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makslinieku darbnicas
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Novertejuma pasiititaja: SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor"

Novertéjuma datums: 2025. gada 16. aprilis



Riga, 2025. gada 29. aprilt

SIA '"Publisko aktivu parvalditajs Possessor"

Par nekustama TpaSuma — makslinieku darbnicas

Riga, Strelnieku iela 7 — 69, noverteSanu

Saskana ar Jasu pasttijumu, tika veikta nekustama ipaguma (turpmak teksta Objekts), noveértésana.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 0100 928 1621 Rigas pilsétas ZG nodalijums: 4534 - 69
Domajamas dalas no ekas: 843/74683 Domajamas dalas no zemes: 843/74683
Ekas kadastra apz.: 0100 018 0041 008 Zemes kadastra apz.: 0100 018 0041

IpaSumtiesibas:

Ipasnieks: I

SIA "Publisko aktivu parvalditdjs Possessor"

Dzivokla raksturojums:

AtraSanas stavs: 5n08

Kopgja platiba:

84,3 m?

Istabu skaits: 3

Ekas sérija:

,,jaunais projekts Art Luxury House ”, éka celta 2014.g.

Piezimes:

tika nemtas véra.

Saskana ar ierakstu Zemesgramatia un VZD Kadastra informacijas sistema paSumu veido
makslinieku darbnica, daba telpu planojums atbilst dzivokla ipasumam. Nosakot Objekta
tirgus vertibu, telpu lietoSanas mérka mainas no makslinieku darbnicas uz dzivokli izmaksas

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Netiek nemts veéra:

Atzime - piebraucamais cels.

Piezimes: Vértetajam nav zinami jebkadi citi apgriitinajumi, kas noteikti vértejamiem nekustamajiem
ipasumiem, tiek pienemts, ka tadu nav.
IpaSuma apskates un novertesanas apstakli:
Apskates datums: 16.04.2025. | Vértgjums sagatavots: | 29.04.2025.
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobezojumiem.
ESG (Environmental, social and governance) faktori:
Vides, socialie, parvaldibas, risku faktori Avots

Informacija par apliiSanas iesp&jam plidiem

1/10 gados

1/100 gados

Nav.

Latvijas pludu riska un pluada draudu
karte, ekrana $avini skat. Vertejuma
atskaitg.

Informacija par krasta erozijas riskiem | Nav iesniegta informacija Nav iesniegta informacija
(“Coastal erosion”)
Informacija par karstuma cilnu | Nav iesniegta informacija Nav iesniegta informacija

riskiem (“Heatwave”)

Informacija par savvalas ugunsgréku riskiem
(Wildfire)

Nav iesniegta informacija

Nav iesniegta informacija

Informacija par vétras riskiem (“Storms”)

Nav iesniegta informacija

Nav iesniegta informacija

Informacija par smago nokri$nu (krusa, ledus
sniegs) riskiem (“Heavy precipitation”)

Nav iesniegta informacija

Nav iesniegta informacija

Informacija par vides piesarnojumu

Nav iesniegta informacija

Nav iesniegta informacija

Energoefektivitates sertifikats, klase

Nav iesniegta informacija

Nav iesniegta informacija

Vertéjuma uzdevums un merkis:

Darba mérkis bija noteikt makslinieku darbnicas tirgus vértibu ta apskates bridi — 2025. gada 16.
aprill, nemot vera situaciju nekustamo Tpasumu tirgii $aja datuma. Vertejums paredzets lai noteiktu TpaSuma

iespgjamo pardosanas sakumcenu.

Veérteésanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Vert&jums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vértéanas standartiem LVS 401:2013.




Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa verteSanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta makslinieku
darbnicas:

tirgus veértiba, kas 2025. gada 16. aprili ir
316 000 EUR (tris simti seSpadsmit tiikstosi eiro).

Noteikta veértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vertéjamo Objektu un tam nav citu apgratinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Badiins
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv


mailto:info@vindeks.lv

SATURA RADITAJS

1. TPASUMA RAKSTUROJIUMS ... nannananes 5
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3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU ......cvviiiiiiieeiiiiieeesiineessnneeessnneessnsssesssnnnssssnsnens 12
3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI 111vtiiiiiiiitirrieeeeeisiiitsteeseessesisssresesssssssssssssesssssssssssssessessssssssssesseses 12
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI ..........cccocovoiiivieriieiiriiseesieeseseseesessseseessenisnseninions 16

6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS .......cooiiiiiitit ettt 17

PIELIKUMI

1. pielikums Zemesgramatas izdrukas - 3 lapas;

