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Nr. 02-2025

Cien. damas / God. kungi!

Péc JUsu pasitijuma esam veikusi LEVS DEIFTS piederoso 12795/27090 kopipasuma domajamo dalu
nekustama Tpasuma:

= kadastra numurs 0100 922 1970,

= dzivoklis Nr.11 ar kopé&jo platibu 270,9 m?,

= 27090/140910 kopipasuma domajamas dalas no zemes (kadastra apzimé&jums 01000200055)

= 27090/140910 kopipasuma domajamas dalas no bidvém (kadastra apzimé&jums

01000200055001, 01000200055002, 01000200055004),

= Adrese: Riga, Gertrudes iela 2,
piespiedu pardosanas vértibas noteikSanu.

AugSminétajam nekustamajam Tpasumam noteikta lietoSanas kartiba, saskana ar 2007.gada 28.
augusta Pirkuma ligumu, kur noteikts, ka LEVS DEIFTS (pieder 12795/27090 kopipasuma domajamo dala)
atseviska lietoSana ir ipaSuma pagraba stava un pirma stava telpas, 126,40 kv.m kopplatiba, un tiesi:

1) pagraba (-1) stava telpu grupa ar kadastra apzimé&jumu 01000200055002013, 60,1 kv.m

platiba, un

2) pirma stava telpu grupas ar kadastra apzimé&jumu 01000200055002001, telpas 66,30 kv.m

platiba, un tiesi - telpas Nr.2 - 3,7 kv.m, Nr.3 - 1,7 kv.m, Nr.4 - 12,0 kv.m, Nr.5 - 10,6 kv.m,
Nr.6 - 127, kv.m, Nr.7 - 18,5 kv.m, Nr.8 - 17, kv.m,
un dala telpas Nr.1, aptuveni 5,4 kv.m platiba, kas Pirkuma liguma pielikuma pievienotajos
planos apzimétas ar burtu "B". (planu skat. pielikumos).

Augsminétajam nekustama ipasuma domajama dala atskaité turpmak - vértéjamais objekts.

Sis vértéjums ir paredzéts iesniegSanai SIA Grand Credit. VErtéSanas mérkis ir sniegt slédzienu par
vértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibu labpratigas izsoles vajadzibam. Vértéjums nedrikst bt
izmantots citu juridisku vai fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaja atlaujas.

Vértéjama objekta vértéSana tika veikta, balstoties uz ta faktisko stavokli 2025. gada 22. janvari
(tikai €ka no arpuses).

Vertéjums 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 mdsu riciba esosSo
informaciju un laika ierobezojumiem.

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

Daram Jums zinamu, ka vértéjama objekta 2025. gada 22. janvari visvairak iesp€jama:

piespiedu pardosanas vértiba ir 62 000 EUR
(SESDESMIT DIVI TUKSTOSI EIRO)

Ipasie pienémumi:
> Tiek pienemts, ka dzivokla pagrabstava telpu un pirma stava telpu tehniskais stavoklis ir apmierinoss, atbilstosi
pasutitaja iesniegtajiem fotoattéliem.

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

/Latvijas Standarts LVS 401;2013, p.3.19. 1./
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| 1. VERTEIAMA OBIEKTA NOVIETOJUMS
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vertéjama objekta atrasanas vieta atziméta karté

avots: https://www.openstreetmap.org

Gertrudes iela 2- 11, Riga Lapa Nr. 4
LEVS DEIFTS piederosa 12795/27090 kopipasuma domajama dala



| 2. VERTEJIAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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Attéls Nr. 6: Skats uz ieeju dzivojamaja maja

Attéls Nr. 5: Skats uz pagalmu

Lapa Nr. 5

Gertrides iela 2- 11, Riga
LEVS DEIFTS piederosa 12795/27090 kopipasuma domajama dala



Attéls Nr. 7: Skats uz vértéjama objekta logiem Attéls Nr. 8: Skats uz dzivojamo maju

Gertrides iela 2- 11, Riga Lapa Nr. 6
LEVS DEIFTS piederosa 12795/27090 kopipasuma domajama dala



Pasutitaja iesniegtie fotoatteli

Attéls Nr. 1: IeksSkas dzivokli

Attéls Nr. 2: IeksSkas dzivokli

Attéls Nr. 3: IeksSkas dzivokli

Attéls Nr. 4: IekssSkas dzivokli

Attéls Nr. 5: IeksSkas dzivokli

Attéls Nr. 6: IeksSkas dzivokli

Gertrides iela 2- 11, Riga
LEVS DEIFTS piederosa 12795/27090 kopipasuma domajama dala

Lapa Nr. 7



Adrese:

Riga, Gertrudes iela 2 - 11

Kadastra nr.:

0100 922 1970

Veértejama objekta sastavs:

Vértéjamais objekts:

» Domajama dala no Dzivok|a Nr.11;

> kopipasuma domajamas dalas no daudzdzivoklu majas un zemes
> atseviska lietoSana pagrabstava un 1. stava telpas.

