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Talr. 67544380, talr.mob.22100106

RE Eksperrs

REATL ESTATE EXPERT

reeksperts@reeksperts.lv
www.reeksperts.lv

Riga, datumu skatit dokumenta paraksta laika zimoga

Reg.Nr.V03/15M-495-ti

Par nekustama Tpasuma novertésanu

Godatais kungs !

Rigas apgabaltiesas
zverinatam tiesu izpilditajam
Oskaram Muizniekam

P&c Jiisu pasttijuma SIA “RE eksperts” sniedz atzinumu par zemak minéta/-o nekustama/-o Ipasuma/-u
piespiedu pardosanas vertibu apskates diena 2026.gada 16.janvari.

Vertéjama objekta sastavs:

Noveértejamo ipasumu skaits.:

1

Viss vai dala no ipasuma

domajamas dalas

Vertejamais objekts:

6024/10000 domajamas dalas jeb 60,24% no dzivokla ipaSuma

Adrese/atraSands vieta:

Liela iela 7 - 2, Riga, LV-1016

Kadastra Nr.:

01009229175

Zemesgramatas nosaukums:

Rigas pilsétas tiesa
Rigas pilsétas zemesgramata

Zemesgramatas nodalijuma Nr.:

100000163576 -2

Vertejama Objekta sastavs:

Vertéjamais 1paSums ir atbilstosi 6024/10000 domajamam dalam
Jana Romanova lietoSana nodotas:

* istabas Nr.3 un Nr.4 ar kopé&jo platibu 31,3 m? (plana ieziméts “A”)
jeb 62,9 % no 3-istabu dzivokla ar kopgjo platibu peéc VZD Kadastra
sisttma registréta 49,80 m? kas atrodas 2-stavu “koka pirmskara
laika” €kas 2.stava,

= pie TpaSuma piederosa kopipasuma 4980/27560 domajamas dalas no
daudzdzivoklu &kas

Fiziski  saistiti  ipasumi, kas
neietilpst  Vertéjamda objekta
sastava:

Eka, kura atrodas vértéjamais objekts, atrodas uz zemes gabala ar kad.apz.
0100 102 0052 un platibu 1011 m?, kura ipasnieks ir fiziska persona. Uz
zemes gabala atrodas vél cita dzivojama éka. Par zemes gabala lietoSanu ir
Jjamaksa likumiska lietosanas maksa.

Objekta iss raksturojums:

dzivojamas telpas tiek pienemtas apmierino$a tehniska stavokli

Ipasas piezimes

Pasiititajs nevaréja nodrosinat dzivokla telpu apsekoSanu,
apskates laika telpas ieklut neizdevas, Iidz ar to telpu apraksts ir
sniegts par pienemtu tehnisko stavokli un iespéjamiem izmantotajiem
materialiem. Pienémumiem ir izvelets tirgii saméra biezi redzams vairak
neka 30 gadu vecas apdares variants Sada tipa dzivokliem, kuros nav
veikts kapitalais remonts vai kosmeétiska remonta gadijuma nav veikti citi
ieguldijumi kda gridu krasosana, jaunu tapesu limeSana, veikta logu
nomaina. Ja vertétdji samems pamatotu informdciju par telpu esosa
tehniska stavokla atskirtbam no piememta stavokla, tad atbilstosi tiks
korigetas aprékinatas veértibas.

Atzinums pamatojas uz Latvijas IpaSuma vértésanas standartu LVS 401, t.sk., uz labaka un efektivaka
izmantoSanas veida koncepciju saskana ar tirgus vertibas definiciju. Tirgus vertibas aprekini veikti,
izmantojot tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju.

Vertejums ir sagatavots iesniegSanai Rigas apgabaltiesas zvérinatam tiesu izpilditajam Oskaram
Muizniekam. Vertgjums nedrikst tikt izmantots citu juridisku vai fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas

Vertetaju atlaujas.
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Pamatojoties uz miisu veikto analizi, iesakam 6024/10000 domajamo dalu no nekustamda ipasSuma ar

adresi Lield iela 7 - 2, Riga, LV-1016 piespiedu pardosanas vértibu izsolei noteikt:
3400 EUR (trTs tikstosi Cetri simti eiro) apmera.

