ATSKAITE NR. 43 - 2023

PAR NEKUSTAMA IPASUMA
PIESPIEDU PARDOSANAS
VERTIBAS NOTEIKSANU

VADAKES I 1 - 3

Rigas pilséta, Ziepniekkalns



SIA GRAND CREDIT

Riga, 2023. gada 13. novembri
Nr. 43-2023

Cien. kundzes un God. kungi!

Péc Jasu pasiatijuma esam veikusi nekustama ipasuma (kadastra nr. 0100 914 7792) -
dzivokla Nr.34 ar kopé&jo platibu 55,4 m? un 554/31393 kopipasuma domajama dala no
daudzdzivoklu majas, kas atrodas Riga, Vadakstes iela 17, tirgus vértibas noteikSanu.

eugéminétais nekustamais Tpasums vértéjuma atskaité turpmak - vértéjamais objekts.

Sis vértéjums ir paredzéts iesniegSanai SIA GRAND CREDIT. VértéSanas mérkis ir sniegt slédzienu
par vértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibu labpratigas izsoles vajadzibam. Vértéjums nedrikst
bit izmantots citu juridisku vai fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaja atlaujas.

Veértéjama objekta vértéSana tika veikta, balstoties uz ta faktisko stavokli 2023. gada 10.
novembri. Vértéjamais objekts tika apskatits tikai no arpuses. VErtétajs nav veicis iekStelpu apskati, jo
pasititajs Sadu iesp&ju nodrosinat nevaréja.

Vértéjums pamatojas uz vislabaka izmantosanas veida koncepciju saskana ar tirgus vértibu
definicijam. Sie nosacijumi, ka ari pienémumi un ierobeZojoSie faktori ir neatnemama vértéjuma
sastavdala.

Noteikta vértiba ir labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, pamatojoties uz masu ricibad esosSo
informaciju un laika ierobezojumiem.

VEértéjuma atskaité piespiedu pardosanas veértibas aprékinasanai tika izmantota tirgus
(salidzinoso darijumu) pieeja.

Daram Jums zinamu, ka vértéjama objekta 2023. gada 10. novembri visvairak iespéjama:

Piespiedu pardosanas vértiba ir 30 000 EUR (noapaloti)
(TRISDESMIT TUKSTOSI EIRO)

Ipasie pienéemumi:
> Tiek pienemts, ka dzivokla iekstelpas ir slikta tehniska stavokli (t.sk. demontéta santehnika, iek$&jas durvis,
rozetes/slédzi, lampas). Vértétajam neizdevas iek|lt dzivojamas ékas trepju telpa. Tiek pienemts, ka dzivokla
ardurvis un logi ir koka (apmierinosa stavokilr).

Terminu ,piespiedu pardoSana” bieZi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tam tad&jadi nav pietiekams laiks atbilstosam
piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no pardev€ja grutibu rakstura un no iemesliem, kuru dé| nevar
Tstenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var ari atspogulot sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos pardot aktivu noteikta laika.
Ja nav zinams pardevéja gritibu raksturs vai to iemesls, nav iesp&jams reali prognozét piespiedu pardosanas rezultata
ieglistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas darijuma, atspogulo konkréta darijuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardoSana ieglistamajai
cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no paréjam $aja standarta definétajam vértéSanas bazem.
“Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.

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

ar cienu,

Girts Spelmanis _ . .
SIA GG24” valdes loceklis dokuments parakstits ar drosu elektronisko

LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.112 parakstu un satur laika zimogu
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| 2. VERTEIAMA OBIEKTA FOTOATTELI

Vadakstes iela

17

Attéls Nr. 3: Skats uz dzivojamas majas Nr. zimi Attéls Nr. 4: Skats uz ieeju trepju telpa

Vadakstes iela 17 - 34, Riga 2023. gada 13. novembri



Adrese:

Riga, Vadakstes iela 17 - 34

Kadastra nr.:

0100 914 7792

Vértejama objekta sastavs:

Vért&jamais objekts:

> Dzivoklis Nr.34;
» 554/31393 kopipasuma domajama dala no daudzdzivok|u majas.

vertejama objekta raksturojums:
Platiba:

Tehniskais stavoklis:

Pasreizéja izmantosana:

Labakais izmantosanas veids:
Ipasi uzlabojumi:

Nelikumigas celtniecibas pazimes:

ZG - 55,4 m?

Kadastrs.lv - 55,4 m? (t.sk. artelpas - 3,7 m?)
Pienemts ka slikts

Dzivojamas platibas (dzivoklis)

Dzivojamas platibas (dzivoklis)

Pienemts, ka nav

Pienemts, ka nav

Ipasumtiesibas:

Ipadumtiesibas uz vértéjamo objektu ir redistrétas Rigas pilsétas
tiesas, Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000050598-
34 uz RUTAS ZVALES varda.

Pamats:
» 2002. gada 30. augusta pirkuma ligums.

Apgrutinajumi:

> Nostiprinata hipotéka; kreditors - Sabiedribas ar ierobezotu
atbildibu ,,Grand Credit”, reg. Nr. 50003952521.

> Noteikts aizliegums bez Sabiedribas ar ierobezotu atbildibu ,Grand
Credit”, red. Nr. 50003952521, rakstiskas piekriSanas nekustamu
Tpasumu atsavinat, davinat, sadalit un apgratinat ar lietu tiesibam.

