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74/3220 doméjamb dalu no zemes un
apbuves Bruninieku iela 87, Riga
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Riga, datumu skatit dokumenta paraksta laika zimoga

SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor"

P&c Jasu liguma esam veikusi neidentificétu 74/3220 kopipasuma domajamo dalu no nekustama ipasuma, kas
sastav no tris dzivojamam majam kadastra apz. 01000370056001 ar platibu 1248,2kv.m; 01000370056002 ar
platibu 1149,9kv.m un 01000370056003 ar platibu 811,9 kv.m un zemes vienibas (kadastra apziméjums
01000370056) ar platibu 1287 kv.m, turpmak vértéjuma — Objekts, novértésanu. Misu darba uzdevums bija
noteikt minéta Objekta tirgus vértibu, neidentificéjot vértéjamas domajamas dalas ietilpstosas telpas. Vértéjuma
meérkis — objekta vértibas apzinasana atsavinasanai.
Vértibas aprékins pamatojas uz mdasu riciba esoSo informaciju par apskatamo Tpasumu un ta vértibu
ietekméjoSiem faktoriem pasreizéja tirgus situacija.
Augstakminéta ipasuma iespéjama tirgus (patiesa) vértiba 2023. gada 2.julija varétu bit:

EUR 28 000 (divdesmit astoni tikstosi euro);

Pie nosacijuma, ja tiek identificéts domdajamo dalu sastavs, tad vértiba varétu mainities un bitu nepieciesama
Objekta parvértésana.

Sis vértibas ir noteiktas pie tiem nosacijumiem, kas uzskaititi vért&juma atskaité.

Pasreizéja reakcija uz karadarbibu Ukraina nozimé, ka més saskaramies ar nepieredzétu kopumu apstakliem, uz
kuriem nevaram balstit spriedumu. Mdisu vertéjumam batu japieskir mazaka noteiktiba un lielaka
piesardzibas pakiape neka parasti. ir nezindma nakotnes ietekme, ko varétu atstat uz nekustama ipasuma

tirgu.

Més neuznemamies atbildibu par vertéjuma atskaité neminétu apgratinajumu ietekmi uz objekta vértibas izmainam, kas varétu atklaties
péc objekta vértésanas datuma. Més neuznemamies atbildibu par gadijumiem, ja ipasas ieinteresétibas rezultata objekts tiek pardots par
cenu, kas ievérojami parsniedz masu noteikto tirgus vértibu, ja interesi izradijis tikai viens pircéjs vai vairaki - ar to saistitas personas.
Tirgus vértiba ir aprékinata summa —par kddu vértésanas datuma ipasumam bdtu japdriet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji
nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pircéju un labprdatigu pdardevéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas. (Latvijas Standarts LVS401;2013, p.2.1.11). Tpa$uma tirgus vértiba atspogulos ta labdko un
efektivako izmantosanu. Labaka un efektivaka izmantosana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek gits maksimalais labums, un kas ir
reali iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantosana var sakrist ar aktiva pasreizéjo izmantosSanas veidu, vai
ari var bat kads cits alternativs izmantosanas veids. To nosaka izmantosSanas veids, kuru tirgus dalibnieks ieceréjis, nosakot cenu, kuru tas
bltu ar mieru maksat par Tpasumu. (Latvijas Standarts LVS401;2013, p.3.12.4). Piespiedu pardoSanas vértiba noteikta, pienemot, ka
piespiedu pardosanas apstak|i stajas speka ipasuma vértésanas diena. Nakotné ta var bt speka tikai pie nosacijuma, ka tiek atsavinatas
pilnas TpasSuma tiesibas uz vértéjamo objektu, un ta sastavs un tiesiskais stavoklis (apgratinajumi) atbilst vértéjuma uzraditajam.
Vértéjums kredita kilas nodrosSindjumam izstradats saskana ar Latvijas Standartu LVS 401;2013. Augstak minétas vértibas ir precizakais
viedoklis, kadu més varéjam pienemt, vadoties no masu riciba esosas informacijas. Misu viedokla objektivitati (neatkaribu no vértéjuma
apmaksas nosacijumiem, ka arf cita veida ieinteresétibas) apliecina vértéjuma atskaitei pievienotais vértétaju neatkaribas apliecinajums.
Novértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzéti tikai atskaité uzraditajam lietoSanas mérkim un nododami tikai ar to
saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam. Ja Jums ir kadi jautajumi, vai art més varam sniegt Jums kadu talaku palidzibu, lGdzu,
sazinieties ar mums pa talruni 67 365 999.

Vilis Zuromskis SIA “Eiroeksperts” valdes loceklis
SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU

SIA ,,Eiroeksperts”, LV 40003650352
Riga, Kr.Valdemara iela 20-9, LV-1010, talr. 67365999, fakss 67240683, e-pasts birojs@eiroeksperts.lv, www.eiroeksperts.lv
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Galvena informacija par vertéjamo objektu

adrese

Bruninieku iela 87, Riga

kadastra Nr.

