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God. J. Stepanova kungs!
2026. gada 27.februart

Pec Jusu luguma noteikta divu funkcionali saistitu Vitalijam FediSinam piederoso
Tpasumu kopuma (talak — Kopums) tirgus vertiba un piespiedu pardosanas veértiba 2026.gada
13.februari.

Kopuma ietilpst:

- IpaSums ar kad. Nr. 01009082109 Riga, Islices iela 1 — 179 (talak — Dzivokla ipa§ums);
- IpaSuma ar kad. Nr. 01001070574 Riga, Islices iela 1 (talak — IpaSums) 4270/1853870 dom. dalas
(talak—Ipasuma dala).

Kopuma tirgus veértibas aprékins veikts, ievérojot Latvijas verté€Sanas standartu LVS
401:2013, un ir pamatots ar veértétaja riciba esoso informaciju par Dzivokla ipaSumu un
IpaSumu un to vértibu ietekmé&josiem faktoriem pasreizeja tirgus situacija. Ir pienemts, ka
mingta informacija, kas iegiita Kadastra, Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijumos Nr.22413—
179 (talak — Nodalijums) un Nr.100000552221, ka arT pie pasititdja, ir patiesa un aktuala.
Kopuma tirgus vertiba aprekinata, izmantojot salidzinamo darjjumu pieeju.

Kopuma piespiedu pardosanas vertiba ir noteikta, pienemot, ka Kopums tiek atsavinats
izsol€ termina, kas nav pietiekams atbilstigam piedavajumam tirgi, ka arT analiz&jot ar Kopuma
izsoli saistito faktoru (risku) ietekmi uz Kopuma tirgus vertibu.

Veikto aprékinu un analizes rezultata ir secinats, ka vertéSanas datuma Kopuma tirgus
vertiba ir

EUR 35 000,00
(Trisdesmit pieci tiikstoSi eiro).

Veikto aprékinu un analizes rezultata ir secinats, ka vertéSanas datuma Kopuma piespiedu
pardosanas vertiba ir
EUR 25 000,00
(Divdesmit pieci tiikstoSi eiro).

Ieprieks mingtas vertibas ir optimals viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties pec vertetaja
riciba eso$as informacijas. Vertétaja viedokla neatkaribu no vertgjuma apmaksas nosacijumiem,
ka arT cita veida ieinteres€tibas apliecina atskaitei pievienotais vert€taja Neatkaribas
apliecin@jums.

Kopuma vértiba aprékinata, nemot véra to, ka uz 2022.gada 8.augusta Uztura liguma
(talak — Ligums) pamata Nodalijjuma nostiprinata dzivokla tiesiba lidz miiza galam (talak —
Tiesiba). Tiesibas ieguvgja — Vilhelmina Kalane, kura nodeva Vitalijam FediSinam ipasuma
Dzivokla Tpasumu un Ipasuma dalu, pretim sanemot Liguma noteikto uzturu. Tiesiba paliek
speka pec Dzivokla Tpasuma atsavinasanas izsolg.

Novertgjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti nododami pasititajam. Vertgjumu
veica sertificéts vertétajs Eduards Zemaitis-Dziceviés, e-pasts: eduards32@inbox.lv.

Ar cienu,

SIA Apgads Rasa valdes locekle V. Esenberga

Vertetajs E. Zemaitis-Dziceviés

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO
PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU


mailto:eduards32@inbox.lv

V.FediSinam piederoso ipaSumu Riga, Islices iela 1 179 un Riga, Islices iela 1 kopuma novértéjums

SATURA RADITAJS
1. Galvena informacija par KOpumuU.......c.coouiuieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieees veeene oo S
2. EKas 1Zvietojums RIZA.......cieieiiiiiiiiiieiee ettt e et e et e e e e e 7
3. Ekas izvietojums Ziepniekkalna apKaimeé...........coeeivvvvneiiiiinneeriiineeeeneeennnens. 7
4. Ekas un Dzivokla fotOatt@li..........oeuviiuiiriiriiieie e 8
S. NoVErteSanas datUImnS. ..oc.iu it 10
6. IPASUIMA HESTDAS ...ttt e e e e e e eans 10
7. Ekas, saistitas teritorijas un Dzivokla raksturojums.............ccoeeevvvvneennnnn. 10
8. Ar Kopumu saistitie apgrutinajumi.......c.coeveiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeens 13
9. Tirgus SitUACTAS APTaKStS. i ittt 13
10, VeIt SaNaAS PlBEJAS. cu v tutu ittt ittt ettt ee e 14
11. Kopuma noveértéjums, izmantojot salidzinamo darijumu pieeju................ 15
12. Zinojums par vértéSanas uzdevuma izpildi..........ooociiiiiiiiiiiiiiiiniiinnnen... 19
Pielikumi:
Izdrukas no Rigas pils. zemesgramatas nodalijumiem Nr.22413 - 179 un Nr.100000552221
(kopijas).
VZD materiali.
Sertifikati.

Neatkaribas apliecinajums.
Citi dokumenti.