Vértéjums

Vértibas noteiktas, pienemot, ka ipasums ir brivs no apgritinagjumiem.

Vértésanas uzdevums un mérkis:

Sis vértéjums ir paredzéts iesniegSanai SIA GRAND CREDIT.
VEértéSanas mérkis ir sniegt slédzienu par vértéjama objekta piespiedu
pardosanas vértibu labpratigas izsoles vajadzibam.

Pasutitajs:

SIA GRAND CREDIT

Ipasie piepnémumi:

> Tiek pienemts, ka dzivokla iekstelpas ir slikta tehniska stavokli
(t.sk. demontéta santehnika, iekS€jas durvis, rozetes/slédzi,
lampas). Vertetajam neizdevas ieklit dzivojamas €&kas trepju
telpa. Tiek pienemts, ka dzivokla ardurvis un logi ir koka
(apmierinosa stavokli).

Noteiktas vertibas:
Piespiedu pardosanas vértiba:
Tirgus vértiba:
/noteikta aprékinu vajadzibam/

EUR 30 000 (trisdesmit tiukstosi eiro)
EUR 40 000 (Cetrdesmit tlikstosi eiro)

Vértejama objekta apskates un
vértibu noteikSanas datums:

2023. gada 10. novembris

Vertejama objekta atskaites
sastadisanas un parakstisanas
datums:

2023. gada 13. novembris




4.1. ATRASANAS VIETAS RAKSTUROJUMS

Vértéjamais objekts atrodas apméram 5 km attaluma no Rigas pilsétas vésturiska centra (Brivibas
pieminekla), mikrorajona Ziepniekkalns, ielu kvartala ko veido Vadakstes iela, Valdeku iela,
Irbenes iela un Bukas iela.

Apkartéjo infrastruktiru galvenokart veido daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas
savrupmaju apbive, ka ari administrativa, sabiedriska un komerciala rakstura €kas.

Eka atrodas apkaimes dala ar attistitu infrastruktdru. Aptuveni 600 m attdluma atrodas Ebelmuizas
parks, kas ir viens no vecakajiem muizu parkiem. Netalu atrodas macibu iestades (Rigas
Pardaugavas pamatskola - 200 m attdluma; Rigas EbelmuiZzas pamatskola - 500 m attaluma;
Rigas 47. vidusskola - 800 m attaluma, Rigas 95. Vidusskola un Rigas Ziepniekkalna vidusskola -
aptuveni 1,6 km attaluma), bérnudarzi (Rigas 76. PII - 50 m attaluma; Rigas Ziepniekkalna
pirmsskola - 200 m attaluma; Dzérvenite PII - 600 m attaluma), Biznesa augstskola Turiba - 1,3
km attdluma, vairaki lielveikali, pasts u.c. sabiedrisko pakalpojumu uznémumi. Ipaduma apkartéja
teritorija pamata ir veidota ka dzivojamais rajons un paredzams, ka nakotné tas saglabas
dzivojama rajona funkcijas. Vertéjama objekta novietojums pilséta vértéjams ka apmierinoss.

ékas,

Sabiedriska transporta kustibu ar apkartéjam apdzivotam vietam nodrosina autobusu, trolejbusu
un vilcienu satiksme. Tuvakas sabiedriska autobusa pieturvietas atrodas aptuveni 250 m attaluma
Valdeku iela, tuvakas trolejbusu pieturvietas atrodas aptuveni 300 m attaluma Saulkalnes iela.
Tuvakas vilcienu stacijas ,Atgazene” un ,Biznesa augstskola Turiba” atrodas aptuveni 1,3-1,5 km
attaluma no vértéjama objekta. Nodrosinajums ar sabiedrisko transportu uzskatams ka |oti labs.

4.2.TEHNISKAIS RAKSTUROJUMS
Eka:
ekspluatacijas uzsaksanas gads | 1973.
konstruktivais risinajums (sérija) | 103. sérija
stavu skaits €ka | 5

lifts | Nav
kapnu telpas stavoklis | Pienemts ka apmierinoss
€kas ardurvis | Metala
tehniskais stavoklis kopuma | Labs

Domajamas dalas no dzivojamai majai funkcionali saistitiem zemes
gabaliem, neietilpst vértéjama objekta sastava.

Dzivojama maja ir funkcionali saistita ar 1 zemes vienibu (kadastra
apzimé&jums 01000740355; jaukta statusa kopipasums.

dzivojamai majai funkcionali
saistitie zemes gabali
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Dzivoklis:
stavs eka
novietojums éka

2
Ekas vidusdala
dzivojamo istabu skaits | 2

telpu eksplikacija Telpas Telpas Telpas
nr. telpu Telpas nosaukums Telpas veids Stavs augstums platiba

grupa (m) (m?)

1 Istaba Dzivojama telpa 2 2,6 14,3

2 Istaba Dzivojama telpa 2 2,6 18,3

3 Virtuve Dzivokla paligtelpa 2 2,6 7,1

4 Gaitenis Dzivokla paligtelpa 2 2,6 6,4

5 Tualete Dzivokla paligtelpa 2 2,6 1,2

6 Vannas istaba Dzivokla paligtelpa 2 2,6 2,6

7 Pieliekamais Dzivokla paligtelpa 2 2,6 0,7

8 Pieliekamais Dzivokla paligtelpa 2 2,6 0,3

9 Pieliekamais Dzivokla paligtelpa 2 2,6 0,5

10 Pieliekamais Dzivokla paligtelpa 2 2,6 0,3

11 LodZija Dzivokla artelpa 2 2,6 3,7

kopé&ja platiba | ZG - 55,4 m?

