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ILIVB

Latvijas lpagumu Vértésanas Birojs

Nr. 2025/04/E199/V1
Riga

Zverinats Tiesu izpilditajs Sandra Rundele

P&c Jusu pasiitijuma esam veikusi ¥2 domajamas dalas no nekustama ipasuma — neapdzivojamas telpas Nr.
1A ar platibu 894.8m? un pie tas piederosas 89480/449328 kopipasuma domajamas dalas no daudzdzivoklu
majas, kadastra nr.0100 923 3942, kas atrodas Riga, Burtnieku iela 33, novértésanu.

Misu darba mérkis bija noteikt min&to ipaSumu piespiedu pardosanas vértibu izsoles vajadzibam.

Veértejums veikts saskana ar Latvijas Standartos LVS 401:2013 formuléto nekustama ipaSuma tirgus
definiciju un metodiku. Veértibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo Tpasumu un ta vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vértésanas dienu.

Analizes rezultata esam secinajusi, ka ¥4 domajamas dalas no nekustama ipa§uma — neapdzivojamas
telpas Nr. 1A ar platibu 894.8m? un pie tas piederosas 89480/449328 kopipasuma domajamas dalas no
daudzdzivoklu majas, kadastra nr.0100 923 3942, kas atrodas Riga, Burtnieku iela 33, 2025. gada 3.
aprili, vértiba piespiedu pardosanas apstaklos ir noteikta:

11 500EUR (vienpadsmit ttksto$i pieci simti eiro).
Tirgus veértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu
darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma , katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespiesanas.
Terminu ypiespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevejs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietiekams laiks atbilstoSam piedavajumam.
Sados apstakjos iegiistamd cena ir atkariga no pardevéja griitibu rakstura un no iemesliem, kuru dé] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var art
atspogulot sekas, kas rastos pardevejam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja griitibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav
iespéjams redli prognozét piespiedu pardosanas rezultatd iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardeveéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas
dartjuma, atspogulo konkréta dartjuma apstaklus, nevis teoretiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vertibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardosand iegiistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no paréjam saja standarta definétajam vértesanas bazem.
“Piespiedu pardoSana’ ir aktiva atsavinasanas situdcijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.
Augstak mingta vértiba ir optimalais viedoklis, kadu var€ja pienemt, pamatojoties uz miisu riciba esoso informaciju un
laika ierobezojumiem. Aprékini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistgja novértésanas diena. Aprekini
neieklauj to ekonomisko apstaklu ietekmi, kas var peksni izmainit ipasuma vertibu. Notikumi vai darijumi, kas notikusi
pec novertesanas dienas, vai par kuriem informacija sanemta péc atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€§juma un
vertetajs par tiem nav atbildigs. Vertéjums satur kopsavilkuma slédzienu par vértgjamo nekustamo TpaSumu, TpaSuma
aprakstu, TpaSuma tiesibam, ietekmé&joSiem faktoriem, ka arT fotoatt€lus. M&s priecajamies par iesp&ju sadarboties. Ja
Jums ir kadi jautajumi, vai arT m&s varam sniegt Jums kadu talaku palidzibu, lidzu, sazinieties ar mums.

Ar cienu,

Renars Gulbis Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
SIA ,,Latvijas pasumu verte€Sanas birojs”

valdes loceklis

SIA ~Latvijas IpaSumu vértésanas birojs”, Reg. Nr. 40003952197, talr.: 29101358, www.vertet.eu,
info@vertet.eu, A/S ,,Swedbank”, konts: LV38HABA0551017971493.
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1. GALVENA INFORMACIJA

Vértesanas objekts

Y, domajama dala no nekustama ipasuma — neapdzivojamas telpas Nr.
1A ar platibu 894.8m? un pie tas piederosas 89480/449328 kopipasuma
domajamas dalas no daudzdzivoklu majas, kadastra nr.0100 923 3942,
kas atrodas Riga, Burtnieku iela 33.

