2025.gada 26.februart

Atzinums par % domajamo dalu no nekustama TpaSuma Brivlauki-16,
kas atrodas Brivlauku iela 60, Salaspili, Salaspils novada, LV-2169,
piespiedu pardoanas vértibu

Janis Jonas

Augsti godajamais kungs!
Péc Jasu pasitijuma esam veikusi % domajamo dalu no nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 80310050158, kas

atrodas Brivlauku iela 60, Salaspili, Salaspils novada, LV-2169, ir registréts Salaspils pagasta zemesgramatas nodalljuma
Nr.1000 0017 0215, turpmak teksta vértéSanas ,Objekts”, novértéSanu.

Viss nekustamais TpaSums Brivlauki-16, Brivlauku iela 60, Salaspili, Salaspils novada, LV-2169 sastav no zemes
gabala ar kopgjo platibu 2335 m? un Cetru dzivoklu rindu majas jaunbives (kad.apz.8031 005 0158 001) ar kopé&jo platibu 700,7 m2.

Saskana ar Zemesgramatu % domajamo dalu ipasniekam lietoSana ir :

o telpu grupa "Briviauki 16-1" (dzivoklis ar kad.apz.8031 005 0158 001 001) ar telpu platibu 175 m? un piegulo$a
zeme ar platibu 705 m?,
o telpu grupa "Brivlauki 16-2" (dzivoklis ar kad.apz.8031 005 0158 001 002) ar telpu platibu 175 m? un piegulo$a
zeme ar platibu 413 m?,
o telpu grupa "Brivlauki 16-3" (dzivoklis ar kad.apz.8031 005 0158 001 003) ar telpu platibu 175 m? un piegulo$a
zeme ar platibu 424 m?,
Atzinums satur misu viedokli par iepriek§ minéta nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu.

Atzinums paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam un nedrikst bt izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu ,Jpasumu vértéSana” LVS-401:2013 un vislabaka izmantoSanas veida koncepciju
saskana ar tirgus vértibas definiciju. Mdsu viedoklis balstits uz vértétaju zinaSanam par nekustama Tpasuma tirgu, pieejamo
informaciju par vertéSanas objektu un prasmi analizét nekustama TpaSuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir vertétaju
labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no mlsu riciba eso$as informacijas un laika ierobezojumiem, ka art punkta 5.1
minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem.

“Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavind$anas situacijas raksturojums, nevis atSkiriga vértibas baze. Cena, par kadu
pardeveéjs piekrit pardot akfivu piespiedu pardoanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vertgjama TpaSuma gadijuma piespiedu pardoSanas vértiba ir
noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zindmu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka % domajamo dalu no nekustama ipaSuma Brivlauki-16, kas
atrodas Brivlauku iela 60, Salaspili, Salaspils novada, LV-2169, 2025. gada 20.februarm™ visvairak iesp&jama piespiedu
pardosanas vértiba ir

71 000 (septindesmit viens tikstotis) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vertetaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vérteSanas Objektu,
ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim (ta ka vértétajam netika nodrosinata
vértéSanas objekta iekStelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus vertibas
aprékinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir neapmierinosa tehniska stavokli), ja telpu lietoSana nav ierobezota ar citiem
atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgritindjumu izmainu gadijuma izmainisies ari noteiktas
vértibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vertibu izmainam, kas var notikt aréju apstaklu ietekmes
rezultata.

Ar cienu

Marks Tarvids,
Valdes loceklis

8IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vértéjamais ipasSums

% domajamas dalas no nekustamais TpaSums Brivlauki-16, kas
atrodas Brivlauku iela 60, Salaspili, Salaspils novada, LV-2169

1.2 Vértéjuma pasufitajs

Janis Jonas

1.3 VeértéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas objekta piespiedu pardoSanas veértibu vertésanas
datuma

1.4 VeértéSanas datums

2025.gada 20.februart

1.5 VeértéSanas mérkis

VértéSanas meérkis ir sniegt Pasatitajam atzinumu par vértéjama
nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu. Atzinums
paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam.

1.6 Ipasumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu:

Pax Nostra, Sabiedriba ar ierobeZotu atbildibu, registracijas numurs
40103731503 -3/4 domajamas dalas (vértejamas dalas)

VIKTORIJA TUNIKA %: domajama dala

1.7 Vértéjama TpaSuma sastavs

. telpu grupa "Briviauki 16-1" (dzivoklis ar kad.apz.8031 005
0158 001 001) ar telpu platibu 175 m? un piegulo$a zeme ar platibu
705 m?,
. telpu grupa "Briviauki 16-2" (dzivoklis ar kad.apz.8031 005
0158 001 002) ar telpu platibu 175 m? un piegulo$a zeme ar platibu
413 m?,
. telpu grupa "Briviauki 16-3" (dzivoklis ar kad.apz.8031 005
0158 001 003) ar telpu platibu 175 m? un piegulo$a zeme ar platibu
424 m?2,

1.8 Pasreizéja izmantoSana

Rindu maja. Apskates diena netiek izmantota.

1.9 Planota/atiauta izmanto$ana saskana ar
attistibas planu

Savrupmaju apbaves teritorija.

1.10 Labakais izmantoSanas veids

Optimala planojuma un platibas rindu maja.

1.11 Vértéjuma izmantota informacija

Zemesgramatu apliecibas kopija.

LR Valsts zemes dienesta (VZD) datubazes izdruka
(www.kadastrs.Iv).

Informacija no attistibas plana (www.salaspils.lv )

1.12 Batiski neietekméjoSie apgratinajumi

Saskana ar www.kadastrs.lv visam Tpasumam:

Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar gazesvadu ar spiedienu
lidz 0,4 megapaskaliem - 0.0027 ha.

Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces kanalizacijas
vadu - 0.0034 ha.

Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko fiklu kabelu [Tniju
- 0.0016 ha.

Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap tdensvadu, kas atrodas [idz
2 metru dzilumam - 0.0311 ha.