46050040404

Tpasnieks

Latvijas valsts, SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor",
registracijas numurs 40003192154, persona

e = . sastavs
Veértéjama objekta

Objekta sastava ir 74/3220 kopipasuma domajamas dalas no
nekustama Tpasuma, kas sastav no tris dzivojamam majam kadastra
apz. 01000370056001 ar platibu 1248,2kv.m; 01000370056002 ar
plattbu 1149,9kv.m un 01000370056003 ar platibu 811,9 kv.m un
zemes vienibas (kadastra apziméjums 01000370056) ar platibu 1287
kv.m.

Vértéjamo kopipasuma domajamo dalu sastavs nav identificéts.

Vértésanas datums

02.07.2023.

Vértéjuma pasutitajs

Latvijas valsts, SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor",
registracijas numurs 40003192154

Veérteésanas uzdevums

Objekta tirgus (parastas) vértibas noteikSana, neidentificéjot
vértéjamas domajamas dalas ietilpstosas telpas

Vértésanas mérkis

Objekta vértibas apzinasana ipasuma atsavinasanai

Tpasumtiesibas uz uz zemi

Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijjums Nr. 24040

vértéjamo objektu
apstiprinosie
dokumenti

uz apbavi

Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijjums Nr. 24040

Fiziski saistiti Tpasumi, kas neietilpst
vértéjama objekta sastava

ires, nomas ligumi

Vértéjamas dalas nav identificétas, nav zinami iespéjamie telpu
nomas/ires ligumi.

hipotéka

Nav

Apgratinajumi,
kas attiecas uz
vértéjamo
objektu

citas lietu tiesibas

Uz visu ipasumu:

Kadastra: Rigas elektrotikliem piedeross ievads 0.00 : aizsargjoslas
teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tiklu lTnhijam un kabeju
kanalizaciju 0.00; ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes
siltumvadu, siltumapgades iekartu un bavi 0.0268 ha; ekspluatacijas
aizsargjoslas teritorija gar ielu vai ceju - sarkana linija 0.0013 ha;
valsts nozimes makslas pieminek|a teritorija un objekti 0.1278 ha

citi

Nav zinami.

Atlauta izmantosana

JC8-jaukta centra apbuves teritorija

Esosais izmantosanas veids

3 daudzdzivoklu majas

Labakais un efektivakais izmantosanas
veids

Esosais — dzivojamas majas

Objekta apskates datums un datums,
uz kuru noteikta vértiba

02.07.2023.

Apskati veica/Atskaiti sagatavoja

Evija Kriminliepa, sertifikats nekustamo TpaSumu vértésana nr.136

74/3220 domajamas dalas no kopipasuma Bruninieku iela 87, Riga
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Noteiktas véertibas

lespéjama veértiba, EUR

Tirgus (parasta) vertiba

28 000

Pie nosacijuma, ja tiek identificéts domajamo dalu sastavs, tad vértiba varétu mainities un batu

nepiecieSama Objekta parvértésana.

Ipasie pienémumi

Vértiba noteikta pienemot, ka €kas un telpu tehniskais stavoklis ir
apmierinoss.

Papildus informacija

Saskana ar pasititidja_sniegto informaciju: Tpasnieka riciba nav
noteikta un zinama lietoSanas kartiba.

Vertéjama objekta novietnes raksturojums

Izvietojums regiona, pilséta

TpaSums atrodas Rigas pilsétas dala Avotos, ielu kvartala, ko veido
Bruninieku, Avotu, Matisa un Valmieras ielas.

Apkartéja apbiive

Daudzdzivoklu majas, kur pirmajos stavos izvietotas komerctelpas.
Apbuve veidota parsvara 20.gadsimta sakuma. Aiz Valmieras ielas
saimnieciska un rlpnieciska apbuve.

Piebrauksana

Pa Bruninieku ielu, kas ir ar asfalta segumu.

Sabiedriskais transports

Sabiedriska transporta (autobuss) pieturvietas atrodas uz Valmieras
un Avotu ielas

Zemes vientbas raksturojums

Kadastra apziméjums: 01000370056

Platiba: 0.1287 ha

Atlautais izmantoSanas veids: JC8

Vai pasreizéjie zemes gabala uzlabojumi atbilst zonéjuma nosacijumiem? | Ja | X| Né |
lzvietojums kvartala: Fasades | X | Stira | | lekSkvartals |
Labakais un efektivakais zemes Pasrei- X Cits (noradrt, kads)

gabala izmantoSanas veids: z€jais

InZenierkomunikacijas Municipalas Citas (noradit, kadas)
Elektroapgade ir

Gaze ir

Udensapgade ir

Kanalizacija ir

Vajstravas tikli un telefons ir

Zemes gabala raksturojums:

Reljefs Lidzens

Forma Cetrstaris

Izskats Apbuvéts zemesgabals

Grunts apstakli Paaugstinats mitruma limenis netika konstatéts

Apzalumojums nav

NoZogojums: nav

Apkartnes uzlabojumi

Piebraucamie celi/ielas asfalta seguma

letves ir

lelu apgaismojums ir

74/3220 domajamas dalas no kopipasuma Bruninieku iela 87, Riga Ipp.3
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Apstadijumi Darzi, pilsétas parki un darzi

Notekudenu kanalizacija Centralizéta/pilsétas

Papildus piezimes par zemes vienibas novietni:

=i R, AL
Izkopéjumi no Rigas pilsétas funkcionala planojuma

74/3220 domajamas dajas no kopipasuma Bruninieku iela 87, Riga Ipp.4
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Uz zemes esosas apbiuves identifikacija

Telpu platiba "
v ©
N - @2 d
Celtpu/buvju Kad. Stavu 2 = 0 ¢ -
ol » ©c QS Piezimes
nosaukums apziméjums | skaits 5 % 5 g = g ®
SEGl o | 8¢ | £3 9
T N QO - T 2
¥ 3 = a X ‘v
Veértéjama apbive
. 0100037005 Ekspluatacija uzsakta
Dzivojama maja 6001 4 1248,2 1248,2 1900.gad3
L 0100037005 Ekspluatacija uzsakta
Dzivojama maja 6002 5 1149,9 1149,9 1900.gad3
N 0100037005 Ekspluatacija uzsakta
Dzivojama maja 6003 5 811,9 811,9 1900.gad3

Celtnes/biives, kas apgritina objektu (neietilpst vértéjama ipasuma sastava)

74/3220 domajamas dalas no kopipasuma Bruninieku iela 87, Riga
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Novietojuma shéma un zemes robezas
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Avots: Kadastrs.lv
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Foto fiksacija

>

Lit.003
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Veéertéjuma izmantota dokumentacija

e Informacija par vértéjamo nekustamo Tpasumu no Valsts vienotas datorizétas zemesgramatas.
e Informacija no LR Valsts zemes dienesta datu publicéSanas portala Kadastrs.lv.
e Kadastralas lietas kopijal7.04.2001;

Ipasas piezimes par ipasumtiesibam

Vértiba aprekinata pie nosacijuma, ka Tpasniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar vértéjamo Tpasumu, un
tas nav aprobeZots ar noslégtiem nomas ligumiem vai kilas tiestbam.

Apbuves raksturojums
Dzivojama maja, kadastra apz. 01000370056001. 13 dzivoklu maja ar komerctelpam, kas blvéta
1900.gada. Atrodas zemesgabala pie ielas.

Funkcionalais pielietojums: 1.stGva komerctelpas. Komerctelpas savienotas ar pagraba telpam,
veidojot 2 telpu grupas: nr.014-170,9kv.m; nr.016-231,2 kv.m. Béninu stavs, kas nav platiba
154,3kv.m.

Paréjos stavos dzivokli. 2.stava - 3 dzivokli; 3.stava - 5.dzivokli; 4.stava -5 dzivokli; Dzivokli ar
labiericibam.

Tehniskais stavoklis: saskana ar darba uzdevumu pienemta apmierinosa tehniska stavoklr

Labiericibas: elektriba; Gdensapgdde, kanalizacija, gaze, centrala apkure.

Ekas parametri:
Kadastra Uzmeérisanas lieta
Apbaves laukums, m? 331,1 331,1
Tilpums, m3 5201,0 5201,0
Kopéja ékas telpu platiba, m? 1248,2 1264,7
Lietderiga platiba 1150,3 927,2
Dzivok|u platiba 748,2 851
Nedzivojamo iekstelpu platiba 402,1 76,2
KoplietoSanas telpas 97,9 337,5
Artelpas , m? 0 0
Konstruktivais risinGjums:
Pamati Dzelzsbetona;
Sienas Kiegelu mdris
Parsegumi Koka konstrukcijas
Jumts Metala loksnes
Logi PVC/koka
Durvis koka ardurvis
Apdare aréja —apmetums un krasojums

Dzivojama maja, kadastra apz. 01000370056002. dzivoklu maja, kas buvéta 1900.gada. Atrodas ka
otra éka no ielas. UzmériSana veikta 1999.gada 14.aprilt.

Funkciondlais pielietojums: 23 dzivokli. 5 stavu éka ar pagrabu. Béninu stavs, kas nav platiba 100
kv.m. 1.stava un 5.stava - katra 4 dzivokli; paréjos stavos katra 5 dzivok/i. Dzivokli ar labiericibam.

Tehniskais stavoklis: saskana ar darba uzdevumu pienemta apmierinosa tehniska stavoklr
Labiericibas: elektriba; Gdensapgade, kanalizacija, gaze, centrala apkure.