2. pielikums VZD Kadastra informacijas izdruka - 3 lapas;

3. pielikums Izkop&jumi no Telpu grupas kadastralas uzmérisanas lietas - 5 lapas;

4. pielikums Profesionalo kvalifikaciju apliecinosu dokumentu kopijas - 2 lapas.
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS
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AtraSanas vietas apraksts:
Objekts atrodas daudzdzivoklu €ka, Rigas pilsétas “klusaja centra”, kvartala ko veido Mednieku iela,

Kalpaka bulvaris un Strélnieku iela, kvartala dala pretim Strélnieku un Alberta ielas krustojumam. Tuvakas
apkartnes apbiivi parsvara veido ¢etru Iidz seSu stavu “pirmskara” un “cara laika” daudzdzivoklu dzivojamie
nami, dazadu valstu vestniecibas, izglitibas iestades, Kronvalda parks, dazadi tirdzniecibas un pakalpojumu
objekti un citada sabiedriska un darfjumu rakstura apbtive. Apkartnes apbiive ir samera bliva, apkart&jas
ielas ir labiekartotas. Attalums Iidz Rigas pilsétas centram ir apméram 1 km. Daudzdzivok]u dzivojama &ka,
kur atrodas vertgjamais Objekts, izvietota pie Strélnieku ielas (apbiives pirmaja josla). Ieeja kapnu telpa, kur
atrodas vert€jamais Objekts, iesp&jama no Str€lnieku ielas puses. Strélnieku iela posma gar Ipasumu ar
brugakmens segumu laba stavokli. Transporta apstasanas un stavéSana Strélnieku ielas posma tiesi pie
daudzdzivoklu €kas, kur atrodas vertéjamais Objekts, ir atlauta, ka arT automasinu novietoSana iesp&jama uz
blakus esoSajam ielam. IerobeZzotu skaitu automasinu iespg&jams novietot pazemes autostavvieta zem

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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daudzdzivoklu €kas, iebrauktuve pazemes autostavvieta ir iesp&jama no Strélnicku ielas puses, iebrauktuve
pazemes stavvieta aprikota ar aizsargbarjeru. Dzivojama maja atrodas pietiekoSi talu no satiksmes
magistrales, lai to trok$pi netraucétu majas iemitniekiem. Str€lnicku ielas posms gar vértéjamo Objektu ir
vidgji lielas intensitates transporta un gajéju plismas. Lielaka transporta un gaj&ju plisma ir noverojama pa
netalu esoSo Kalpaka bulvari un Elizabetes ielu. Sabiedriska transporta nodro$indjums rajona ir labs, to
veido vairaku marsSrutu autobusu un trolejbusu linijas pa Kalpaka bulvari. Lielakaja dala apkartgjo €ku, kas
atrodas ielu apbtives pirmaja josla, pirmajos stavos ir iekartoti dazadi tirdzniecibas un pakalpojumu objekti,
netalu atrodas vairakas izglitibas (10. vidusskola u.c.) un mediciniskas apriipes iestades, kultiiras un sporta
objekti (Skonto stadions), citi nozimigakie socialas infrastrukttras objekti. Tad&jadi socialas infrastruktiiras
attistiba vertéjama dzivokla apkartng ir laba. No komerciala viedokla atraanas vieta vért&jama ka laba.

Latvijas pliidu riska un plidu draudu karte:

6 m, WO02=0.TA ™
01,48 m , WODS=1 05,
00m1 5., W200=2 11, WOSO= T4 Woze .
\wo10=1.28 m, W100=1 81,

(c20m1 $8m, WOOS=L1ST e
wotoss el W= e Y52 4
Avots: https://videscentrs.lvgme.Iv/
Apzim&jumi:
[ Lstvijas plidu riska un plidu draudu kartes Odens dzilums
[ PAVASARAPLUDU KARTES UPEM UN EZERIEM AR DAZADIEM PLUDU 0-05m
SCENARIJIEM
05-1m
B3 UOdens limepa atzimes . 1-2m
Moz
[ 1/10 gados (10%) pladi: B -:

1/100 gados (1%) pladi:
g p

Informacija par appliisanas iesp&jam, pludiem:

1/10 gados - nav

1/100 gados - hav

Informacija par éku, kura atrodas makslinieku darbnica

Sérija: Stavu skaits Ekspluatacijas uzsakSanas | Papildus értibas
gads
jaunais projekts” -1/8 2014. lifts
LART LUXURY HOUSE”
Ekas konstruktivo elementu raksturojums
Elements Materials / konstrukcija Tehniskais
stavoklis
pamati: dzelzsbetona pali, monolitais dzelzsbetons teicams

monolita dzelzsbetona karkasa konstrukcijas, vieglbetona
bloki, siltinatas ar akmensvati, fasade ap§uta ar dekorativam

sienas: apdares plaksném teicams
starpsienas: sikbloku miira starpsienas ar apmetumu teicams
parsegumi: dzelzsbetona paneli teicams

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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jumts: siltinats dzelzsbetona ar gumijoto rullu materiala segumu teicams

kapnes: betona, ar metala margam teicams

kapnu telpas

ardurvis: aluminija konstrukcija ar stikla paketi teicams
Kapnu telpa ir plasa un &rta. Ekas katra kapnu telpa ir iebtivets lifts. leejas kapnu

Kapnu telpas telpa ir no Strélnieku ielas puses, ieejas durvis aprikotas ar kodu atslégu un ir

raksturojums: noslédzamas. Uzstadits namrunis. Ir apsardze.

Eka ir aprikota ar autonomu siltummezglu, siltuma skaititajiem un regulatoriem
katra dzivokli, ir labiekartota teritorija, slégtas auto stavvietas €kas pagraba stava.

Koplietosanas telpas ugunsdzesibas signalizacija, autostavvietas — dimu
detektori, automatiska ugunsdzEsibas sistéma. Pa perimetru — noverosanas
Piezimes: kameras.

Vértéjamas makslinieku darbnicas apraksts

Istabu skaits Stavs Platiba

3 (divas izolatas) 5/8 84,3 m’

Makslinieku darbnicas izvietojums eka:

Makslinieku darbnica atrodas piektaja stava, telpas tiek nodro§inata pietiekama insolacija.

Labiekartojums:

Makslinieku darbnicai pievaditas centralizétas komunikacijas — centralapkure, centralizeta auksta un karsta tidens
apgade, kanalizacijas sist€éma, elektroapgade. Dzivokli aprikoti ar individualiem siltuma skaititajiem.

Planojums:

Makslinieku darbnicu veido: halle ar virtuves zonu un dzivojamo istabu, divas izolGtas dzivojamas istabas,
paligtelpa, divas savienotas sanitartehniskas telpas. Apskatot telpas, veértétajs nekonstatéja atskiribas starp telpu
faktisko un kadastra fikséto planojumu. Makslinieku darbnicas telpu planojums atbilst dzivokla planojumam. Telpu
griestu augstums 2.96 m.

Makslinieku darbnicas tehniska stavokla raksturojums:

Telpu apdaré izmantotie materiali ir musdienigi, kvalitativi un saméra dargi, tomér apdare vietam nolietojusies.
Sanitartehniskaja telpa uzstaditas sanitartehniskas iekartas un aprikojums laba stavokli, darba kartiba. Citas telpas
esosas iekartas un aprikojums darba kartiba un laba stavokli. Virtuves nisa virtuves iekarta ir demontéta.
Makslinieku darbnica kopuma ir laba stavokli.

Telpu apdare: kvalitates apziméjumi tabula - teicama ,,5”; laba ,,4”; apmierinosa ,,3”; slikta ,,2”.

Telpas nr. IzmantoSana Gridas Sienas Griesti Logi Durvis
L .DZWOJ ama zond, Parkets 4 Krasotas 4 Krasoti 4 PVvC 4 Aréjas -
virtuves zona, halle 3 koka
2. Savienotd Krasotas/
sanitartehniska Flizes 4 _ 4 Krasoti 4 - Koka
Flizes
telpa
3. Paligtelpa Parkets | 4 | Krdsotas | 4 Krasoti 4 - Koka
4. Dzivojama istaba Parkets 4 Krasotas g Krasoti 4 PVC 4 Koka
> Dzivojama istaba Parkets | 4 Krasotas g Krasoti 4 PVC 4 Koka
6. Savienota Krasotas/
sanitartehniska Flizes 4 _ 4 Krasoti 4 - Koka
telpa Flizes

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Novertejama Objekta fotoatteli 2025. gada 16. aprili

Dzivojama istaba (telpa nr.5 plana) Paligtelpa (telpa nr.3 plana)
LA Vi

Savienota sanitartehniska telpa Savienota sanitartehniska telpa Savienota sanitartehniska telpa
(telpa nr.3 plana) (telpa nr.3plana) (telpa nr.3 plana)

Dzivojama zona, virtuves zona (izbuivéta Dzivojama zona, virtuves zona (izbtvéta telpa Dzivojama zona, virtuves zona (izbuveta
telpa nr.1) nr.1) telpa nr.1)