Piespiedu pardosanas vértiba ir noteikta, pienemot, ka tiek atsavindatas pilnas ipasuma tiesibas uz Vertejamo Objektu, ta
sastavs un tehniskais stavoklis atbilst kopsavilkuma slédziena 4.punkta un 5.punktd aprakstitajam, ja vertétaji sanems pamatotu
informdciju par atskirtbam no piepemtd, noteikta vértiba var tikt korigéta. Ipasuma platiba VZD Kadastra sistéma (tai skaita
kadastralas uzmérisanas/tehniskas inventarizacijas lietd, zemes robezu plana) var atskirties no zemesgramata registrétas, kam var
bit dazadi iemesli - platiba ieklauj dalu no artelpam, ir veikta platibas aktualizésana péc parbiives/parmeérisanas. Zemesgramata un
VZD Kadastra datos registreto platibu atskiriba ipasuma vértibu neietekme. Atzinuma redzama analize un secinajumi ir ierobezoti ar
pienémumiem un ierobezojumiem, kas ir izklastiti kopsavilkuma slédziena 6.2.punkta. ApgratinGjumu izmainu gadijumad, izmainisies
art noteiktas vértibas. Vertetaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vértibu izmainam, kuras var notikt aréju apstakju ietekmes
dél, pieméram, tirgus cenu kritums vai kapums.

Mes apliecinam, ka mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses palielinat vai samazinat
Vertejama Objekta vertibu, ka arT nav intereses vai aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas, misu darba
apmaksa nav atkariga no noveérte§juma summas, Sis atzinums izstradats atbilsto$i Latvijas Vertetaju
Asociacijas apstiprinatiem IpaSumu vertetaju profesionalas prakses standartiem, faktu konstatacija, ko tas
satur, ir patiesa un pareiza, saskana ar miisu zinaSanam un parliecibu Seit izvirzitie apgalvojumi ir patiesi, un
informacija, uz kuru balstas $aja atzinuma ieklautie viedokli, ir adekvata, nemot veéra ierobezojumus, kuri
mingti $aja atzinuma.

Ar cienu,

SIA ,,RE eksperts”

valdes locekle Elina Kuze
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6024/10000 domajamo dalu no nekustama ipaSuma Liela iela 7 - 2, Riga, LV-1016

Avots:http://balticmaps.eu

vértibas noteik§ana
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Avots: VZD Kadastra sistemas telpiskie dati (https://www.kadastrs.lv), 01.2026.
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Kopsavilkuma slédziena lappuse 4 no 16
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Avots: VZD Kadastra sistémas telpiskie dati (https://'www.kadastrs.lv), 01.2026.
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Pludu risks, t.sk. ar varbiitibu 1 reizi 10 gados un 1 reizi 100 gados — saskana ar publiski pieejamo informaciju NAV.

Avots: https://videscentrs.lvgme.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes , 01.2026.

6024/10000 domajamo dalu no nekustama ipaSuma Liela iela 7 - 2, Riga, LV-1016 vértibas noteikSana
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Kopsavilkuma sledziena lappuse 5 no 16

Funkcionala zonéjuma karte (teritorijas planojums)

Teritorijas izmantosana x

@ Abzimétaja vietad karte prasibas teritorijas
izmanto$anai noteiktas Teritorijas planojuma

Funkecionalais zon&jums un Teritorijas ar
ipagiem noteikumiem

Mazstavu dzivojamas apbives teritorija (DzM3)

Apbives aizsardzibas teritorija (TIN41)

Teritorijas, kurds ierfkojamas centralizétas
odensapgades sistémas (TIN12)

Teritorijas, kurds ierfkojamas centralizétas kanalizacijas
sist&mas (TIN11)

Apgrutinatas teritorijas

» Navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu
lidojumu droZibas nodroinasanai talas ietekmes zona

Baltijas jiras un Rigas jiras [ica ierobeZotas
saimnieciskas darbibas joslas teritorija

Bivniecibas ierobeZojumu teritorija, kas noteikta
teritorijas attistibas plinosanas dokumenta

Papildu informacija

« Zemes vieniba: 01001020052 (skatit papildu
inFormaciju)

Sanemt papildu informaciju

@ Pievérsiet uzmanibu tam, ka atzimé&taja vieta
karté norit jauna Lokalplanojuma izstrade

Avots: hitps://geolatvija.lv/geo/tapis, 01.2026.