74/3220 domajamas dalas no kopipasuma Bruninieku iela 87, Riga Ipp.10
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Ekas parametri:

Kadastra Uzmeérisanas lieta

Apbaves laukums, m? 271,9 271,9
Tilpums, m3 4662 4662
Kopéja ékas telpu platiba, m? 1149,9 1146
Lietderiga platiba 908,1 904,2
Dzivoklu platiba 908,1 904,2
pagrabstava platiba 153,4 (1,6m griestu 153,4

augstums)

Koplietosanas telpas, tsk.pagrabstavs 241,8 88,4
Artelpas , m? 0 0

Konstruktivais risinaGjums:

Pamati Dzelzsbetona;

Sienas Kiegelu mdiris

Parsegumi Koka konstrukcijas

Jumts Metala loksnes

Logi PVC/koka

Durvis koka ardurvis

Apdare aréja —apmetums un krasojums

Dzivojama maja, kadastra apz. 01000370056003. Dzivok|lu maja, kas buveta 1900.gada. Atrodas ka
3 eka no ielas, iekSpagalma. Uzmérisana veikta 2001.gada 17.aprili.

Funkcionalais pielietojums: 20 dzivokli. 5 stavu éka ar pagrabu. Katra stava 4 dzivokli. Dzivokli ar

labiericibam. Béninu stavs, kas neietilpst platiba — 62,2kv.m.

Tehniskais stavoklis: saskana ar darba uzdevumu pienemta apmierinosa tehniska stavokir

Labiericibas: elektriba; tdensapgade, kanalizacija, gaze, centrala apkure.

Ekas parametri:

Kadastra Uzmeérisanas lieta

Apbives laukums, m? 166,5 166,5
Tilpums, m3 2830,0 2830
Kopéja ékas telpu platiba, m? 811,9 812,8
Lietderiga platiba 585,2 586,1
Dzivok|u platiba 585,2 586,1
pagrabstava platiba 123,5 (1,6m griestu 123,5

augstums)

KoplietoSanas telpas, tsk.pagrabstavs 103,2 103,2
Artelpas , m? 0 0

74/3220 domajamas dalas no kopipasuma Bruninieku iela 87, Riga
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Konstruktivais risinaGjums:

Pamati Dzelzsbetona;

Sienas Kiegelu mdiris

Parsegumi Koka konstrukcijas

Jumts Metala loksnes

Logi PVC/koka

Durvis koka ardurvis

Apdare aréja —apmetums un krasojums

Kopa pa visam ekam:

kv.m

Lit.001 lit.002 lit.003 Kopa aprékinam, kv.m Skaits, gab
Kopé&ja platiba 1248.2 1146 812.8 3207
Lietderiga platiba 1264.7 904.2 586.1 2755
Dzivok|u platiba 851 904.2 586.1 2341.3 56
Komerctelpu platiba (taja
sk.pagrabstavs) 402.1 402.1 2
Pagrabstavu platiba 153.4 123.5 276.9
74/3220 domajamas dajas no kopipasuma Bruninieku iela 87, Riga Ipp.12




EIROEKSPERTS

Galvenie ierobeZojumi un piepnémumi

Meés neuznemamies atbildibu vai rlpibas pienakumu jebkuram citam merkim vai pret jebkuru
citu personu, kurai Sis dokuments tiek uzradits vai kuras riciba tas var nonakt, iznemot gadijumus,
kuros sanemta masu iepriek$éja atlauja.

Péc savas batibas 1pasumu vértéSanas darbs nav uzskatams par precizu zinatni, un izdaritie
secinajumi daudzos gadijumos neizbégami bus subjektivi un atkarigi no personiska sprieduma,
pamatojoties uz vértésanas bridi izdaritajiem galvenajiem pienémumiem. Lai gan mdusu
secinajumi bis, misuprat, logiski un pamatoti, citas personas varétu censties pieradit atskirigu
vértibu.

Vértéjuma atskaite ir sagatavota, pamatojoties uz informaciju, ko mums iesniedza pasttitajs un
ta konsultanti, ka arT uz informaciju, ko més ieguvam pasu spekiem. Ja mums iesniegta informacija
izraditos nepilniga vai nepreciza, tas varéetu batiski ietekmét misu atzinumus 3aja atskaite, kas
tada veida varéetu zaudeét speku.

Vértéjums ir izmantojams tikai pilna apjoma.

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

Veérteéjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértésanas mérkim.

Vértéjumu nedrikst publicét, ne ari lietot kadam citam nolikam, kas nav uzradits, ieprieks
nesanemot vértétaja rakstisku atlauju.

Veértéjuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences iegisanai, ka ari kvalitates parbaudei stridus jautajumu
gadijumos.

Vértéjamais Tpasums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam vai hipotekariem paradiem, ja
pretéjais nav speciali atziméts novértéjuma.
Veértétaji ir pienémusi, ka, bez novéertéjuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vieno$anos vai
nomas ligumu, kas varétu ietekmét vertibu.