X -

Halle (telpa nr.1) Dzivojama istaba (telpa nr.4) Dzivojama istaba (telpa nr.4 plana)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Skats uz ieejas durvim daudzdzivoklu
dzivojama maja

Daudzdzivoklu dzivojamas majas iekSskats Daudzdzivoklu dzivojamas majas fasade

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka verteésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vertgjama aktiva un lidzigu vai
identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Pamatojoties uz ar verteSanas uzdevumu,
tika noteikta Tpasuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipaguma vérteSanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datumd ipasumam bitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pirceju péec
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Veértéjuma pieeju izvéle.

Vertesanas praksé pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu veértéSanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetajs uzskata, ka pasreiz&jos ckonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos dzivoklu
novértésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Tirgus (Salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darjjumiem ar analogiem
objektiem un novertgjama Objekta salidzinaSanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertgjuma IpaSuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup@tas p&c sekojosam galvenajam pazimeém:

1. Darijuma finansésanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finanséSanas apstak]i (piem., 100% hipotekarais kredits, darjjumu finansé pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darjjumu pardos$anas cenas tiek koriggtas, nemot véra to
pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darijums starp savstarp&ji saistitam vai
ieinteresétam personam, netipiski iss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena izmainas kop$ darijuma
veik$anas u.c.).

3. Novietojums. Nepieciesams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé novértéjama ipaSuma
tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
blivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinagjumu attiecibas veida starp vértéjamo IpaSumu un
salidzinamiem TpaSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc veértétaja slédziena novértéjamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekm&josa faktora ietekm& ir pardks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru raksturojums ir
sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja p€c vertétaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novért€jamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss: -
5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo nekustamo
TpasSumu tirgus dalibnieku spéku saméru, ka arT iezZimé So saméru izmainas tendences. Jebkurs sapratigs pircgjs vai
investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo TpaSumu izmantojot atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmantosanas veids biis atkarigs no nekustamo Ipasumu
tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantosanas veida bis visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana tick definéta ka:

visiespejamakais Ipasuma izmantoSanas veids, kas ir reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski
likumigs, finansiali realizejams, ka rezultata novertejama ipasuma tirqus vértiba biis visaugstaka.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu eka un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetajs secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojamas telpas.

Sis vértéjuma atskaites pamatd ir pienémums, ka nekustamais ipasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie Objekta tirgus
vertibas aprekini.
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3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojosiem avotiem: zemesgramata.lv,
kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika pemta véra lielako Latvijas nekustamo IpaSumu darjjumu
uzn€mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22 gadu darbibas rezultata
apkopotie tirgus dati.

Pedgja laika, kad notiek karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var butiski ietekm@t arT nekustamo Ipasumu tirgu. Esosaja situacija nav
iesp&jams prognozet, cik ilgstoss biis Sis process. Pastav risks, ka 1idz§ingjais lidzsvars var mainities. Ir skaidrs, ka
§1 ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. S1 briza nenoteiktiba nav
pateiciga vide arT nekustamo Tpasumu nozarei. Potencialie pircgji un investori visdrizak izvel€sies nogaidit, atlikt
pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz v&laku laiku. Ietekme uz nekustamo Tpasumu cenam var bit divejada.
No vienas puses, vaj§ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasijjuma vajumu
atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz cenam ir augSupversts.

2023. gada laika Latvija tika veikti 49,2 tukstosi nekustamo Tpasumu pardosanas darjjumu, kas bija par
11,5% mazak neka 2022. gada (55,6 tiikstosi). Kop&ja nekustamo IpaSumu darfjumu summa Latvija sasniedza
2,288 miljardus EUR, kas bija par 11,6% mazak neka gadu ieprieks (2,587 mljrd. EUR). No veiktajiem nekustamo
TpaSumu pardosanas darTjumiem lielaka dala — 41% bija dzivoklu pardosanas darijumi, kas veidoja 45% no kopgjas
darfjumu summas, tiem sekoja pardoSanas darfjumi ar zemém, kas kopa veidoja 35% no darijumu skaita un 21% no
kop€jas darfjumu summas; pardosanas darfjumi ar zemes un &ku ipasumiem veidoja 19% no darfjumu skaita un
32% no kopgjas darfjumu summas. Savukart, 2023.gada Riga tika noslégti 15 tiiksto$i nekustamo ipasumu
pardosanas darfjumu, kas bija par 9,5% mazak salidzinajuma ar 2022. gadu, kad tika noslégti 16,5 tukstosi
darfjumu. Kopgja nekustamo IpaSumu darfjumu vertiba Riga 2023. gada sasniedza 1,021 miljardu EUR, kas ir par
12,6% mazak neka 2022. gada, kad kop@ja darjjumu vertiba bija 1,168 miljardi EUR.