1.13 Negativi ietekméjoSie apgratinajumi

Saskana ar Zemesgramatu visam TpaSumam:

Atzime-projektétais servituts-tiesiba uz braucamo celu - 0.0163 ha.
Atzime-projektétais servitits-tiestba uz kajcelu - 0.0013 ha.
Atzime-projektétais servitits-tiesiba uz braucamo celu - 0.0087 ha.
VeérteSanas objekts nav nodots ekspluatacija saskana ar
www.bis.gob.lv datiem (Bvniecibas lieta Nr. BIS-BL-736676-9053)
Bavniecibas lietas stadija — bavdarbi (blvniecibas uzsakSanas
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nosactjumi ir izpildti).
1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums ir brivs no | - vérsta piedzina
sekojoSiem apgratinajumiem - hipotékas, kilas atzimes, paradi vai citi iepriekS neminéti lietu
tiesibas ierobezojosi apgratinajumi
1.15 Citi izdaritie pienémumi - ta ka vertetajiem netika nodroSinata €kas iekStelpu apskate,
Vvertétaji nesniedz telpu iekSejas apdares aprakstu, sanitartehnisko
iericu aprakstu un 8T atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vertéjama
TpaSuma tehniskais stavoklis ir neapmierinoss.
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
https://balticmaps.eul/lv/
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savrupmaju apbives teritorijas (DzS)
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais cel$

Brivlauki 16 -1
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 AtraSanas vieta
Vértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Salaspils novada, Salaspils pagasta, Brivlaukos.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 21 km jeb 35 min. brauciens ar vieglo
automasinu. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodro$ina autobusu
marsruti. Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz Meza ielas.

Lappuse 11 no 29

ledzivotaju nodarbinatiba -

Darba vietu pieejamiba-
lepirk§anas vietu pieejamiba-
Skolu pieejamiba-

Sabiedriska transporta piegjamiba-
Atpatas vietu pieejamiba-
Labiekartojuma atbilstiba-

Tuvako Tpasumu atbilstba apskatama TpaSuma tipam- X

Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)-
DroSiba-

Tpadumu izskats-

Tirgus pievilciba-

Teicams Labs Vidgjs Vajs Slikts

X I
X I
X  E—
X  E—
X  E—
X  E—
X I
X I
X I
X I
X |

Kopuma vértéSanas objekta novietojums Salaspils novada, Salaspils pagasta uzskatams par labu.

4.2 Zemes gabala apraksts
Vértejama nekustama TpasSuma sastava ietilpst:

* telpu grupai "Brivlauki 16-1" piegulo$a zeme ar platibu 705 m?,
* telpu grupai "Brivlauki 16-2" piegulo$a zeme ar platibu 413 m?,
+ telpu grupai "Brivlauki 16-3" piegulo$a zeme ar platibu 424 m?,

Visa zemes gabala kopéja platiba 2335 m? un kadastra numurs 80310050158.

plusmas gar zemes gabalu

4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju

PiebraukSana zemes gabalam no paSvaldibai piederosas Jilija MazzaliSa ielas puses pa

Brivlauku ielu pari citam persondm piederoSiem TpaSumiem ar kad.Nr.8031 005 0068, 0143, 0196,
0144, 0195, 0145, 0194, 0146, 0147, 0193, 0192, 0148, 0149, 0191, 0190, 0189, 0150, 0151, 0152,
0188, 0187, 0153, 0154, 0186, 0185, 0184, 0155, 0156, 0183, 0182, 0157, 0181, 0160, 0159, kuriem
www.kadastrs.lv registrétas cela servitita teritorijas. Piebraucamais cel$ klats ar grants celu segumu.
Autotransporta plisma nav intensiva. Kopuma piebraukS8ana zemes gabalam ar personigo
autotransportu ir érta.

Izvéles karta pielikumos pievienotas Zemesgramatas nekustamiem TpaSumiem ar kad.Nr.8031

005 0068, 8031 005 0147, 8031 005 0146, 8031 005 0186, kuriem registrétas cela servitdta teritorija.

Pie zemes gabala ielas mala atrodas:
Gajeju ietve-
Zalaja josla-
Lapu koku stadijumu rinda-
lelas apgaismojums-

% domajamo dalau no nekustama 1pasuma “Brivlauki -16” , Brivlauku iela 60, Salaspili, Salaspils novada, LV-2169
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4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs
Zemes gabalam plana ir taisnstdra forma un tas ir ar lidzenu reljefu.
Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir piemérots dzivojamas apbaves uzturé$anai.

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi

Veértejamais nekustamais TpaSums no blakus zemes gabaliem ir dal€ji norobezots ar metala
stabos stiprinatu metala stieplu pinuma sieta sétu

Neapbivéto zemes gabala dalu aiznem zalajs un tiju dzivzogs.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem

Nosaukums Centralizétie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade -
Udensapgade X
Kanalizacija X
(Gazes apgade X
Citas izbaves/fikli -

4.2.5 Apkarteja apbuve un infrastruktira

Blakus esoSajos zemes gabalos atrodas privatmajas, rindu majas un no apbives brivi zemes
gabali.

4.2.6 Zemes gabala perspektiva atlauta izmantoSana

Saskana ar spéka esoSo Salaspils novada teritoridlo planojumu, vértgjamais Tpasums atrodas
savrupmaju apbuves teritorija (DzS).

4.3 Apbuves apraksts

Eka celta 2011.gada, 2023.gada pienemts ekspluatacija dzivoklis Nr.4. Vértésanas objekts nav
nodots ekspluatacija saskana ar www.bis.gob.lv datiem (Buvniecibas lieta Nr. BIS-BL-736676-9053)
Buvniecibas lietas stadija — buvdarbi (biivniecibas uzsaksanas nosacijumi ir izpilditi).

Ekas izvietojums attieciba pret ielu —fasade.
Ekas izvietojums zemes gabala - brivi stavosa

Ekas tehniskie parametri:

Apbaves laukums, m? 444,30
Kopéja telpu platiba, m? 700,70
lekStelpas, m? 680,30
Artelpas, m? 20,40

% domajamo dalau no nekustama 1pasuma “Brivlauki -16” , Brivlauku iela 60, Salaspili, Salaspils novada, LV-2169
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4.3.1 Dzivok|u Nr.1, Nr.2, Nr.3 apraksts

Ta ka vertétajiem netika nodroSinata €kas iekstelpu apskate, vertétaji nesniedz telpu iek$éjas
apdares aprakstu, sanitartehnisko ieri¢u aprakstu un 8T atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama
TpaSuma tehniskais stavoklis ir neapmierino$s. Tika veikti foto uznémumi caur logiem ékas 1.stava, kur
tika konstatéts, ka telpas ir bez apdares (sekcijai Nr.3 dalgja apdare).