6024/10000 domajamo dalu no nekustama ipaSuma Liela iela 7 - 2, Riga, LV-1016 vértibas noteikSana
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Kopsavilkuma slédziena lappuse 6 no 16

2. FOTOATTELI

o

vértibas noteikSana

6024/10000 domajamo dalu no nekustama ipaSuma Liela iela 7 - 2, Riga, LV-1016
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3. VISPAREJA INFORMACIJA

Vertejamais objekts un
ta adrese

6024/10000 domajamas dalas no dzivokla ar adresi Liela iela 7 - 2, Riga, LV-
1016

VérteSanas merkis

noteikt nekustama ipaSuma piespiedu pardosanas vertibu izsoles sakumcenas
noteikSanai

Atzinums sagatavots
iesniegSanai

Rigas apgabaltiesas zvérinatam tiesu izpilditajam Oskaram MuiZniekam

Vertéejuma datums

2026.gada 16.janvari, apskati veica vertétaja Elina Kuze

Vertejuma izmantotie
dokumenti

- zemesgramatas nodalijuma izdruka,
- ligums par kopipasnieku nekustama Tpasuma lietoSanas kartibu,
- izdrukas no Kadastra Registra parlikprogrammas,

4. GALVENA INFORMACIJA PAR VERTEJAMO IPASUMU

My EULELIO [ SR T Kadastra Nr. Zemeigramatas Vertéjama objekta sastavs
adrese nodalijuma Nr.
lietoSana nodotas istabas Nr.3 un Nr.4
- -] 2 - -
6024/10000 domajamas dalas ?erzinll(gtgej‘?A”I;lartllc:)HS —izttlfu I(;lzivo(lgzlana?
no nekustama ipasuma 0100 922 9175 | 100000163576 - 2 y

Lield iela 7 - 2, Riga, LV-1016

kopgjo platibu 49,80 m?, ka arT pie ipaSuma
piederosa  kopipasuma  4980/27560
domajamas dalas no daudzdzivoklu &kas

Ipasuma tiesibas

Par vertéjamam domajamam dalam zemesgramatas nodaltjuma registrétas uz JANA
ROMANOVA varda
Noteikta kopipasnieku nekustama ipasuma lietosanas kartiba

Zemes ipasSuma tiesibas

Eka, kura atrodas vértéjamais objekts, atrodas uz zemes gabala ar kad.apz. 0100 102
0052 un platibu 1011 m?, kura ipasnieks ir fiziska persona. Uz zemes gabala atrodas
vel cita dzivojama éka. Par zemes gabala lietoSanu ir jamaksa likumiskd lietosanas
maksa.

PaSreizeja izmantoSana

dzivojamas telpas |Labakais izmantoSanas veids | atbilstoss pasreiz€jam

Vertejama Objekta apgritinajumi:

ietekme uz tirgus vertibu

6% gada

- Atzime - versta 2297.08 EUR un likumisko
piedzina
ROMANOVAM piederoso domajamo dalu.

neietekmé, jo tiek pienemts, ka nekustamais ipasums iespéjamas
atsavinasanas (pardosanas) gadijuma, tiks atbrivots no minéta
apgrutinajuma

uz JANIM

"B2 Impact".

Piedzingjs: Akciju sabiedriba "LATEKO

LIZINGS",

Atzime - versta 5100.38 EUR un likumisko|neietekmeé, jo tiek pienemts, ka nekustamais ipasums iespéjamas
6% gada piedzina uz JANIM |atsavindSanas (pardoSanas) gadijuma, tiks atbrivots no minéta
ROMANOVAM  piederoso  nekustama|apgritindgjuma

TpaSuma domajamo dalu. Piedzingjs: SIA

Citi apgriitinajumi, ka arT $kérsli atsavinaSanai vertétajiem nav zinami, ja Vertgjama Objekta stavoklis
atbilst kopsavilkuma slédziena 6.2.punkta mingtajiem piene@mumiem. Apgriitinajumu, ka arT tehniska
stavokla izmainu gadijuma izmainisies arT noteiktas vertibas.

5. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

Novietojums

Nekustamais TpaSums atrodas Rigas pilsétas dala - Bolderaja. Eka novietota pie
Lielas ielas, kvartala dala pie Jarnieku ielas. Tuvuma esoSo apbuvi veido 20.gs.
sakuma gados celtas mazstavu daudzdzivoklu €kas, gimenu dzivojamas &kas.
Tuvakais partikas veikals atrodas ~100m attaluma. ~600 m attaluma atrodas veikals
Mego, ~650 m attaluma Mini Rimi un ~800 m attaluma Maxima X. Lidz tuvakajai
skolai (Rigas Bolderajas Jauna pamatskola) ir ~250 m, vidusskolai ~720 m,
bérnudarzam ~300 m. 730 m attaluma ir Bolderajas Miizikas un makslas skola.
Eka atrodas ~ 120 m attaluma no Loc¢u kanala un ~400 m attaluma no Bullupes.
Aptuveni 3,5 km attaluma atrodas Daugavgrivas pludmale un 2,8 km attaluma
Piejuras Dabas parks Daugavgriva. Tiesa tuvuma eso$as apkartnes labiekartojums
ir uzskatams par apmierinosu. Tuvaka apkartne ir samera labi apzalumota - zalajs,
atseviski koki. Sabiedriskais transports — autobusu - marSrutu Iinijas. Lidz tuvakajai
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sabiedriska transporta pieturvietai ir ~ 300 m. Sabiedriskais transports uz centru
kurs€ ik p&c 7-15 min. Brauciens ilgst apméram 40 - 55 minttes. Apkaimg ir
pieejamas vairaki elektroauto uzlades stacijas, kas galvenokart izvietotas pie
tirdzniecibas centriem / veikaliem un degvielas uzpildes stacijas.

Ekas vispargjs apraksts

koka ,pirmskara laika” €ka, €kas VZD kadastra informacijas sistéma noraditais
uzbtveésanas gads ir 1914, ekas kopgjais tehniskais stavoklis ir neapmierinoss,
energoefektivitates klase nav zinama

Dzivokla novietojums eka

2.stava no 2

Lietosana nodoto telpu
kopeja platiba

31,3m? |iekStelpu platiba 31,3 m%  |dzivokla telpu augstums|2,63m;

Telpu planojums

lietoSana nodotas 2 istabas

Patvaligas buivniecibas
pazimes

Pasiititajs nevargja nodroSinat veértgjama objekta iekStelpu apskati, lidz ar to
vertetaji nevar izteikt piezimes par patvaligas biivniecibas esamibu

Telpu iekséja apdare

Pasiititajs nevaréja nodroSinat dzivokla telpu apsekoSanu, telpu apraksts ir

sniegts par pienemtu tehnisko stavokli un iespejamiem izmantotajiem
materialiem: sienas - tapeSu Iimgums; gridas - preskartona klajums, krasots;
tehniskais stavoklis — apmierinoss.

Pienémumiem ir izvelets tirgh biezi redzams vairak neka 30 gadu vecas apdares
variants $ada tipa dzivokliem, kuros nav veikts kapitalais remonts vai kosmétiska
remonta gadijuma nav veikti citi ieguldijumi ka gridu krasoSana, jaunu tapesu
lim@Sana. Ja vertétaji sanems pamatotu informaciju par telpu eso$a tehniska
stavokla atSkirtbam no pienemta stavokla, tad atbilstosi tiks korigétas aprékinatas
vertibas.

Logi plastikata vertnes ar dubultstikla paketi
Durvis ardurvis—koka pildinu, krasotas, iek§durvis—koka
Santehnika tiek pienemts, ka nav. Peéc VZD Kadastra sisteémas datiem dzivokli nav sanmezgls

InZenierkomunikacijas

elektriba, krasns apkure; lietoSana nodotas 2 istabas, [idz ar to tiek pienemts, ka
lietoSana nodotajas telpas nav tidensapgade;

Pec VZD Kadastra sistetmas datiem ne dzivokli, ne €kas koplietosanas telpas nav
tualetes. Ari uz zemes gabala nav registréta ateja. Sludinajumos, kas bijusi
publicéti ar citiem dzivokliem Saja €ka, redzams, ka citos dzivoklos ir izbiiveti
sanmezgli. Vertétaju riciba nav informacija par sanmezgla izbiivi Vert§jama
Objekta, ar1 Biuivniecibas informacijas sistéma nav informacija par parbuvju
saskanoSanu, Iidz ar to tiek pienemts, ka Vert§jamam Objektam nav sanmezgls -
tualete.

Cits aprikojums /iekartas

Telpu piederumos, kas ietekmé& aprékinamo vertibu, netiek ieskaititas telpas
atrodosas ierices / iekartas / iebuivétas mébeles.

Vertgjama objekta iekstelpas netika apsekotas. Vertetaji ir veikusi €kas, kura atrodas Vertgjamais
objekts, apsekoSanu no arpuses. Vertg§jums izdarits balstoties uz dzivokla pienemto stavokli. Vertetaji
pienem, ka dzivoklt atrodosie inzeniertehnisko komunikaciju tiklu ievadi ir lietoSanas kartiba.