Objekta apsekoSanas un
vérteSanas datums

2025. gada 3. aprilis.

Pasiititaja identifikacija

Zverinats Tiesu izpilditajs Sandra Rundele.

Darba uzdevums

Noteikt nekustama Tpasuma piespiedu pardosanas vertibu.

Vertéejuma merkis

Izsoles vajadzibam.

Vertiba piespiedu pardosanas
apstaklos

11 500EUR (vienpadsmit tukstosi pieci simti eiro).

Ipasumtiesibas

IpaSuma tiesibas uz novértéjamo IpaSumu ir registrétas Zemesgramatas
datos, Tpasnieki:

KSENIIA VARFALOMEEVA, pieder % d.d.

SIA ,,BALTIC AFFINITY”, registracijas Nr. 40103802558, pieder
Y4 d.d. (ipasumtiesibas nav registrétas Zemesgramatas datos) —
vertejamas dalas.

Kadastra Nr.

0100 923 3942.

Vertejamais objekts

Neapdzivojama telpa Nr. 1A ar platibu 894.8m?.
Cita, ieprieks neklasificéta, telpu grupa (VZD dati), kas izvietota
-1.stava.

Izpétes apjoms

Datu aizsardzibas dél, informacija par hipoteékam un piedzinam netiek
publiskota.

Atzime: dzivokla IpaSuma kopgja lietoSana aprobeZota ar
inzeniertehniskajam komunikacijam.

/Zemesgramatas dati/

Pienémumi un Ipasie pienémumi

Tiek piepemts, ka Objekts nav apgriitinats ar paradiem, t.sk.
kreditsaisttbam un komunalo pakalpojumu lieto$anas maksajumu
kav&jumiem, Objekts ir brivs no Tres/nomas un patapindjuma ligumiem,
uz atsavinaSanas dienu Objekts ir atbrivots, nepasliktinot ta tehnisko
stavokli.

Ta ka iekStelpas nebija iesp&jams ieklt iekstelpu tehniskais stavoklis
tiek pienemts nosaciti apmierinoss.

Veértejuma atskaites datums

2025. gada 3. aprilis.

Vértéjuma pamata esosas
ticamas informacijas veids un
avoti

Zemesgramatas izdruka.

Kadastra dati.

L&muma noraksts.

Pieprasijums.

Dati par nekustama TpaSuma tirgu.
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2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETOJUMS (Kkarte)
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SIA ,,Latvijas Ipasumu vértésanas birojs”

3. FOTOATTELI

Fasade. Fasade. leeja eka.

; Fasade. Fasade.
Fasade. asade

Fasade.

Fasade.

Fasade.
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4. VERTEJAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vietas raksturojums

Daudzdzivoklu €ka, kura atrodas vértgjamais objekts novietota Rigas dala Teikas apkaime. Apkartné atrodas
dzivojamas majas un komerciala rakstura biives. Visi infrastruktiiras objekti (veikali, skola, dus, un citi) ir
novietoti ~100m-1.5km attaluma.