Saskana ar VZD datubazi (www.kadastrs.lv) €kai ir Sadi parametri:

Dzivokla Nr.1 (telpu grupas ar kad.apz.80310050158001001) tehniskie parametri:

Kopéja telpu platiba, m? 175,90
lekStelpas, m? 170,7
Artelpas, m? 5,20

Telpu eksplikacija:

Stavs Nosaukums
Cetras iektelpas, tualete, auto
saimniecibas telpa, divas artelpas
Istaba gaitenis, divas istabas, Cetras iekstelpas, 90,0 3,05
skapis, balkons

Platiba, m?
novietne, 85,9

Augstums, m
3,1-3,35

1.stavs

2.stavs

Dzivokla Nr.2 (telpu grupas ar kad.apz.80310050158001002) tehniskie parametri:

Kopéja telpu platiba, m? 177,30
lekStelpas, m? 172,30
Artelpas, m? 5,00

Telpu eksplikacija:

Stavs Nosaukums Platiba, m? Augstums, m
- V@jtveris, auto novietne, saimniecibas telpa, 86,6 3,3-343
1.stavs e . . L
gaitenis, tualete, istabalvirtuve, divas artelpas
- Gaitenis, tris istabas, vannas istaba, skapis, 90,7 3,15
2.stavs
balkons

Dzivokla Nr.3(telpu grupas ar kad.a

pz.80310050158001003) tehniskie parametri:

Kopéja telpu platiba, m? 172,80
lekStelpas, m? 167,80
Artelpas, m? 5,00
Telpu eksplikacija:
Stavs Nosaukums Platiba, m? Augstums, m
- V@jtveris, auto novietne, saimniecibas telpa, 84,4 2,56 -3,16
1.stavs Y . . L
gaitenis, tualete, istabalvirtuve, divas artelpas
= Gaitenis, tris istabas, vannas istaba, skapis, 88,4 3,04 -3,05
2.stavs
balkons
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Ekas konstruktivie pamatelementi:
Konstruktivais pamatelements Konstrukfivais risindgjums
Pamati Monolitais dzelzsbetons, betons (platne, lentveida)
Arsienas un neso3as starpsienas Vieglbetona bloki, metala karkasa konstrukcijas
Starpstavu parsegums Dzelzsbetona paneli, sijas
Arsienu argja apdare Apmetums, krasojums
Jumta konstrukcija Dzelzsbetons
Jumta segums Ruberotds
Lietus Gdens novadidana Metala
Logu ailes PakeSu
Ardurvis Koka
Garazas varti PVC automatiski pacelamie
InZenierkomunikaciju raksturojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem:
Nosaukums Centralizétie tikli Vietgjie fikli
Elektroapgade X
Siltumapgade NZ
Udensapgade X
Kanalizacija X
(Gazes apgade X
Vajstravas tikli - -
VEédina3ana - -
Citi uzlabojumi - -

5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertejuma pamatojums

Vértésanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standartd ,IpaSumu
verteSana” LVS-401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

,1irgus 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
atbilsto$a piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas”.

Nekustamo TpaSumu vérteéSanas prakseé tiek lietotas tris galvenas vértéSanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- salidzinamo darfjumu pieeja.

Katra konkréta gadijuma iespéjams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena pieeja
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Vértejama nekustama Tpasuma tirgus vértiba tiek
iegUta ar svértas vertibas palidzibu, t.i. izvertéjot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats atbilst
tirgus situacijai.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vértéanas teorétiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja
teksta p.5.5.
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VértéSanas objekta sastava ietilpstoSo dzivoklu tirgus vertibas aprékinaSanai tika izmantota
salidzinamo darfjumu pieeja, jo vertétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma
tirg pardotiem un piedavajuma esosiem lidzigiem nekustamiem Tpasumiem.

) VérteSanas objekta tirgus vértibas noteikSana tika izmantota naudas plismas diskontéSanas metode.
ST metode nosaka to nekustama ipaSuma vértibu, kuru, rékinoties ar sagaidamajam ienémumu - izdevumu
naudas plismam kada noteikta laika posma, var maksat par ipaSumu Sodien.

lzmaksu pieeja netiek izmantota vértéjama Tpasuma tirgus vértibas aprékinam, jo atbilstosi Latvijas
standarta ,lpaSumu vértéSana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie slédziena par vértibu, vairakas
pieejas un metodes ir izmantojamas gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pasititaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir
pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipaSuma tiesibu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé paSuma vertibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vértéjuma atskaité uzraditos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efekfivakajam
izmantoS$anas veidam,;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vertéSanas méerkim;
- vairums pienémumu un apréekinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novéertéjumu un
nav lietojami arpus konteksta;
- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
- nav paredzéeta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis véert&juma
pasutitajs;
- tirgus vertiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vérté§juma datumu, més neuznemamies
atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vérteSanas
datuma;
- tirgus vértiba ir speka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgritinats ar Trniekiem, nomniekiem un
citiem Sada veida apgratinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriS8anas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;

5.2 Vértéjama ipaSuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Jpasumu vértédana” LVS 401:2013 Tpaduma labaka un efektivaka
izmantoSana ir aktiva tada izmanto$ana, pie kuras tiek iegits maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama,
tiesiska un finansiali pamatota.

VérteSanas objekta labakais izmantoSanas veids péc véertétaju domam ir optimala planojuma un
platibas rindu maja.

Tirgus vértibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.
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5.3 Nekustama ipasuma tirgus dalas, kura ietilpst vértésanas objekts, raksturojums/analize

Latvijas iedzivotaju iespé€jas iegadaties jaunu majokli neblt nav zudusi. To uzskatami parada St gada
pardoSanas raditaji — iedzivotajiem joprojam ir liela interese par energoefektiviem un funkcionaliem majokliem
lokacijas ar pieejamu un sakartotu infrastruktdru un zalu apkaimi. Tapat, novértéjot ilgtspéjigas bavniecibas
priekSrocibas funkcionala telpu planojuma un kontroléjamu, paredzamu komunalo maksajumu veida, pie
mums arvien biezak vérsas klienti, kas vélas parcelties ne tikai no pirmskara un padomju laiku dzivojama
fonda, bet ari no 2000. gadu sakuma celtajiem projektiem.

Euribor procentu likmes kritas, starpbanku kreditu procentu likmes jeb Euribor pieaugums pavisam
noteikti ir viens no batiskakajiem faktoriem, kas pédéjo divu gada laika ietekméjis jauno majokiu tirgus
aktivitati. Vienlaikus palielingjies laiks 1émuma par dzivokla iegadi pienemsanai, ko galvenokart ietekmé
cilvéku baZas un neskaidriba par savu sp&ju nodro$inat ikménesa saistibas par ieceréto majokli ilgtermina.

Nekustama TpaSuma tirgus attistibu ietekmé daudz faktoru, TpaSi ekonomiskad situacija valsti, kas
nosaka pieprasijumu, balstoties uz iedzivotaju maksatspéju, nodarbinatibu, algu limeni un citiem faktoriem. Ja
piepildisies aktualas prognozes un Euribor likme 2024.gada pakapeniski samazinasies, nekustama Tpasuma
nozaré sagaidams pircéju intereses pieaugums. To varétu veicinat ar 8T gada pozitivas prognozes par darba
algu realo pieaugumu — Sobrid tiek |ésts pieaugums aptuveni 7-9 % robeZas, tadéjadi pieaugs ar iedzivotaju
pirktspéja. ledzivotaju aktivitate reizeé ar Sogad pazeminato inflaciju var rezultéties ar majoklu cenu pieaugumu.