6. NEKUSTAMA IPASUMA VERTEJUMS

6.1. Vertejuma pielietotie termini un definicijas

Nekustama Tpa$uma vertgjums tiek veikts, pamatojoties uz Latvijas Ipasuma vértéSanas standartu LVS

401, t.sk., uz labaka un efektivaka izmantoSanas veida koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju.

Ar jedzienu “Tirgus vertiba” tiek saprasts ,,aprékinata summa, par kadu vertésanas datuma ipaSumam
biitu japariet no viena Tpasnieka pie otra savstarp€ji nesaistitu puSu darfjuma starp labpratigu pardev&ju un
labpratigu pirc&ju péc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespiesanas.” (LVS401)

,»lerminu ,,piespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevgjs ir spiests pardot un tam tadgjadi nav
pietiekams laiks atbilstosam marketingam. Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja griitibu
rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar 1stenot atbilstoSu marketingu. Ta var arT atspogulot sekas, kas rastos
pardevéjam, ja tam neizdotos pardot aktivu noteikta laika. Ja nav zinams pardev&ja gritibu raksturs vai to
iemesls, nav iespgjams reali prognozet piespiedu pardosanas rezultata ieglistamo cenu. Cena, par kadu
pardevejs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darjjuma, atspogulo konkréta darjjuma apstaklus, nevis
teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus veértibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardoSana ieglistamajai
cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vertibu vai kadu no paréjam $aja standarta definétajam



pE EKsPERTS

REAL ESTATE EXPERT

verteSanas bazem. “Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga
vertibas baze.” (LVS401)

Lai noteiktu iesp&jamo Tpasuma cenu ,,piespiedu pardoSanas apstaklos, ir nepiecieSsams skaidri noteikt
pardeveja griitibu iemeslus, tostarp nesp&jas pardot noteiktaja laika perioda sekas, izvirzot attiecigus
pienémumus”. (LVS401)

Piespiedu pardoSanas vértibas jeédziens ka atseviS$ka vértibas baze Latvijas IpaSuma vértéSanas
standarta LVS 401 nav definéts. Saja atzinuma ar jedzienu ,, Piespiedu pardosanas vértiba” tiek apziméta
vertétaju ieteikta izsoles sakumcena tiesu izpilditaju vai maksatnespgjas procesa administratoru
organizetajam izsolém un ar to tiek saprasta naudas summa, ko varétu iegiit, pardodot pasumu laika posma,
kas ir nepiectickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vertibas definiciju, un kad darbojas
nelabpratigs pardevejs un pircéjs vai pircgji ir informéti par pardeveja griittbam.

Piespiedu pardosanas gadijuma izsoles raksturo sekojosi apstakli:
® netiek nodroSinati labi marketinga noteikumi, pieméram:

o potencialie pirc€ji nevar iepazities ar atsavinama nekustama Tpasuma tehnisko stavokli, lai novertetu ta
fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo ienesigumu un citus labumus - riskus par tehniska
stavokla neatbilstibu pienemtajam pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir vinu prasibas péc
pazeminatam cenam;

o nekustamais TpaSums netiek piedavats atklata tirg, ka arT izsoles organiz€Sanas laiks (parasti 1-3
meénesi) ir nepietiekams, lai par to uzzinatu visi iesp&jamie pirc€ji - potencialo pircg€ju konkurences
rezultata par Tpasumu ir iesp&jams gt lielaku samaksu,

®pav precizi zinams laika periods darfjuma pabeigSanai - stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasana un ipaSuma sanemsana valdijuma var butiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat nenotikt vispar,

® pastav iesp&jamiba, ka péc Vertéjama Objekta IpaSuma tiesibu registracijas Zemesgramata uz pircgja varda,
§T nekustama TpaSuma valdijuma tiesibas netiks nodotas Latvijas Civillikuma paredzetaja veida, ka art
ieprieksgjais Tpasnieks jaunajam Tpasniekiem var radit $k&rslus neierobezoti lietot Vertgjamo Objektu,

= gaidamiec maksasanas nosacijumi ierobezo potencialo pircgju loku (izsole augstako cenu nosolijusai
personai jabut briviem finansu lidzekliem tiesi izsoles diena vai Tsu bridi pec tas notikSanas, kuru iegtiSanai
nav nepiecieSama izsol€ iegtita IpaSuma iekilasana, jo persona sakotngji iemaksa naudas summu izsoles
rikotaja konta un tikai péc izsoles akta apstiprinasanas un registracijas zemesgramata varés sanemt kreditu,
ka nodro$inajumu izmantojot nosolito nekustamo Ipasumu),