4.2. Vértéjama ipaSuma raksturojums

Eka:
konstruktivais risinagjums /s€rija 1964. gada kiegelu tipa
stavu skaits eka 5
leejas durvis Slédzamas
tehniskais stavoklis kopuma Vizuali apmierinoss ar nolietojuma pazimém un
P defektiem
Telpas:
kopgja platiba 894.8m?
stavs -1/5
griestu augstums, m 1.9-2.2
Pieejamas komunikacijas: Par pieslegumiem nav informacijas
elektriba centraliz&ta
tidensapgade Centralizeta
kanalizacija Centralizéta
gazes apgade
apkure Nav zinams
tehniskais stavoklis iekstelpas Nosaciti (pien€mums)
telpu skaits 42 (VZD dati)
C . (Cita, ieprieks neklasificéta, telpu grupa )
LietoSanas veids NZD dati/
Planojums (VZD dati):
Iﬁ'rgffrs elnas B uastums | Mazdkais | Lieldkais atiba | EXspluatacija
;erll?:;, Nosaukums Ieggs Stavs ?m it ?I!l.lsstums ?:1 stums Flivtnl:) g;e;s??ii)sanas
1 Telpa ::ﬁ‘gf;‘l’ggama -1 2.1 - - 6.1
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2 Telpa Nedevojama |y 2.1 - - 16.2
3 Telpa Nedzivojama |, 2.1 - - 8.5
Nedzivojama
4 Telpa gy 1 21 20.3
s Telpa o 21 - - 7.0
Nedzivojama
6 Telpa el 1 2.1 - - 16.3
7 Telpa Nedevojama |y 2.1 - - 32.7
Nedzivojama ~ ~ ~
8 Telpa Nedzivo: 1 2.1 7.1
Nedzivojama
s Telpa Hedzivoy: 4 21 - - 10.0
Nedzivojama
10 Telpa radiyo -1 21 - - 2.4
11 Telpa eSivoiama | 2.1 - - 13.9
12 Telpa Nedzivojama |y 2.1 - - 22.8
Nedzivojama
13 Telpa lekatel po -1 2.1 - - 50.9
Nedzivojama
14 Telpa gyl 1 21 19.0
Nedzivojama B R N
15 Telpa anirabisl 1 2.1 15.7
Nedzivojama
16 Tualete ekl -1 2.1 - - 5.5
17 Tuslete Nedzivojama | 2.1 - - 0.8
18 Tualete Nedsvojama |y 21 - p 33
19 Tualete Medzivojama 1 2.1 2.7
Nedzivojama
20 Tualete faedriyo) -1 21 - - 5.8
21 Telpa Nedelvojama | 4 21 - - 23.3
22 Telpa Nedzivojama |y 2.1 - - 40.7
23 Telpa Nedzivojama | 2.1 - - 87.3
Nedzivojama _ ~ _
24 Telpa Nedzivo: 1 2.1 8.4
25 Telpa Nedzivojama |y 2.1 - - 35.2
26 Telpa fedzivojama -y 2.1 - - 7.6
iekitelpa
27 Telpa Nedzivojama |y 2.1 - - 10.7
28 Telpa Nedziyojama | _y 2.4 - - 107.6
29 Telpa eSiaroiama 1 2.1 31.9
Nedzivojama
0 Telpa riedzivoy: A 21 - - 10.2
31 Telpa Nedevojama | 4 2.1 - - 6.5
32 Telpa Nedzivajama -1 2.1 - - 18.0
L iekitelpa -
Nedzivojama
33 Telpa Nedzivoy " 21 - - azs
Nedzivojama
34 Telpa gy 1 21 19.6
35 Telpa eSivoiama | . 2.2 - - 6.5
Nedzivojama
36 Telpa ey -1 2.2 - - 76.4
Nedzivojama | _ R .
37 Telpa i) 1 2.2 16.7
38 Telpa Nedzivojama | 4 2.05 - - 15.9
iekstelpa . -
Nedzivojama
39 Telpa iekételpa 1 2.0 9.5
Nedzivojama
40 Tualete iekételpa -1 19 - - 25
1 Kapnu tel Nedzivojama | _y 21 - - 8.4
pnu telpa iekstelpa . -
2 Kapnu tel Nedzivojama | _y 21 - - 8.4
pnu telpa iekstelpa . -

5. VERTEJUMA 1ZPETE

5.1. Tirgus vertibas definicija

Tirgus vertiba aprékinata summa, par kadu vértesanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu
pircéju pec atbilstosa piedavajuma , katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Terminu piespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstak]os
iegiistama cena ir atkariga no pardeveja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru de] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var arl atspogujot sekas, kas rastos
pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja griitibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespéjams reali prognozét piespiedu pardosanas
rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardevejs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogujo konkreéta darijuma apstakjus, nevis teoretiska
labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardosana iegiistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no
paréjam Saja standarta definetajam vértésanas bazém. “Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavinaSanas situdcijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze.