Tomér vél nesena tirgus daltbnieku parlieciba par to, ka EURIBOR neatgriezisies nulles limeni, Iénam
sak izgaist. lemesls tam ir bazas par stagn€joSo eirozonu un arvien dzilak recesija grimstoSo Vacijas
ekonomiku.

Sobrid ECB bazes procentlikme ir nedaudz virs 3 %, un ir skaidrs, ka tas nav zemakais punkts. Tirg(
atkal paradas sacensiba par to, kur$ piedavas agresivakas ECB procentlikmju samazinajuma prognozes.
Tirgus uzskata, ka ECB 2024. gada beigas un 2025. gada tas ieverojami samazinas. Pieméram, prognozes
liecina, ka 3 méneSu EURIBOR likme, kas ir 3,2 %, $1 gada decembrT samazinasies 1dz 2,92 %, marta — [ldz
2,45 %, junija — dz 2,17 %, un 2025. gada decembri — lidz 1,98 %, kas ST briza prognozés ir zemakais
punkts.

Centralas bankas, tostarp ECB, joprojam labi atceras monetaras politikas eksperimentus pandémijas
laika, kas izraisija globalu inflacijas Soku péc pandémijas beigam. ECB bis loti piesardziga procentlikmju
samazinadana, un liela dala ECB valdes loceklu noteikti neatbalstis nulles procentu likmju ideju, pat ja
inflacijas un ekonomikas raditaji liecinas par nepiecieSamibu turpinat samazinat procentu likmes. Ir pietiekami
reali, ka bazes procentlikmes eirozona tiks samazinatas Iidz 2 %, bet robeza zem 2 % ir maz ticama jeb
praktiski nereala: ECB baidisies no lidzigas situacijas, kas varétu izraisit otro inflacijas vilni eirozona.

Runajot par likmju perspektivam 2025. gada, jaizdala divi batiski elementi. Pirmais — ASV ekonomikas
izaugsme. Ta, iespéjams, paléninasies, bet tadéjadi bazes procentu likmes ASV nedaudz samazinasies.
Vienlaikus gan jasaka, ka Federala rezervju sistéma (FRS) nebis noskanota agresivi samazinat likmes, un tas
saglabasies salidzinosi augstas.

Jauno majoklu cenas batiski nepalielinas. Vertéjot eso$o tirgu un situaciju ar blvmaterialu un
darbaspéka izmaksam, teiktu, ka tuvakaja laikd nav sagaidams batisks cenu pieaugums jaunajiem majokliem.
Tas galvenokart ir tadel, ka visi attistitaji, kas jau ir uzsakusi bavniectbu, dara to par izmaksam, par kadam jau
ir noslégti ligumi ar apakSuznémumiem, bdvmaterialu razotajiem un energoresursu piegadatajiem. Tapéc
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bavniecibas procesa Sim izmaksam un lidz ar to arT topoSo majoklu cendm nevajadzetu btiski mainities un
pieaugt. Ja, zinu, ka daudzi gaida bridi, kad jauno majoklu cenas, gluzi pretéji, pazeminasies, tacu, iznemot
Tstermina akcijas un piedavajumus, kopuma cenu kritumu tirg neprognozgju. Art par spiti tam, ka ir kritusas
atseviSku bavmaterialu izmaksas.

Galvenais priekSnoteikums cenu kritumam batu darbaspéka izmaksu pazeminasanas un jauno majoklu
parprodukcija, taCu tirgl paslaik nav novérojams ne viens, ne otrs. TieSi pretéji — blvniecibas nozarei tuvakaja
nakotné bus jatiek gala ar lielo valsts pasttijumu, pieméram, jau uzsakto Rail Baltica, Dinvidu tilta 4. kartu un
tamlidzigiem projektiem un ar to saistitajiem objektiem - tiltiem, parvadiem, uzb&rumiem, trasém utt., turklat
gan Riga, gan ari citas pasvaldibas, kuras Sis projekts skar. Lidz ar to sagaidams, ka viss darbaspéka resurss
aizies tur, kas nozime, ka darbaspéka izmaksas tikai kaps.

Tacu arT Seit lielu pieprasijuma pieaugumu neprognoze, jo pirmskara un tipveida dzivojamais fonds to
bédiga tehniska stavokla de| tomér prasa dargu uzturéSanu, atseviskos gadijumos art zemes izpirkSanu,
izbeidzot dalito TpaSumu, un lielas izmaksas ilgtermina. Katra zina, saplusojot visus saskaitamos, teiktu, ka
Sobrid jauno majoklu tirgus iegajis stabilizacijas faze, kas vienlaikus ir signals pircéjiem — nostabilizéjusas ari
cenas.

Nerimsto$a interese ir vérojama par modernam un energoefektivam augstas kvalitates privatmajam lidz
150 m?, un pieprasijums péc $ada tipa objektiem batiski parsniedz piedavajumu. Ja agrak iedzivotaji izvelejas
plaSakas majas, Sobrid daudz lielaku uzmanibu vini pievérs energoefektivakiem bivniecibas risinajumiem un
elektroenergijas razo$anai no atjaunojamajiem dabas resursiem. Majas ventilaciju iekartas ir kluvusas par
standarta jaunas privatmajas komponenti. Paredzams, ka arT turpmakajos gados Latvijas nekustama TpaSuma
tirgus nespés apmierinat pircéju pieprasijumu péc $adiem objektiem, jo pedejos gados uzblvéts salidzinoSi
maz pardodanai paredzétu privatmaju un daudzdzivoklu &ku. Sadiem Tpadumiem pieejami arf labaki
finansgjuma nosacijumi.

Latvija izaugusi jauna pircéju paaudze, kurus sérijveida dzivokli neinteresé — vini dod priekSroku
dzivokliem jaunajos projektos vai nelielam privatmajam Rigas tuvuma. Jauni projekti paSlaik tiek uzsakti
arkartigi piesardzigi. Ja iedzivotaju pirktspéja nav liela, arT piedavajums, visticamak, kritisies. lemesls tam ir
augstas blvniecibas izmaksas. Ja péc iepriek$ejas krizes bavmateriali strauji kluva Iétaki un stradnieki bija ar
mieru to paSu darba apjomu veikt par vairakas reizes zemaku samaksu, Sobrid nav pamata ko tadu gaidrt.
Latvijai jablive Rail Baltic, jasiltina vecas majas no ES fondu naudas un jaremonté tilti par publiska sektora
investicijam. Tapat arT blvmaterialu raZzotajiem [igumi par energoresursu piegadi ir noslégti par noteiktam
cenam, un, pat energoresursu cenam samazinoties, ka to varam novérot pasreiz, nav pamata cerét uz atru
bavmaterialu cenu kritumu.