Kadastrs.lv - 55,4 m? (t.sk. artelpas - 3,7 m?)

Centralizétas pilsétas

Tiek pienemts, ka dzivokla iekstelpas ir slikta tehniska stavokli (t.sk.
demontéta santehnika, iek$&jas durvis, rozetes/slédzi, lampas).
Vértétajam neizdevas ieklut dzivojamas €kas trepju telpa. Tiek
pienemts, ka dzivok|a ardurvis un logi ir koka (apmierinosa stavokilr).
Pienemts ka slikts

inZzenierkomunikacijas
iekStelpu raksturojums

tehniskais stavoklis kopuma




5.1 VERTEJUMA PAMATOJUMS

Saja vértéjuma atskaité tiek noteikta vértéjama objekta piespiedu pardo$anas vértiba 2023. gada
10. novembr.

“Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atSkiriga vértibas baze.
Tapéc par vértéSanas bazi Sim novértgjumam tiek nemta pirmas kategorijas baze (saskana ar LVS
401:2013, p.3.11.3), kas raksturo visticamako cenu, kuru hipotétiska darijuma varétu iegut briva un
atverta tirgu - tatad Tirgus vértiba.

Noteikta tirgus vértiba tiek korigéta ar izsolei raksturigiem riskiem:

> Tirgus ekspozicijas risks - nekustama Tpasuma piedavajums tirgd notiek ar likumu
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar
tirgus vértibas definiciju; turklat pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu, Tpasi
jatigi pret nepietiekamu tirgus ekspoziciju ir ekskluzivie, unikalie un razoSanas procesos
iesaistitie ipasumi. Nekustamu Tpasumu kritoSa tirgus apstaklos biezi vien svariga ir arvalstu
pircéja piesaiste, bet ierobezota laika apstaklos tas ir grati izdarams.

> Fiziska stavokla faktors (vértétajs nevaréja iekllt iekstelpas) - risks, kas saistits ar
apgritinato iespéju apskatit TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles. Biezi arl
vertétajs ir spiests savu Vvértéjumu gatavot sadi ierobezotas informacijas apstak|os. T.sk.
risks, ka Tpasuma fiziskais stavoklis lidz ipasuma sanemsanai valdijuma var pasliktinaties.

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

> Finansésanas faktors - nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termina (parasti 30
dienu laika) pirms darijuma apstiprinaSanas un ipasumtiesibu registracijas, kas bitiski sarezgi
iesp€ju Tpasuma iegadei izmantojot hipotekaro kreditu. Tie var bt ari nebankas lidzekli, kas
parasti ir dargaki. Ka zinams, neizdevigaks finanséjums rosina darijuma cenas samazinajumu.

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

> u.C.

tadejadi ieglstot piespiedu pardosanas vértibu labpratigas izsoles vajadzibam.
DEFINICIJAS:

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

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

Piespiedu pardosana.

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

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

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

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



5.2

5.3

LABAKAIS UN EFEKTIVAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipaduma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmanto$anu. Labakad un efektivaka
izmantosSana ir aktiva tada izmantosana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un kas ir reali
iespé&jama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva
pasreizéjo izmantoSanas veidu, vai ari var blt kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka
izmantosanas veids, kuru tirgus dalibnieka iecer&jis, nosakot cenu, kuru tas bitu ar mieru maksat par
Ipasumu.

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

Analizéjot vértéjama objekta raksturu, atrasanas vietu un tirgus situaciju, labakais un efektivakais
izmantoSanas veids tiek noteikts — dzivojamas telpas (dzivoklis).

Vértéjuma atskaites pamata ir pienémums, ka vértéjamais objekts tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSsanas veidam, un uz So pienémumu ir balstiti vértéjama
objekta vértibas apreékini.

TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Analizéjot Rigas mikrorajonos izvietoto dzivoklu tirgu sérijveida dzivojamas majas (ipasi pétits
2-istabu dzivoklu tirgus Ziepniekkalna), veértétajs noverojis sekojoso:

» Zemesgramatas informacija: /https://www.zemesgramata.lv, "Pirkuma ligumi”/
v Rigas Zemesgramata registréto darijumu statistika:

Jan Feb 'Mar |Apr | Mai Jan Jal Aug Sep Okt Nov Dec @ Kopa
Rigas pilsétas tiesa
Pirkuma ligums
Rigas pilsétas zemesgramata
2018 1285|1091 | 1158 | 1060 | 1272 | 1139 | 1140 | 1273 | 1149 | 1342 | 1214 | 1152 | 14275
2019 1300 | 1265 1263 1284 1308 1226 | 1319 | 1271|1182 1264 1123 | 1177 H 14982
2020 1251|1259 | 1231 772 | 748 834 |1110 1089|1303 1361 1314 1462 13734
2021 1050 1040 1173 1234 1207 | 1300 1458 1403 1450 1472 1217 1641 15645
2022 1213|1262 1367 1112 1328 1276 | 1268 | 1358|1211 | 1193 1033 | 1483 15104
2023 1279|946 | 1189 1103 1036 1371|1172 | 1390|1132 1249 461 O 12328
Kopa 7378 6863 | 7381 6565 06899 7146 | 7467 7784 7427 7881 6362 6915 86068
Kopa 7378 6863 7381 | 6565 6899 | 7146 7467 7784 7427 7881 | 6362 6915 | 86068