Veértejama objekta
raksturojums:

Platiba:

Tehniskais stavoklis:

PasSreiz&ja izmantosana:

Labakais izmantoSanas veids:
Ipasdi uzlabojumi:

Nelikumigas celtniecibas pazimes:

-1. stavs, 60,1 m?, 1. stavs, 66,3 m?, artelpu nav
Pienemts ka apmierinoss

Nav zinams (pienemts, ka dzivojamas platibas)
dzivojamas telpas (divi dzivokli)

Nav zinams (pienemts, ka nav)

Nav zinams (pienemts, ka nav)

Ipasumtiesibas:

Ipadumtiesibas uz vértéjamo objektu ir redistrétas Rigas pilsétas tiesas,
Rigas pils€tas zemesgramatas nodalijuma Nr. 19973 - 11 uz LEVS
DEIFTS varda.

Pamats:
» 2006. gada 6. aprila pirkuma ligums

Kopipasnieki:

»  Arnis Skudra,

> 14295/27090 kopipasuma domajamas dalas,
» Pamats: 12.02.2016. pirkuma ligums

Lietosanas kartiba:

Nekustamajam ipasumam noteikta lietoSanas kartiba, saskana ar
2007.gada 28. augusta Pirkuma ligumu (skat. pielikumos), kur noteikts,
ka LEVS DEIFTS (pieder 12795/27090 kopipasuma domajamo dala)
atseviska lietosana ir ipaSuma pagraba stava un pirma stava telpas,
126,40 kv.m kopplatiba, un tiesi:
1) pagraba (-1) stava telpu grupa ar kadastra apzimé&umu
01000200055002013, 60,1 kv.m platiba, un
2) pirma stava telpu grupas ar kadastra apzim&jumu
01000200055002001, telpas 66,30 kv.m platiba, un tiesi - telpas
Nr.2 - 3,7 kv.m, Nr.3 - 1,7 kv.m, Nr.4 - 12,0 kv.m, Nr.5 - 10,6
kv.m, Nr.6 - 127, kv.m, Nr.7 - 18,5 kv.m, Nr.8 - 17, kv.m,
un dala telpas Nr.1, aptuveni 5,4 kv.m platiba, kas Pirkuma liguma
pielikuma pievienotajos planos apzimé&tas ar burtu "B".

koplietosana paliek nekustama ipasuma pirma stava koplietosanas telpa
aptuveni 3,1 m2 platiba, kas apziméta ar burtu "C".

Apgrutinajumi:

» Nostiprinata ka pirma hipotéka un noteikts aizliegums bez
sabiedribas ar ierobezotu atbildibu "Grand Credit", nodok|u
maksataja kods 50003952521, rakstiskas piekriSanas nekustamu
Tpasumu iekilat, atsavinat, sadalit jebkada veida apgratinat,
iznomat (izirét) un/vai nodot patapinajuma.

Vértéjums
Vértibas noteiktas, piepemot, ka ipasums ir brivs no apgritindjumiem.

Véertésanas uzdevums un
meérkis:

Sis vért&jums ir paredzéts iesniegéanai SIA Grand Credit.
VEértéSanas mérkis ir sniegt slédzienu par vértéjama objekta piespiedu
pardosanas vértibu labpratigas izsoles vajadzibam.

Pasutitajs:

SIA Grand Credit

Ipasie pienémumi:

Tiek piepnemts, ka dzivokla pagrabstava telpu un pirma stava telpu
tehniskais stavoklis ir apmierinoss, atbilstosi pasttitaja iesniegtajiem
fotoattéliem.