Savukart otrreizéjo tirgu ietekmés piedavajuma un pieprasijuma balanss. Ka rada masu noverojumi, ja
vien ir tada iespéja, patérétajs izvélas jauno projektu, un ari bankas mudina izvéléties majokli jaunajos
projektos, kam pieejami labaki finanséjuma nosacijumi — izdevigaka procentu likme un garaks atmaksas
termins.

Savukart sérijveida piedavajums ir palielindjies dé| augsto komunalo izmaksu apjuma, namipasuma
uzturéSanas izmaksam, kur prognozéjams cenu stabilizéSanas vai neliels tirgus vertibas kritums. 2024. gada
nedaudz sarukusi interese par dzivokliem sérijveida projektos, pircéji paliek daudz izvéligaki. Zinu portali un
médiji informé sabiedribu par sérijveida maju ekspluatacijas notecgjuma beigdm, kas pircéjiem liek apSaubit
sérijveida dzivoklu perspektivas, ka arT iespéjas tur turpmak droSi uzturéties un dzivot. legadajoties dzivokli
sérijveida projekta, pircéji vispirms parliecinas par €kas kopé€jo stavokli, kas ne visam €kam ir apmierinoss.
Nemot véra kopéjo raditaju par sérijveida éku stavokli, Pircéji vairak sak lukoties péc dzivokliem jaunajos
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projektos. Kvalitativos jaunajos projektos piedavajums nav tik plass un arT Pircéjam jarékinas ar krietni lielaku
pirkuma summu. Lielaka dala no pircéjiem, tomér, augstas cenas dé|, paliek pie dzivokla iegades sérijveida
projektos. Vislielakais pieprasijums ir péc dzivokliem sérijveida projektos Rigas mikrorajonos ar kvalitativu
pilnu apdari, kas Pircéjiem neprasa nekadus papildu ieguldijumus. Pieprasitakie rajoni ir Teika, Purvciems,
Agenskalns, Imanta. Rigas mikrorajonu jauno dzivoklu vid&ja cena, ar pilnu apdari, ir 1800 lidz 2300 eiro par
kvadratmetru.

Ir liela interese par nelieliem tikko izremontétiem dzivokliem renovétas €kas, kas atrodas arpus ierasta
“tuva Rigas centra”. Galvenokart, lielu interesi var pamatot ar to, ka Pirc&ji arvien vairak dod priekSroku Rigas
centra sakartotam €kam, jo m? pardo$anas cena par $ada tipa dzivokliem Iidzinas m? cenai jaunaja projekta
kada no Rigas mikrorajoniem, kas ir no 1800 lidz 2400 EUR/m2

Pircéji joprojam izmanto Valsts pieskirtas atbalsta programma “Altum” iespéjas.
Majas, kas bavetas padomju laikos un pirms kara, maksa, atkariba no tehniska stavokla un citiem
vértibu ietekméjoSiem faktoriem, EUR 700-1300/m?.

Darfjumu summas ar l1dzigam rindu/dvinu majam tuvakajos pierigas pagastos — Salaspils, Stopinu ir
robezas 150 000 — 280 000 Eur.

Lai arT pasaulé valda nenoteiktiba ar energoresursu cenam, ko ietekméjusi kara darbiba Ukraing,
balsoties uz Latvijas bankas makroekonomiskam prognozém Latvijas iekSzemes kopproduktam (IKP)
2025.gada sagaidams neliels pieaugums. Vertétajs uzskata, ka tuvaka pusgada - gada laika iesp&jama cenu
stabilizacija, kam 2-5 gadu laika varétu sekot pakapeniska ekonomikas atveseloSanas un izaugsme.

5.4 Vertéjama ipasuma tirgus vertibu ietekmeéjosie faktori apskates diena

Tirgus veértibu ietekméjoSie faktori Tirgus veértibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi
1. Novietojums pilsétas rajona ... X
2. Novietojums pilsétas rajona dala ... X
3. Ekas arhitektoniskais veidols ... X
4. lzmantoto celtniecibas materialu kvalitate ... X
5. Ekas tehniskais stavoklis ... X
6. Ekas lielums ... X
7. Ekas telpu planojums ... X
8. Piebrauk$anas iespéjas ... X
9. Zemes gabala lielums proporcionali kas lielumam ... X
10. Zemes gabala konfiguracija ... X
11. Zemes gabala reljefs ... X
12. Teritorijas labiekartojums ... X
13. Komunikaciju nodroSinajums ... X
14. Apgratinajumi (sarkanas lnijas, nenodota apbave X
ekspluatacija) ...
15. IpaSuma attistibas potencials ... X
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5.5 Vertéjama ipasuma tirgus vertibas aprékins

VérteSanas objekta tirgus vertibas apréekins tiek veikts, izmantojot salidzinamo darfjumu un naudas
plismas diskontéSanas pieejas.

5.5.1. Vertejama ipaSuma tirgus vértibas aprékins, izmantojot salidzinamo darijumu pieeju.
VértéSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts izmantojot salidzinamo darfjumu metodi, kuras
pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un
lietdertbas zina analogu TpaSumu. Metodes praktiska pielietoSana ir saistita ar informacijas par nekustamo
ipaSumu tirgd notikuSiem darfjumiem un piedavajuma esoSiem Tpasumiem apkopoS$anu un analizi. Veértétaju
uzdevums ir atlastt no plasas informacijas péc iespéjas l1dzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikusi
komerciali darTjumi salidzino$i tuva pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma vertésanas bridr.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzindmo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta
ievérojot tirgus vertibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo Tpasumu tirgus stavokir,
novietojums pilsétas rajona un pilsétas rajona dala, piebraukSanas iespéjas, zemes gabala lielums,
konfiguracija, reljefs, teritorijas labiekartojums, komunikaciju nodroSinajums, zemes gabala apgratinajumi,
zemes gabala atbilstiba labakajam izmanto$anas veidam.

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vertibu ietekméjosa faktora salidzinajumu attiecibas veida
starp vértéSanas objektu un salidzinamo objektu.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjosiem lielumiem un palidz noteikt galigo vértibu
péc $is metodes.

Tirgus vertibas apréekins iespéjamajam nakotnes tehniskam stavoklim.

