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God. kundze!

P&c JUsu pasitijuma esam veikusi nekustama Tpasuma:

= kadastra numurs 8031 900 1699;

= dzivoklis Nr.24 ar kop€jo platibu 57,5 m?;

= 575/68267 kopipasuma domajama dala bives (kadastra apzimé&jums 80310090255001) un

zemes (kadastra apzimejums 80310090453);

= Adrese: Salaspils novads, Salaspils, Birzes iela 1 - 24,
piespiedu pardosanas vértibas noteiksanu.

AugSminétais nekustamais Tpasums vértéjuma atskaité turpmak - vértéjamais objekts.

Sis vértéjums ir paredzéts iesniegsanai Rigas apgabaltiesas zvérinatai tiesu izpilditajai Ilutai Brokai.
VértéSanas mérkis ir sniegt slédzienu par vértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibu izsoles
vajadzibam. Vértéjums nedrikst bdt izmantots citu juridisku vai fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas
vértétaja atlaujas.

Vértéjama objekta apsekosana un vértéSana tika veikta, balstoties uz ta faktisko stavokli 2024.
gada 31. oktobri. Vért&jamais objekts tika apskatits tikai no arpuses. V&rtétdjs nav veicis Ipasuma
iekstelpu apskati, jo pasititajs Sadu iesp&ju nodrosinat nevaréja.

Veértéjums pamatojas uz vislabaka izmantosanas veida koncepciju saskana ar tirgus un piespiedu
pardosanas vértibu definicijam. Sie nosacijumi, ka ari pienémumi un ierobezojosie faktori ir neatnemama
Vvértéjuma sastavdala.

Vertéjums pamatojas uz vislabaka izmantoSanas veida koncepciju saskana ar tirgus vértibas
definiciju. Sie nosacijumi, ka ari pienémumi un ierobezojosie faktori ir neatnemama vértéjuma sastavdala.

Noteikta vértiba ir labakais viedoklis, kadu varé&ja pienemt, pamatojoties uz misu riciba esoSo
informaciju un laika ierobezojumiem.

Vértéjuma atskaité piespiedu pardoSanas veértibas 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 2024. gada 31. oktobri visvairak iesp&jama:

piespiedu pardosanas veértiba ir 78 000 EUR
(SEPTINDESMIT ASTONI TUKSTOSI EIRO)

Ipasie pienémumi:
> Tiek pienemts, ka dzivokla iekstelpas ir ar pilnu apdari, kura izmantoti labas kvalitates misdienigi
apdares materiali (t.sk. uzstadita santehnika, iekSdurvis, rozetes/slédzi).

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 gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dé| nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var ar
atspogulot sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos pardot aktivu noteikta laika. Ja nav zinams pardevéja gratibu raksturs vai to iemesls, nav
iespé&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
ieglistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no paréjam S$aja standarta definétajam vértéSanas bazém. “Piespiedu
pardosana” ir aktiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.

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

ar cienu, . _
SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
H = H DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU
GII‘tS Spelmanls UN SATUR LAIKA ZIMOGU
SIA ,,GG24"” valdes loceklis
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Veértéjama objekta atrasanas vieta atziméta karté

avots: OpenStreetMap
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Attéls Nr. 1: Skats uz dzivojamo maju

Attéls Nr. 2: Skats uz dzivojamo maju

BIRZES IELA

Attéls Nr. 5: Skats uz ieeju trepju telpa

Attéls Nr. 6: IekSskats trepju telpa
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Adrese:

Salaspils novads, Salaspils, Birzes iela 1 - 24

Kadastra nr.:

8031 900 1699

vertéjama objekta sastavs:

Vértéjamais objekts:

»  dzivoklis Nr.24 ar kop€jo platibu 57,5 m?;
» 575/68267 kopipaSuma domajama dala daudzdzivoklu majas
un zemes gabala.

vértéjama objekta raksturojums:

Platiba:

Tehniskais stavoklis:

Pasreiz€&ja izmantosana:
Labakais izmantosanas veids:
Ipasi uzlabojumi:

Patvaligas celtniecibas pazimes:

ZG - 57,5 m?

Kadastrs.lv - 57,5 m? (artelpas 7 m?)
Pienemts ka ar “pilnu apdari”

Nav zinams (pienemts, ka netiek apdzivots)
Dzivojamas platibas (dzivoklis)

Nav zinams (pienemts, ka nav)

Nav zinams (pienemts, ka nav)

Ipasumtiesibas:

Ipadumtiesibas uz vértéjamo objektu ir redistrétas Rigas rajona tiesas,
Salaspils pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000380272 24.

Ipasnieki:
» Sabiedriba ar ierobezotu atbildibu "INTERBAU", redistracijas
numurs 40103586961.