Noteiktas vértibas:

Piespiedu pardoSanas vértiba:

62 000 EUR (sesdesmit divi tiukstoSi eiro)

Vértéjuma deriguma termins:

6 ménesi

Veértejama objekta apskates un
vértibu noteiksanas datums:

2025. gada 22. janvaris

Veértejama objekta atskaites
sastadisanas un parakstisanas
datums:

2025. gada 04. februari




4.1. ATRASANAS VIETAS RAKSTUROJUMS

Vértéjamais objekts atrodas Rigas pilsétas vésturiskaja centra, lielu kvartala ko ieskauj Skolas,
Lacplésa, Kr. Valdemara, Stabu ielas.

Apkartéjo infrastruktiru veido daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas €kas, ka ari administrativa,
sabiedriska un komerciala rakstura €kas. Netalu atrodas ari skola, bérnudarzs, vairaki veikali, pasts
u.c. sabiedrisko pakalpojumu uznémumi.

Sabiedriska transporta kustibu nodrosina autobusu, tramvaju un trolejbusu satiksme. Nodrosinajums
ar sabiedrisko transportu uzskatams ka |oti labs.

4.2. TEHNISKAIS RAKSTUROJUMS

Eka:
ekspluatacijas uzsaksanas gads
konstruktivais risinajums (sérija)
stavu skaits €ka
lifts
kapnu telpas stavoklis
€kas ardurvis
tehniskais stavoklis kopuma

1910.

Daudzdzivok|Ju majas ar koka arsienam
3

Nav

Apmierinoss

Koka

Apmierinoss/labs (pienemts)

dzivojamai majai funkcionali
saistitie zemes gabali

Domajamas dalas no dzivojamai majai funkcionali saistits ar zemes
gabalu, kas ietilpst vértéjama objekta sastava.
Dzivojama maja ir funkcionali saistita ar 1 zemes vienibu:

1. (kadastra apzim&ums 0100 020 0055), platiba 1398 m?;

’ 010002 I\m*r& e _‘"
. ’ orooozosBor N
1000200056001 / ) - \ %@ \ 0100020005 ‘

\ RIGA
01000200055

Adrese: Gertriides lela 2, \\,/'
Riga, LV-1010 '
Platiba: 0.1398 ha
. Subjekts: Jaukta statusa
kopipasums
Statuss: Nekustamals . ..
ipasums

Dzivoklis:

Raksturojums

Telpu grupas kadastra apzim&jumi

stavs €ka
novietojums €ka

Dzivoklis sadalits tris telpu grupas, kas izvietotas pagrabstava un
1.stava.
01000200055002001, 01000200055002012, 01000200055002013

Vértéjamais objekts atrodas pagrabstava telpas kadastra apzimé&jums:
01000200055002013 un 1. stava (dala no telpas ar kadastra apzimé&jumu
01000200055002001.

-1.; 1.

€kas sana
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telpu platiba

inzenierkomunikacijas

Patvaligas celtniecibas pazimes

iekstelpu raksturojums

tehniskais stavoklis kopuma

-1. stavs, 60,1 m?, 1. stavs, 66,3 m?, artelpu nav

Komunikaciju veids Centralie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X -
Udensvads X -
Kanalizacija X -
Apkure Centrala (pienemts) -
Gaze X (pienemts) -

Pienemts, ka nav

Tiek pienemts, ka dzivokla iekstelpas ir apmierinosa tehniska stavokli,
izmantoti muasdienigi apdares materiali (krasojumi, flizes, laminats.
Telpam ir PVC logi, metala ardurvis.
Pienemts ka apmierinoss

Gertrides iela 2- 11, Riga

LEVS DEIFTS piederosa 12795/27090 kopipasuma domajama dala

Lapa Nr. 10




5.1 VERTEJUMA PAMATOJUMS

Saja vertéjuma atskaité tiek noteikta vértéjama objekta piespiedu pardo$anas vértiba 2025. gada
22. janvarl.

“Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Tapéc
par vértéSanas bazi Sim novértéjumam tiek nemta pirmas kategorijas baze (saskana ar LVS 401:2013,
p.3.11.3), kas raksturo visticamako cenu, kuru hipotétiska darijuma varétu iegat briva un atverta tirgt -
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 pirc&ji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu, pasi jatigi pret
nepietiekamu tirgus ekspoziciju ir ekskluzivie, unikalie un razoSanas procesos iesaistitie
Tpasumi. Nekustamu Tpasumu kritoSa tirgus apstaklos bieZi vien svariga ir arvalstu pircéja
piesaiste, bet ierobezota laika apstaklos tas ir griti izdarams.