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu skaits Latvija 2022. - 2023. gada

Darijumu skaits
g

2022 2023

Mdzivokli dtelpugrupas Wzeme W zeme ar 8kdm

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu kopéjas summas Latvija
2022. - 2023. gada

Avots: Immostate

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2025. gada, visticamak, tiek prognozéta ekonomikas
recesija un neliela inflacija. BremzgSanas vérojama ar1 Eiropas ekonomika, tomér 2026. gada izaugsmei vajadzetu
atjaunoties, inflacijai butiski paléninoties. Ieprieks&jo gadu zemie procentu likmju Itmeni neveicinaja ekonomikas
stabilitati, pie negativam procentu likmé&m Centralas bankas varétu atgriezties vien neordinara situacija. Prognozes
tieck modelétas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt batiski korigétas, nemot véra to, cik veiksmigi tiks
izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtdas iesp&as un ari atbalstoSas monetaras politikas nodroSinatie
arkartigi labveligie finans€juma apstakli. Sagaidams, ka 2025. gada investiciju aktivitate samazinasies, jo pirc€ji
turpina pienemt diezgan nogaidoSu attieksmi. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis vietgjie sp€l&taji un bis lielaks
mazaka apjoma darTjumu Tpatsvars, kas savukart ietekmes kop€jos Baltija sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma
sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis 2025. gada saglabasies Iiment, bet lielaka dala darjjumu
tiks planoti 2026. gada pirmaja puse.

Saskapa ar masu medijos pieejamo informaciju par dzivokliem, 2024. gada un 2023. gada bija gan
kapumi, gan kritumi, gan negaiditi raditaji pardoSanas darfjumos, gan arl Saubas un nogaidiSanas politika.
Izaicinajumi bija gan pardevgjiem, gan majoklu pirc€jiem, tomér Sis gads skaidri paradija, ka interese par
dzivokliem ir joprojam vidgja, ko aktualizgja pieaugosas elektribas un apkures cenas, daudziem liekot aizdomaties
par parcelSanos uz energoefektiviem majokliem.
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2023. gada laika batiski augusi Euribor jeb Eiropas starpbanku tirgus procentu likme, kas palielina visu
kreditn@meju ikmeneSa maksajumus. Ka liecina Luminor bankas veikta iedzivotaju aptauja, teju piekta dala (18%)
Latvijas iedzivotaju atzist, ka vigus ietekm& Euribor likmes kapums, visvairak to izjut Rigas un tas apkartnes
iedzivotaji. Dala iedzivotaju norada, ka pieaudzis kreditmaksajums, citi §1 iemesla dg] atlikuSi planus par jauna
majokla iegadi, tomer kopuma 2025. gada dzivoklu segmenta tiek prognozeta lidziga ekonomikas dinamika, jo
bankas salidzinosi aktivi kredit€ dzivoklu iegadi, ka arT ir vé€rojams biitisks celtniecibas materialu cenu pieaugums.
Aptuveni 60% darjjumu Rigas dzivoklu tirgii notiek ar serijveida dzivokliem, tomér So darfjumu Ipatsvars
samazinas. Pieprasitakie Rigas rajoni dzivoklu segmenta nemainigi ir Cetri — Purvciems, Kengarags, Imanta un
Plavnieki. Sajos etros rajonos kopa notiek aptuveni 40% lidz 50% no kopgja darfjumu skaita. Starp darfjumu skaita
zina aktivakajam apkaim&m jamin ar Ziepniekkalns, Jugla, [lguciems un Vecmilgravis. Pircgji dzivok]u tirga lielu
uzmanibu piever§ dzivoklu kvalitatei un lielaks pieprasijums ir péc dzivokliem ar kvalitativu apdari. Datos
novérojams, ka daudz apspriestais Euribor samazina darfjumu Tpatsvaru ar hipotekam.