Pamats:
» 2022. gada 12. septembra pirkuma ligums
» 2022. gada 13. oktobra vienosanas
» 2023. gada 28. februara grozijumi 12.09.2022. pirkuma
liguma

Apgrutinajumi:

» Nostiprinata hipotéka un ir noteikts aizliegums atsavinat, nodot
lietoSana vai apgritinat ar tiesibam nekustamo ipasumu bez
rakstiskas piekridanas no ESTATEGURU TAGATISAGENT OU,
kas ir registréta Igaunijas Republikd ar registracijas Nr.
12766368.

» Nostiprinata hipotéka, prasitajs: Valsts ienémumu dienests,
redistracijas numurs 90000069281.

» Atzime: ir vérsta piedzina par labu valstij.

Komentars:
Pienemts, ka $adi apgratinajumi nepastav.

» Atzime - tiesibas uz virszemes autostavvietam un paligtelpam
saskana ar lietoSanas kartibas liguma 1. un 2. punktu.
Pamats: 2023. gada 28. februara lietoSanas kartibas ligums,
registra Nr. 1259,

Komentars:

Saskana ar 2023. gada 28. februara lietosanas kartibas ligums, registra
Nr. 1259. Attistitajam ir tiesibas So ierakstu aizstat ar kadas konkréta
ara autostavvietas un/vai noliktavu telpas, kas atrodas dzivojamas €kas
1.stava, atsevisku lietoSanas tiesibu, ierakstu.

Uz vértéSanas datumu vértéjamam objektam Zemesgramata nav

redistrétas atseviska lietoSanas tiesibas nedz uz kadu no virszemes
autostavvietam, nez noliktavu telpam dzivojamas €kas 1.stava.

Vértésanas uzdevums un mérkis:

Sis Vvértéjums ir paredzéts iesniegSanai Rigas apgabaltiesas zvérinatai
tiesu izpilditajai Ilutai Brokai.

VértéSanas mérkis ir sniegt slédzienu par vértéjama objekta piespiedu
pardoSanas vértibu izsoles vajadzibam.

Pasititajs:

Rigas apgabaltiesas zvérinata tiesu izpilditaja Iluta Broka

Ipasie pienémumi:

» Veértétajam neizdevas iek|it dzivojamas ékas trepju telpa. Tiek
pienemts, ka dzivokla iekstelpas ir ar pilnu apdari, kura
izmantojot labas kvalitates misdienigi apdares materiali (t.sk.
uzstadita santehnika, iekSdurvis, rozetes/slédzi).

Noteiktas vértibas:

Piespiedu pardosanas vértiba:
Tirgus vértiba:

78 000 EUR (septindesmit astoni tukstosi eiro)
111 000 EUR (viens simts vienpadsmit tlkstosSi eiro)

Vértéjuma deriguma termins:

6 ménesi

Vértejama objekta apskates un
vértibu noteik$anas datums:

2024. gada 31. oktobris

vertéjama objekta atskaites
sastadisanas un parakstisanas
datums:

2024. gada 12. novembris




| 4. VERTEIAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

4.1.ATRASANAS VIETAS RAKSTUROJUMS

Veértéjamais objekts atrodas Salaspils pilséta, ielu kvartala ko veido Nometnu, Mezmalas un Birzes
ielas. Apkartéjo infrastrukturu veido rindu majas, parks, neapbuvéti zemes gabali. Apméram 300
metri attaluma ir A6 Seseja.

Netalu atrodas ari skola, bérnudarzs, vairaki veikali, pasts u.c. sabiedrisko pakalpojumu uznémumi.

Salaspils pilséta atrodas aptuveni 20 km attaluma no Rigas centra (Brivibas pieminekla). Sabiedriska
transporta kustibu ar Rigu un citam pilsétam nodrosina autobusu, vilcienu un marsruta taksometru
linijas. Dzelzcela stacija ,Dole” atrodas aptuveni 1 km attaluma no vértéjama objekta.
Nodrosinajums ar sabiedrisko transportu uzskatams ka labs.

