Nekustama 1ipasuma — dzivokla
Riga,
Miesnieku iela 14 - 6

novertejums

Novértéjuma pasutitajs: LAS “Reverta”

Novérté§juma datums: 2024. gada 22. janvaris



Riga,

LAS “Reverta”

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Tpasuma — dzivokla
Riga, Miesnieku iela 14 - 6, novertésanu

Saskana ar Jusu pasttfjumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama TpaSuma (turpmak

teksta Objekts), novertesanu.

Veértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Ipasuma kadastra nr.: 01009217632 Jarmalas pilsétas G 100000111153-6
nodalfjums:

Ekas kadastra apz.: 0100 007 0023 001 Zemes kadastra apz.: 0100007 0023

Domajamas dalas no &kas: 9370/476860 Domajamas dalas no zemes: 9370/476860
Ipasumtiesibas:

| Ipagnieks: \ AS “Reverta” \

Dzivokla raksturojums:

AtraSanas stavs: 2 Kopgja platiba: 93,7 m?

Istabu skaits: 3 Ekas sérija, projekts: daleji renovéta “cara laika” mira eka

Parbuves: Nav.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Netiek nemts vera: Aizlieguma atzime. Nodrosindtais prasijums - ipasuma tiesiba, prasitajs Edvins
Inkéns.

Tirgus vertibu butiski | Atzime: dzivokla pasuma kopéja lietosana aprobezota ar inzZeniertehniskajam

neietekme: komunikacijam.

IpaSuma apskates un novértgSanas apstakli:

Apskates un  vert€sanas 22.01.2024. Vertgjuma  sagatavosanas 25.01.2024.
datums: datums:

IpaSumu apskatija: Dainis Caune Vertetaja tel. nr. 29334994
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vértéejuma uzdevums un meérkis:

Darba merkis bija noteikt Objekta tirgus un piespiedu pardoSanas vertibu ta apskates bridi — 2024.
gada 22. janvari, nemot vera situaciju nekustamo pasumu tirgi $aja datuma. Vertgjums paredzets pasiititaja
vajadzibam, Objekta tirgus vertibas apzinasanai.

Vértesanas pieejas, izmantotie standarti:

Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert€jums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vértésanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus vertiba, kas 2024. gada 22. janvari ir
160 000 EUR (viens simts seSdesmit tiikstosi eiro).

piespiedu pardoSanas vertiba, kas sastada 80% no tirgus vertibas,
2024. gada 22. janvari ir 128 000 EUR (viens simts divdesmit astoni tiikstosi eiro).

Noteiktas vertibas ir piemérojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Ipasumtiesibas uz
vertejamo Objektu un tam nav citu apgriitinagjumu, iznemot tos, kas min&ti Saja vertésanas atskaite.

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificets nekustamo Tpasumu vertétajs
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

AtraSanas vieta:

Atrasanas vietas apraksts:

Daudzdzivoklu &ka, kur atrodas vertgjamais dzivoklis, izvietota Rigas pilsétas Vecriga, Miesnieku ielas
mala, kvartala ko veido Miesnicku icla, Palasta icla, Biskapa gate un 11. novembra krastmala. Apkartgjo
apbiivi parsvara veido dzivojamas €kas. Tuvakaja apkartné eso$a apblive parsvara laba vai apmierino$a
tehniska stavokli, pa Miesnieku ielu ir zemas intensitates transporta un gajéju plismas. PiekltiSanai pie
Tpasuma izmantojamas ielas brugétas un ir apmierino$a tehniska stavokli, diennakts tumsaja laika tas tiek
apgaismotas. Autotransporta novietoSana atlauta uz apkart§jam ielam. Socialas infrastruktiiras attistiba
vertejama dzivokla apkartné ir laba, netalu izvietoti dazadi socialas infrastruktiiras objekti (tirdzniecibas un
pakalpojumu objekti, arstniecibas iestades, skola u.c.). Pieejamas sabiedriskais transports. Ipasuma atra$anas
vieta vertéjama ka laba.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite




Nekustama ipasuma — dzivokla Riga, Miesnieku iela 14 - 6, novertejums

Informacija par eku, kur atrodas dzivoklis

Sérija, arhitektira Stavu skaits | Ekspluatacijas uzsakSanas / Ertibas
pienemsanas gads
dalgji renoveta “cara laika” mira 5 1890./2004. Visas.
eka

Ekas konstruktivo elementu raksturojums

Elements Materials / konstrukcija Tehniskais
stavoklis

pamati: laukakmens apmierinoss
sienas: kiegelu miiris labs
parsegumi: metala/koka sijas labs
jumts: metala loksnes labs
ardurvis: koka apmierino$s
inzenierkomunikacijas: | kai mainiti koplietoSanas stavvadi labs

Vertéjama dzivokla apraksts apskates diena

Istabu skaits Stavs Platiba

3 2/5 93,7 m*

Dzivokla izvietojums eka:

Dzivoklis atrodas 2. stava, telpas apmierinosa insolacija.