» Informacija par darijjumiem: /www.cenubanka.lv/

v P&déja gada laika Ziepniekkalna registréti 267 darijumi sérijveida dzivojamas é&kas,
tostarp apskatamaja segmenta redistréti 128 darijumi.

v Cenu amplitida 2-istabu dzivoklu darijumiem apskatamaja segmenta ir 1 000 EUR -
71 500 EUR;

o Dala darijumos redistréto cenu neatbilst patiesajai kopé&jai darijuma cenai. Dazkart
cenas Pirkuma ligumos tiek noraditas zemakas ka kopé€ja darijuma summa ar
mérki samazinat Valsts nodevas apméru vai citu darijumu pusém izdevigu
nosacijumu dél.

» Piedavajums ir plass. Piedavajuma dzivokli bez remonta, ka ari |oti laba stavokli esosi dzivokli.

» 11.11.2023. - 67 sludinajumi; tostarp piedavajuma ir 25 divistabu dzivokli sérijveida
dzivojamas ékas.

» Cenu amplituda 2-istabu dzivok|u piedavajumam apskatamaja segmenta ir 30 000 EUR -
84 000 EUR.

» Pieprasitakie ir dzivokli, kas izvietoti dzivojamas majas vidéjos stavos.

> Reagé&jot uz straujo inflacijas pieaugumu pédéja gada, kad 2022. gada otraja pusé strauji
pieauga Centralo banku Bazes likmes, tadéjadi partraucot vairak ka dekadi ilguso negativo
procentu likmju “éru”, aiznémumi kluvusi ievérojami dargaki. Saskana ar Latvijas bankas
publicétam EURIBOR likmém, 09.2023 EURIBOR 6 ménesu likme ir sasniegusi 4% slieksni.
Meérkis ir mazinat patérina pieprasijumu, kas nedaudz paradas ari datos par notikuSajiem
darfjumiem ar nekustamo Tpasumu - darijumu skaits atseviSkos ménesos ir mazaks ka ierasts.

» 2023. gada kreditu pieprasijumi Latvijas bankas ir mazliet kritusies, tomér kreditésanas tirgus
nav apstajies.

» Saskana ar Latio sagatavoto parskatu ,Majoklu tirgus parliecibas indekss, augusts 2023”,
nekustamo Tpasumu darijumu dinamika saglabajas stabila, majoklu segmentu paslaik uztur
pircéji, kas iegadajas Tpasumus par saviem lidzekliem. Turpina saglabaties augsts darijumu
skaits, kas notiek bez kreditu piesaistes. Augusta tas bija 30% no visiem registrétajiem
darijumiem.



5.4

5.5

5.6

Gan Riga, gan redionos majoklu tirgli paradas tendence, ka palielinas arzemés dzivojoso
tautieSu pardosSana izliktie 1pasumi. Bet dala pardevéju nesteidzas ar darijumu, jo gaida
pircéju, kas spés samaksat prasito cenu. Tas savukart ir sekmegjis piedavajuma pieaugumu.
Dala Tpasumu, kas nav spé&jusi atrast isto pircéju ilgstosa laika perioda, redzot lielo
pieprasijumu Tres tirga, tiek iziréti.

TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI
Pozitivie faktori:

> Attistita apkart€ja infrastruktira;

» Artelpas (lodZija);

» Novietojums €ka (2. stavs);

» Centralizétu inZenierkomunikaciju nodrosinajums.

Negativie faktori:

> Piepemtais dzivokla iekstelpu tehniskais stavoklis;
» Domajamas dalas no dzivojamai majai funkcionali saistita zemes gabala NAV vértéjama
objekta sastava.

VERTESANAS PIEEJAS
Nekustamo Tpasumu vértésanas praksé tiek lietotas tris galvenas vértésanas pieejas:

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

netiek izmantota Saja vértéjuma. lielakaja dala gadijumu nav
pielietojama, jo dzivoklis ir €ékas dala, un praktiski nav
iespéjams noteikt konkréta dzivokla aizvietoSanas izmaksas,
nemot véra ta labiekartojuma pakapi

» Ienakumu pieeja

» Izmaksu pieeja

» Tirgus pieeja tiek izmantota Saja vértéjuma

TIRGUS (SALIDZINOSO DARIJUMU) PIEEJA

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

Sis pieejas pirmais solis ir darjjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi
tirgl, cenu izvértéSana. Ja pédé&ja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var bit lietderigi izvértét
identisku vai idzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka
81 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizé€ta. Tapat var bit nepiecieSams korigét
informaciju par citu darijumu cenam ar meérki atspogulot jebkuras faktisko darijuma apstaklu un
vértibas bazes atskiribas, ka ari pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam. Vértéjamam
aktivam un citos darijumos iesaistitajiem aktiviem var bit ari atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai
fiziskie raksturlielumi. /LVS 401:2013 p.3.21.2./

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

Salidzino$o dzivoklu 1 m? cena tiek korigéta, izmantojot daZadus kritérijus (darijuma apstakli,
Tpasumtiesibas, tehniskais stavoklis, inzenierkomunikacijas, telpu planojums, €kas novietojums
pilséta, autotransporta piebrauksana u.c.) — paaugstinot kopéjo vértéjama objekta cenu (+%), ja
veértéjamais objekts attiecigaja kritérija ir vértigaks un pazeminot cenu (-%), ja vérté&jamais
objekts attiecigaja kritérija ir mazveértigaks.