4.2. TEHNISKAIS RAKSTUROJUMS

Eka:
2022. gads
Informacija no https://bis.gov.lv/bisp/lv/planned constructions:
Biivniecibas v Lietas numurs Bives Adrese Bivniecib: Bavniecib
= & Sciis kontroles nosaukums veids lietas stadija
Ekas nodosana ekspluatacija institicya
Salaspils novada BIS-10372-208 Daudzdzivoku Birzesiela 1, Jauna bOvnieciba  Ekspluatacia
pasvaldibas dzivojamé maja Salaspils,
lestade "Salaspils Salasplis nov., Lv-
novada Blvvalde" 2121

o _ Jaunais projekts “RIGAS VARTI”
konstruktivais risinajums (sérija) https: ) )
ps://www.rigasvarti.lv
stavu skaits eka
lifts @ ir
kapnu telpas stavoklis | Labs
€kas ardurvis | Modernas ar domofonu

tehniskais stavoklis kopuma : Labs

dzivojamai majai funkcionali | Domajamas dalas no dzivojamai majai funkcionali saistita zemes gabala
saistitie zemes gabali : ietilpst vértéjama objekta sastava.
Dzivojama maja ir funkcionali saistita ar 1 zemes vienibu:
/ (T \ /

\

80310090453

Adrese: Birzes jela 1,
Salasplls, Salasplls nov,, LV-

121
Platiba: 0.630% ha
W Subjekts: Jaukta statisa
N Loplpaiums
Statuss: Nekustamais

PAMATI UN ARSIENAS
Ekas neso3as konstrukcijas balstas uz monolitad dzelzsbetona pamatiem.
Neso$as sienas no monolitd dzelzsbetona un fibo keramzitbetona
blokiem, parsegumi un kolonnas - no monolita dzelzsbetona. Ekas argjas
sienas ir siltinatas 150 mm biezuma, ventiléjamas fasades siltinatas ar
vati. Kapnu telpu fasades ir stiklotas.

Apraksts no rigasvarti.lv
STARPSIENAS

Starpsienas starp dzivokliem - no monolita dzelzsbetona un fibo
keramzitbetona blokiem un gazbetona blokiem apmestas un nokrasotas
no abam pusém. Starptelpu starpsienas - gan no metala profiliem, kas
pilditi ar mineralvati un apsati ar gipskartona loksném, gan no monolita
dzelzsbetona un fibo keramzitbetona blokiem un gazbetona blokiem,

Salaspils novads, Salaspils, Birzes iela 1 - 24 Lapa Nr. 7



apmestas un nokrasotas no abam pusém. Starpsienu, pie kuram planots
stiprinat virtuves skapisus, nestspé&jas palielindsanai zem gipskartona
loksném ir piestiprinats finieris. Telpas ar paaugstinatu mitruma limeni
sienas konstrukciju veido ar mitrumizturigu gipskartonu apsits metala
karkass.

PARSEGUMI UN STARPSTAVU KAPNES

Starpstavu parsegumi ir no monolita dzelzsbetona, kas papildu skanas
izolacijas nodrosinasanai ir parklati ar sausa betona un vates slani.
Kapnes - saliekamie betona pakapieni. Uz kapném ir uzstaditas
nokrasotas margas.

EKAS KARKASS

Jaunais projekts “Rigas Varti” ir blivéts uz ieprieks nepabeigta karkasa,
tiesi tadé| tam ir vairakas prieksrocibas. Nepabeigta bilve ir nostavéjusi
desmit gadus, lidz ar to pamati ir ienémusi stabilu stavokli, kas izslédz
jebkadus sésanas procesus. Visas konstrukcijas ir apsekotas un
parbauditas, ko apliecina tehniskas ekspertizes slédziens gan 2015.
gada, gan atkartots 2019. gada beigas. Nemot véra, ka €ka ilglaicigi ir
atradusies pilniga caurvéja, tas noveérs iesp&jamibu rasties pel&jumam
vai citam kimiskam reakcijam, turklat mitruma neesamiba sienas novérs
risku, ka tas varétu turpinat migraciju péc ékas nodosanas ekspluatacija.

TERASES UN JUMTS
Jumts ir siltinats, spares, latojums un skarda lokSnu segums. Balkonos
no otra lidz piektajam stavam ieklats mitrumizturigs koka gridas segums.

DURVIS

Kapnutelpu ieejas durvis ir no stikla un aluminija, gardzu varti
automatiski pacelami. Ieejas durvis dzivoklos - krasotas, ugunsizturigas
metala durvis; iekstelpas - finierétas koka durvis.

LOGI
Eka ir uzstaditi PVC logi ar triskar§am stikla paketém.

APKURE UN VENTILACIJA

Ekas apkuri nodrodina gazes apkures autonoma apsildes sistéma, kuru
apkalpo apsaimniekotajs. Dzivoklos ir uzstaditi radiatori. Kapnu telpas
netiek apkurinatas. Sanitartehniskajos mezglos papildu komfortam ir
uzstaditas elektriski apsildamas gridas. Gaisa apmainu dzivoklos
nodrosina sanitartehniskajos mezglos uzstaditi ventilatori, virtuves zona
ierikotie nosdcé&ji un dzivoklu sienas ir ieblvétie svaiga gaisa
kompensatori.