(Latvijas Standarts LVS401:2013)

5.2 Vértéjuma izmantotie pienémumi un Ipasie pienémumi
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e TIpaSniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar veértg§jamo IpaSumu, uUn tas ir brivs no jebkada veida
apgrutinajumiem vai apkilajumiem,;
ar $o nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

o nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu lietoSanas
maksajumu kav&jumiem;

e nekustamais TpaSuma nav apgriitinats ar ires, nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustama IpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (fpasuma uzlabojumi), uz kuriem var€tu
pretendét tresas personas;

5.3. Labakais izmantoSanas veids

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums un,
kas ir reali iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota.
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Analizgjot nekustama TpaSuma tirgus situaciju un vert€jama objekta raksturu, telpu iesp&jamo izvietojumu,
apkartni, €ku un komercialo potencialu, vertétaji secina, ka labakais izmantoSanas veids novert§jamam
objektam ir — neapdzivojama telpa /pagraba telpas (kopipasuma dala).

5.4. Nekustamo ipasumu tirgus situacijas iss apraks

Industrialas platibas, Latvija

New Hanza Capital pazinojusi par planiem bivét A klases noliktavu un logistikas parku A6
Maskavas iela 462. Kopéja platiba bos 50 takst. m?, no kuriem noliktavas veidos 32 takst. m?.
Ekas plancts nodot ekspluatacija nakama gada vida.
Orkla Lalvija nodod ekspluatacija jauno Laimas raZotni Adazos, kuras kopeja platiba veido 7.8
tokst. m?. 2022. gada AdaZos tiek planots uzsakt jaunas cepumu un vafelu raZotnes
Industrislo telpu platibas (takst. m?) un pieauguma dinamika (%) pa bavniecibu, kuru plano pabeigt 2023. gada.
gadiem Amber Beverage Group pazinoja par jauna noliktavu
8,9 ha liela zemes gabala netalu no Rigas ostas teritorijas. Kompleksu planots uzblvet 2 gadu
laika, invest&jot vairak neka 30 milj. EUR.
= Eften Real Estate Fund 4, investgjot 16,5 milj. EUR, iegadajies logistikas un biroju &ku Kekava.
39 tokst. m? éka atrodas uz 10,3 ha zemes un nodota ekspluatacija 2007.gada, tas nomnieki ir
Trialto Laivia, DHL, Tele2, u.c.
- Eften Real Estate Fund Ill no New Hanza Capital par 15,8 milj. EUR iegadajies airBallic
galveno mitnes &ku un Ioglsnkas kompleksu Kekava
Lumi Capltal palieli ielas centru Marupé. Jaunas ncliktavu platibas
par 6.3 takst. m* jau e