Sis novértéjums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o Tpasumu sniegt liecibas tiesa, iznemot
gadijumus, kad ir noslégta iepriekséja vienoSanas.

Ipaduma tehniskais stavoklis tika noteikts, veicot ta apskati daba, ka ari izmantojot objekta
apsaimniekotaju skaidrojumu un piegadato informaciju. Nekadu citu pazemes vai €ku tehniska
stavokla inZeniertehnisku parbaudi neesam veikusi.

Salidzinamie dati, kas ir saistiti ar So vértéjumu, tiek uzskatiti par nakusiem no drosiem avotiem.
Noveértétaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iespéjam.

Meés neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmainities péc
novertésanas datuma un kas var ietekmeét 1paSuma vértibu.

Ta ka geologisko apstaklu izpéte netika ieklauta vértésanas uzdevuma, ka ari netika iesniegta
nekada informacija, kas liecinatu par 1pasam gruntim, TpaSuma tirgus vértiba ir noteikta,
pienemot, ka nepastav nekadas objekta vértibu ietekméjosas grunts Tpatnibas.

Ir pienemts, ka vértéjamais TpaSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav paredzama
ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz fpasuma veértibu.

PasSreizéja reakcija uz karadarbibu Ukraind nozimé, ka més saskaramies ar nepieredzétu kopumu
apstakliem, uz kuriem nevaram balstit spriedumu. Misu vértéjumam butu japieskir mazaka
noteiktiba un lielaka piesardzibas pakape neka parasti. ir nezinama nakotnes ietekme, ko varétu
atstat uz nekustama TpaSuma tirgu.

Vértibas aprékins
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Tirgus vértibas definicija

Tirgus vértiba - aprékinata summa, par kddu vértésanas datuma ipasumam batu japdriet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu
pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez
piespiesanas.(Latvijas Standarts LV5§401-2013, p.2.1.11)

Labaka un efektivaka izmantosana

Ipasuma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmanto$anu. Labaka un efektivaka
izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek gdts maksimalais labums, un kas ir reali
iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantosana var sakrist ar aktiva
pasreizéjo izmantosSanas veidu, vai ari var bt kads cits alternativs izmantosanas veids. To nosaka
izmantosanas veids, kuru tirgus dalibnieks ieceréjis, nosakot cenu, kuru tas batu ar mieru maksat par
ipasumu (Latvijas Standarts LVS401,;2013, p.3.12.4)

Labdkais izmantosanas veids netiek analizéts. Vértétdajs apskatot ipasumu, ta raksturlielumus un
atrasands vietu uzskata, ka labakais ir - dzivojamas mdjas.

Tirgus situacijas raksturojums

Neskatoties uz to, ka kops marta 2022.gada, Ukraina norisinas karadarbiba, kas ietekmé ekonomiku
Eiropa un art Latvija, nekustamo Tpasumu tirgus lidz pat septembrim bija pietiekami aktivs. Lielaka
aktivitate bija novérojuma vidusméra tirgus segmenta- dzivokliem un savrupmajam. Tomeér kop$
2022.gada septembra tirga darijumi ar samazinajusies gandriz par 45%. Interese par dzivojamam un
savrupmaja saglabajas, tomér nemot véra ka, bankas arvien piesardzigak izsniedz kreditus, kredttu
likmes ir pieaugusas, eribor ir pieaudzis, tad darijjumi notiek ar vien mazak. Blvizmaksas pagaidam ir
2022.gada vasaras limeni, iznemot kokmaterialu, kam ir samazinatas cenas. BieZi materialiem
daudzviet tiek piedavatas vérienigas atlaides. Aktivakais un pieprasitakais nekustamo ipasumu tirgus
ir Pieriga un Latvijas lielakajas pilsétas, ka ari lauku zemju segmenta.