> Fiziska stavokla faktors (vértétajs nevaréja iekl|Gt iekStelpas) - risks, kas saistits ar
apgritinato iesp&ju apskatit ipasumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles. BieZi ari
VErtétajs ir spiests savu vértéjumu gatavot sadi ierobezotas informacijas apstaklos. T.sk. risks,
ka Tpasuma fiziskais stavoklis lidz ipaSuma sanemsanai valdijuma var pasliktinaties.

> Laika un nenoteiktibas faktors - risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinasana un
ipasuma 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 butiski sarezgi
iesp€ju Tpasuma iegadei izmantojot hipotekaro kreditu. Tie var bat arl nebankas lidzekli, kas
parasti ir dargaki. Ka zinams, neizdevigaks finanséjums rosina darijuma cenas samazinajumu.

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

> Uu.C.

tadejadi ieglstot piespiedu pardosanas vértibu labpratigas izsoles vajadzibam.
DEFINICIJAS:

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

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

Piespiedu pardosana.

Terminu ,piespiedu pardoSana” bieZi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tam tadé&jadi nav
pietiekams laiks atbilstoSam piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no pardevéja
gratibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var ari atspogulot sekas,
kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos pardot aktivu noteikta laika. Ja nav zinams pardevéja grutibu
raksturs vai to iemesls, nav iesp&jams reali prognozét piespiedu pardoSanas rezultata ieglstamo 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 ieglstamajai 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 bat ieglstama piespiedu pardoSanas apstaklos, ir
nepiecieSams skaidri noteikt pardevéja gratibu iemeslus, tostarp sekas nespé&jai pardot noteiktaja laika
perioda, izvirzot attiecigus pienémumus. Ja Sie apstakli nepastav novértéjuma datuma, tie ir skaidri
janorada ka Tpasi pienémumi.

/Latvijas Standarts LVS 401;2013, p.3.19. 2./

Veértiba tiek noteikta eiro.



5.2 LABAKAIS UN EFEKTIVAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

5.3

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

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

Analizé€jot vértéjama objekta raksturu, atrasanas vietu un tirgus situaciju, labakais un efektivakais
izmantoSanas veids tiek noteikts - dzivojamas telpas (divi dzivokli).

Vertéjuma atskaites pamata ir pienémums, ka vérté€jamais objekts tiek izmantots atbilstoSi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, un uz So pienémumu ir balstiti vértéjama objekta
vértibas aprékini.

TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE
Analiz€éjot Rigas centra izvietoto dzivoklu tirgu koka dzivojamas majas (ipasi pétits 50 — 80 m? lieli
dzivokli. Atseviski pétits puspagraba dzivoklu tirgus), veértétajs noverojis sekojoso:

> Zemesgramatas informacija: /https://www.zemesgramata.lv, "Pirkuma ligumi”/
v’ Zemesgramata redistréto darijumu statistika:

zemesgramata.lv | Rigas pilsétas tiesa | Pikuma ligumi | periods: 2000 - 2024 g. | EUR
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v' Zemesgramata registréto ticamo darijumu Cenas/platibas analize:

» PEdE&ja gada laika notikusi tikai 43 darijumi Koka ékas Rigas centra.
- Cenu amplitida ir loti plasa, jo atSkirigi ir gan dzivoklu kvalitdte, gan é&ku
kvalitate.
» -1, stava pédé€ja gada laika registréti 37 darijumi visa Rigas centra teritorija.
- Cenu amplitida loti plasa, jo atSkirigi ir gan dzivok|u apdares kvalitate, gan éku
kvalitate, gan augstums virs zemes.

Dala darijumos registréto cenu neatbilst patiesajai kopé&jai darijuma cenai. Dazkart cenas

Pirkuma ligumos tiek noraditas zemakas ka kop€ja darijuma summa ar mérki samazinat Valsts

nodevas apméru vai citu darijumu pusém izdevigu nosacijumu dél.

Vértétajs noveérojis, ka viena lokacija Ilidzigu dzivoklu cenas, dzivokliem pus

pagrabstava/pagrabstava atskiras 30-50%.

Piedavajums /https://www.ss.com/Iv;

v' Piedavajums ir daudzveidigs, bet ierobezots. Piedavajuma dzivokli bez remonta, ka ari loti
laba stavokli esosi dzivokli. Nav ekonomiski pamatoti veikt kvalitativu remontu -1. stava
dzivokilr.