V.FediSinam piederoso ipaSumu Riga, Islices iela 1 179 un Riga, Islices iela 1 kopuma novértéjums

1.Galvena informacija par novertéjamo funkcionali saistito
ipasumu kopumu (talak - Kopums)

Kopuma ietilpstoSo funkcionali
saistito ipaSumu adreses

1.Dzivokla TpaSumam - Islices iela 1 - 179, Riga, LV1058.
2. IpaSuma dalai (IpaSumam) - Islices icla 1 , Riga, LV1058.

Dzivokla ipaSuma sastavs saskana
ar ierakstu Rigas pils¢tas
zemesgramatas nodalijjuma Nr.
22413 - 179 (talak — Nodalijums )
un Kadastra

Vienistabas dzivoklis Nr.179 (talak — Dzivoklis), ka art
kopipasuma 427/185387 dom. dalas no daudzdzivoklu
desmitstavu ekas Riga, Islices iela 1 (talak — Eka). Veicot
talako aprékinu, ir pienemts, ka ieprieks mingto dom. dalu
vertiba ietilpst Dzivokla tirgus vertiba un Dzivokla
TpaSuma tirgus vertiba atbilst Dzivokla tirgus vertibai.

IpaSuma sastavs saskana ar
ierakstu Rigas pilsétas
zemesgramatas nodalijuma Nr.
100000552221 (talak — Nodalijums 1)
un Kadastra

Ar Eku funkcionali saistiti:
1.zemesgabals ar kad. apz. 01001070500 Riga, Islices iela 1
(talak — Zemesgabals1);
2.zemesgabals ar kad. apz. 01001070501 Riga, Islices ield 1
(talak — Zemesgabals?2).

Kopuma ietilpstosas IpaSuma
dalas sastavs

Vitalijam Fediginam (talak — Ipagnieks) piedero$as un ar
Dzivokla Tpasumu funkcionali saistitas Ipaguma
4270/1853870 dom. dalas

Ar Kopuma tirgus vertibas
apréekinu saistitie pienemumi

Ir pienemts, ka:
- Ipasuma dalas tirgus vertiba ietilpst Dzivokla Ipa§uma
tirgus vertiba;
- Kopuma tirgus vertiba atbilst Dzivokla Tpasuma tirgus

vertibai.

Dzivokla raksturojums
Platiba (Nodalijuma) 42,7 m?
Platiba (Kadastra) 46,0 m?
Novietojums Eka 5.stavs

Apdares un aprikojuma stavoklis

Telpu planojums

Dzivokla telpu apdares un aprikojuma stavoklis ir dalgji
apmierino$s un dalgji neapmierinoss.
Dzivokla telpu planojums atbilst Kadastra datiem.

Zemesgabalal raksturojums
Platiba
Konfiguracija
Pasreizgja izmantoSana

Zemesgabala 2 raksturojums
Platiba
Konfiguracija
Pasreizgja izmantoSana

6892,0 m?
Neregulars, izstiepts Cetrstiiris
Ekas ekspluatacija, piebraucamais celg, gajéju ietve,
apzalumota zona

633,0 m?
Taisnstiiris
Ekas ekspluatacija, piebraucamais celg, gajéju ietve,
apzalumota zona

Dzivokla ipaSuma un Ipasuma
dalas 1paSnieks

Vitalijs FediSins (talak — Ipa$nieks). IpaSuma tiesibas ir
nostiprinatas Nodalfjuma un Nodalijuma 1.

Veértésanas datums

Pienemts 2026.gada 13.februaris, kad vertétajs veica Ekas,
Ekas kapnu telpas un Dzivokla apskati ta iemitnieces
Vilhelminas Kalanes un dzivokla Nr.180 tpasnieka
klatbiitng.

Atskaites sagatavoSanas datums

2026. gada 27. februaris

Novertéjuma pasiititajs

Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr. 58 zv. tiesu izpilditajs
J. Stepanovs
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Nodalijjuma
registrétas
lietu tiesibas, kas apgriitina
Dzivokla ipaSumu

1.2022.gada 8.augusta starp Ipasnieku (talak — Uztura devgjs)
un VELHELMINU KALANI (talak — Uztura némgja) noslégts
Uztura ligums (talak — Ligums).
2. Uz Liguma pamata Nodalijuma:

2.1. noteikts aizliegums bez VELHELMINAS KALANES
rakstiskas piekriSanas nekustamu Tpasumu atsavinat, davinat,
sadalit un apgritinat ar lietu tiestbam;

2.2. nostiprinata dzivokla tiesiba lidz muza galam. Tiesibas
ieguvéja: VELHELMINA KALANE;

2.3. nostiprinata kilas tiesiba uztura vertiba EUR 54400,00
apméra. Uztura némgéjs: VILHELMINA KALANE.

Nodalijuma 1
registrétais
aizliegums

Atzime - noteikts aizliegums Vitalijam FediSinam bez
VELHELMINAS KALANES rakstiskas piekrisanas
nekustamu Tpasumu atsavinat, davinat, sadalit un apgritinat ar
lietu tiestbam.