Kops janvara dzivok|u pardosanas sludinajumu skaits Riga palielinajies par ceturto dalu, turpretiirei
pieejamo dzivok|u skaits samazinajies par vairak neka 35%. Tas skaidrojams dazadi; pirmkart, dala
iedzivotaju $a briza ekonomiskas situacijas ietekmé lemj par labu Trei, nevis majokla iegadei. Otrkart,
dala Tres objektu Sobrid nonakusi pardosana. Treskart, gada sakuma varéjam fiksét vairak ires
darfjumu neka paslaik, kad EURIBOR vél nebija sasniedzis pasreizéjo [imeni. Pieprasijums péc
majokliem ir, tomér darijumi notiek saméra ierobezoti. Tendences: palielinoties izvéles iespéjam,
majoklu tirgus izteikti nostajas par labu pircéjiem, kuri daudz skrupulozak izvérté pieejamas opcijas,
bet izvéli apgritina pardeveju noteikta objekta cena. Jnija 48% pardeveéju ir prasijusi tirgus
situacijai nesamerigi augstu cenu par pardosana izlikto nekustamo Tpasumu, kas rezultéjas ar
zaudétu vai samazinatu pircéju interesi. Likumsakarigi pieaudzis art majokla pardosanai
nepiecieSamo dienu skaits. Kopuma jlnija iegadei Riga bija pieejami 4625 dzivokli, savukart Trei uz
pusi mazak — vien 2300. Bridi, kad piedavajums krietni parsniedz pieprasijumu, pircéjiem ir vairak
argumentu, ar kuriem méginat panakt sev izdevigaku cenas piedavajumu. Nemot véra arvien
izmaksas majoklu renovacijas darbiem, pardevéju vélme pardot TpaSumu, iespéju robezas variéjot ar
cenas elastibu, bitu logisks solis —tomér paradoksala karta pardevéji “nepadodas” un masveida
cenu samazinajums Tpasumiem netiek novérots. Tas nozimé, ka arT pardosSanas sludinajumu skaits
mazaks nek|Ust. Ja Tpasnieka noteikta cena ir virs vid€jas tirgus cenas, potencialie interesenti atri
zaudé interesi un sakmeklét citu cenas zina pievilcigaku TpaSumu. Tas attiecas vienlidz ka uz
dzivokliem, ta privatmajam. Cenas, kas bitu vértéjamas virs vidéja tirgus raditaja, raksturigas ari
Tpasumiem ar [idz galam nesakartotu dokumentaciju, pieméram, ékam, kas nav nodotas
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ekspluatacija. Sadus objektus Tpadniekus mudina pardot izmainas nekustama pa$uma nodok|a
likuma, nosakot, ka no 31 gada 1. janvara paaugstinata NIN likme 3% apméra no kadastralas baves
vértibas tiek piemérota tiem TpaSumiem, kas sanémusi bivatlauju pirms 2014. gada 1. oktobra un
éku nav nodevusi ekspluatacija lidz pérna gada 1. oktobrim.

Izanalizéjot darijjumus Rigas Centra nomalé: Avotos un Grizinkalna, secinam, ka darijumi kops
janvara ir notikusi un cenu limenis neremontétiem dzivokliem, kas ir apmierinosa, vai daléji laba
tehniska stavokli, ir bijis no 800 EUR Iidz 1400 EUR/kv.m. Sadu dzivok|u vértibas ir atkarigas no
atrasanas vietas, €kas tehniska stavokla, labiekartojuma, apkures sistémas, stava €ka, planojuma,
dzivokla Tpadums, vai lieto3ana eso$as dalas utt. Ires tirgus ir pieprasits un ires maksas, $aja rajona
dzivokliem, kas ir apmierino$a tehniska stavokli, ir no 3,5 EUR/kv.m lidz 7 eur/kv.m. Létakie atrodas
1.stava, ar malkas vai elektrisko apkuri. Piedavajums res dzivokliem ir saméra ierobezots.
Remontétu dzivoklu Tres maksas ir daudz augstakas.

Komerctelpu tirgus Saja regiona ir mazaktivs. Nemot véra, ka aizvien vairak paradas
tuksas/neizmantotas/neiznomatas telpas, tad Tpasnieki izvélas telpas pardot. Pardevumu cenas
[tdzigam telpam ir bijusas no 400 EUR/kv.m lidz 800 EUR/kv.m. Nomas maksas telpam 1.stava un
puspagraba, ir no 3 EUR/kv.m lidz 7 EUR/kv.m.

Ipasumu vértibas ir atkarigas no atrasanas vietas, kvalitates, platibas, planojuma,
inZzenierkomunikacijam, piebraucamo celu kvalitates.

Latvija un visa pasaulé ir liels saspringums un nenoteiktiba, par ekonomikas lejupslidi, ko pastiprina
Krievijas iebrukums Ukraina, kurs ir batiski mainijis politisko, ka arT ekonomisko situaciju pasaulg,
kas ietekme art Latvijas ekonomiku, un var ietekmét nekustamo TpaSumu tirgu. Lidz ar to Saja strauji
mainiga situacija, nav prognozeéjams vai izmainas bis Tstermina vai ilgtermina un pastav tirgus risks
(nakotnes nezinamie), ka lldzSin€jais lidzsvars varétu kardinali mainities. Saskana ar ekspertu
viedokli - kadu vektoru uznems ekonomikas attistiba, noteiks kara ilgums un mérogs. Kara ietekme
uz energijas tirgiem, sarezglijumiem piegadés un ta talakas perspektivas bus redzamas gada otraja
pusé, kad vareés ari precizak novertét ekonomikas attistibu. Paslaik valda liela nenoteiktiba.

lzvélétas veértéSanas pieejas
Nekustamo Tpasumu vértésanas prakse tiek lietotas tris galvenas vértésanas pieejas:
e Izmaksu pieeja.
e lenémumu pieeja.
e Salidzinamo darijumu pieeja.
Novértéjot So objektu, pielietota ienémumu pieeja.
Tirgus datu salidzinasanas pieeja pielietota, lai aprékinatu iespéjamas pardosanas vértibas telpam.