UDENSAPGADE UN KANALIZACIJA

Udensapgades un kanalizacijas sistémas ir pieslégtas pie centralizétajiem
pilsétas tikliem. Sanitartehniskajos mezglos ir uzstadita dusas pamatne
un vanna, pods, izlietne, maisitaji dusai un izlietnei, ka ari elektriskie
dvielu zaveétaji. Virtuvé vai sanitartehniskaja mezgla ir paredzéta vieta
velasmasinai, ir ierikots atbilstoss pieslégums. Visos dzivoklos ir uzstaditi
Gdens skaititaji ar attalinatas nolasisanas funkciju.

ELEKTROENERGIJAS UN VAJSTRAVAS TIKLI

Elektroenergijas skaititaji izvietoti tehniskaja telpa é€kas 1. stava.
Vajstravas komutatori internetam un televizijai izvietoti tehniskaja telpa
ékas 1. stava. Dzivokli ir ievilkts optiskais kabelis, uzstadita rozete
interneta un televizijas pieslégSanai. Sanitartehniskajos mezglos un
priekstelpas ir ieblvéts apgaismojums. Griestos ir ierikoti dimu
detektori. Dzivoklos ir uzstaditi namruni.

TERITORIJA

Teritorija ap €ku ir labiekartota un apzalumota. Tapat teritorija ir ierikots
apgaismojums un brudéti vai asfaltéti gajéju celini, uzstaditi solini, ir
kopts zalajs un dekorativie augi. Autostavvieta asfaltéta vai brugéta.
Teritorija apgaismota. Ierikots bérnu spélu laukums.

Dzivoklis:
Telpu grupas kadastra
apzimé&jums
stavs €ka
novietojums €ka
istabu skaits

80310090255001024

2.
ékas vidusdala
2




telpu eksplikacija

Telpu grupas plans

Telpas Mazikais | Lielakais
nUMUrS | Nosaukums Te!g:s Stavs Augsmms augstums | augstums P'I:I“M
pu vei (m (m ("3 (kv.m.)
grupa
gaitenis,
Zivojama Dzivojama
1 Istaba ar telpa 2 2.65 2.65 2.65 334
virtuvi
Dzivokla
2 Sanmezgls paligtelpa 2 25 25 25 38
Dzivojama
3 Istaba telpa 2 265 2.65 2.65 133
" Dzivokla
4 LodZja artelpa 2 2.65 2.65 2.65 7.0
- .
Dzivoklis Nr. 24
Birzes iela 1, Salaspils RIGAS VARTI
Stavs 2
Istabas 2

Platiba, m* 57,5

www.rigasvarti.lv

kop€ja platiba

inzenierkomunikacijas

Patvaligas celtniecibas pazimes

iekstelpu raksturojums

tehniskais stavoklis kopuma

ZG - 57,5 m?
Kadastrs.lv - 57,5 m? (artelpas 7 m?)
Komunikaciju veids Centralie tikli Viete€jie tikli

Elektroapgade X (pienemts) -
Udensvads X (pienemts) -
Kanalizacija X (pienemts) -
Apkure X (pienemts) -
Gaze - -

Pienemts, ka nav

Tiek pienemts, ka dzivokla iekstelpas ir ar pilnu apdari, kura izmantojot
labas kvalitates misdienigi apdares materiali (t.sk. uzstadita santehnika,
ieksdurvis, rozetes/slédzi).

Informacija no rigasvarti.lv (pienemts, ka vértéjamais objekts ir ar sadu
apdari):

Dzivojamajas telpas sienas ir nokrasotas, gridu apdarei izmantots
ozolkoka parkets/laminats. Telpas ar paaugstinatu mitruma limeni sienu
un gridu apdarei izmantotas flizes. Tehniskajas telpas un garazu gridam
izmantots betona klajums ar aizsargparklajumu. Dzivojamajas telpas
Spakteléti, krasoti dzelzsbetona griesti.

pienemts ka labs (pilna apdare)




5.1 VERTEJUMA PAMATOJUMS
Saja vértéjuma atskaité tiek noteikta vért&jama objekta tirgus vértiba 2024. gada 31. oktobri.

“Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Tapéc
par vértéSanas bazi Sim novérté&jumam tiek nemta pirmas kategorijas baze (saskana ar LVS 401:2013,
p.3.11.3), kas raksturo visticamako cenu, kuru hipotétiska darijuma varétu ieglt briva un atvérta tirgt -
tatad Tirgus vértiba.