Atzimes Nodalijjuma
par piedzinas vérsanu uz
Dzivokla ipaSumu

Atzime — vérsta EUR 85,77 piedzina. Piedzingjs: Rigas
valstspilsétas pasvaldiba, reg. Nr. 90011524360.
Atzime — vérsta EUR 14800,0 un likumisko procentu piedzina
Piedzingjs: AIZDEVUMS.LV, SIA, reg.Nr.40003468776.
Atzime — versta 4373,39 EUR piedzina un tiesibas sanemt
likumiskos 6% gada par laiku l1dz lémuma izpildei.
Piedzingjs: AIZDEVUMS.LYV, SIA, reg.Nr.40003468776.

Atzimes Nodalijuma 1
par piedzinas vérSanu uz
IpaSuma dalu

Atzime — vérsta EUR 14800,0 un likumisko 6% gada
piedzina uz VITALIJAM FEDISINAM piedero$o domajamo
dalu. Piedzingjs: AIZDEVUMS.LV, SIA,
reg.Nr.40003468776.

Vertesanas uzdevums un meérkis

Kopuma piespiedu pardosanas vertibas noteik$ana paradu
piedzinas procesa

Kopuma tirgus vertiba

EUR 35000,00

Kopuma piespiedu pardosanas
vertiba

EUR 25000,00
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4.Ekas un Dzivokla fotoattéli

13 02 2026

Kapnu telpas laukums Ekas 5.stava
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13022026

Sledzama ieeja gaiteni, kura atrodas ieejas dzivoklos Nr.179 un Nr.180.
Dzivokla ieejas durvis.

Istaba Savienota santehniska telpa

13022028

LodZija Autostavvieta pie Ekas
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5. Novértesanas datums

Kopums novertets, nemot vera ta stavokli un situaciju nekustama ipaSuma tirgi
Riga 2026. gada 13.februarf.

6. IpasSuma tiesibas

IpasSumtiesibas uz Dzivokla TpaSumu un Ipa§uma dalu nostiprinatas attiecigi Rigas
pils€tas zemesgramatas nodalijumos Nr.22413 - 179 un Nr.100000552221 uz Vitalija
FediSina varda.

7. Ekas, saistitas teritorijas un Dzivokla raksturojums
Ekas un saistitas teritorijas apraksts

Eka — desmitstavu 119.sérijas dzelzsbetona panelu daudzdzivoklu €ka, atrodas
Ziepniekkalna apkaimé, teritorija, kuru ierobezo Ozolciema iela, Islices iela, Bruknas
iela, Spulgas iela un Valdeku iela, daudzdzivoklu maju mikrorajona ar attistitu
infrastruktiiru. Eka izvietota ~ 6,5 km attaluma no Vecrigas. Tuvakais partikas veikals
atrodas ~ 100,0 m attaluma. Netalu pie Valdeku ielas atrodas veikali RIMI, Maxima un
Mego, Valdeku tirgus €ku komplekss, specializétie veikali, aptiekas, pic€rija un
kafejnicas. Pie Ekas atrodas tiTs izglitibas iestades, t.sk., Rigas 95.vidusskola. Lidz pasta
klientu centram ,,Ziepniekkalns” Dizozolu iela 23 ~ 1,0 km. Pils€tas trolejbusa un
autobusa kustibas marSrutu pieturas ,,Ziepniekkalna vidusskola” atrodas pie Valdeku
ielas ~ 600,0 m attaluma.

Ekas ekspluatacija uzsakta 1994.gada. Kadastra Eka raksturota ka ,,Eka laba
tehniska stavokli (V2)”.

Eka ir pilniba sadalita dzivokla ipaSumos. Ekas kop&ja platiba - 24002,6 m?,
biivtilpums - 78253,0 m?, apbiives laukums — 2721,2 m?. Eka ir pieslégta pilsétas
elektrotikliem, gazes tikliem, tGdensapgades un kanalizacijas tikliem, ka art siltuma
apgades tikliem.

Ekas kapnu telpa uzstaditi PVC logi, nomainiti apkures sisteémas radiatori,
atjaunots sienu un griestu krasojums, sakartota elektroinstalacija. Lifts darbojas. Kapnu
telpas ieejas durvis aprikotas ar koda atsleégu.

Eka atrodas pie asfaltéta piebraucama cela, preti Ekai ierikota autostavvieta, gar
Ekas fasadem ierikota gaj&ju ietve un apzalumoti laukumi. Ekai var érti piekldt no
Ozolciema ielas un no Valdeku ielas, izmantojot mikrorajona asfaltéto piebraucamo un
gajeju celu tiklu.

Eka izvietota uz funkcionali saistitiem un Ipaguma ietilpstoSiem zemesgabaliem:
zemesgabala ar kad. apz. 01001070500 Riga, Islices iela 1 (talak — Zemesgabals1);
zemesgabala ar kad. apz. 01001070501 Riga, Islices iela 1 (talak — Zemesgabals 2).

Zemesgabala 1 un Zemesgabala 2 dom. dalas pieder Ekas dzivoklu Tpasniekiem.

Eka izvietota ari uz privatam personam piedero$iem zemesgabaliem:
zemesgabalu ar kad. apz. 01001072328 un platibu 5528,0 m?;
zemesgabalu ar kad. apz. 01001070515 Riga, Islices iela 10 un platibu 1,9286 ha.