Labiekartojums:

Dzivoklim pievaditas centralizétas komunikacijas — elektroapgade, aukstais un karstais idensvads, kanalizacija, gaze.
Virtuves telpa uzstadits gazes apkures katls. Ir signalizacijas inzeniertikli.

Planojums:

Dzivokli veido gaitenis, virtuve, €damistaba, 3 istabas, sanmezgls un balkons. Telpu griestu augstums ~ 3,65 m. Telpu
planojums atbilst Kadastra datiem.

Dzivokla tehniska stavokla raksturojums:

Dzivokla telpu apdare kopuma ir dalgji laba tehniska stavokli, vietam apdare bojata vai nolietojusies. Sanitartehniskaja
telpa uzstaditas iekartas un aprikojums darba kartiba. Citas dzivokli esosas iekartas un inzeniertehniskas komunikacijas ir
apmierinosa tehniska stavokll. Kopuma dzivokla tehniskais stavoklis ir dal&ji labs.

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

Nr. | Izmanto$ana Gridas Sienas Griesti Logi Durvis
2 Istabas, Laminats, 4| Krasojums, | 4| Krdasojums, 4 PVC 4| Bidama koka | 4
3 virtuve flizes 3 flizes 3| koka apdare | 3 3 vértne ar 3
4 2 stiklojumu
5
7
6 Sanmezgls Flizes 4| Krasojums, | 4| Krasojums | 4 - - | Awvieglinatas | 4
3 flizes 3 3 konstrukcijas | 3
1 Gaitenis Flizes 4| Krasojums | 4| Krasojums, |4 - - Koka un 4
3 3| koka apdare | 3 metala 3

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite




Nekustama ipasuma — dzivokla Riga, Miesnieku iela 14 - 6, novertejums

Novértéjama Objekta fotoatteli 2024. gada 22. janvarl

\
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Skats uz ké})ﬁu telpas dﬁrVTm

Gaitenis nr. 1

Virtuve nr. 2 Virtuve nr. 2

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Edamistaba nr. 3

40

_istaba nr. 7

Istaba nr. 7 Sanmezgls nr. 6
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Skats no dzivokla logiem, balkons

Apkures katls Signalizacija

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

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

Tirgus vertibas definicija no Latvijas IpaSuma verteSanas standarta LVS 401:2013.

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

Saskana ar darba uzdevumu, papildus tika noteikta TpaSuma dalas piespiedu pardoSanas vertiba, ar
ko tiek saprasta naudas summa, ko reali var iegiit pardodot paSuma dalu pardevégja griitibu gadijuma un laika
posma, kas ir nepietickams atbilstoSam piedavajumam tirgus vertibas definicijas konteksta. Galvenie
pienémumi, kas nosaka pardevgja griitibu iemeslus, ir:

1. Nepietickams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama TipaSuma piedavajums tirgi notick
likumdosana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vertibas definiciju. Pircgji ir inform@ti par pardevuma piespiedu raksturu un
Tpasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Mingtie apstakli biitiski sasaurina potencialo pirc&ju loku.

2. IerobeZotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darijuma. Potencialajiem pirc€jiem biezi nav
iesp€jas brivi apskatit IpaSumu, lai novertétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas p&éc pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeig§anai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasana un Tpasuma sanemsana valdijuma var butiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. IerobeZotas darijuma krediteSanas iespéjas. Nosolito cenu pircgjiem jasamaksa noteikta
termind pirms darijumu apstiprinasanas un Tpasumtiesibu registracijas. Tas apgriitina hipotekaro
kredttu sanemsanu. Citi finans€Sanas avoti ir dargaki un stimulé darjjumu cenu samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. Izmaksas par TpaSumu parnemsanu, juridisko formalitasu nokartosanu,
apsaimniekoSanas uzsaks$anu nav precizi prognozg&jamas ne apjoma, ne laika zina.

6. Nekustamo ipaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& cenu Iimeni. LejupejoSa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa bitiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejoSa tirgus
periodiem.

Vertéjuma pieeju izvele.
Vertesanas prakse pastav tiTs visparpienemtas nekustamo Tpasumu vertésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizgjos ekonomiskajos un nekustamo Tpasumu tirgus apstaklos dzivoklu

novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

Tirgus (saltdzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem

objektiem un novertgjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju, tick izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa

rakstura korekcijas, lai model&tu novertéjuma ipasuma tirgus vertibu.