Summéjot visas korekcijas tiek ieglta korigéta 1 m? cena katram salidzino$ajam objektam. Visu

salidzino$o objektu korigéto vidéjo 1 m? cena tiek reizinata ar vértéjama objekta dzivokla platibu,
tadejadi ieglstot vértéjama objekta tirgus vértibu, kas ieglta ar So pieeju.



Aprekini (tirgus vértiba):

dati no: © Cenu Banka | Nekustamo ipasumu darijumu arhivs | www.cenubanka.lv

izmantojot TIRGUS DATU SALIDZINASANAS metodi ir

OBJEKTS Nr.1 Ziepju iela 9 - 34, Riga 01009103401
103 1976
1669796 53.5 18
NAV doméajamas dalas ipaSuma
centralizétas inznierkomunikacijas 2
labs
OBJEKTS Nr.2 Kekavas iela 12 - 19, Riga 01009100143
5 103 1982
1634134 2 53.7 17
IR domajamas dalas IpaSuma
centralizétas inznierkomunikacijas 2
apmierino§s/labs
OBJEKTS Nr.3 IImajas iela 15 - 48, R1ga 01009129241
5 103 1987
1572612 3 54.2 3.1
IR domajamas dalas fpaSuma
centralizétas inznierkomunikacijas 2
apmierino$s/labs
Salidzino$o objektu galvenie raksturlielumi VERTEJAMAIS
PARAMETRI OBJEKTS Nr.1 OBJEKTS Nr.2 OBJEKTS Nr.3 OBJEKTS
Darfjums / Sludinajums Darfjums Darfjums Darfjums
Darfjuma/ Sludindjuma datums 24.08.2023 14.06.2023 22.02.2023
D;égg;?lf-:-,ngu bez artelpam 51.70 52.00 51.10 51.70
DZ kopéja platiba;m2| 5350 53.70 54.20 55.40
DZ artelpu platiba; m2| 180 170 3.0 3.70
Pardosanas/piedavajuma cena EUR 51,000 | EUR51,700 EUR 52,000
dzivokla Im® nosactta cena EUR 986 EUR 994 EUR 1,018
KRITERIJI Procenti, kas raksturo kritériju ietekmi uz vért. objekta cenu
DarTjuma apstakli 0% 0% 0%
Izmainas nekustamo TpaSumu tirg i 0% -2% -5%
Korigétaipasuma 1 m2 cena EUR 986 EUR 974 EUR 967
KRIT E RIJI Procenti, kas raksturo kritériju ietekmi uz vért. objekta cenu
Ipa$umtiesibas (zeme zem ékas) 0% [vienldzgi -5% |sliktaks -5% sliktaks
Atrasanas vieta 0% |vienhdzigi 0% vienlidzigi 0% vienldzigi
Ekas tips, kur atrodas dzivoklis 0% |vienlidzigi 0% |vienlidzigi 0% vienlidzigi
Dzivokla tehniskais stavoklis -20% |sliktaks -15% |sliktaks -15%  |sliktaks
Dzivoklaizvietojums eka 0% [vienlidzigi 0% [vienlidzigi 0% vienlidzigi
InZnierkomunikacijas 0% |vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Artelpas 0% |vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Dzivok|a platiba 0% [vienldzgi 0% |vienlidzigi 0% vienlidzigi
Dzivokla planojums 0% [vienldzigi 0% |vienlidzii 0% vienlidzigi
Citi kritériji 0% |vienlidzigi 0% |vienlidzigi 0% vienlidzigi
KOPEJAKOREKCIJA -20% -20% -20%
Korigétaipasuma 1m2 cena EUR 789 EUR 779 EUR 773 EUR 781
VERTEJAMA OBJEKTA tirgus vértiba, EUR 40,000




5.7 PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBA
Apreékini:

Vértétajs piespiedu pardosSanas vértibu nosaka vértéjamam objektam noteikto tirgus
vértibu korigéjot ar izsolei raksturigiem riskiem, kas btiba ir vértibu pazeminosi faktori

VE&rtéjamam objektam noteikta tirgus vértiba: | EUR 40,000 |

Riski/kritériji korekcija
Tirgus ekspozicijas risks - nekustama ipasuma piedavajums tirgd
notiek ar likumu ierobezota termina un veida, kas parasti ir
nepietieckams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas
definiciju; pie tam pircé&ji ir informé&ti par pardevuma piespiedu raksturu,
ipasi jatigi pret nepietiekamu tirgus ekspoziciju ir ekskluzivie, unikalie un 5% EUR 2,000
razoSanas procesos iesaistitie Tpasumi. Nekustamu Tpasumu kritoSa
tirgus apstaklos biezi vien svariga ir arvalstu pircéja piesaiste, bet
ierobezota laika apstaklos tas ir grati izdarams.