—
’w «  Oficiali ir atklats Lidl logistikas centrs.
< = Plailba gada sakuma Jaunaplaiba e Pleauguma dinamika (%)
—
o Industridilo telpu nomas maksa ménesi (EUR/m?) Industrialo telpu pardesanas cena (EUR/m?)
5 — 900
|< 45 445 800
4 33,5 700 650-800
>
25 1,5-2,5 S00 400-550
. 400
15 300
w 1 200 100-300
0,5 100
o o
A klases noliktavas B Kiases nolikiavas Pargjais A klases nolikiavas B klases noliktavas Pargjais
. . as + Ekspluatacija nodots outlet ciemata Via Jurmala Outlet Village pirmais bavniecibas etaps
Mazumtirdzniecibas platibas, Latvija Pinkos. Kopéja platiba 13,5 takst. m2.
+ Linstow Baltic atvéra TC Origo i dalu, ka art &ku ar ieeju no Stacijas
laukuma, Kopéja platiba pieauga no 35,5 takst. m? Iidz 81,8 takst. m? (35,7 tokst. m?
hrdzmec'bas telpas un 11,1 takst. m* A klases biroji).
+ Bankas piesk VPH Laltvia TC Sagas buvniecibai Dreilinos.
Ekspluatacija to planots nodot 2020.gada rudeni, kopéja platiba paredzéta 56 tikst. m?,
0 Mazumtirdzniecibu platibas (tdkst. m?) un pieaugma dinamika (%) pa nomnieki - Bavnieclbas ABC, Jysk, Rimi hipermarkets.
adiem i . HI/I Venlums pazinoja par plamem tuvako 3 gadu laika parbavét TC Dole.
| — g Lidi
. tikls. jis par planiem pardot veikalu telpas Riga, Tallina un
m 1200 50% Helalnkos turpinot savu darbibu 3ajas telpas ka nomnieks.
1000 40% « 2020. gada Grinvest iegadajas TC Olimpia Riga un biroju centru Unicentrs Valdlaucos
800 30% (kopé&ja platiba 10,4 tukst. m?). Uzsaktos renovacijas darbus TC Olimpia planots pabeigt
600 20% 2022. gada.
400 100 = PN Project plano attistit Preses nama kvartalu. Pirmaja karta planots izbaveét 25 takst. m? A
o 200 ] l ° klases biroju, 7 takst. m? mazumtirdzniecibas platibu, 40 takst. m? multifunkcionalu telpu.
o o % e B & 5 S e T 0% * Regals nami un Novira Capital 2021. gada sakuma Marijas un Satekles ielu krustojuma plano
T 8 8 8 8 & 8 3 s o e s T e sakt biroju un tirdzniecibas &kas bavniecibu (7 stavi, kopéja platiba 30 tokst. m? no kuriem
> oF Y 3N S N B 8B 2 IR AU R R biroju nomai atvéléti 20 takst. m?, tirdzniecibai — 3,5 takst. m?).
* Lumi Capital no RCH TC Juglas Centrs.
< w—— Platibas gada sakuma Jaunas platibas e Pieauguma dinamika (%)
—
U Mazumtirdzniecibas telpu platibu nomas maksa ménesi (EUR/m?) Mazumtirdzniecibas telpu pardosanas cenas (EUR/m?)
60 9000
|< 50 8000
40 7000
30
' 20 10-40 4-50 o000 3500-8000
5000
h 10 5:10 610 510 4000
0
SE g =E )
‘D gE23 s 35 1000 1000:1500 —
S°E 2 g2
§ 8 Centrs, aklivakas tirdzniecibas  Telpas arpus aktivajam Lielveikali, DIY
£ ielas tirdzniecibas ietam
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lenesTguma likmju dinamika

Likmes ir noteiktas atbilstosi Latio tirgus

a izp&tes informacijai par investoru prasito

w

SITUACIJA SOBRID

ienesTgumu darfjumos ar grafikd noradito
nekustama TpaSuma segmentu naudas

plismu gener&josiem objektiem.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

www.latio.lv

Kopuma péc www.ss.com datiem cenas lidziga tipa telpam svarstas no 60EUR/m?-1000EUR/m? atkariba no
atraSanas vietas, stava, platibas, apdares, projekta, komunikacijam, izmanto$anas veida un citiem faktoriem.

5.5. Vertibu ietekmgjosie faktori
Pozitivie:
- atraSanas vieta;
- infrastruktiiras tuvums.
Negativie:
- izvietojums -1 stava;
- nebija iesp&jams iek]ut iekstelpas;
- kopipasuma dala.