Zemesgabalal raksturojums

Kopégja platiba 6892,0 m?
Konfiguracija Izstiepts, neregulars Cetrstiris
Juridiskais statuss KopipaSums

10
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Zemesgabala2 raksturojums

Kopégja platiba 633,0 m?
Konfiguracija Taisnstiiris
Juridiskais statuss KopipaSums

Zemesgabalu robezu plana grafiskais un foto attélojums

Zemesgabals 1 q Zemesgabals 2 Eka q

Ar Eku saistitie privatajam personam piederosie zemesgabali q
Dzivokla apraksts
Novértgjamais vienistabas dzivoklis Nr.179 ar kopgjo platibu 46,0 m? (iekstelpas

— 39,6 m?; artelpas — 6,4 m?) atrodas Ekas piektaja stava.
Sekojosa tabula atspogulota Dzivokla telpu eksplikacija (Kadastra dati):

Telpu nosaukums Telpu Telpas Telpas
Nr. platiba, m?> | augstums, m Logi
Halle 1. 9,7 2,6 PVC
Gaitenis 2. 1,4 2,6 -
Savienota 3. 33 2,6 -
sanitartehniska telpa
Virtuve 4. 6,2 2,6 PVC
Istaba 5. 19,0 2,6 PVC
Lodzija 6. 2,6 - -
Lodzija 7. 3,8 - -
Kopa: 46,0

11
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119.serijas vienistabas dzivokla plans redzams sekojosa grafiskaja att€lojuma:

I

] 6 gJ
[5/97 ,
—
R 0
Y %
9.6 ‘ .
% F}"’__J"V |
Lijr—l
N “74‘ ._i—‘iL\j\ ,\
7%{ 37 R\
A | Nz

a S |

2026.gada 13.februart vertetajs veica Dzivokla apskati, klatesot majokla iemitniecei
Vilhelminai Kalanei un dzivokla Nr.180 ipasnieckam.

Dzivokla apskates laika konstatéts, ka:

- Dzivokla telpu apdares un aprikojuma stavoklis ir dal&ji apmierinoss un dal&ji
neapmierinoss;

- Dzivoklt uzstaditi PVC logi;

- Dzivokla lodZijas nav iestiklotas;

- Dzivokla telpu planojums atbilst Kadastra datiem;

- Dzivokli uzstaditas misdienigas sanitari tehniskas ierices un virtuves iekarta;

- Dzivoklt uzstaditi jauni apkures sist€émas radiatori;

- Dzivokla komunikacijas ir darba kartiba.

Dzivokla telpu iekartojuma apraksts:
Gridu klajums. Istaba un hall€ linoleja klajums. Sanmezgla un virtuvé ieklatas flizu
gridas.
Sienas. Istaba un hallé aplimétas ar tapet€ém, sanmezgla sienas fliz€tas, virtuve sienas ar
fliZzu klajumu un aplimétas ar tapetém.
Griesti. Krasoti.
Logi un durvis uz lodzZiju. PVC ar pakesu stiklojumu. Lodzijas nav iestiklotas.
Ardurvis un iek§durvis. Originalas koka ieejas un iekstelpu durvis.
Aprikojums. Misdienigas sanitartehniskas ierices un virtuves iekarta.
LodZiju apdare. Nav veikta.

Dzivokli mit Uztura némeja - Vilhelmina Kalane, kurai ir 84 gadi un tiesiba lietot
Dzivokli Iidz muza galam. Saskapa ar Ligumu Uztura néméja apnemas pati maksat
komunalos pakalpojumus. Uztura devéjs — V. FediSina kungs, apnemas nodroSinat
Uztura néméjas kopSanu, ja, pasliktinoties veselibas stavoklim, vina nevarés veikt to
pati, ka ar1 pirkt nepiecieSamas zales un apmaksat arsta apmekl€jumus. Ikménesa uztura
lielums naudas izteiksm& Liguma nav noteikts. Uztura némeja informéja vertetaju par
to, ka Uztura devgjs ir vinas labu draugu déls un dzivo kopa ar vecakiem Plavniekos.

Dzivokla Nr.180 1pasnieks informéja, ka Uztura dev@js vai vina radi periodiski
piegada Uztura némejai partikas produktus.

Ekas, kapnu telpas un Dzivokla apskati un foto fiksaciju 2026. gada 13.februari
veica sertificéts vertetajs E. Zemaitis-Dzicevics.
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8. Ar Kopumu saistitie apgrutinajumi
Dzivokla IpaSums

1.2022.gada 8.augusta noslégts uztura ligums (talak — Ligums) par labu Uztura némgjai
VELHELMINAI KALANEI.

2. Uz Liguma pamata Nodalijjuma :

2.1. noteikts aizliegums bez VELHELMINAS KALANES rakstiskas piekriSanas
nekustamu TpasSumu atsavinat, davinat, sadalit un apgriitinat ar lietu tiesibam,;
2.2.nostiprinata dzivokla tiesiba Iidz miza galam. Tiesibas ieguv&ja: VELHELMINA
KALANE;

2.3. nostiprinata kilas tiesiba uztura vertiba EUR 54400,00 apmeéra.