Veértesanas gaita korekcijas tieck sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darjjuma finansésanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finans€Sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darjjumu finans€ pardevgjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tieck koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kop§ darTjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSsams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& novert€jama
Tpasuma tirgus vertibu.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem

blivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo IpaSumu
un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertétaja slédziena novertéjamais Objekts
konkretaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekm€ ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojo$s: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekme& ir paraks attieciba pret novértgjamo 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 Tpasumu tirgus daltbnieku spéku saméru, ka arT iezim& So sam@ru izmainas tendences. Jebkurs§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo IpaSumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto$anas veids biis
atkarigs no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais
labums, un kas ir reali iespéjama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSandas vietu eka un nekustamo ipaSumu tirgus
situdaciju, vertéetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojamas telpas.

Sis vértéjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpaums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz o pienémumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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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 nemta véra lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Pedgja laika, kad notiek karadarbiba Ukraina, ir iestajusies saspringta situdcija par iesp&amas
ekonomikas lejupslidi, kas var butiski ietekmet arT nekustamo TpaSumu tirgu. EsoSaja situacija nav iesp&jams
prognozet, cik ilgstoSs bis Sis process. Pastav risks, ka 1idzsingjais lidzsvars var mainities. Ir skaidrs, ka §1
ietekme biis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba
nav pateiciga vide arT nekustamo TpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak izvel&sies
nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo Ipasumu
cenam var biit divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks
par pieprasljuma vajumu atseviskos gadijumos var klit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz cenam ir
augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju par dzivokliem, 2023. gada bija gan kapumi, gan
kritumi, gan negaiditi raditaji pardosanas darfjumos, gan ari Saubas un nogaidiSanas politika. Izaicinajumi bija
gan pardevgjiem, gan majoklu pirc€jiem, tomér $is gads skaidri paradija, ka interese par dzivokliem ir
joprojam vidgja, ko aktualizéja picaugosas elektribas un apkures cenas, daudziem lickot aizdomaties par
parcelsanos uz energoefektiviem majokliem.

2023. gada laika butiski augusi Euribor jeb Eiropas starpbanku tirgus procentu likme, kas palielina
visu kreditnémgéju ikmeénesa maksajumus. Ka liecina Luminor bankas veikta iedzivotaju aptauja, teju piekta
dala (18%) Latvijas iedzIvotaju atzist, ka vinus ietekmé& Euribor likmes kapums, visvairak to izjiit Rigas un tas
apkartnes iedzivotaji. Dala iedzivotaju norada, ka pieaudzis kreditmaksajums, citi $T iemesla de| atlikusi
planus par jauna majokla iegadi, tom&r kopuma 2024. gada dzivoklu segmenta tiek prognozeta Iidziga
ekonomikas dinamika, jo bankas salidzinosi aktivi krediteé dzivoklu iegadi, ka arT ir v@rojams butisks
celtniectbas materialu cenu pieaugums. Aptuveni 60% darfjumu Rigas dzivoklu tirgli notiek ar s€rijveida
dzivokliem, tomér So darTjumu Tpatsvars samazinas. Pieprasitakie Rigas rajoni dzivoklu segmenta nemainigi ir
&etri — Purvciems, Kengarags, Imanta un Plavnieki. Sajos ¢etros rajonos kopa notiek aptuveni 40% lidz 50%
no kopgja darfjumu skaita. Starp darTjumu skaita zina aktivakajam apkaim@m jamin arT Ziepniekkalns, Jugla,
[lguciems un Vecmilgravis. Pircgji dzivoklu tirgh lielu uzmanibu pievér§ dzivoklu kvalitatei un lielaks
pieprasijums ir pec dzivokliem ar kvalitativu apdari.