Visam Tpasumam tirgus datu salidzinasanas pieeja netika pielietota, jo informacija par pardotajiem
namipasumiem, tajos noslégtajiem nomas/ires ligumiem ir ierobeZota.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo Saja gadijuma ta neuzrada patieso tirgus vertibu.

Vértibu ietekméjosie faktori

Pozitivie  TpaSums atrodas Rigas pilsétas centra nomalé Avotos, kas pédéjos gados ir pieprasits
dzivojamais rajons;

Negativie nav identificéts domajamo dalu saturs;

Apbulves pienemtais tehniskais stavoklis ir apmierinoss.
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Sleédziens

Analizes rezultata esam secinajusi, ka neidentificétu 74/3220 domajamo dalu no zemes un apbives
Bruninieku iela 87, Riga, kadastra nr. 01000370056, iesp&jama tirgus (patiesa) vértiba 2023. gada
2.julija noapalojot varétu bat:

EUR 28 000 (divdesmit astoni tikstosi euro);

Pie nosacijuma, ja tiek identificéts domdajamo dalu sastavs, tad vértiba varétu mainities un batu
nepieciesama Objekta parvértésana.

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu vislabako parliecibu un zinasanam:
sanemto informaciju esmu atspogulojis patiesi un pareizi;
analizes un secinajumi ir limitéti tikai ar atskaites pienémumiem un ierobeZojoSiem apstakliem;
man nav Tpasas, patreizéjas vai perspektivas intereses par $o Tpasumu, kas ir novértéjamais Tpasums $aja
atskaité, un man nav Tpasas personigas intereses vai aizspriedumi attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir
iesaistitas;
mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteikta slédziena pazinoSanas, vai ari slédziena virziSanas ta,
lai ta naktu par labu klientam, nonaksanas pie ieprieks izvirzita rezultata;

Evija Kriminliepa
Sertifikats Nr.136
nekustama Tpasuma vértésana,
Latvijas vertétaju asociacijas biedrs
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Verteésanas metodikas teorétiskais pamatojums

Zemes vértibas apréekins

Parasti zemes gabalu tirgus vértiba tiek noteikta ar salidzinamo darijumu pieeju.

Zemes gabalu salidzinaSanas gaita parasti tiek izvértéti sekojoSi salidzinamo objektu vértibu
ietekméjosi faktori:

e Darijuma noslégsanas laiks.
Faktors atspogulo cenu dinamiku laika perioda péc salidzinama darijuma slégsanas briza.
e Atrasanas vieta.
Korekcija atkariba no TpaSuma novietojuma, izvértéjot apkartnes apbives kvalitati, atrasanos
attieciba pret galvenajam pilsétas automagistralém, izvietojuma kvartalj, u.c.
e InZenierkomunikaciju nodroSinajums.
Korekcija atkariba no nodroSinajuma ar inZzenierkomunikacijam.
e Zemesgabala platiba.
Izvéléto salidzinamo objektu viena kvadratmetra cena tiek korigéta, ievérojot zemesgabala
platibu. levérojami palielinoties zemes platibai, kritas platibas vienibas cena.
e Zemes gabala forma.
Korekcija, ievérojot zemesgabala konfiguraciju, kas nodrosina objekta efektigu apsaimniekosanu.
e Zemes gabala apgratinajumi.
Korekcija, ievérojot zemesgabala apgratinajumus, kas samazina objekta pievilcibu pircéju acis un
saSaurina potencialo pircéju loku.

Apbiives vértibas aprékins ar izmaksu pieeju

Ar So metodi aprékinata vértiba raksturo naudas summu, kada bdtu nepiecieSama, lai iegadatos
[[dzvértigu zemes gabalu un uzbivétu lidzigas kvalitates un pielietojuma eku, celtniecibas izmaksas
korigéjot ar koeficientiem, kas raksturo ékas vértibas zudumu fiziskas nolietosanas, funkcionala
pielietojuma ierobezojumu un regiona ekonomiskas situacijas iespaida.

Fiziskais nolietojums - buvkonstrukciju un materialu sabrukuma pakape daZzadu faktoru (fiziska un
kimiska iedarbiba, parslodzes, nepareiza ekspluatacija u.tml.) iespaida.
Par iemeslu fiziskajam nolietojumam ir nodilums un sabruksana, korozija, plaisas, ka arT ekas
konstruktivo elementu struktdras izmainas. Lai noteiktu visas €kas fizisko nolietojumu, tiek
noteikts atsevisku konstrukcijas elementu nolietojums, un, atkariba no to ipatsvara éka, noteikts
kop€jais €kas fiziskais nolietojums.

Funkciondlais nolietojums - €ku un bdvju raksturlielumu neatbilstiba pastavosajiem tirgus
standartiem un prieksstatiem par apskatama tipa nekustamo TIpasumu (novecojusas
inZenierkomunikacijas, nemoderns planojums).