3.Vérsta EUR 85,77 piedzina. Piedzingjs: Rigas valstspilsétas paSvaldiba, reg. Nr.
90011524360.

4. Versta EUR 14800,0 un likumisko procentu piedzina.

Piedzingjs: AIZDEVUMS.LV, SIA, reg.Nr.40003468776.

5.Versta 4373,39 EUR piedzina un tiesibas sanemt likumiskos 6% gada par laiku Iidz
lémuma izpildei. Piedzingjs: AIZDEVUMS.LV, SIA, reg.Nr.40003468776.

Ipasuma dala

1.Nodalijuma 1 registréts aizliegums Vitalijam FediSinam bez Vilhelminas Kalanes
rakstiskas piekriSanas nekustamu TpaSumu atsavinat, davinat, sadalit un apgriitinat ar
lietu tiesibam,;

2. Vérsta EUR 14800,0 un likumisko 6% gada piedzina uz VITALIJAM FEDISINAM
piederoso dom. dalu. Piedzingjs: AIZDEVUMS.LV, SIA, reg.Nr.40003468776.

Vértétajam nav iesniegta informacija:

e ka Kopuma ietilpstoSie TpaSumi biitu apgriitinati ar citiem, iepriek§ nemin&tiem
res, nomas vai patapinajuma ligumiem;

e par Dzivokli deklarétam personam;

e par komunalo maksajumu paradiem.
ATT citi apgriitinajumi vertétajam nav zinami.
Veértejuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e TpaSuma tiesibas uz Kopuma ietilpstoSiem IpaSumiem nav apstridamas;

e Kopuma ietilpstoSie IpaSumi nav apgriitinati ar citiem, iepriek§ neminétiem, res,
nomas vai patapinajuma ligumiem,;

e Kopuma ietilpstoSie IpaSumi nav iegulditi uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

e Dzivokla TpaSuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (uzlabojumi), uz kuru
atlidzibu var pretendg€t tre$as personas;

e nav ar Kopumu saistitu nodoklu un ar Dzivokla ekspluataciju saistitu komunalo
maksajumu paradu;

e Dzivokla ipasuma ir deklaréta tikai Uztura némgéja.

9. Tirgus situacijas apraksts
2026.gada janvari Rigas pilséta sérijveida dzivoklu vid€ja cena palielingjas par

vairak neka 1,0 %, tai sasniedzot 897,00 EUR/m?. 2026.gada janvari sérijveida dzivoklu
vidgja cena Ziepniekkalna apkaimé pieauga Iidz 931,00 EUR/m?.
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AtseviSkos mikrorajonos sérijveida dzivoklu cenu pieaugums 2025.gada sasniedza
3,0% — 8,0%. Lielakas dzivoklu cenu izmainas tika novérotas Jugla, kur tas palielinajas
par 8,0%. Ar1 Imanta un Kengaraga 2025.gada sérijveida dzivoklu cenu pieaugums bija
liels — cenas palielinajas par vidéji 6,0%. Pargjos Rigas mikrorajonos cenu izmainas
neparsniedza 5,0%. Mazakas cenu izmainas konstatetas Zolitid€, kur vidgja cena
palielinajas par 0,2%.

S.g. janvari dala Rigas apkaimju dzivoklu piedavajumu skaits samazinajas.
Visvairak piedavajumu skaits janvari samazinajas Teika un Ilguciema. Dzivoklu
piedavajumu skaits 2026.gada janvari palielindjies Agenskalna, Bolderdja, Vecmilgravi
un Ziepniekkalna.

119.s@rijas vienistabas dzivokli Rigas apkaimes tradicionali ir loti pieprasiti, jo
ir transform&jami divistabu dzivoklos. Minétas s€rijas majoklus labprat pérk jaunas
gimenes, ridzinieki, kas vélas parcelties no lielakiem majokliem, personas, kas parcelas
uz dzivi Riga no Latvijas apdzivotam vietam, un privatie investori, kas v€las izirét
dzivoklus.

Cenu bankas dati liecina, ka 2024.gada un 2025.gada Eka pardoti Cetri vienistabas
dzivokli par cenam no EUR 38500,00 lidz EUR 52000,00.

10. Vertésanas pieejas

Lai aprékinatu IpaSuma vertibu saskana ar atbilstigu vertéSanas bazi, vertétajam
jaizmanto viena vai vairakas vert€Sanas pieejas. Ve&rt€Sanas procesa parasti tiek
izmantotas tris vert€Sanas pieejas: salidzinamo darfjumu pieeja, ienakumu pieeja un
izmaksu pieeju.

Salidzinamo darijumu pieeja

Sis salidzinoas pieejas ietvaros tiek analizéti lidzigu vai identisku Tpa$umu
pardevumi un ar tiem saistitie tirgus dati, vertibas aprékina izmantojot salidzinasanas
procediiras. Parasti vért€jamo 1paSumu salidzina ar citu lidzigu ipaSumu pardevumiem
tirgdl. Ir pielaujams aprékinos nemt vera ar1 piedavajumus.