Nosakot dzivok|u pardosSanas cenas, tika izmantota informacija par sekojoSiem nekustamo
ipaSumu piedavajumalpardosanas gadijumiem. Tika aprékinati dzivok|u tirgus veértibas iespéjamam
nakotnes tehniskam stavoklim péc namipasuma renovacijas darbiem.
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Dzivoklis Nr. 2

Salidzinamo objektu 1ss apraksts

Objekts Nr.1. 2007.gada vieglbetona konstrukciju vidus rindu majas sekcija Tirumu iela 22, Raki,
Salaspils pag., Salaspils nov., ar kop€jo platibu 138,2 m? (artelpas nav) un domajamo dalu no majas un zemes
gabala 2490 m? platiba, no tiem proporcionali domajamo dalu skaitam uz dzivokli attiecas zemes 622 m2. Ekai
ir dekorativa apmetuma aréja apdare, iekStelpas laba stavokli. Kopuma dzivokla tehniskais stavoklis
raksturojams ka labs, teritorija labiekartota, grants piebraucamais celS. Komunikacijas: elektriba, viet€jais
tidens un kanalizacija. Tpadums pardots 2024.gada augusta, pardoanas cena bija EUR 185 000 jeb 1341
EUR/m?

Objekts Nr.2. 2008.gada vieglbetona konstrukciju vidus rindu majas sekcija Jilija Mazzali$a iela 2 - 2,
Salaspils, Salaspils nov., ar kopéjo platibu 186,1 m? (tai sk. artelpas 15,0 m?) un atseviska lietoSana zemes
gabala platiba 295 m?. Ekai ir dekorativa apmetuma aréja apdare, iekstelpas laba stavokii. Kopuma dzivokla
tehniskais stavoklis raksturojams ka labs, teritorija labiekartota, grants piebraucamais celS. Komunikacijas:
gaze, piesétas dens un kanalizicija. Ipaums pardots 2024.gada augusta, pardoSanas cena bija EUR 185
000 jeb 994 EUR/m?

Objekts Nr.3. 2006.gada vieglbetona konstrukciju vidus rindu majas sekcija Raina iela 38 - 6,
Salaspils, Salaspils nov., ar kopgjo platibu 134,2 m? (artelpas nav) un domajamo dalu no majas un zemes
gabala 2000 m? platiba, no tiem proporcionali domajamo dalu skaitam uz dzivokli attiecas zemes 254 m2. Ekai
ir dekorativa apmetuma aréja apdare, iekStelpas laba stavokii. Kopuma dzivokla tehniskais stavoklis
raksturojams ka labs, teritorija labiekartota, asfalta piebraucamais celS. Komunikacijas: elektriba, gaze,
pilsétas Gdens un kanalizacija. IpaSums pardots 2024.gada marta, pardosanas cena bija EUR 166 000 jeb
1237 EUR/m?
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Vértejama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vértibas aprékina tabula

Salidzinamie objekti

Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...
S.alid_zirlémé objekta pardoSanas / 185 000 185 000 166 000
piedavajuma cena, EUR
Pardosanas / piedavajuma cenu Pardosanas / piedavajuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojums un
ietekméjosie faktori korigéjosie koeficienti, kas izlidzina atskiribas
A. ... darfjuma apstak|i ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
B. ... pardosanas / piedavajuma laiks 2024.gada 1,00 2024.gada 1,00 | 2024.gada marts | 1,02
ir ... augusts augusts
C....1paSuma sastavs ir ... Zeme un apbave | 1,00 | Zemeunapbive | 1,00 | Zeme unapbive | 1,00
Safidzinama objekta korigéta 185 000 185 000 169 320
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Z_e!1_1_es kopéja pllat_lb.a bez sarkanajam 62 205 254
linijam/celu servitutiem, m?
Ekas kopéja iekstelpu platiba, m? 138,20 171,10 134,20
Ekas kopéjas platibas 1 m* 1338 64 108124 1261,70
pardoSanas / piedavajuma cena, EUR
Eku 1 m? vidéjas korigétas pardosanas cenas aprékins iespéjama nakotnes stavokli
1. Novietojums pilsétas rajona ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
2. Novietojums pilsétas rajona dala ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
3. Ekas arhitektoniskais veidols ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
4. Izmantoto celtniecibas materialu Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
kvalitate ...
5. Ekas tehniskais stavoklis ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
6. Ekas lielums ... Mazaks 0,85 Lidzigs 1,00 Mazaks 0,85
7. Ekas telpu planojums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
8. Piebrauksanas iespéjas ... Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00 Labakas 0,95
9. Zemes gabala lielums proporcionali Lielaks 0,98 Mazaks 1,01 Mazaks 1,01
ékas lielumam ...
10. Zemes gabala konfiguracija ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
11. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
12. Teritorijas labiekartojums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
13. Komunikaciju nodrosinajums ... Sliktaks 1,03 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
14. Apgrutinajumi (sarkanas linijas, Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00
aizsargjoslas u.c.) ...
15. Energoefektivitates klase ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
16. Paligceltnes ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | -14% | Kopéja korekcija 1% Kopéja korekcija | -19%
Ekas kopéjas platibas korigéta 1151,23 1092,05 1021,98
pardosanas cena, EUR/m?
Eku kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta pardosanas cena 1088,4
noapaloti, EUR
Platiba, m? Aprékinata vertiba, EUR
Veértéjamais zemes gabals bez sarkanajam linijam (sekcijai Nr.2) 413 lekJauta ékas kvadratmetra cena
Vértéjamas pamatceltnes iekstelpas (sekcijai Nr.2) 172,30 187 531

Salidzinasanas rezultata ieguta tirgus vértiba noapaloti, EUR

188 000
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5.5.2. Vertéjama ipasuma tirgus vértibas aprékins izmantojot naudas plismas diskontéSanas
pieeju.

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts, izmantojot salidzinamo darfjumu un naudas
plismas diskontéSanas pieejas.

Naudas plismas diskontéSanas pieeja nosaka to nekustama Tpasuma veértibu, kuru, rékinoties ar
sagaidamajam ienémumu - izdevumu naudas plismam kada noteikta laika posma, var maksat par paSumu
Sodien.

lenakumi no realizacijas péc gaidamo attaisnoto izdevumu (pardoSanas izmaksas u.c.) atrékinaanas
norada iespéjamo pelnu, kuru Tpasnieks varétu gut, So objektu realizéjot. Tas lauj vértétajiem noteikt
nekustama TpaSuma tirgus vertibu, diskontéjot katra gada gaidamos ienakumus ar briva tirgus piedavato
diskonta likmi, kas atspogulo gaidamo ieguldijumu (pirkSanas cenas) atmaksaSanas terminu un Tpasuma
vertibu no tirgus pozicijam. lenémumu un izdevumu vértéjums balstas uz vidéjiem ekspluatacijas un
rentabilitates raditajiem un minimalu papildus investiciju apjomu.