Jauno projektu dzivoklu darijjumu skaita sadalijjums Riga

2022. gada 2023. gada 2023. gada 2024. gada 2024. gada
decembris jonijs decembris jonijs decembris
Il Jauno projektu dzivoklu M Jauno projektu dzivokju
darijumu skaits Rigas centra darfjumu skaits mikrorajonos

Avots: VALSTS ZEMES DIENESTS, ARCO REAL ESTATE

Dzivokli jaunceltas €kas labi pieprasiti. Veicot nekustamo ipaSumu tirgus segmenta: 3-istabu dzivoklu
jaunceltas €kas tirgus analizi, tika secinats, ka kopuma $ada tipa dzivoklu piedavajums ir vidgji liels. Piedavajuma
tika konstatéti aptuveni 63 dzivokli jaunceltas €kas Rigas centra, cenu kategorija no 129 000 EUR lidz 617 000
EUR jeb no ~ 1 300 EUR/m? Iidz 5 000 EUR/m? (ieklaujot artelpas), cenu izmainas, vairuma gadijumu, saistitas ar
noliktavu un autostavvietu icklausanu darijuma. Pardevumu cenas dzivokliem veértéjama Objekta tuvuma ir robezas
no ~ 2 400 EUR/m? lidz 3 700 EUR/m? (neieklaujot artelpas). Pédgja gada laika tika konstatéti aptuveni 5-6
darTjumi ar lidzigiem TpaSumiem vert€jama dzivokla tuvuma. Cenam lidzigas €kas ir neliela tendence palielinaties
par daziem procentiem gada, atseviskas vietas cenas stagng.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozifivie:
- tuvakaja apkartng pietickami labi attistita sociala un transporta infrastruktiira;
- Objekts atrodas Rigas pilsétas ,,Klusaja centra”;
- Objekts izvietots jauna daudzdzivoklu dzivojama €ka.
Negativie:
- dazam telpam iek$€jai apdarei ir dabiskais nolietojums.
3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo TpaSumu nav nodros$inats galvojums;
e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu lieto$anas
maksajumu kav&jumiem;
e nekustamais Tpasums nav apgritinats ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;
e nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldfjumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét tresas
personas;
o tika uzskatits, ka dzivokla platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam,;
e bez novertejuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme TpaSuma tirgus vertibu;
e 1paSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto§i labakajam un efektivakajam izmantoS$anas
veidam.
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3.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielictoSanas priek$noteikums ir attistits dzivok]u tirgus segments.

Galvenie vertésanas procesa etapi ir:

1) nekustamo IpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas gadijumiem
un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar veértéjamo Ipasumu;

3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot veéra at$kiribas ar veértéjamo ipasumu;

4) korigeto pardoSanas cenu saskano$ana un vertéjama nekustama ipa$uma pamatotas tirgus vertibas
noteikSana.

Nemot vera apstakli, kad makslinieku darbnica p&c planojuma atbilst dzivoklim, tad par salidzinamiem

objektiem tika izvéleti darfjumi un piedavajumi ar dzivokliem ,jauna projekta” dzivojamas majas Rigas “klusaja

centra”.

Izmantojot tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeju, tiek analizéti vairaki jau veikti pirkSanas darijumi ar

vertgjamajam Objektam konkurétspgjigu nekustamo Ipasumu, ka arT piedavajums nekustamo IpaSumu tirgi.
Piedavato nekustamo TpaSumu cenas tiek korigétas, ievérojot vertétaju pieredzi, ka nekustamo ipa§umu pardosanas
cenas parasti ir par 5-20% zemakas neka piedavajumu cenas. Tiek apskatits salidzinamo TpaSumu darfjumu
finans€&jums, pardosanas apstakli un laiks, geografiskais novietojums, apkartéjas infrastruktiiras attistibas pakape,
izvietojums €ka, telpu platiba un planojums, tehniskais stavoklis un citi apstakli. Ievérojot visu min&to, ka ari
novert§jot remontiem, parbiivei un modernizacijai nepiecieSamo lidzeklu apjomu, tiek izsecinata visticamaka telpu
kop&jas platibas 1 m? tirgus vértiba.

Nemot vera pieejamo informaciju par zindmajiem darfjumiem, vertetaji nosaka vert€§jama dzivokla telpu

kopgjas platibas visticamako 1 m? tirgus vértibu, ko reizinot ar dzivokla kopgjo platibu, tiek iegiita dzivokla tirgus
vértiba. Apréekiniem tiek izmantota makslinieku darbnicas kopgja platiba 84,3 m? (saskana ar saskapa ar
Zemesgramata un kadastra noradito).

Sikaka aprékinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.