Pieprasitakie ir dzivokli, kas izvietoti dzivojamas majas vidéjos stavos.

Reagéjot uz straujo inflacijas pieaugumu 2022. gada otraja pusé strauji pieauga Centralo banku

Bazes likmes, tadéjadi partraucot vairak ka dekadi ilguso negativo procentu likmju “éru”,

aiznémumi kluvusi ievérojami dargaki. 2024 gada sakuma EURIBOR 6 ménesu likme bija ap

4% (paSreiz ap 2,9%), kas ir bitiski augstaka ka vél 2022.gada sakuma, kad likmes bija ap

nulli.

Chart

N

Zoom 1lm 6m ly All From Dec 19, 2014 To Nov 4, 2024 —

Avots: https://www.euribor-rates.eu/

Procentu likmém samazinoties hipotekarie krediti paliek pircéjiem pievilcigaki, tomér kopé&ja
procentu likme aizvien ir visai augsta un jauna projekta dzivokla iegadi var atlauties ievérojami
mazaka dala iedzivotaju.

5.4 TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI
Pozitivie faktori:

>
>
>

Attistita apkartéja infrastruktira;

Inzenierkomunikacijas;

Domajamas dalas no dzivojamai majai funkcionali saistita zemes gabala IR vértéjama objekta
sastava.

Negativie faktori:

>
>

Dzivokla iekstelpu tehniskais stavoklis (pienemtais);
Domajamas dajas nekustama Tpasuma (noteikta lietoSanas kartiba);



» Koka maja ar 100+ gadu nolietojumu;
» Dala telpu atrodas pus pagrabstava.

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

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

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

» Ienakumu pieeja

» Izmaksu pieeja

» Tirgus pieeja tiek izmantota Saja vértéjuma

5.6 TIRGUS (SALIDZINOSO DARIJUMU) PIEEJA

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

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgd,
cenu izvértéSana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var bat lietderigi izvértét identisku
vai lidzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar noteikumu, ka St informacija
ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var biit nepiecieSams korigét informaciju par citu
darijumu cenam ar merki atspogulot jebkuras faktisko darijuma apstaklu un vértibas bazes
atskiribas, ka arl pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un citos
darijumos iesaistitajiem aktiviem var bt ari atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie

raksturlielumi. /LVS 401:2013 p.3.21.2./
Par aprékinu pamatvienibu tiek izmantota dzivokla Pirkuma liguma ar pielikumiem noradita telpu
platiba.

SalidzinoSo dzivoklu 1 m?2 cena tiek korigéta, izmantojot dazadus kritérijus (darijuma apstakli,
Tpasumtiesibas, tehniskais stavoklis, inZenierkomunikacijas, telpu planojums, €kas novietojums
pilséta, autotransporta piebraukSana u.c.) - paaugstinot kopé&jo vértéjama objekta cenu (+%), ja
veértéjamais objekts attiecigaja kritérija ir vértigaks un pazeminot cenu (-%), ja vért&jamais objekts
attiecigaja kritérija ir mazvértigaks.

Summeéjot visas korekcijas tiek iegilta korigéta 1 m? cena katram salidzinoSajam objektam. Visu
salidzinoSo objektu korigéto vidéjo 1 m? cena tiek reizinata ar vértéjama objekta dzivokla platibu,
tadejadi ieglstot vértéjama objekta tirgus veértibu, kas ieglta ar So pieeju.

Nemot véra, ka vertejama objekta telpas ir izvietotas divos stavos, tas nav savienotas
sava starpa un tam ir sava atseviska ieeja, lai noteiktu vértéjama objekta tirgus vértibu,
tiek veikti aprekini atseviski:

1. 1.stava telpam, 66,3 m?
2. Pus pagrabstava telpam, 60,1 m?

Abu izdalito platibu iegutas tirgus vértibas tiek summeétas un piemérota atlaida par
vienlaicigu atsavinasanu, tadejadi ieglstot vértéjama objekta tirgus vertibu.