5.6. Vértesanas pieejas

Lai 1paSuma vertibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo verte€Sanas bazi, vertetadjam jaizmanto viena vai
vairakas vert€Sanas pieejas. Tris $aja ietvara aprakstitas un definétas pieejas ir galvenas vertésana izmantotas
pieejas. Visu pieeju pamata ir cenu, lidzsvara, sagaidama labuma un aizvietoSanas ekonomiskie principi.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja

Ar tirgus (saltidzinamo darjjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un
11dzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgi, cenu
izvertéSana. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var bt lietderigi izvertet identisku vai lidzigu
aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardoSanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka §1 informacija ir
pilnigi preciza un tiek kritiski analiz&ta. Tapat var bit nepiecieSams korigét informaciju par notikuSo
darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras darfjuma faktisko apstaklu un vertibas bazes atskiribas, ka ar1
pien@mumus, kas ir izvirziti vert€Sanas vajadzibam. Vertgjamam aktivam un notikuSajos darfjumos
iesaistitajiem aktiviem var but arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Ienakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu parvérSana viena
lieluma-kapitala pasreiz&ja vertiba.

Ienakumu pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalposSanas laika glistamie ien€mumi, un vertibas
aprekina, tiek izmantota kapitalizacijas procediira. Kapitalizacija paredz ienakumu parverSanu kapitala
vertiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. Ienakumu pliismas pamata var bt liguma vai ligumos
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paredz&tas, vai ari liguma neparedz€tas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai arl turé€Sanas rezultata
sagaidama pelna.
Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tie$a kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus

riskus aptverosa vai kopgja kapitalizacijas likme,
b) diskont&tas naudas pliismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas plismas ar atbilstosu
diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasSreizgja vertiba,

c) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.
Ienakumu pieeja ir izmantojama arT saistibu vert€Sanai, nemot vera saistibu apkalpoSanai nepiecieSamas
naudas pliismas, 11dz to seg$anas bridim.
Izmaksu pieeja
Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircgjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.
Izmaksu pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma ja nepastav Iidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama
laika, neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirg maksatu par vert§jamo aktivu,
nebitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vert€jamais aktivs, nemot
vera ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativais aktivs, ko biitu iespgjams iegadaties vai
izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvel&tas vertibas bazes, var blit nepiecieSamas alternativa aktiva
izmaksu korekcijas.
Iepriek§ mingtais, ka arT vertéSanas uzdevums liek vertétajiem secinat, ka objekta veérté$anai izmantojama tirgus

salidzinamo darijumu pieeja.

6. Tirgus vertibas aprekins

6.1. Salidzinamo darfjumu pieeja

IpaSums 1. Riga, Ludzas iela 9 Ludzas iela 2A - 54, Riga (Latgales apkaime)
2A-54. s | T | e |
Platiba _ 1 19m2 Darfjuma informaciia Telpu grupas informéacija Cena Domajamas dafas
Stavs - -1/4 (:rubz;zm ;soasaa e W on%o " —
Darijums 022024 par nformdcia = Studindumi 3 55 Darfumi Atté Komentari Karte
13 500EUR.
. 0 Ludzasiela 24, Riga, Latgales pr-pilséta, Latviia
IzmantoSanas avots B o X Mty

www.cenubanka.lv

2112023 1750049  0100039013500058 1200 15000 125

Ipasnieks pardod komerctelpas fasides maja. ir 2emesgramata, 2eme ipasuma, bez apgritingjuma, Vajadzigs remonts.

IpaSums 2. Riga, Tallinas iela © Talinas ila 57, iga (Gizipkine)
57. R SN
Platha _ 195 6m2 12/08/2024  W54544 01000041650 1656 -2 37500 192 w ;%70(‘35599 19570/138590
! nformacie = Sludingjumi 1 Darijumi Anted Komentari Karte
Stavs - -1/2
. Q Tallinas iela 57, Riga AT =
Darijums 09.2024 par

37 500 E U R . 0032023 1968387 1960 49000 250

IzmantoSanas avots
www.cenubanka.lv
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Ipasums 3. Riga, Iliikstes iela

9 llikstes iela 54 - 76, Riga (Purvciems)

Cena Domijamis daiss.