Noteikta tirgus vértiba tiek korigéta ar izsolei raksturigiem riskiem:

> Tirgus ekspozicijas risks - nekustama Tpasuma piedavajums tirgQ notiek ar likumu ierobeZota
termina un veida, kas parasti ir nepietieckams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vértibas definiciju; turklat pirc&ji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu, Tpasi 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 (vértétdjs nevaréja iek|Gt iekStelpas) - risks, kas saistits ar
apgratinato iesp&ju apskatit ipasumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles. BieZi arl
vertétajs ir spiests savu veértéjumu 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.

> Finansé@sanas faktors - nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termina (parasti 30
dienu laika) pirms darijuma apstiprinadsanas un Tpasumtiesibu registracijas, kas butiski sarezgi
iespéju Tpasuma iegadei izmantojot hipotekaro kreditu. Tie var biit ari nebankas lidzekli, kas
parasti ir dargaki. Ka zinams, neizdevigaks finanséjums rosina darijjuma 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 iegistot piespiedu pardosanas vértibu izsoles vajadzibam
DEFINICIJAS:

Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma Tpasumam bitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircé&ju 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 tadejadi nav
pietiekams laiks atbilstoSam piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no pardevéja
grutibu 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 gritibu
raksturs vai to iemesls, nav iesp&jams reali prognozet piespiedu pardosanas rezultata ieglistamo cenu.
Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas darijuma, atspogulo konkréta darijuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevé€ja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardosana ieglistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no pargjam 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 ieglistama piespiedu pardosanas apstaklos, ir
nepiecieSams skaidri noteikt pardevéja gratibu iemeslus, tostarp sekas nespéjai pardot noteiktaja laika
perioda, izvirzot attiecigus pienémumus. Ja Sie apstakli nepastav novértéjuma datuma, tie ir skaidri
janorada ka 1pasi pienémumi.

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

Veértiba tiek noteikta eiro valata.



5.2 LABAKAIS UN EFEKTIVAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmanto$anu. Labaka un efektivaka izmantosana
ir aktiva tada izmantosana, pie kuras tiek iegits maksimalais labums, un kas ir reali iespg&jama, tiesiska un
finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantosana var sakrist ar aktiva pasreiz&jo izmantosanas veidu,
vai arl var blt kads cits alternativs izmantosanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus
dalibnieka iecergjis, 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).

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

5.3 TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE
Analiz&jot Salaspils dzivok|u tirgu “Jaunajos projektos”, vértétajs novérojis sekojoso:
> Zemesgramatas informacija, Salaspils: /https://www.zemesgramata.lv, “Pirkuma ligumi”/
zemesgramata.lv | Rigasrajona tiesa | Pikuma ligumi | periods: 2000 - 2023 g. | EUR

660
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N
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zemesgramata.lv | pédéjo 3 gadu Pirkuma figumi | EUR | ménesi

30 30 30 30
29 23
28 28 28
27 27 27 27 27
25
24
23 23
22 22
21
20
20 15 19
18
16 16
15 15
14 14
13
12
10
8
o o
| M. Apt Mai 0 Aug Sep Okt Nov Dec

Jan

Dariimu skaits

|2022 w2023 2024

Salaspils novads, Salaspils, Birzes iela 1 - 24 Lapa Nr. 11



v’ Zemesgramata registréto ticamo darijumu Cenas / platibas analize:

Periods PEdéjo 2 gadu lalka max|EUR 165 000 1 m2 max|EUR 1 B57
Projekts Jaunals projekts min. |EUR 64 500 1 m2 min|EUR 1 110
Vieta Salasplls VIdéjI|EUR 116 487 1 m2 vidéjI|EUR 1 549
Darfjumu skaits (34 Mediana|EUR 116 840 1 m2 mediana|EUR 1 665

CENA (EUR); Platiba (m2)
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> Dala darijumos registréto cenu neatbilst patiesajai kopé&jai darijuma cenai. Dazkart cenas
Pirkuma ligumos tiek noraditas zemakas cenas ka kopé&ja darijuma summa ar mérki samazinat
Valsts nodevas apméru vai citu darijumu pusém izdevigu nosacijumu dél.

» Jaunie projekti Salaspili:

= P&dé&jo 20 gadu laika Salaspili ir uzbGvéti $adi jaunie projekti: Baznicas iela 11, Birzes iela
1, Celtnieku iela 6A, Dienvidu iela 9 k, Griezes iela 17, Griezes iela 19, Jilija Mazzalisa iela
2, Kalnrozes iela 16, Malienas iela 2, Miera iela 18, Miera iela 22, Miera iela 25, Nometnu
iela 38, Nometnu iela 40, Nometnu iela 42, Nometnu iela 44, Nometnu iela 46, Nometnu
iela 48, Raina iela 38, Silmalu iela 11, Silmalu iela 16, Silmalu iela 17, Silmalu iela 19,
Silmalu iela 21, Silmalu iela 22, Silmalu iela 23, Silmalu iela 27, Silmalu iela 29, Skolas iela

11 k, Zemenu iela 1.