Ienakumu pieeja

Sis salidzinosas pieejas ietvaros tiek analizéta informacija par ienakumiem, ko
SpEj generét vert€jamais ipaSums, $o ienakumu struktiiru un ar ienakumu generéSanu
saistitiem riskiem. Nosakot Ipasuma vertibu ar ienakumu pieeju, tiek vertets nevis pats
ipaSums tiesa veida, bet gan sagaidamais labums, ko Sis objekts nakotné dos ta
ipasniekam.

Izmaksu pieeja

Sis salidzinoias pieejas ietvaros tiek aplikota iesp&a ka alternativu
vertejamajam Ipasumam radit modernu lidzvertigu aktivu ar taddu pasu funkcionalitati.
Nekustama 1paSuma gadijuma tas biitu izmaksas, kas nepiecieSamas, lai iegadatos
lidzvertigu zemi un uzceltu lidzvertigu jaunu bivi. BieZi vien vért€jamais aktivs, nemot
vera apbiives vecumu, fizisko nolietojumu, funkcionalo novecoSanas un argjo faktoru
raditos vertibas zudumus, ir mazak pievilcigs par moderno ekvivalentu. Tadel ir
nepiecieSams attiecigi korig€t aizvietoSanas izmaksas, parejot uz atlikuSajam
aizvietoSanas izmaksam.

Ja vert€Sanas procesa izmantotas divas vai tris pieejas, veértétajs nonak pie pedeja
etapa — iegiito rezultatu salidzinajuma.

Dzivokla ipaSuma (Kopuma) vertéSanai izmantota salidzinamo darijumu
pieeja.

Nosakot Kopuma piespiedu pardosanas vertibu izsoles vajadzibam, tiek izverteta
virkne faktoru (risku), kas ietekme tirgus vértibu piespiedu pardoSanas gadijuma.

Tirgus ekspozicijas faktors — nekustama IpaSuma piedavajums tirgd notiek ar likumu
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar
tirgus vertibas definiciju; turklat pircgji ir informé&ti par pardevuma piespiedu raksturu;
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Fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobeZoto pircgja
iespeju apskatit IpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka arT risks, ka
TpaSuma stavoklis Iidz ipasuma sanemsanai valdijuma var€tu pasliktinaties.

FinanséSanas faktors — nosolita cena pirc€jam ir jasamaksa noteikta termina pirms
darTjuma apstiprinasanas un Tpasumtiesibu registracijas, kas butiski apgratina iespgjas izsolama
Ipasuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

Laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka strida gadijuma izsoles akta apstiprinasana
un Tpasuma sanemsana valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt.

Pastavosa tirgus tendencu faktors — faktors, kas saistits ar vert€Sanas teorija
pazistamo paredzgSanas principu. AugSupejosa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu
realizacijas negativo iedarbibu uz vertibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — biitiski pastiprina;

Papildu_izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par TpaSuma
apsaimniekosanu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp uzvar&to
izsoli un TJpaSuma sanemsanu valdijuma.

11. Kopuma noveértéjums, izmantojot salidzinamo
darijumu pieeju

11.1. SalidzinaSanai izvéléetie objekti

Salidzinasanai izveleti dzivokla TpaSumi Ziepniekkalna apkaimé, kuros ietilpst
119.s@rijas vienistabas dzivokli, kas ir pietiekami Iidzigi Dzivoklim, lai var&tu izdart
koriggjumus.

Salidzinasanai izvéleto dzivokla Tpasumu Tss raksturojums:

Dzivokla IipaSums Nr. 1. Dzivokla paSums ar kad.Nr.01009068691 Riga, Ziepniekkalna
apkaimé, Islices iela 1 - 111, kas sastdav no vienistabas dzivokla Nr.111 ar platibu 46,7
m?, t.sk. lodZijas — 6,6 m?, Ekas astotaja stava un kopipaSuma dom.dalam no Ekas. Lifts
kapnu telpa darbojas. Dzivokla telpu apdares un aprikojuma stavoklis pardosanas laika
dalgji labs un dal€ji apmierinoS$s. Apdarei izmantoti kvalitativi materiali. Nomainiti
radiatori un komunikacijas, t.sk., elektroinstalacija. PVC logi. LodzZijas iestiklotas.
LodZiju telpas ar apdari. Telpu parplanosSana nav veikta. Dzivokla IpaSums ar saistitam
IpaSuma dom. dalam pardots 2025. gada 3.septembri par EUR 52000,00. Informacija
iegtita VZD, Kadastra un Cenu banka.
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Dzivokla ipasums Nr. 2. Dzivokla paSums ar kad.Nr.01009068766 Riga, Ziepniekkalna
apkaimé, Islices iela 1 - 263, kas sastav no vienistabas dzivokla Nr.263 ar platibu 45,7
m?, t.sk. lodZijas — 6,2 m?, Ekas sestaja stava un kopipasuma dom.dalam no Ekas. Lifts
kapnu telpa darbojas. Dzivokla telpu apdares un aprikojuma stavoklis pardosanas laika
dalgji apmierinoSs un dal€ji neapmierinos$s, ir nolietojuma pazimes. Nomainits viens
apkures radiators. PVC logi. Lodzijas iestiklotas, PVC logu ramis. Telpu parplanosana
nav veikta. Dzivokla IpaSums ar saistitam IpaSuma dom. dalam pardots 2025. gada
20.novembri par EUR 43000,00. Informacija iegita VZD, Kadastra, Cenu banka un
precizéta pie Ipasnieka.