27500 80 wn 450985 45/986

032024 1760024 1530

IzmantoSanas avots
www.cenubanka.lv

54-76. s oo
Platiba — 153m? v wos o 0 8
Stavs - -1/5 b = Sudemid 5 bufen s ) Ak
Darijums 04.2024 par 0 kst 54, figs

27 500EUR.

2750 80

] — —

N

Ipasums Nr.1 Ipasums Nr.2 Ipasums Nr.3

Salidzinama ipasuma pardoSanas/piedavajuma cena, EUR 13 500 37 500 27 500
Pérd_osanas cenas korigéSana, ievérojot darjjuma 1,00 1,00 1,00
apstaklus
Pardosanas_cerias kor}ge_sana, ievérojot izmainas 1,00 1,00 1,00
nekustamo ipaSumu tirgt
Salidzinama Ipasuma korigéta pardosanas cena, EUR 13 500 37 500 27 500
Platiba, m2 119,0 195,6 153,0
Telpas nosacita pardoSanas cena, EUR/m2 113,45 191,72 179,74

. % EUR % EUR % EUR
KorigejoSie koeficienti, kas izlidzina atSkiribas
Novietojums 5% 5,67 -5% -9,59 0% 0,00
Apkure 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
_ 0 0 0
Ekas tehniskais stavoklis 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Platiba, m2 -25% -28,36 -20% -38,34 -25% -44,93
Koplietosanas telpu stavoklis 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Aprikojums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Telpu tehniskais stavoklis 0% 0,00 -10% -19,17 -10% -17,97
stavs 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
apgrutinajums (kopipasums) -5% -5,67 -5% -9,59 -5% -8,99
Kopéja korekcija -25% -28,36 -40% -76,69 -40% -71,90
Telpu korigéeta pardosSanas cena, EUR 85,08 115,03 107,84
Veértéjamas telpas tirgus vertiba, EUR 102,65
Platiba, m2 894,80
Aprekinata tirgus vértiba, EUR 91853,56
Aprekinata tirgus vértiba, EUR, noapalojot 92000,00
1/4 d.d. Matematiska vertiba, EUR 23000
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Nosakot piespiedu pardoSanas veértibu izsoles vajadzibai, tiek ieveértéti izsoléem raksturigie riski (vertibu
pazeminosie faktori):

Ekspozicijas faktors — nekustama Ipasuma piedavajums tirgii notiek ar likumu ierobezota termina un veida, kas parasti nepietiek
adekvatam marketingam saskana ar tirgus vertibas definiciju; pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu — samazinajums
par 25%;

Fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto iesp&ju apskatit IpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli
pirms izsoles. Biezi arT vertétajs ir spiests savu vertejumu gatavot Sadas ierobezotas informacijas apstaklos. Risks, ka Ipasuma
fiziskais stavoklis 11dz TpaSuma sanemsanai valdijuma var pasliktinaties — samazinajums par 5%;

Laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprindsana un TJpaSuma sanemsana valdijuma var ieilgt vai
pat vispar nenotikt — samazinajums par 3%;

Finans@é$anas faktors — nosolito cenu pircgjam ir jasamaksa noteikta termina (parasti 30 dienu laika) pirms darfjuma apstiprinasanas
un TpaSumtiesibu registracijas, kas bitiski sarezg1 iesp&ju ipasuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu — samazinajums par 5%;

Papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam ar ipaSuma apsaimnieko$anu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu
u.tml. izmaksam perioda starp izsoli un IpaSuma sanemsanu valdijuma — samazinajums par 2%.

Pastavosa tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar vertéSanas teorija pazistamo paredzéSanas jeb aizsteigSands prieksa
principu (anticipation). AugSupejosa tirgus apstaklos $is faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet
lejupejosa tirgus apstaklos - batiski pastiprina — samazinajums par 10%.