Nosakot vértejama objekta iespejamos ienakumus, vertétaji néma véera objekta novietojumu, nekustama
TpaSuma labako izmanto$anas veidu, platibas, tehnisko stavokli un citus ietekméjoSos faktorus.

Vértéjuma ietvaros aprékinos tiek pienemts, ka projekta realizacija aiznems divus pusgadus (gada
laika). NamipaSuma renovacijas perioda tiks atjaunota rindu maja, kas varétu aiznemt pusgadu, un tiks
izpardoti visi dzivoklu. NamipaSuma paredzéti 3 dzivok|i.

Vértéjuma ietvaros izmantota informacija

Informécija par zemes gabalu un ta apbives iespéjam
Vertgjamas 3/4 domajamas dalas zemes platiba, m? 1542
Stavu skaits 2
Informacija par apbiivi un uzlabojumiem

Veértéjamas 3/4 domajamas dalas &kas (1-3 rindu majas sekcijas)

kopplatiba, m? 526,00
Vertéjamas 3/4 domajamas dalas ékas (1-3 rindu majas sekcijas)

iekStelpu kopplatiba, m? 510,80
Dzivoklu skaits, vienibas 3
Dzivoklu vid&ja platiba, m? 175,33

ApsaimniekoSanas maksa tiek pienemta 2,00 EUR/m? apméra, kas l1dzigos namipasumos ir robezas no
1,50 I1dz 2.50 EUR/m? dzivokliem.

Analizéjot vairaku celtniectbas organizaciju datus, par blvizmaksam pédéja gada laika regiona
[idzigiem objektiem, kura atrodas vértéjamais TpaSums, vértétajs ir secindjis, ka funkcionali lidzvértigu
dzivojamo maju renovéacijas blvizmaksas ar pilnu iek8€jo apdari un labiekartotu teritoriju ir robezas no 400
EUR/m2- 600 EUR/m2, rékinot uz pilnu ékas gridas laukumu, aprékina tiek pienemti 500 EUR/m2.
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Buvizmaksas

Celtniecibas/renovacijas izmaksas tiek pienemtas, rékinot uz ekas

kopgjas gridu platibas 1m? EUR 500,00
Celtniecibas/renovacijas izmaksas, EUR 263 000
Ekas ekspluatacija nodosanas/projektésanas izmaksas tiek
pienemtas, EUR 15000
Blivizmaksas kopa, EUR 278 000
PardoSanas cenas un ienémumi
Aprékinata dzivoklu 1 m? vidéja pardoSanas cena ar PVN, EUR 1088
Aprékinata dzivoklu 1 m? vidéja pardoSanas cena bez PVN, EUR 899
lenémumi no dzivoklu pardoSanas, EUR 459 298
Kopéjie ienémumi no projekta realizacijas, EUR 459 298

Naudas plismas diskontésSanas metode
lenémumu sadalijums pa gadiem
Periods, gados 05 1
Realizacijas apjoms, % 0% 100%
Kopéjie ienémumi pa gadiem, EUR 0 459 298
lzdevumu sadalijums pa gadiem iespéjama nakotnes stavokli
Periods, gados 0,5 1
Projekta izstradasanas un saskano$anas izdevumi (3% no
celtniecibas/renovacijas izmaksdm), EUR 15000
Celtniecibas izmaksas, EUR 263 000
Pardo$anas izdevumi (3% no ienémumiem), EUR 13779
Administrativie izdevumi (1% no iepémumiem), EUR 4593
Apsaimnieko$anas izdevumi pienemti 2 EUR/m? EUR 6312
Nekustama TpaSuma nodoklis, EUR 893 893
Kopéjie izdevumi pa gadiem, EUR 278 893 25 577
Tiro ienémumu sadalijums pa gadiem
Periods, gados 1 2
lenémumi, EUR 0 459 298
lzdevumi, EUR 278 893 25577
Tirie ienémumi, EUR -278 893 433721
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Diskontéjot naudas plismu, tiek aprékinata pasuma firo ienémumu vértiba noteikta laika posma.
Vértejamais TpasSums aprékina perioda beigas nebeidz pastavet, tade| tiek aprekinata art reversijas pasreizéja

vértiba, un §is naudas plismas pasreizéja vertiba art ir paSuma vértiba.

Nosakam diskonta likmi.

Pamata ir pienémums, ka apskatamais nekustamais TpaSums uz lidzvertigiem principiem konkuré ar
citem Iidzeklu ieguldiSanas veidiem, t.i., tiek aprékinats TpaSuma veértibai ekvivalents kapitals, no kura
gadskartéjie ienémumi ir tikpat lieli, ka ienémumi (firie ienémumi) no TpaSuma izmantoSanas. leprieks ir

analizéti ienakumus ietekméjoSie faktori, pieméram, nomas maksu lielumi, telpu noslogojums utt.
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DiskontéSanas procediras viena no svarigakajam sastavdalam ir konkréta investiciju projekta iesaistita
kapitala prasitas ienesiguma likmes (diskonta likme) noteikSana. Diskonta likmes aprékinam parasti tiek
izmantota viena no trim metodém:

1. Kumulativa metode;
2. Kapitala aktivu izceno$anas modelis;
3. Diskonta likme ka izmantota kapitala vidéja sverta cena.

Konkréta nekustama ipaSuma tirgus vértibas apréekina ar diskontétas naudas pllismas metodi izmantoto
diskonta likmi pie TpaSuma pardoSanas par reversijas cenu Vvertétaji aprékina ka projekta iesaistita kapitala
videjo sverto cenu. Pasreizéja ekonomiskaja situacija nekustama ipaSuma projektu realizacijai tiek izmantots
gan pasu kapitals, gan aizdevuma kapitals un $ados gadijumos diskonta likmes aprékina formula ir $ada:

dwac=TeX e * 'm X gm

kur

dwac — diskonta likme, %

re — izskatama projekta riskiem atbilstosi prasitais pasu kapitala ienesigums;
f'm - aiznemta kapitala cena (kredtta procentu likme);

e Un gm— pasu un aiznemta kapitala dalas kopgja finansgjuma.

Nemot vera iepriek$ noraditos nosacijumus, tirgu vértibas aprékinam izmantota diskonta likme ir

Diskonta likmes
aprékins ar svérto

metodi
Kreditors Atfistitajs
Pelna, % 7,0% 25%
Ipatsvars, % 60% 40%
Sveérta likme 14,20%

Vértetaji uzsver, ka dazadiem investiciju projekta dalibniekiem riski ir atSkirigi atkariba no dalibnieka
funkcijam projekta un tie tiek subjektivi vertéti atkartba no pasu dalibnieku viedokla. Péc bdtibas tas nozimé,
ka diskontgjot viena un ta pasa projekta naudas plismu, ir iesp&jams, ka projekta virzitajs un kreditors analizei
izmantos atskirigas diskonta likmes un vinu slédzieni par vienu un to pasu projektu var bt atskirigi.