Dzivokla 1paSums Nr. 3. Dzivokla paSums ar kad.Nr.01009095378 Riga, Ziepniekkalna
apkaimé, Islices iela 5 - 23, kas sastav no vienistabas dzivokla Nr.23 ar platibu 45,7 m?,
t.sk. lodzijas — 6,1 m? vienpadsmitstavu daudzdzivoklu &kas sestaja stava un
kopipasuma dom. dalam no ekas. Eka uzcelta 2003.gada. Dzivokla telpu apdares un
aprikojuma stavoklis pardoSanas laika apmierinoSs. Apkures radiatori nomainiti. PVC
logi. Lodzijas nav iestiklotas. Telpu parplanosana nav veikta. Dzivokla 1pasums ar
saistita zemesgabala dom.dalam pardots 2025. gada 6.janvari1 par EUR 46000,00.
Informacija iegiita VZD, Kadastra un Cenu banka.
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Dzivokla ipasums Nr. 4. Dzivokla TpaSums ar kad.Nr.01009018723 Riga, Ziepniekkalna
apkaimé, Ozolciema iela 12 k- 4-71, kas sastav no vienistabas dzivokla Nr.71 ar platibu
46,8 m?, t.sk. lodzijas — 7,6 m?, vienpadsmitstavu daudzdzivoklu &kas astotaja stava un
kopipasuma dom. dalam no €kas. Lifts kapnu telpa darbojas. Dzivokla telpu apdares un
aprikojuma stavoklis pardosanas laika dalgji labs un dal&ji apmierinoSs. Apkures
radiatori nomainiti. Komunikacijas nomainitas. PVC logi. Lodzijas nav iestiklotas.
Telpu parplanoSana nav veikta. Dzivokla IpaSums pardots 2025. gada 4.augusta par
EUR 48900,00. Informacija iegiita VZD, Kadastra un Cenu banka.
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11.2. Faktori, kuri ietekmeé slédzienu par Dzivokla ipaSuma (Kopuma) tirgus vértibu

Pozitivie faktori:

e [kas izvietojums;

e [kas projekts - 119.sérija;

e [kas apkartné attistita pilsétas infrastruktiira;

e Dzivoklt uzstaditi PVC logi un jauni apkures radiatori.

Negativie faktori:

e [kas liftu konstrukcijas ir nolietotas;

jamaina Ekas koplieto$anas komunikacijas;

jauzlabo Dzivokla iekstelpu apdare;

Dzivokla lodzijas nav iestiklotas;

Dzivokla Tpasuma atsavinasanas gadijuma Nodalijuma nostiprinata Dzivokla
tiesiba Iidz muza galam paliek speka. Apgriitinajuma ietekmes lielums uz
Dzivokla Tpasuma (Kopuma) tirgus vertibu redzams aprékina tabulas sadala
,, Apgriitinajumi un citi faktori”.

Lai izlidzinatu atSkiribas starp salidzinamiem dzivokliem un Dzivokli, salidzinamo
dzivoklu iekstelpu platibas 1m? cena tiek korigéta, ievérojot darfjumu apstaklus un
izmainas nekustamo IpasSumu tirgii, ka ari tirgus vértibu ietekméjoSos faktorus —
dzivokla lielumu, €kas izvietojumu pils€ta un dzivokla izvietojumu &ka, kapnu telpas
stavokli, €kas buivkonstrukciju stavokli un arhitektonisko veidolu, dzivokla apdares un
aprikojuma stavokli, dzivokla planojumu un citus faktorus.

Tabula, koriggjot salidzinamo TpaSumu pardevuma cenas, aprékinata Dzivokla
ipasuma (Kopuma) tirgus vertiba.
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11.3. Dzivokla Tgaﬁuma gKoguma! tirgus vertibas agrékins