Kopgjais samazinajums veértibai piespiedu pardoS$anas apstaklos noteikts 50% 11 500EUR

Vertiba piespiedu pardoSanas apstaklos 11 500EUR

7. Rezultatu pazinoSana

Analizes rezultata esam secinajusi, ka ¥ domajamas dalas no nekustama ipa§uma — neapdzivojamas
telpas Nr. 1A ar platibu 894.8m? un pie tas piederosas 89480/449328 kopipasuma domajamas dalas no
daudzdzivoklu majas, kadastra nr.0100 923 3942, kas atrodas Riga, Burtnieku iela 33, 2025. gada 3.
aprili, vértiba piespiedu pardosSanas apstaklos ir noteikta:

11 500EUR (vienpadsmit tikstosi pieci simti eiro).

8.Apliecinajums

Mgs apliecinam to, ka:

e  vertgjums ir veikts, péc miisu labakas pieredzes un zinasanam.

e  visi $aja atskait€ atspogulotie fakti atbilst patiesibai un ir pareizi.

o atskait€ ieklautas analizes, spriedumus un secinajumus ir iespaidojusi tikai miisu uzskaititie pien€émumi un
ierobezojosie faktori, un tas ir miisu personiskas, objektivas, profesionalas analizes spriedumi un secinajumi.

e misu analizes, spriedumi un secinajumi ir veikti, ka arT $1 atskaite ir sagatavota atbilstosi Starptautiskajiem
vertesanas standartiem.

e mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses novert€jamaja Ipasuma, ka arT nav intereses vai aizspriedumi pret
pusém, kas Seit iesaistitas.

e 1 vertgjuma sagatavosana nav tikusi iesaistiti nekadi citi specialisti, ka vien to parakstijusas personas.

e visiem vertetajiem, kuri ir piedalijusies §1 veért§juma sagatavosana, ir Latvijas Vert€taju asociacijas noteiktaja
kartiba pieskirti profesionalas prakses sertifikati.

Renars Gulbis Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
Nekustama Tpasuma vertetajs

LIVA Sertifikats Nr.143
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Galvenie ierobeZojumi un pienémumi

Vertgjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma,
attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.

Vertejuma saturs un rezultati ir izmantojami tikai uzraditajam vert€Sanas merkim.

Vertejumu nedrikst publicet, ieprieks nesanemot vertetaja rakstisku atlauju.

Vert§juma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences iegiiSanai (pagarinaSanai), ka ari kvalitates parbaudei strida
jautajumu gadijumos.

Vertgjamais Ipasums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilasanas, ja aprékina nosacijumos $adas saistibas nav 1pasi atzimétas.

Vertejuma tiek uzskatits, ka vertétaju riciba ir pilna informacija par saistibam, kas saistitas ar vertéjamo
objektu, un nav nekadas citas rakstiskas vieno$anas vai nomas Iigumi, kas varétu ietekmet ta vertibu.

Sis novértejums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o Tpasumu sniegt liecibas tiesa, iznemot gadijumus,
kad ir noslégta ieprieks€ja vienoSanas.

IpaSuma tehniskais stavoklis tika noteikts, to vizuali apsekojot. Nekada cita ekas tehniska stavokla
inzeniertehniska parbaude nav veikta, un vertétaji neuznemas atbildibu par sleptiem defektiem, kas
varetu atklaties pec apsekosanas briza.

Salidzinamie dati, kas saistiti ar So vertgjumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iespgjam.

Mes neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem faktoriem, kas var izmainities p&c noveértésanas datuma
un ietekmét IpaSuma vertibu nakotn€. Ienakumu un izdevumu planosana balstas uz pasreiz€jo tirgus
situaciju, bet gadijuma, ja ekonomiska situacija strauji mainas, §Is prognozes var nepiepildities.

PIELIKUMI
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