosanas véertiba 2025. gada 2.
aprili ir aprékinata:

32 000 EUR (Trisdesmit divi tukstosi eiro).

Noteiktas vértibas precizitate, nemot vera ipasuma specifiku, aprékinu metodiku un izmantotas
informacijas kvalitati, ir +5% robezas.

Neatkaribas apliecinajums
Es apliecinu, ka pamatojoties uz manam zinaSanam un parliecibu:
» faktu konstatacija, ko satur Sis zinojums, ir patiesa un pareiza;

» zinojuma analize un secinajumi ir ierobeZoti ar pienémumiem un limitéjoSiem faktoriem, kas ir
izklastiti tekst3;

A\

secinajumi pamatojas uz manu personigo pieredzi un objektivu analizi;

» man nav pasreizéjas vai perspektivas intereses novérté€jamaja ipasuma, ka ari nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

A\

mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas objekta vertibas;
> es personigi veicu novértéjama ipasuma apskati daba;

> Vvertéjums ir izstradats saskana ar Latvijas Ipasumu vértéSanas standartiem LVS 401:2013.

G. Apsitis

Nekustama ipaSuma vertetajs

Latvijas Ipasuma Vértétaju Asociacijas
Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 94
nekustama ipaSuma vértésana

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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VeértésSanas pieprasijums
Zemesgramatas nodalijuma noraksti
Informacija no www.kadastrs.lv

Telpu plans

ok~ 0Dd =

Vertétaja sertifikats
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