= P&déjo dazu gadu laika Birzes iela 1 ir vienigais jaunais projekts, kas realizés Salaspili, lidz
ar to nav notikusi arf citi Pirmreiz&ja tirgus darijumi.

» Piedavajums /https://www.ss.com/Iv;

v' Uz vértésanas datumu piedavajuma ir divi dzivok]i Birzes iela 1, Salaspils éka:

Sludinajumi datums

|_tela_tst. | ma2|Stivs Sarija [Cona, m2] _Cona |
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v' Kopuma Salaspili uz vértéSanas datumu ir 27 sludindjumu par dzivok|a pardosanu Jaunajos
projektos:
= Cenu amplitida: 49 900 EUR - 168 000 EUR
= 1 m?cenas: 1145 EUR - 2125 EUR.
Pieprasitakie ir dzivokli, kas izvietoti dzivojamas majas vid€jos stavos.
Jauno projektu cenu dinamika Riga: /avots: Cenu Banka/

Jaunbilves, arpus C+ (skaits un vidéja iekStelpu
cena)
600 2 746 3 000
Eai 2 531 »
2215 /N{?’\ 2 500
400 —
1940 "
300 . , 19495 000
SN0 e /&_0/3\9’4_0_,/0
o 540 P o
200 N e e 1887 1912
o e, Se e 1500
A 1483
0 i 1000
AN MNMT NN " NN "N DODT " NOT AN MOT — N
cNelcNclclcNeclclcNcReReclcNcReNelleNeNcNeicNeNeNe e NG
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Pirmreizéjs (sk.) Otrreizéjs (sk.)
*— Pirmreizéjs (EUR/m?) —&— Oftrreizéjs (EUR/m?)

Secinams, ka pirmreizéja un otrreizéja tirgus 1 m? cenu atskiriba ir laika gaita mainiga un
sastada 15 - 30%.

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 bltiski augstaka ka vél 2022.gada sakuma, kad likmes bija ap
nulli.

Chart N

Eurlbor & month:

Zoom 1m &m ly Al From Dec 19, 2014 To Nowv 4, 2024 =

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

Procentu likmém samazinoties hipotekarie krediti paliek pirc€jiem pievilcigaki, tomér kopéja
procentu likme aizvien ir visai augsta un jauna projekta dzivokla iegadi var atlauties ievérojami
mazaka dala iedzivotaju.



5.4

5.5

5.6

TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI
Pozitivie faktori:

> Attistita apkartéja infrastruktdra un satiksme ar Rigu.

> Inzenierkomunikacijas;

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

» Dzivojama majas tehniskais stavoklis;

» Piepemtais dzivokla tehniskais stavoklis;

> Lifts.

Negativie faktori:
> -

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 €kas dala, un praktiski nav iesp&jams
noteikt konkréta dzivok|a 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 ieguts 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 darijumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirga,
cenu izvértésana. Ja pédg&ja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var bt 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 bit nepiecieSams korigét informaciju par citu
darijumu cenam ar mérki 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 bt ari atsSkirigi 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).

Salidzinoso dzivoklu 1 m? cena tiek korigéta, izmantojot dazadus kritérijus (darijuma apstakli,
Tpasumtiesibas, tehniskais stavoklis, inZzenierkomunikacijas, telpu planojums, ékas novietojums
pilséta, autotransporta piebrauksana u.c.) — paaugstinot kopéjo vértéjama objekta cenu (+%), ja
vértéjamais objekts attiecigaja kritérija ir vértigaks un pazeminot cenu (-%), ja vértéjamais objekts
attiecigaja kritérija ir mazveértigaks.

Summeéjot visas korekcijas tiek iegita korigéta 1 m? cena katram salidzinoSajam objektam. Visu
salidzinoSo objektu korigéto vidéjo 1 m?2 cena tiek reizinata ar vértéjama objekta dzivokla platibu,
tadejadi ieglstot vertéjama objekta tirgus vértibu, kas ieglta ar So pieeju.



Salidzinosie objekti:
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Adrese i Kadastra Nr.

A Birzes Wia 1 - 67, Salaspiis, 81319001691

Salaspis nov., LV-2121

i Dartjumna datum

27/04/2023

Dzivojarnajis telpds sienas ir nokrdsotas, gridu
apdares 2mantots azolioka parketslaminits.
Telpss ar pasuZstindtu mtruma Rmers shenu un
oridu apdares amantotas fizes. Tehweskajds
teipds un gar&du gridém zmantots batons
Majums ar azsargodrodjumu, Dzivojamass
telpds Spaitelitt, krisotl dzeizsbetona griesti.