_ Salidzinamos ipaSumus raksturojosie Salidzinamais | Salidzinamais | Salidzinamais Salidzinamais
Dzivoklis A o o - ot
lielumi ipaSums Nr.1 | ipaSums Nr.2 | TpaSums Nr. 3 1paSums Nr. 4
Pérdots Pardots Pardots Pérdots
Tslces ielat-179 Adrese Tslices fela 1- 111 | Tsfices iela1-263 | Tslicesiela 5 - 23 OZO'Ck'_e;”_a;f'a 12
510. Dzivokla novietojums éka 8/10. 6/10. 6.st./11 8 st/11
39,6 Dzivokla iekstelpu platiba, m2 40,1 395 39,6 39,2
6,4 Artelpu platiba,m2 6,6 6,2 6,1 76
1ist. Istabu skaits 1 1 1 1
Dzivokla pardevuma cena, EUR 52 000,00 43 000,00 46 000,00 48 900,00
Dzivokla iekstelpu platibas 1m2 pardevuma 129676 108861 116162 124745
cena, EUR/ m2
Darijuma apstakli 1,00 1,00 1,00 1,00
Tirgus stavoklis 1,02 1,01 1,05 1,02
Prec:zeta_dz:vok,la iekstelpu platibas 1m2 132269 109949 121970 127240
pardevuma cena, EUR/ m2
Korekcijas - Dzivoklis attieciba pret salidzinamiem ipaSumiem, %
Dzivokla platiba, m2 0% 0% 0% 0%
Artelpu platiba un iekartojums, m2 -3% -2% -1% -1%
Kopa korekcijas -3% 2% 1% 1%
Korekcijas athilstosi salidzinamo TpaSumu novietojumam un sastavam
Ekas izvietojums Ziepniekkalna apkaimé 0% 0% 0% 0%
Ekas izvietojums kvartala 0% 0% 1% 1%
Dzivokla novietojums éka 1% 0% 0% 1%
Autotransporta novietosanas iespéjas 0% 0% 0% 0%
Zemesgabala d.d.ietilpst dzivokla jpaSuma 0% 0% 0% 2%
Kopa korekcijas: 1% 0% 1% 2%
Korekcijas atbilstosi salidzinamos ipaSumos ietilpstoso eku tehniskajam stavoklim
Ekas bavkonstrukciju tehniskais stavoklis 0% 0% -2% 0%
Ekas koplietoSanas telpu stavoklis 0% 0% -1% 0%
Ekas komunikacijas 0% 0% 0% 0%
Kopa korekeijas: 0% 0% -3% 0%
Korekcijas athilstosi salidzinamo dzivoklu iekartojumam
Dzivokla komunikacijas -2% 1% 0% -2%
Dzivokla telpu apdare un aprikojums -10% 1% -5% -10%
Telpu veidols un planojums 0% 0% 0% 0%
Kopa korekcijas: -12% 2% -5% -12%
Apgritinajumi
Apgrittinajumi un citi faktori -20% -20% -20% -20%
Kopa korekcijas: -20% -20% -20% -20%
Visu korekciju summa -34% -20% -28% -31%
Korigéta iekstelpu platibas 1 m2
pardosanas cena, EUR 872,98 879,59 878,18 877,95

Vidéja korigéta iekstelpu platibas 1 m2

aprékinata tirgus vértiba noapalojot,EUR

771
pardosanas cena, EUR 877,18
Dzivokla (Dzivok|a ipasuma) (Kopuma)
’ ’ 34736,22
aprékinata tirgus vértiba, EUR
Dzivokla (Dzivok|a ipaSuma) (Kopuma) 35 000,00

Izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, Kopuma aprekinata tirgus vertiba ir
EUR 35000,00
(Trisdesmit pieci tiikstoSi eiro).

12. Zinojums par vertésanas uzdevuma izpildi

Uzskatu, ka Kopuma tirgus vértiba 2026. gada 13.februari varétu biit

EUR 35

000,00

(Trisdesmit pieci tikstosi eiro).
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Vertetajs izverteja sadus ar Kopuma piespiedu pardosanu saistitos riskus:

- tirgus ekspozicijas risks -5%;
- fiziska stavokla risks - 8 %;
- laika un nenoteiktibas faktors -6 %;
- finanséSanas faktors -5%;
- papildu izmaksu faktors -3%;
- pastavosa tirgus tendencu faktors - 3 %

kopa -30%

un secindja, ka Kopuma visvairak iesp&jama piespiedu pardosanas vértiba 2026. gada
13.februart vargja bt par 30 % zemaka par noteikto tirgus vertibu, noapalojot

EUR 25000,00
(Divdesmit pieci tiiksto$i eiro).

Vertetajs E. Zemaitis-Dzicevi¢s

LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 24
nekustama TpaSuma vertésana

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO
PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka, pamatojoties uz manu vislabako parliecibu un zinasanam:

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

e zinojuma analizes, viedokli un secindjumi ir limitéti tikai ar zinojuma pien@émumiem un
ierobezojosiem apstakliem. Tas ir manas personigas, objektivas, profesionalas domas,
viedokli, secinajumi;

e man nav Ipasas, pasreiz&jas vai perspektivas intereses par So Tpasumu, kas ir novertejamais
Dzivokla 1pasums $aja zinojuma, un man nav Ipasas personigas intereses vai aizspriedumu
attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;

e mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas vertibas pazinoSanas, vai ar1 vertibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vértibas noteiksanas lielumam, nonakSanas pie

ieprieks izvirzita rezultata vai ar kada cita sekojoSa notikuma;

e manas domas, viedokli un secindjumi tika veikti, un §is zinojums tika sagatavots saskana ar
Ipasuma Vertétaju Profesionalas Prakses Standartiem;

e esmu veicis IpaSuma, par kuru tiek veidota atskaite, dalgju personigu apskati.

2026. gada 27.februart

Eduards Zemaitis-Dziceviés

LIV A profesionalas kvalifikacijas
sertifikats Nr. 24 nekustama
Tpasuma veértéSana

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO
PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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