Veicot nekustamo IpaSumu tirgus segmenta: neremontétu vai dalgji remontetu 2 lidz 4-istabu
dzivoklu dalgji renovétas €kas Vecriga analizi, tika secinats, ka kopuma $ada tipa dzivoklu piedavajums ir
mazs — Sobrid piedavajuma tika konstatéti vien 2-3 dzivokli. Piedavajumu cenas neremont€tiem vai dal&ji
remontétiem 2 11dz 4-istabu dzivokliem Vecriga, dalgji renovétas kas ir minamas robezas no ~ 1 400 EUR/m?
Iidz ~ 2 000 EUR/m?. Pardevumu cenas neremontétiem vai dal&ji remontetiem dzivokliem vértgjama Objekta
tuvuma ir robezas no ~ 1 100 EUR/m? (dzivokli bez apdares) Iidz ~ 1 800 EUR/m? (dzivokli ar teicamu
apdari, neieklaujot artelpas). Dzivoklu cenas ir atkarigas no novietojuma &kas stava, majas arhitektiiras,
dzivokla tehniska stavokla un citiem faktoriem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- dzivoklis atrodas Rigas pils€tas Vecriga;
- dalgji renovéta eka, mainiti €kas stavvadi;
- dzivokla telpas kopuma dalgji laba tehniska stavokli;
- dzivoklis atrodas €kas vidgja stava.

Negativie:
- dzivokla apdare dal&ji bojata vai nolietojusies;
- dzivokla planojums var neapmierinat dalu potencialo pircgju.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo IpaSumu nav nodroSinats galvojums;
e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
lietoSanas maksajumu kavejumiem;
e nekustamais Ipasums nav apgriitinats ar ires, nomas vai patapinajuma ligumiem;
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*  nekustamajd fpafum3d nav veikt neatdalima ieguldijumi (fpatuma uzlabojumu), vz ko varftu
pretend@t wedds personas;

+  nka uzskatits. ka dzivokla platiba atbilst kadastra fiks&tajam lielumam:

*  bez novErtiEjuma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekm# Tpaduma tirgus vertibu;

* ifpatums tuwrpmik nks apsammmekots sapritigi. atbilstodi labdkajam un efeldtivikajam
1zmantosanas veidam,

3.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARiJUl{[T) PIEEJU

Tirgus (salidzmamo darfjumu) pieejas pielietodanas priekinoterkums ir attistits dzivoklu trgus
segments. Galvenie vertgianas procesa etapi ir:

1) nekustamo ipadumu twgus wpfte un datu atlase par nesemem lidzigu objekm pirdofanas

gadijumiem un aktudliem piedivijumiem;

1) iegiitds mformacyas parbaude. analize un objektu — analogu salidzindsana ar vErt§lamo Ipadumu;

3) salidzinameo objektu pardosanas cenu korekeya. nemot véra atikaribas ar vértgjamo Ipasumu:

4) kongéto pardoianas cenu saskanodana un vEngjami nekustami Ipaiuma pamatotas fnrgus

vértibas noteikiana.

Izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju. tick analizéu vairaki jau veikti pirk$anas darfjunu ar
vErtjamajam Objektam konkurdtspsjigu nekustamo Ipasumu. k3 arf predavijums nekustamo Ipadumu tirgd.
Tiek apskatits salidzmame pasumu darjumu fmanséjums, pardofanas apstakli un laks, Zeografiskas
novietojums, apkdrt®ds infrastruktiiras attistibas pakipe, izvietojums #k3. telpu platiba un planojums,
tehniskais stavoklis un citi apstakli Ievérejot visu munéto, ki arl novEntgjot remontiem. parbivei un
modernizacijai nepiecieamo lidzeklu apjomu. riek izsecindta visticamaks telpu kop&jas platibas 1 m? trgus
vertiba.

Nemeot vEra preejamo mnformacyu par zindmajiem darfjumiem, vErtstip nosaka vért&jama dzivokla
telpu kop&as platibas visticamako 1 m* tirgus vErtibu. ko reizinot ar dzivokla kop&o platibu. tiek iegiita
dzivokla trgus vertiba. Sikaka aprélunu gaita ir paradita sekojodaya tabula.

Attiecigy. 1izmantojot tirgus (salidzmimo darfjumu) preeju. notetkta Ipaduma tirgus veértiba ir EUR 159 546.

3.5, APREKINU REZULTATU IZLIDZIN. ASANA

Ipasuma novértéianar pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzindmo darfjumu) pieeja. Cit
pieeju izmantosana ir stipn ierobeZota un t3s dzivokla novénsiana netika pielietotas. Athecinn noteikta
vértgjama dzivokla tirgus vértiba (aprékinu rezultatus noapalejot) ir EUR 160 000,