Salidzinosais objekts

Adrese Kadastra Nr.

B Sirzes Wia 1- 37, Salaspis,
Salaspis nov., LV-2121

80319001748

26/04/2023 12600 1818 i 69,30 3 1137529

Dzivajamajés teiphs sienas ir nokrisotas, gridy
apdarel @mantots azofiooka parkets/lamindts.
Telpds ar pasugstindtu matruma Bmens sienu un
gridu apdares zmantotas Sizes. Tehniskajss
telpds un garddy gridim zmantots betona
K3jums ar szsargoSriddjuma. Dzivojamajss
teipss Spaicteidty, krdsoti dzeizsbetona grest.

Salidzinosais objekts

Adrese Kadastra Nr

c Birzes wia 1 - 19, Salasoils,
Saiaspiis nov,, LV-2121

80319001757

i Darfjuma datumns

w2/onz23 | 114000 | 1922 issmi o2 i 1149303

Dzivojarnajis telpds sienas ir nolrdsotas, gridu
apdares 2martots ozoivoka parkets laminits.
Teipss ar pasugstindtu mitruma Rmens shenu un
oridu apdares amantotas fizes. Tehviskajds
teipds un garkiu griddm zmantots betona
Majums ar azsargodriddjumu, Dzivojamajss
telpds Spdtelitt, krisotl dzelzsbetona griesti.
Atseviiich betodand NobGyvas talng Mo
latvd

Salidzinosais objekts
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Apréekini

Salidzinosie objekti

parametri

(tirgus veértiba):

A

Birzesiela 1 - 67, Salaspils,
Salaspils nov.

Birzesiela 1 - 37, Salaspils,
Salaspils nov.,

C

Birzesiela 1 - 19, Salaspils,
Salaspils nov.,

Vo
Birzesiela 1 - 24, Salaspils,
Salaspils nov.

Informacijas avots
Cena, EUR o 127 000 126 000 112 000
(bez noliktavas, autostavvietas)
Cena, EUR (dzivoklis) 127 000 126 000 114 000
Cena, EUR (zeme zem ékas) 0 0 0
Noliktavas telpa -2 000
Autostavvieta
Darijuma / Slud. datums 27/04/2023 26/04/2023 12/07/2023
Darijums / Sludindajums Tirgus darijums Tirgus darijums Tirgus darijums
Aprékinu platiba, m2 66,30 65,90 51,20 50,50
Dzivokfa platiba, m2 69,70 69,30 58,70 57,5
Artelpas, m2 3,40 3,40 7,50 7l
Cena, EUR/m2 1916 1912 2188
Darijuma apstakli, % 0% 0% 0%
Tirgus izmainas, % 5% 5% 5%
korigéta cena, EUR/m2 2011 2008 2297

Novietojums pilsété (makro)

mais objekts pret Salidzinodo obje

InZenierkomunikacijas

Salaspils Salaspils Salaspils Salaspils
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Novietojums apkaimé (mikro) iekSpagalma iekSpagalma iek3pagalma iekdpagalma
korekcija, % 0% ; vienlidzigi 0% : vienlidzigi 0% : vienlidzigi
Ekas sérija / projekts Jaunais projekts Jaunais projekts Jaunais projekts Jaunais projekts
korekcija, % 0% : vienlidzigi 0% i vienlidzigi 0% { vienlidzigi
Novietojums €ka 4/5 stavs 5/5 stavs 5/5 stavs 2/5 stavs
korekcija, % 0% vienlidzigi 2% labaks 2% labaks

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

Dzivok|a tehniskais stavoklis labs labs labs labs
korekcija, % 0% : vienlidzigi 0% : vienlidzigi 0% : vienlidzigi

Dzvokla platibai m2 pretvo: 15,80 m2 pretVO: 15,40 m2 pretVO: 0,70 aprékinu platiba: 50,5 m2

korekcija, % 3% labaks 3% labaks 0% vienlidzigi

Ar‘telpas, m2 3,40 3,40 7,50 7,00
Korekcija, % 20 |  labaks 20 §  labaks 0% | vienlidzigi

Tpaéumtiesibas (zeme) IR ipaduma IR Tpaduma IR ipaduma IR Tpasuma
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Dzivokla planojums;i Racionals, optimala platiba Racionals, optimala platiba Racionals, optimala platiba Racionals, optimala platiba
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
E - elektriba, G - gaze, U - Gdens (a - augstais, s - siltais), K - kanalizacija, A - apkure