Fiziska stavokla faktors (vértétajs nevaréja ieklut iekstelpas) -
risks, kas saistits ar apgritinato iespéju apskatit ijpaSumu un iepazities
ar ta fizisko stavokli pirms izsoles. Biezi ari vértétajs ir spiests savu
vértéjumu gatavot $adi ierobeZotas informacijas apstakjos. T.sk. risks, 5% EUR 2,000
ka Tpasuma fiziskais stavoklis lidz ipasuma sanemsanai valdijuma var
pasliktinaties.

Laika un nenoteiktibas faktors - risks, ka stridus gadijuma izsoles
akta apstiprindSana un Tpasuma sanemsana valdijuma var ieilgt vai pat 5% EUR 2,000
vispar nenotikt.

Finansésanas faktors - nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta
termina (parasti 30 dienu laika) pirms darijjuma apstiprindsanas un
ipasumtiesibu registracijas, kas butiski sarezdi iesp&ju ipasuma iegadei
izmantojot hipotekaro kreditu. Tie var bit ari nebankas lidzekli, kas 5% EUR 2,000
parasti ir dargaki. Ka zinams, neizdevigaks finanséjums rosina darijuma
cenas samazinajumu.

Papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam ar Jpasuma
apsaimniekoSanu, juridisko palidzibu, intereSu parvaldniecibu u.tml.

o,
izmaksam perioda starp izsoli un Tpasuma sanemsanu valdijuma. >% EUR 2,000

Kopéja korekcija:|  25% |EUR 10,000]

Piespiedu pardosanas vértha:l EUR 30,000 |




Piespiedu pardoSanas vértibas aprékinasana tika izmantota ar izsolei raksturigiem riskiem korigéta
tirgus vértiba. Tirgus vértibas aprékinasanai tika izmantota tirgus (salidzinoSo darijumu) pieeja.

Atbilstosi tirgus un piespiedu pardosanas vértibas definicijai, vértéjuma atskaité sniegtajai
informacijai, vértétaja zinasanam un pieredzei, 2023. gada 10. novembri visiesp&jamaka
veértéjama objekta:

piespiedu pardosanas veértiba ir 30 000 EUR (noapaloti)
(TRISDESMIT TUKSTOSI EIRO)

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

» faktu konstatacija, ko satur $T vértéjuma atskaite ir patiesa un pareiza;

» vértéjuma atskaites analizes, viedokli un secindjumi ir ierobeZoti tikai ar atskaites pienémumiem un
limitéjosSiem apstakliem. Tas ir manas personiskas, objektivas, profesionalas domas, viedokli un
secinajumi;

man nav 1pasas, pasreizéjas vai perspektivas intereses par $o nekustamo ipasumu, un man nav ipasas
personigas intereses vai aizspriedumi attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;

mana darba apmaksa nav atkariga no noteiktas vértibas lieluma;

es personigi veicu ipasuma apskati daba;

VvEértéjuma atskaite izstradata atbilstosi Latvijas vértésanas standartu prasibam.

VVYV V

Girts Spelmanis

SIA ,GG24" valdes loceklis
LIVA sertifikats Nr.112
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VEértetajs pienem, ka vértéjama objekta likumigo piederibu apliecinosi dokumenti ir pareizi.
Vértéjamais objekts tiek uzskatits par brivu no aiznémumiem, apkilajumiem, finansialam saistibam
un apgrutinajumiem, ja tas nav speciali atziméts vértéjuma atskaite.

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

Vértétajam nevar prasit dot liecibu tiesa, saistiba ar vérté€jama objekta vért€jumu, ja par to nav
rakstiskas vienosanas.

Sai vértéjuma atskaité piedavatais vizualais materials tiek piedavats vienigi ar nolGku, palidz&t
lasitajiem izt€loties véertéjamo objektu un labak izprast pasniegto informaciju, un veéertétajs
neuznemas atbildibu par Siem materialiem.

Vértéjuma atskaiti nav atlauts kopét un publicét, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolukiem ka
vértéjuma atskaité teikts, bez iepriek$éjas veértétaja un pasititaja rakstveida piekriSanas katra
gadijuma atseviski.

Kopéjas vértibas sadalijums starp zemi un uzlabojumiem, ja tads Sai vértéjuma atskaité ir dots,
attiecas tikai uz esoSo izmantoSanas veidu. Atdalita zemes un ékas vértiba nedrikst tikt lietota kopa
ar citu vértéjumu, un ir kladaini, ja ta tiek darits.

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

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai
pazeminatu Tpasuma veértibu, un kas ir atklajamas tikai ar specialam inzenieru parbaudém.
Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vertéjuma atskaiti, tiek uzskatiti par nakusiem no drosiem
avotiem. Vértétajs ir parbaudijis datus péc savam vislabakajam iespé&jam, bet neuznemas atbildibu
par skaitlu patiesumu.

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

Ne visa vértéjuma atskaite, ne dala tas satura (seviski, kas attiecas uz secindjumiem par vértibu, par
salidzinamajiem skaitliem un informacijas izpauSanas vietam) nedrikst tikt izplatiti publiski pa
reklamam, zinu raidijumiem, pardoSsanas organizacijam vai citiem masu informacijas sakaru
lidzekliem bez iepriekS&jas rakstiskas vienosanas.