Apréekinu tabula.
Raditaii Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4 objekts nr.5
Strélnieku s . o L
iela 7 - 69, Antonijas I_ela 17A - | Emila Melngailaiela2 | Antonijas I_ela 17A - Baznicas iela 18A - | Strélnieku iela 7 - 70,
. 21, Klusais centrs, - 2, Klusais centrs, 83, Klusais centrs, - . -
Klusais R _ _ 14, Centrs, Riga Klusais centrs, Riga
- iga Riga Riga
centrs, Riga
Salidzinama  objekta
pardevuma / 395 000 420 000 350 000 300 000 360 000
piedavajuma cena,
EUR
Darfjuma laiks 09.2024. 03.2025. 01.2025. 04.2024. 10.2024.
Istabu skaits 3 3 3 3 3 3
"jaunais W, W WA . WA, W,
. _ . L 'Jaunais projekts"; 'jaunais projekts"; eka 'jaunais projekts"; 'jaunais projekts"; Jaunais projekts";
Projekts (serija) projekts”; &ka eka celta 2018.g. celta 2009.g. gka celta 2018.g. gka celta 2008.g. eka celta 2014.g.
celta 2014.g.
Ipasumtiesibas uz d.d. . . . . - .
ir ir ir ir ir ir
Nno zemes
Stavs 5/8 3/6 317 5/6 5/7 6/8
Dzivokla platiba, m? 84.30 89.80 124.00 89.70 88.90 85.90
Dzivokla  tehniskais mﬁsdienigs, . . . . .
stavoklis vienkarss kvalitativs remonts kvalitativs remonts kvalitativs remonts kvalitativs remonts kvalitativs remonts
remonts
Dzivokla kopgjas
platibas 1 m?
pardevuma / - 4399 3387 3902 3375 4191
piedavajuma cena,
EUR/m?
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértgjamo Objektu
, _ lidzvertigi | 0% | hidavertigi | 0% | hdzvertgi | 0% | hidavertigi | 0% | lidzverigi | 0%
1. Darfjumu finansé$anas apstakli
EURO EURO EUR O EUR O EURO
2. Dartjuma apstakli (tipisks pirkianas | hdzverigi | 0% | lidzvertigi | 0% | hdaverngi | 0% | lidpvertigi | 0% | Hdzvertigi | 0%
darTjums vai piespiedu pardosana,
darfjums starp saistitam personam Uu.c.) EURO EURO EURO EURO EURO
dzvertigi | 0% | dzvermgi | 0% | hdeverigi | 0% | davermgi | 0% | hidzvermgi | 0%
3. Pardosanas laiks
EURO EURO EURO EURO EURO
4. Daudzdzivoklu skas novietojums lidzvertigi | 0% | hdavertgi | 0% | hdzverngi | 0% slikaki | 5% | hdzveriigi | 0%
apdzivota vieta EUR O EURO EURO EUR 169 EURO
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Apréekinu tabula.
Raditaii Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4 objekts nr.5
5. Daivokla invietofams &ka ldzvertgi | 0% | hdzvertigi | 0% | hdgvertigi | 0% | lideverigi | 0% | hdzvergi | 0%
. Dz1vokKla 1zvietojums €ka
! EURO EURO EURO EURO EURO
lidzvertiga 0% lielaka 5% lidzvertiga 0% lidzvertiga 0% lidzvertiga 0%
6. Dzivokla platib
. Dzivokla platiba
“p EURO EUR 169 EURO EURO EURO
7. Dzivokla tehniskais stavoklis, apdares | labaks | 5% labaks | 5% labaks | 5% labaks | -5% labaks | 5%
kvalitate -EUR 220 -EUR 169 -EUR 195 -EUR 169 -EUR 210
- . lidzvertiga 0% lidzvertiga 0% lidzvertiga 0% lidzvertiga 0% lidzvertiga 0%
8. Ekas sé
. as seryja
! EURO EURO EURO EURO EURO
9. Dzivokla / daudzdzivoklu majas
uzlabojumi:
- ekas tehniskais stavoklis lidzvertigi 0% sliktaks 2% lidzvertigi 0% sliktaks 2% lidzvertigi 0%
gl renovacijas/siltindsanas fdzvertigi | 0% | fdzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | hidzvertigi | 0% | Hdzvertigi | 0%
- dzivokla labiekartojums lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- dzivokja planojums lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
dﬂ;h’z’““m”'“’_b“s uzzemes domajamo | 4, sgoi | 0% | hdzvertigi | 0% | Iidzverigi | 0% | hdzvertigi | 0% | Hdzvertigi | 0%
- skats pa logu, citi subjektivi faktori lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
o hapyutelpas un Kaimip d=tvokfu ldzvertigi | 0% | fdzvertigi | 0% | hidzvertigi | 0% | hidzvertigi | 0% | Hdzvertigi | 0%
- KOPA uzlabojumi 0% 2% 0% 2% 0%
EURO EUR 68 EURO EUR 67 EURO
Parrékinu koeficients (starprezultats) -5% 2% -5% 2% -5%
Parrekinu korekcija -EUR 220 EUR 68 -EUR 195 EUR 67 -EUR 210
T, 1na 1 71 2
fﬁﬁ‘glii‘;acfﬁa (‘S’gf;gulf;i‘sbas I om EUR 4179 EUR 3455 EUR 3707 EUR 3442 EUR 3981
(Ssatgizr‘:irﬁgts)"bﬁkm korigeta cena | g g 375 349 EUR 428 524 EUR 332 500 EUR 306 089 EUR 342 086
10. Citi Objekta tirgus vertibu
ietekmgjosi faktori:
- pazemes garaza, virszemes stavvieta nav EURO nav EURO nav EURO nav EURO nav EURO
.. o N _ -EUR _ -EUR - -EUR _ -EUR - -EUR
- citi faktori (parbiives legalizacija) labaks 500 labaks 500 labaks 500 labaks 500 labaks 500
Salidzinamo objektu korigéta cena
EUR 374 840 EUR 428 024 EUR 332 090 EUR 305 589 EUR 341 586