Vértejama objekta un Salidzino$o objektu attélojums karté — 1.stava telpam, 66,3 m?
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Kadastra Nr. : Tips | Darfjuma datums i C

Aleksandra Caka lefa 41 - 10,
Riga, LV-1011

09/10/2023
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Aprekini (tirgus vértiba):

Salidzinosie objektiE

parametri

A

Aleksandra Caka iela 41 - 10,

Riga, LV-1011

KriSjana Barona iela 39 - 9,
Riga, LV-1011

C

Brivibasiela 60 - 21, Riga, LV-

VZD NITIS dati.

1011

VZD NITIS dati

Vo

Gertridesiela 2 - 11, Riga

Informacijas avots VZD NITIS dati.
Cena, EUR 42 250 115 000 50 500
Cena, EUR (dzivoklis) 42 250 115000 50 500
Cena, EUR (zeme zem €kas) 0 4] 0
Darijuma / Slud. datums 09/10/2023 05/04/2023 12/04/2024
Darijums / Sludinajums Tirgus darijums Tirgus darijjums Tirgus darijums
Aprékinu platiba, m2 41,40 89,60 56,10 66,30
Dzivokla platiba, m2 41,40 89,60 56,10 66, 3|
Artelpas, m2 0,00 0,00 0,00 0|
Cena, EUR/m2 1021 1283 900
Darijjuma apstakli, % 0% 0% 0%
Tirgus izmainas, % -2% -3% 0%
korigéta cena, EUR/m2 1000 1245 900

kritériji salidzinats tiek VEértéjamais objekts pret SalidzinoSo objektu

Novietojums pilsété (ma kro) Riga, Centrs Riga, Centrs Riga, Centrs Riga, Centrs
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi

Novietojums apkaimé (mikro) iek$pagalma pie intensivas ielas iekSpagalma iekspagalma
korekcija, % 0% i vienlidzigi 2% labaks 0% i vienlidzigi

Ekas sérija / projekts Koka maja Koka maja Koka maja Koka maja
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi

Novietojums €ka 1/l2 stavs 2-3/3 stavs 2/2 stavs 1/3 stavs
korekcija, % 0% vienlidzigi -3% sliktaks =59 sliktaks  E L mmmmmm—m—m—

Trepjutelpas tehniskais stavoklis Apmierinoss Apmierinoss Apmierinoss Apmierinoss
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi

Dzivokla tehniskais stavoklis apmierinoss apmierinoss/labs apmierinoss apmierinoss
korekcija, % 0% i vienlidzigi -159% sliktaks 0% vienlidzigi

) Dzvokla platibai m2 hretvo: -24,90 m2 pretVO: 23,30 m2 pretVo: -10,20 i aprékinu platiba: 66,3 m2
korekcija, % -59% i sliktaks 3% labaks 0% i vienlidzigi
Artelpas, m2 0,00 0,00 0,00 0,00

korekcija, % 0% vienlidzigi 0% i vienlidzigi 0% vienlidzigi

Ipasumtiesibas (zeme) IR Tpasuma IR Tpasuma IR Tpasuma IR Tpasuma
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi

Dzivokla planojums Neracionals planojums Racionals, optimala platiba Neracionals planojums Neracionals planojums

korekcija, % 0% vienlidzigi -59% sliktaks 0% vienlidzigi

E - elektriba, G - gaze, U - Gdens (a - augstais, s - siltais), K - kanalizacija, A - apkure

svara koificents, %

VIDEJA SVERTA CENA

EUR/m2

33%

33%

TIRGUS VERTIBA, EUR

33%

Inzenierkomunikacijasicentralizétas: E,G,U(a),K,A Centralizétas: E,G,0(a),K,A Centralizétas: E,G,0(a),K,A Centralizétas: E,G,U(a),K,A
Vietgjas: U(s) Vietgjas: U(s) Vietgjas: U(s) Vietgjas: U(s)
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% i vienlidzigi
Autostavvieta/Noliktava Nav Nav Nav Nav
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Papildus aprikojums Nav Nav Nav Nav
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Patvaliga bdvnieciba NAV NAV NAV Piepemts, ka NAV
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
KOPEJA KOREKCIJA, % -59, -18% -5%
KOREGETA CENA, EUR/m2 950 1021 855




Vértejama objekta un Salidzinoso objektu attélojums karte -1.stava telpam, 60,1 m?
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Salidzinoso objektu raksturojums:

Adrese i KadastraNr. :Tips i Darfjuma datums § CENA EUR \ (m2), tioa (lstabasi Projeits | VZD IO N