Sis vértibas zudums var bt saistits tikai ar padu Tpadumu — neatbilstiba patreizéjam priek$statam
par arhitektonisko risindjumu, racionalu telpu planojumu un interjeru (neatkarigi no
izmantosanas meérka), neracionalas iekséjas komunikacijas, racionalai izmantosanai neatbilstoss
konstruktivais risinajums u.t.t.

Ekonomiskais (aréjais) nolietojums - raksturo objektu iespaidojoSo aréjo apstaklu izmainas kops
celtniecibas briza (mainijusies situacija tirgd u.tml.). So ipasuma vértibas izmainu izsauc kadi aréjj,
ar pasu Tpasumu tieSa veida nesaistiti apstakli, kas batiski ietekmé TpaSuma izmantosanas
iespéjas. Sie vértibu ietekméjosie apstak|i var bt gan tehniskas, gan ekonomiskas dabas.

Ja apbive un zemes gabals tiek vértéti ka vienots 1pasums, aprékinatajai apblves vértibai tiek

pieskaitita zemes gabala tirgus vértiba. Zemes tirgus vértibas aprékina metodika apskatita zemak.

Apbives izmaksu vértiba tiek noteikta, aprékinot jaunas ékas aizvietoSanas vértibu, tas ir nosakot péc

lietoSanas veida lidzvértigas ékas blvizmaksas, atbilstosi vértésanas briza celtniecibas prasibam un
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lietotajiem materialiem. Blvizmaksu cenas tiek noteiktas, izmantojot celtniecibas katalogos,
rokasgramatas un datu bazés atrodamo informaciju, ka art bavfirmu celtniecibas izmaksu aprékinus.

Objekta vertibas apréekins ar salidzinamo darijumu pieeju

Ar So metodi tiek aprékinata vértiba, kas raksturo vértéjamo Tpasumu salidzinajuma ar lidzvértigiem
TpaSumiem, par kuriem ir zinama to tirgus vértiba (ir pieejama ticama, vislabak dokumentali
apstiprinata informacija par darijjumiem ar Siem 1pasumiem).

Jaatzimeg, ka liela dala gadijumu informaciju par Latvijas tirgl notikusajiem darijumiem nakas pielietot
loti piesardzigi, jo darljuma summa var bt daléji segta ar sertifikatiem, reala darjjuma summa var
ievérojami atskirties no dokumentali fiksétas, darfjumam var bat “netirgus” raksturs.

Pardotie Tpasumi tiek salidzinati, balstoties uz darjjumu cenu ietekméjoso faktoru analizi.

e s=

Parasti par vienibu tiek uzskatita platibas vieniba — zemes vai apblves 1 m?, tomér var bat ari citi.

Koeficients raksturo konkréta faktora atskiribu salidzinamajam un vértéjamajam objektam. Tas ir
lielaks par O (jeb pozitivs), ja, péc vertétaju slédziena, vértéjama objekta Tpasibas konkrétaja joma ir
labakas ka salidzinamajam objektam, negativs pretéja gadijuma un O, ja Sis TpasSibas praktiski
neatskiras.
VEértésanas praksé nosaciti tiek noteiktas devinas vértibu ietekméjoso faktoru grupas:

e Ipadumtiesibu salidzindjums.

e Finanséjuma nosacijumi.

e Darijuma nosacijumi.

e Tirgus dinamika (péc darijuma pagajusais laiks).

e Atrasanas vieta.

e Tehniskais stavoklis.

e Ekonomiskas ipasibas.

e IzmantoSanas iespéjas.

o Citi apstakli.
Katra konkréta gadijuma atkariba no izvélétajiem salidzinamajiem Tpasumiem tiek formuléti konkréti
Tpasumu atskiribas raksturojosi korekcijas koeficienti.

Objekta vértibas aprékins ar ienémumu pieeju

Ar S0 metodi aprékinata vértiba raksturo investora prieksstatu par objektu ka ienakumu avotu.

Pastav tiesa saistiba starp investiciju apjomu un ienakumiem, kas tiks gati nakotné, komerciali
izmantojot So Tpasumu. Var teikt, ka, pérkot nekustama Tpasuma objektu, tiek pirktas tiesibas uz
nakotné glstamajiem ienakumiem, ko dos Sis objekts. Metodes bdtiba ir aprékinat So nakotné
glstamo ienakumu Sodienas vértibu.

Ja TpasSums dod stabilus ienakumus jau vértésanas bridi un nav paredzamas ar tirgus konjunktdru vai
restrukturizaciju saistitas ienakumu svarstibas, aprékinam tiek izmantota pelnas kapitalizacijas
metode.

Ja paredzama objekta rekonstrukcija vai darbibas restrukturizacija, ka ietekmé objekta ekspluatacijas
pirmaja perioda ir paredzétas ienémumu plismas svarstibas, aprékinam tiek izmantota naudas
plismas diskonta metode.
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