(starprezultats)

Salidzinamo objektu platibas 1 m?
korigéta cena

Salidzinama objekta svara koeficients

Salidzinamo dzivoklu platibas 1 m?
vidéja korigéta cena (tirgus vértiba)

Dzivokla tirgus vértiba, EUR

Attiecigi, izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, noteikta ipaSuma tirgus vértiba ir EUR 315 992.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA
IpaSuma novertesanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Citu pieeju
izmantoSana ir stipri ierobezota un tas Objekta novertésanai netika pielietotas. Attiecigi noteikta vért€jama dzivokla

tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 316 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot Objekta novertejumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2025. gada 16. aprili ir
316 000 EUR (tris simti seSpadsmit tikstosi eiro).

Augstak minéta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no mana riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo IpaSumu veértétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secindjumi balstas uz sekojodiem pienémumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

N

10.

11.

12.

Vertetajs pienem, ka ipasuma likumigo piederibu apliecinos$i dokumenti ir pareizi.

Vertétajs neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar ipaSuma piederibas tiesibu ietekmé&Sanu.
Novertetais ipasums tiek uzskatits par brivu no aizpémumiem, iekilajumiem, finansialam saisttbam un
apgritinajumiem, ja tas nav speciali atzZimets novert§juma.

Vertibas aprékins pamatojas uz riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par apskatamo
IpaSumu un ta vertibu ietekméjosiem faktoriem uz vertéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka ST informacija ir ticama
un pareiza. Tai pasa laika neuznemos atbildibu par Siem informacijas avotiem.

Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vert§jumu, tiek uzskatiti par nakusiem no drosiem avotiem. Novertetajs ir
parbaudijis datus pec savam vislabakajam iespgjam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu patiesumu.

Aprékini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to peksnas
izmainas ietekmi uz vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, kurus nevar
precizi paredzet. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus batu jasasniedz, faktiski sasniegtie
rezultati varetu butiski atSkirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav 1pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina ipaSuma vertibu, un kas var tikt atklati tikai ar
specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

Novértéjumu nav atlauts kopét un publicét, tas nav paredzEéts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novert§jamo TpaSumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novért€§juma uzdevuma teikts, bez
iepricks§€jas novertetaja un pasiititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Veértétaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai bit par liecinieku izmeklé$anas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar vértgjamo Objektu, ja vien $§ada nepiecieSamiba netiek ieprieks Tpasi saskanota.

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

Notikumi vai darfjumi, kas notikuSi pec novert€Sanas datuma, vai par kuriem informacijas sanemta pec
atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma un vertetajs par tiem neatbild.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

e faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pienémumi un tos ierobezojoSie
apstakli,

e tas ir personigas domas, viedokli un secinajumi,

e nav ipaSas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vért€jamo IpaSumu un nav personigu intereSu vai
aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas Seit iesaistitas,

e darba apmaksa nav atkariga no ieprieksnoteiktas vertibas pazinosanas vai vertibu virziSanas ta, lai ta
naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie ieprieks izvirzita rezultata vai
kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un § atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSumu verté3anas standartiem
LVS 401:2013,

e esmu veicis vertéta ipa§uma personigu apskati, péc kuras tika sastadita $T atskaite.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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