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

VEertétajs ir pienémis, ka nav rakstisku vienosanos vai nomas ligumu, kas ietekmé vértibu (ja vien
tas speciali nav noradits vértéjuma atskaité). Vértétaja riciba nav informacijas par sadu gadijumu,
bet, ja pastav kada neapskatita vienoSanas vai nomas ligums, tad noteikta vértéjama objekta vértiba
var mainities.



Nodalijuma noraksts
Rigas pilsétas tiesa
Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijjums Nr. 100000050598 - 34
Kadastra numurs: 01009147792
Vadakstes iela 17 - 34, Riga

| dajas 1.iedala Domajama dala Platiba, lielums
Nekustams ipasums, servitdti un realnastas, pievienotie zemes
gabali
1.1. Dzivok|a pasums Nr. 34. Kopipasuma domajama dala no 55.4 m?
daudzdzivoklu majas. 554/31393

Zurn. Nr. 300000360145, Iemums 13.11.2002., tiesnese Gita Griane

Il dajas 1.iedala Domajama dala Summa
Nekustama TpaSuma Tpasnieks, Tpasumtiesibu pamats

1.1. Tpasnieks: RUTA ZVALE, personas kods

220359-10600. 1
1.2. Tpaduma tiesiba nostiprinata uz dzivok|a Tpasumu
Nr. 34.
1.3. Pamats: 2002. gada 30. augusta pirkuma ligums. 2992.08 LVL
1.4. Tpasuma kadastrala vértiba: 6871.00 LVL
— urn. Nr. 300000360145, lemums 13.11.2002., tiesnese Gita

risane

Il dalas 2.iedala
Atzimes un aizliegumi, pécmantinieku iecel§ana, mantojuma Iligumi, $o ierakstu pargrozijumi un dzésumi

1.1. Atzime - vérsta 83.58 EUR piedzina.Piedzinéjs: Rigas valstspilsétas pasvaldiba, registracijas
numurs 90011524360.

Dzésts
Saistits ar ierakstu: Il dajas 2.iedaja 2.1 (300005830970)

1.2. Pamats: Rigas domes Pasvaldibas ienémumu parvaldes 2022.gada 24.oktobra |lEmums -
izpildrikojums Nr.PIP-22-3799-Isi/7-15-3/5839-PL, zvérinata tiesu izpilditaja Sanda Tomsona

2023.gada 3.februara nostiprindjuma Iugums Nr.01248/051/2023-NOS.
Zurn. Nr. 300005801270, Iémums 07.02.2023., tiesnese Gita Lilo

Dzésts

Saistits ar ierakstu: Il dajas 2.iedala 2.1 (300005830970)

2.1. Atzime Nr. 1.1, 1.2 (Zurnala Nr. 300005801270, 06.02.2023) dzésta. Pamats: 2023.gada
14.marta zvérinata tiesu izpilditaja Sanda Tomsona nostiprindjuma lidgums Nr.02562/051/2023-
NOS.

Zurn. Nr. 300005830970, Iémums 15.03.2023., tiesnese lize levina
3.1. Noteikts aizliegums bez Sabiedribas ar ierobeZotu atbildibu "Grand Credit", registracijas
numurs 50003952521, rakstiskas piekriSanas nekustamu TpaSumu atsavinat, davinat, sadalit un
apgratinat ar lietu tiestbam.

3.2. Pamats: 2023. ?ada 10.marta hipotékas ligums Nr.10-03/23026-D/2.
Zurn. Nr. 300005835744, lemums 24.03.2023., tiesnesis Dainis Locs

IV dalas 1., 2. iedala Summa
Kilas tiesibas un tas pamats

1.1. Nostiprinata hipotéka.Kreditors: Sabiedriba ar ierobezotu atbildibu 14000.00 EUR
"Grand Credit", registracijas numurs 50003952521.

1.2. Pamats: 2023.gada 10.marta aizdevuma Iigums, kura atmaksa
nodroSinata ar nekustama TpaSuma hipotéku Nr.10-03/23026-D/1,

2023.gada 10.marta hipotékas llgums Nr.10-03/23026-D/2.
Zurn. Nr. 300005835744, lemums 24.03.2023., tiesnesis Dainis Locs

Citu ierakstu dalas un iedalas nav.

Lapa 1 no 2




Dokumentu kopijas

Pielikums Nr.2

Ekranizdruka

TP

Valsts zemes dienests

Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta datiem

https://www.kadastrs.lv/report/print_preview#

Ipasums
Kadastrala vértiba Zemesgramatas nodalijuma Administrativa
Kadastra numurs Nosaukums EUR) numurs teritorija
01009147792 - 19294 100000050598 Riga
Zemesgramatas apaksnodalijuma numurs: 34

Nekuitamé ipasuma novértéjums kadastra 19294
Kopplatiba: 55.40
Platibas mérvieniba: m2

Prognozéta kadastrala vertiba (EUR):

19294 (péc kadastra datu stavokla uz 01.06.2023; izmantosanai no 01.01.2024.)

Projektéta kadastrala vértiba (EUR):

44088 (péc kadastra datu stavokla uz 15.05.2023; ar KV bazes atskaiti uz
01.07.2019.)