Centralizétas: E,U(s,a),K,A

Centralizétas: E,U(s,a),K,A

Centralizétas: E,U(s,a),KA

Centralizétas: E,U(s,a),K,A

Vietéjas: - Vietgjas: - Vietéjas: - Vietgjas: -
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Autostavvieta/Noliktava Nav Nav Autostavvieta / Noliktava Nav
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi -_— korekcija veikta
Papildus aprikojums Nav Nav Nav Nav
korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi

Patvaliga bavnieciba

Pienemts, ka NAV

Piepemts, ka NAV

Pienemts, ka NAV

Pienemts, ka NAV

korekcija, % 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
KOPEJA KOREKCIJA, % 5% 7% 2%
KOREGETA CENA, EUR/m2 2112 2148 2343

33%

TIRGU

33%

S VERTIBA, EUR

111 000



5.7 PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBA
Apreékini:

VEértétajs piespiedu pardosanas vértibu nosaka vértéjamam objektam noteikto tirgus vértibu korig&jot ar
izsolei raksturigiem riskiem, kas batiba ir vértibu pazeminosi faktori

VErt2jamam objektam notaikta tirgus vartba: | EUR 111 000 |

Riskl/kritéry kKorekcia
Tirgus ekspozicijas risks - nekustama ipasuma pledavajums tirgd notiek ar likumu
lerobe2otd termind un veldd, kas parastl Ir nepletiekams adekvatam marketingam
saskapd ar tirgus vemibas definiciju; ple tam pircg)l Ir inform&t par pardevuma
plespledu raksturu, ipasi jotigi pret nepletiekamu tirgus ekspoziciju Ir ekskiuzivie, 5% EUR 5 550
unikalie un razoanas procesos lesaistitie ipadumil. Nekustamu ipadumu kritoda tirgus
apstakjos biedl vien svariga Ir arvaistu pircdja plesaiste, bet lerobeZota lalka apstakjos
tas Ir grotl zdarams.

Fiziska stavok|a faktors (vértétajs nevar&ja lek|Ot lekStelpas) - risks, kas salstits
ar apgritinato lespéju apskatht ipadumu un lepazities ar ta fizisko stavokil pirms izsoles.
Ble2i arf vengtdjs Ir spiests savu veéngjumu gatavot 53di lerobe2otas Informacijas 10% EUR 11 100
apstakjos. T.sk. risks, ka ipasuma fiziskals stavokiis idz ipaduma sapema3anal vakdijuma
var pasliktinaties.

Fiziska stavoklja faktors (vértétajs varéja lek|Ot lekStelpas)

Lalka un nenotelktibas faktors - risks, ka stridus gadijuma soles akta
apstiprindsana un ipasuma sapemsana vakdijuma var leligt val pat vispar nenotikt. 5% EUR 5 550

Finansé&Sanas faktors - nosofito cenu pircgjam Ir J3samaksa notelkta termind (parast
30 dienu lakk3d) pirms darfjuma apstiprindsanas un ipadumtiesibu registracias, kas
botiskl sare2gi lespju ipasuma legadel zmantojot hipotekaro kreditu. Tie var bit an 5% EUR 5 550
nebankas Rdzek)l, kas parastl Ir dargakl. K3 zinams, nelzdevigaks finanséjums rosina
darfjuma cenas samazinajumu.

Paplldus Izmaksu faktors - risks, kas salsths ar dazadam ar Jpasuma
apsaimniekosanu, jundisko palidzibu, interedu parvakdniecibu u.tml. zmaksam perioda

5% EUR 5 550
starp zsoll un ipaduma sapemsanu vakdijuma.

Kop&]a korekcija: | 30% | EUR 33 300 |

Plespledu pardosanas venba: EUR 78 000
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Veértéjama objekta tirgus vértibas aprékinasanai tika izmantota tirgus (salidzinoSo darijumu) pieeja.

Atbilstosi tirgus vértibas definicijai, vértéjuma atskaité sniegtajai informacijai, vértétaja zinasanam
un pieredzei, 2024. gada 31. oktobri visiespéjamaka vértéjama objekta:

piespiedu pardosanas vértiba ir 78 000 EUR
(SEPTINDESMIT ASTONI 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, viedok|i un secindjumi ir ierobezoti tikai ar atskaites pienémumiem un
limitéjosiem apstakliem. Tas ir manas personiskas, objektivas, profesionalas domas, viedokli un secinajumi;
man nav Tpasas, 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 dab3g;

vértéjuma atskaite izstradata atbilstosi Latvijas vértéSanas standartu prasibam.

YVVV VYV VY

Girts Spélmanis
Sertificéts vértétajs: Latvijas vértétaju asociacijas sertifikats Nr.112
nekustama Tpasuma vértésana

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