Zvaiginu kela 31 - 23, Riga,

LV-1009 =R

Salidzinosais objekts

NA (m2),

Miera lefa 5 - 24, Riga, LV- |

Adrese | KadastraNr. :Tips i Darfjuma datu

Matisa lefa 31 - 57, Riga, LV-
1001 i

i P

01009100653 } 0z | 3yonz3 | : i s

J

Salidzinosais objekts

Gertrides iela 2- 11, Riga Lapa Nr. 19
LEVS DEIFTS piederosa 12795/27090 kopipasuma domajama dala



Aprekini (tirgus vértiba):

Salidzinosie obj(-.‘kt"E A ! B C vO

Zvaigzpu iela 31 - 23, Riga, LV- iera iela 5 - 24, Riga, LV-1001 Matisa iela 31 - 57, Riga, LV- Gertridesiela 2 - 11, Riga
1009 H 1001 i

parametri

Cena, EUR 25 000 38 000 25 000
Cena, EUR (dzivoklis) 25000 38 000 25000
Cena, EUR (zeme zem ékas) 0 0 0
Darijuma / Slud. datums 30/11/2023 14/02/2022 31/07/2023
Darfjums / Sludindjums Tirgus darijums Tirgus darijums Tirgus darijums
Aprékinu platiba, m2 50,60 55,80 88,70 60,10
Dzivokla platiba, m2 50,60 55,80 88,70 60,1
_Artelpas, m2 0,00 0,00 0,00 0
Cena, EUR/m2 494 681 282
Darijuma apstakli, % 0% 0% 0%
Tirgus izmainas, % 0% 0% 0%
korigéta cena, EUR/m2 494 681 282
Novietojums pilséta (makro) Riga, Centrs Riga, Centrs Riga, Centrs Riga, Centrs
korekcija, % 15% i labaks 5% labaks 5% labaks
Novietojums apkaimé (mikro) pie intensivas ielas iek$pagalma iekSpagalma iekSpagalma
korekcija, %f 3% i  labaks 0% | vienlidzigi 10% | labaks
Ekas sérija / projekts Koka maja Renovéta éka Pirmskara laika pr. Koka maja
korekcija, % 0% i vienlidzigi -20% |  sliktaks 0% | vienlidzigi
Novietojums &ka -1/2 stavs -1/7 stavs -1/4 stavs -1/3 stavs
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Trepjutelpas tehniskais stavoklis Apmierinoss Labs Apmierinogs Apmierinoés
korekcija, % 0% | vienlidzigi -20% |  sliktaks 0% | vienlidzigi
Dzivok]a tehniskais stavoklis apmierinoss apmierinoss/labs apmierinoss apmierinoss
korekcija, % 0% i vienlidzigi 0% i vienlidzigi 0% { vienlidzigi
Dzvok|a platiba; m2 pretvo: -9,50 m2 pretVO: -4,30 m2 pretVO: 28,60 aprékinu platiba: 60,1 m2
korekcija, %i -39 i  sliktaks -3%% | sliktaks 15% | labaks
Artelpas, m2 0,00 0,00 0,00 0,00
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Ipasumtiesibas (zeme) IR ipasuma IR paduma IR ipasuma IR ipasuma
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Dzivok]a planojums Racionals, optimala platiba Racionals, optimala platiba Neracionals planojums Neracionals planojums
korekcija, %i =509 .  sliktaks -50p | sliktaks 0% | vienlidzigi
E - elektriba, G - gaze, U - Gdens (a - augstais, s - siltais), K - kanalizacija, A - apkure
Inzenierkomunikacijas {Centralizétas: E,G,0(a),K,A Centralizétas: E,G,0(a),K,A Centralizétas: E,G,0(a),KA Centralizétas: E,G,0(a),K,A
Vietgjas: U(s) Vietgjas: U(s) Vietéjas: U(s) Vietéjas: U(s)
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Autostavvieta/Noliktava Nav Nav Nav Nav
korekcija, %f 0% i vienlidzigi 0% | vienlidzigi 0% | vienldzigi
Pa pildus aperojums Nav Nav Nav Nav
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Patvaliga bivnieciba NAV NAV NAV Pienemts, ka NAV
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
KOPEJA KOREKCIJA, % 10% -25% 30%
KOREGETA CENA, EUR/m2 543 511 366

svara koificents, % 40% 40% 20% 100%

VIDEIA SVERTA S 495 TIRGUS VERTIBA, EUR
Apkopojums:
1.stava telpas EUR 62 000
puspagrabsava telpas EUR 30 000
Kopa: EUR 92 000
Atlaide par atsavinasanu kopa: -EUR 9 200 | -10%