Prognozétais jpasuma novért&jums (EUR):

19294 (péc kadastra datu stavokla uz 01.06.2023; izmantosanai no 01.01.2024.)

Projektétais ipasuma novért&jums (EUR):

44088 (péc kadastra datu stavokla uz 15.05.2023; ar KV bazes atskaiti uz
01.07.2019.)

Ipasuma sastavs

Dzivokla ipasuma ietilpstosas telpu grupas

Kadastra apzimé&jums Adrese Kadastrala vertiba (EUR)
01000740355001034 Vadakstes iela 17 - 34, Riga, LV-1058 17564

Kadastrala vertiba (EUR): 17564

Kadastralas vértibas noteikSanas datums: 01.01.2023

Prognozéta kadastrala vértiba (EUR): éz50614 2(852 ;<adastra datu stavokla uz 01.06.2023; izmantoSanai no

Projektéta kadastrala vértiba (EUR):

40136 (péc kadastra datu stavokla uz 15.05.2023; ar KV bazes atskaiti uz
01.07.2019.)

Nosaukums:

Dzivoklis

LietoSanas veids:

1122 - Triju vai vairaku dzivoklu majas dzivojamo telpu grupa

Stavs (piesaistes): 2
Telpu skaits: 11
Kadastralas uzmérisanas datums: 20.07.2001

Telpu grupas ekspluatacija pienemsanas
gads(-i):

Kopéjas platibas sadalijums pa platibu veidiem

Kopgja platiba (kv.m.): 55:4
Dzivojamo telpu platiba (kv.m.): 55.4
Dzivokju platiba (kv.m.): 51.7
Dzivoklu dzivojama platiba (kv.m.): 32.6
Dzivokju paligtelpu platiba (kv.m.): 19.1
Dzivoklu artelpu platiba (kv.m.): 3.7
Nedzivojamo telpu platiba (kv.m.): 0
Nedzivojamo iekstelpu platiba (kv.m.): 0
Nedzivojamo artelpu platiba (kv.m.): 0
Koplietosanas paligtelpu platiba (kv.m.): 0
Koplietosanas iekstelpu platiba (kv.m.): 0
Koplietosanas artelpu platiba (kv.m.): 0

10of2

09/11/2023, 15:21

_17_

Vadakstes iela 17 - 34, Riga

2023. gada 13. novembri



Dokumentu kopijas

Pielikums Nr.2

Ekranizdruka https://www.kadastrs.lv/report/print_preview#
Telpas
Telpas g o gen o o e
Mazakais Lielakais - Ekspluatacija
:;?uurs Nosaukums I:ildp:s Stavs ?:Sstums augstums augstums al(z‘!lt:'lza) pienen_1§anas
grups (m (m M) gads(-i)
Dzivojama Dzivojama _ _ R
1 istaba telpa 2 26 14.3
Dzivojama Dzivojama _ _ B
2 istaba telpa 2 26 18.3
; Dzivokla _ _ _
3 Virtuve paligtelpa 2 2.6 Zi
T Dzivokla
4 Gaitenis paligtelpa 2 2.6 & = 6.4 o
Dzivokla _ _ R
5 Tualete paligtelpa 2 2.6 1.2
Vannas Dzivokla _ _ N
6 istaba paligtelpa 2 26 26
. , Dzivokla " = -
7y Pieliekamais paligtelpa 2 2.6 0.7
- g Dzivokla
8 Pieliekamais paligtelpa 2 2.6 » - 0.3 =
g . Dzivokla
9 Pieliekamais paligtelpa 2 2.6 s = 0.5 -
10 Pieliekamais | DZVokla | 5 26 3 3 0.3 .
paligtelpa : .
yio Dzivokla
11 LodZija artelpa 2 2.6 - - 37 -
Registrétie labiekartojumi
(T . Apjoms (ja tads Labiekartojuma noteiksanas veids (ja
Labiekartojuma veids ir) tads ir)
Apkure. Centralizéta
Auksta Udens apgade
Citi, ieprieks neklasificéti, labiekartojumi. Pods /
pisuars / bide
Citi, iepriek$ neklasificéti, labiekartojumi. Vanna /
dusa
Elektroapgade
Gazes apgade
Kanalizacija. Nav registréts sadzives kanalizacijas
veids
Karsta tdens apgade
Pie dzivokla ipasuma piederoso biivju domajamas dalas
Kadastra Kadastralas vértibas dala atbilstosi Domajama
apziméjums Adrese nekustama ipasuma sastavam dala FSo
Vadakstes iela 17, _
01000740355001 Riga, LV-1058 1729.68 554/31393
Zemesgramata
Nosaukums Lémuma datums Lémuma pamatojums
Rigas pilsétas zemesgramata 13.11.2002 -
Dokumenti
Dokumenta veids ffa':zsnf:as lllf_c-iosanas Izdevéjiestade
; - R Rigas dzivojamo maju
Pirkuma ligums 30.08.2002 privatizacijas komisija
Instrukcija par kartibu kada Tieslietu ministrija-valsts vienotas s ;
datorizétas zemesgramatas turétajs pazino informaciju Valsts zemes 12.04.2001 1-2/1 ‘If?et\sflli]gtsuRrﬁ?nL;Etl:}i('gs
dienestam un pasvaldibam )
Sai informacijai ir tikai informativs raksturs un tai nav juridiska spéka.
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