3.6, OBJEKTA PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBAS NOTEIKSANA
Piespiedu pardoianas vértiba veidojas apstiklos. kas botiski atikiras no briva nekustamo Ipasumu
tirgus apstikliem Pardosanai atvéletais laks 1r 1erobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata. la
sasmiegtn vislabiko cenu twgd Specifiskie nski kas atflar piespiedu pirdofanas apstaklus no tirgus
apstakliem. 1
1. Nepietiekams ekspozicijas laiks firgii. Nekustami Ipafuma pieddvijums trgd notiek
likumdosan3 ierobeZotd termind un veidi. kas parasti ir nepietickams adekvitam mirketingam
saskand ar tirgus vértibas definfeyu. Pircéji ir mformén par pardevuma piespiedu raksturu un
ipasmeku tesp&jamo pretdarbibu. Mnstie apstikl bitisk sasaurna potenciilo pircgju loku.
2. Terobeiotas ipasuma apskates iespéjas pirms darfjuma. Potenciilapem pircjiem biezi nav
;cspe]as brivi apskatt Tpasumu, lai novertétu t3 fizisko un funkecionilo nohetojumu, sagndimo
:cnemgmnn un citus labumus. Min&tos niskus pilnibi vznemas pircdji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas péc pazeminitim cendm.
3. Nenoteikts laika periods darfjuma pabeigianal. Stridu un tiesisands gadjum3 izsoles akta
apstiprindiana un Ipasuma sanemiana valdfjuma var batusk: eilgt. atsevitkos gadfjumos pat
nenotikt vispar.
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4. IerobeZotas darijuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pirc€jiem jasamaksa noteikta
termind pirms darfjumu apstiprina$anas un Tpasumtiesibu registracijas. Tas apgratina hipotekaro
kredttu sanemsanu. Citi finans€$anas avoti ir dargaki un stimulé darjjumu cenu samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. lzmaksas par IpaSumu parpemsSanu, juridisko formalitasu
nokartosanu, apsaimniekosanas uzsak§anu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.

6. Nekustamo ipasumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& cenu Iimeni. Lejupejosa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa bitiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus

periodiem.

Vertésanas gaita tika pienemts, ka vertétajiem un IpaSuma dalas potencialajiem pirc€jiem tiek
nodroSinatas vienadas iesp€jas apskatit Objektu daba. Ja §is iesp€jas ir atSkirigas, noteikta TpaSuma dalas

piespiedu pardosSanas vertiba var mainities.

Lai noteiktu nekustama pasuma dalas piespiedu pardoSanas vertibu, vertetaji izanaliz€a min&to
risku ietekmi uz tipisku pircgju ricibu tirgii. Riska faktoru summa tika aprékinata ka svertais lielums.

Korekceiju procentualie un absolitie lielumi un aprékinu rezultati ir apkopti sekojosa tabula.

Ipasuma piespiedu pardosanas vertiba.

Tirgus vértiba, EUR: 159546
Galvenie riski:

Ierobezots ekspozicijas laiks tirgli 10%
Ipas$uma apskates ierobezojumi 0%
DarTjuma noformésanas perioda nenoteiktiba 2%
lerobezotas kreditéSanas iesp&jas 3%
Papildus izmaksu riski 3%
Tirgus apstaklu izmainu riski 2%
Izsvertie riska faktori kopa: 20%
Tirgus vertibas iesp&jamais samazinajums, EUR: 31909
Piespiedu pardosanas vértiba, EUR 127637

Attiecigi paSuma dalas piespiedu pardoSanas vertiba, nemot vera ieprieks noteikto tirgus vertibu, ir

(aprekinu rezultatus noapalojot) EUR 128 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma — dzivokla Riga, Miesnieku iela 14 - 6, novertgjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2024. gada 22. janvarT ir
160 000 EUR (viens simts seSdesmit tiikstosi eiro).

piespiedu pardosanas vertiba, kas sastada 80% no tirgus vertibas,
2024. gada 22. janvart ir 128 000 EUR (viens simts divdesmit astoni tiikstosi eiro).

Augstak minétas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no misu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipasSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskait€ atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

—_

Vertetajs pienem, ka ipaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz vért€Sanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§1 informacija ir ticama un pareiza.

3. Ipasuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apskatot to vizudli uz vietas, ka arT izmantojot vértgjuma

pasititdja un citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertéSanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu butiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav 1pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Ipasuma tirgus vertibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo ipasumu, ka ari tas nevar tikt lictots citiem noliikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

ieprieks€jas noverteétaja un pasiititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertttaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekléSanas gaita, kas varctu tikt

ierosinata saistiba ar vert€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba netiek ieprieks Tpasi saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darTjumi, kas notikusi p&c noveértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma un vertetajs par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinasanam:

o tiek uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur Sis zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secindjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vertgjamo IpaSumu un man nav personigu
interesu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novertgjamo Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un §1 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vérté3anas
standartiem LVS 401:2013,

e vértgjama TpaSuma apskati klatiené veica vertctaja asistents Dainis Caune, péc kuras tika
sastadita §T atskaite.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vértetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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