Nekustama TpaSuma Sodienas vértibu veido pa atseviSkiem aprékina posmiem diskontétas naudas
plismas un reversijas summa, kas izsakama ar formulu:

Sodienas vértiba = =L + CZ_2+ C3_3+..+ Co s R kur
1+i @+ @+i) @+n"  @+i"

C - tirie ienakumi attiecigaja gada,
R - reversija — TpaSuma iesp&jama tirgus vértiba n-taja gada,

I — naudas plismas diskonta likme,
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Tiro ienémumu diskontétas vértibas aprekins iespéjama nakotnes stavokli

bez PVN, EUR

Periods, gados 05 1
Tirie ienémumi, EUR -278 893 433721
Diskonta likme, ietverot attistitaja pelnu, % 14,2% 14,2%
Diskonta koeficients 0,94 0,88
Diskontéta naudas plisma, EUR -260 978 379 791
Naudas pliismas diskontéSanas rezultata iegita tirgus vértiba 119 000

5.5.3. Piespiedu pardosanas vértibas aprekins.
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“Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.
Cena, par kadu pardevejs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013).
Vértejama TpaSuma gadijuma piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek
atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Nosakot vértejama objekta piespiedu pardosanas vértiba janem véra vairaki specifiskie faktori (riski):

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgi notiek ar likumu ierobezota
termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas
definiciju; turklat pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgratinato un ierobeZoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka ari risks, ka TpaSuma stavoklis Iidz

Tpasuma sanems$anai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termina pirms darfjuma
apstiprinaSanas un Tpasumtiesibu registracijas, kas batiski apgritina iespéjas izsolama Tpasuma

iegadei izmantot hipotekaro kredrtu;

- pastavosa tirgus tendenCu faktors — faktors, kas sasaucas ar vérteSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejo$a tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — batiski pastiprina;

- papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par ipaSuma apsaimnieko$anu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanemsanu
valdijuma, ka arT nodokli (pieméram, PVN), ar kuriem var tikt aplikta izsoles cena.

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardoSanas vértibas aprékina tabula

Aprékinata tirgus vértiba, EUR

119 000

Piespiedu pardosanas veértibas aprékins

Faktori Korekcijas Vértibas izmainas, EUR
1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,91 -10710
2. Fiziska stavok|a faktors ... 0,75 -29 750
3. Finansésanas faktors ... 0,95 -5 950
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0,99 -1190
Kopéjais samazinajums 40,00% -47 600

Aprékinata piespiedu pardosanas veértiba, EUR

71000
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5.6 Vertéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Vértsjama nekustama Tpasuma atsavina$ana var notikt LR likumdodana noteikta kartiba. Skerdi
atsavinadanai vertétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértejamo nekustamo TpasSumu nav izdarits galvojums;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgratinats ar citiem (iepriekS neminétiem) ires, nomas vai
patapinajuma ligumiem;

- LR tieslietu ministrijas Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz vértéSanas Objektu;

- vértéSanas objektda nav veikti neatdalamie ieguldijumi (fpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu
pretendét treSas personas;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem un zemesgramatas nodalljuma
registrétam kredita saistibam.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" vértesanas nodalas vaditaja vietnieks Marks Tarvids un pieaicinatie specialisti
nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértejama Tpasuma vertibu. Saja atzinuma ir paradits labakais
viedoklis, ko varéjam pienemt, izmantojot mums pieejamo informaciju.

Més apliecinam, ka, pamatojoties uz misu zinasanam un parliecibu:
- faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza;

- atskaité redzama analize un secinajumi ir ierobezoti ar pienémumiem un ierobezojumiem, kas ir
izklastrti teksta;

- secinajumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses vértejama 1paSuma, ka arf nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- musu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;
- Més personigi veicam TpasSuma apskati daba;
- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,lpadumu vértédana” LVS-401:2013.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka % domajamo dalu no nekustama ipaSuma Brivlauki -16 ar kadastra
numuru 80310050158, kas atrodas Brivlauku iela 60, Salaspili, Salaspils novada, LV-2169 un registréts
Salaspils pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.1000 0017 0215, visvairak iesp&jama piespiedu pardoSanas
vértiba 2024.gada 20.februart* ir

71 000 (septindesmit viens tlkstotis) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vertétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vértéSanas
Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim( ta ka vertétajam
netika nodrosinata vertéSanas objekta ieksStelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un arejas
apskates materialiem, tirgus vértibas apréekinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir neapmierinosa tehniska stavokli),
ja telpu lietoSana nav ierobezota ar citiem atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgrutinajumiem.
Apgratinajumu izmaipu gadijuma izmainisies ari noteiktas vertibas. Veértétaji neuznemas atbildibu par
neparedzamam veértibu izmainam, kas var notikt areju apstak|u ietekmes rezultata.

VérteSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
sertifikats Nr.97 nekustama
TpaSuma vértéSana

Vértetaja asistents J.Blizmanis

% domajamo dalau no nekustama 1pasuma “Brivlauki -16” , Brivlauku iela 60, Salaspili, Salaspils novada, LV-2169
piespiedu pardosanas veértibas noteikSana
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LIVA VERTETAJU SERTIFIKACIJAS BIROJS

TPASUMU VERTETAJA
PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

w97

Maveks Javvids

vards, uzvards

020482-1306%

personas kods

e/v / s - -% v - - \/
sertificéjama darbiba 7

Darbiba sertificéta no
2006. ya(/a‘- 5. /unya
datums
Sertifikats piedkirts
2021. gadw 6. janija

datums

Sertifikats derigs lidz
2026. (7(1(/(1/ 5. punigam

datum

LIVA Veértétaju
sertifikacijas biroja
direktors

Izsniegts saskana ar Latvijas Republikas Ministru Kabineta 2014.gada 23.septembra noteikumiem Nr.559
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IPASUMU
WVERTETAJU
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KOMPETENCES UZRAUDZIBAS BIROJS

N 77

Izsniegts

W{ﬁi 5 ?.. »

na 1pasuma vertesana

firma

F00086578352

Registracijas Nr.

Darbiba sertificéta no
2008.. gada 4.septembra

datums

Sertifikats izsniegts
2028, gada 18.s¢ptembri

datums

Sertifikats derigs lidz
2028. gada 17.septembrin

datums

G'N.Reinsons V. Zuromskis

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja LIVA valdes prieksedétajs

vaditaja

Sertifikats izsniegts saskana a;i..lVA 24.02.2022. Noteikumiem
“Par komersantu darbibas uzraudzibas un kontroles kartibu ipadumu vértésana”
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