Vértéjama objekta tirgus vértiba EUR 82 800



5.7 PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBA
Apreékini:

Vértétajs piespiedu pardosanas vértibu nosaka vértéjamam objektam noteikto tirgus vértibu koriggjot ar
izsolei raksturigiem riskiem, kas batiba ir vértibu pazeminosi faktori

VErtéjamam objektam noteikta tirgus veértiba: EUR 82 800

Riski/kritériji korekcija
Tirgus ekspozicijas risks - nekustama ipasuma pledavajums tirgd notiek ar likumu
lerobeotd termind un velda, kas parasti Ir nepletiekams adekvatam marketingam
saskapd ar tirgus vEartibas definicju; ple tam pircd)l Ir inform&t par pardevuma
plespiedu raksturu, ipasi jotigi pret nepletiekamu tirgus ekspoziciju Ir ekskiuzivie, 5% EUR 4 140
unikalie un razoanas procesos lesaistitie ipadumi. Nekustamu ipasumu kritoda tirgus
apstakjos biel vien svariga Ir arvaistu pircéja piesaiste, bet lerobe2ota lalka apstakjos
tas Ir grotl zdarams.

Fiziska stavok|a faktors (vértétajs nevaréja lek|Ot lekStelpas) - risks, kas salstits
ar apgrotinato lespeju apskatit ipadSumu un lepazities ar ta fizisko stavokil pirms zsoles.
Ble2i arf vénétajs Ir spiests savu veénéjumu gatavot 33di lerobe2otas informacijas 5% EUR 4 140
apstakjos. T.sk. risks, ka ipaduma fiziskals stavokiis Rdz ipaSuma sapem3anal
valdijuma var pasiiktinaties.

Flziska stav |a faktors (vértétals varéja lekiot lekStelpas

Lalka un nenotelktibas faktors - risks, ka stridus gadijuma [zsoles akta
apstiprinasana un ipasuma sapems3ana valkdijuma var leligt val pat vispar nenotikt. 5% EUR 4 140

Finansé&Sanas faktors - nosofito cenu pircéjam Ir jasamaksd notelkta termind (parastl
30 dienu lalka) pirms darfjuma apstiprinasanas un ipadumtiesibu redistracijas, kas
botiski sare2gi lespéju ipaSuma legadel zmantojot hipotekaro kreditu. Tie var bot ar 5% EUR 4 140
nebankas Bdzek)l, kas parasti ir dargaki. Ka zinams, neizdevigdks finanséjums rosina
darfjuma cenas samazinajumu.

Paplldus Izmaksu faktors - risks, kas salsts ar dazadam ar Jpasuma
apsaimniekosanu, juridisko paflidzibu, Interedu parvakdniecibu u.tml. Zmaksam perioda

5% EUR 4 140
starp zsoll un ipasuma sapemSanu vakdijuma.

Kop2)a korekcija: 25% | EUR 20 700 |

Plespiedu pardosanas vaniba: EUR 62 000




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

Atbilstosi tirgus vértibas definicijai, vértéjuma atskaité sniegtajai informacijai, vértétaja zinasanam
un pieredzei, 2025. gada 22. janvari visiesp€jamaka vértéjama objekta:

piespiedu pardosanas vértiba ir 62 000 EUR
(SESDESMIT DIVI TUKSTOSI EIRO)

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

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

vértéjuma atskaites analizes, viedokli un secindjumi ir ierobezoti tikai ar atskaites pienémumiem un
limit&josiem apstakliem. Tas ir manas personiskas, objektivas, profesionalas domas, viedokli un secinajumi;
man nav 1pasas, pasreizéjas vai perspektivas intereses par $o nekustamo Tpasumu, un man nav ipasas
personigas intereses vai aizspriedumi attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;

mana darba apmaksa nav atkariga no noteiktas vértibas lieluma;

es personigi veicu ipasuma apskati daba;

vértéjuma atskaite izstradata atbilstosi Latvijas vértéSanas standartu prasibam.

VVV V VYV

Girts Spelmanis
Sertificéts vertétajs: Latvijas vértétaju asociacijas sertifikats Nr.112
nekustama ipaSuma vértésana

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