= parnemot Tpasuma tiesibas, biezi vien kopa ar tam netiek nodota ar Ipasumu saistita dokumentacija,
jaunajam Tpasniekam jarekinas ar papildus ieguldijumiem dokumentacijas (inventarizacijas lietu, zemes
robezu planu, projektu utt) sanemsanai,

= tirgus risks — lejupejosa vai stagngjosa tirgus apstaklos, potencialais pircgjs riské, ka Iidz realai IpaSuma
iegiiSanai valdijuma, Tpasuma tirgus vertiba var vairs neatbilst par to izsolé samaksatajai summai.

Piespiedu pardosanas vertibu vertetaji aprékina ka % no tirgus vertibas, samazinajuma ietverot visus
iepriekS mingtos riskus.

Kopsavilkuma slédziena 6.6.punkta redzami aprékini, kuru gaitd tiek noteikta tirgus vértiba un
piespiedu pardoSanas vertiba. Lai izsoles laika sasniegtu cenu, kas biitu tuva aprékinatajai tirgus vertibai,
izsoles organiz€tajiem ir janodrosina visu tirgus vertibas definicija min€to nosacijumu izpildiSana, ieverojot
ieprieks aprakstitas atSkiribas starp tirgus vertibu un piespiedu pardosanas vertibu nosakosajiem apstakliem.
Noraditajai piespiedu pardoSanas vertibai ir tikai rekomendg&joss raksturs, izsoles sakuma cenas noteikSanu
Vertetaji atstaj izsoles rikotaju zina.

»Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais
labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota.” (LVS 401)

6.2. Galvenie izmantotie pienémumi un ierobeZojoSie faktori

So vértgjumu ierobezojosie faktori:

1. Vairums pienémumu un apréekinu, kas lietoti vert§juma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav
lietojami atrauti no ta konteksta.

2. Atzinums izmantojams tikai pilna apjoma. To nav atlauts kop&t, publicet vai atsaukties uz to, ka arT tas
nevar tikt lietots citiem noliikiem ka vien atzinuma noraditajam mérkim bez ieprieks€jas vertétaju un
Tpasnieka rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

3. Atzinuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt vertetaju sertifikacijas
vai uznémuma licencéSanas vajadzibam, ka ari vertgjuma kvalitates parbaudei stridus jautajumu
gadijuma.

4. Vertetajiem nevar prasit dot apliecindjumu tiesa, saistiba ar vert§jumu par $o IpaSumu, izpemot
gadijumus, kad ir noslégta iepriecksgja vienoSanas.
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Saja atzinuma ieklautais vizualais materials tiek piedavats ar noliiku, palidzet lasitajam giit prieksstatu
par novertgjamo objektu un labak izprast atzinuma sniegto informaciju, ka ari nofiksét vert€jama
objekta vizualo stavokli vert€sanas bridr.

Vertejums ietver tikai faktus un stavokli uz novértéSanas bridi, notikumi un darijumi, kas notikusi péc
veértéSanas datuma vai par ko informacija sanemta pec atzinuma nodoSanas, nav ietverti vert€juma un
vertetajs par tiem nenes atbildibu.

No klientiem un citiem avotiem iegiita informacija ir pienemta par ticamu, tacu vertetaji nevar
uznemties pilnu atbildibu par to precizitati, ta ka nav specialu garantiju par tas ticamibu.

Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vertgjumu, tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem avotiem.
Vertetaji ir parbaudijusi datus pec savam vislabakajam iesp&jam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu
patiesumu.

Vertejuma aprekini veikti, pienemot, ka:

e TIpasuma likumigo piederibu apliecino$ie dokumenti ir pareizi,

e vertgjama nekustama IpaSuma sastava esoso telpu platibu lietoSana nav apgriitinata ar Tpasnieku
un gimenes locekliem,

e nckustamais TpaSums nav apgritinats ar citiem, iepriek§ atzinuma neminé&tiem ires, nomas vai
patapinajuma ligumiem, ja pastav kada neapskatita vienoSanas vai nomas ligums, tad noteikta
objekta vertiba var mainities; apgritinajumu ar Tres / nomas ligumiem gadijuma, ipaSnieks
maksu par lietoSanu nedrikst but sanémis vairak ka meénesi uz prieksu,

e verttais Ipasums ir brivs no aizn€émumiem, apkilajumiem, finansialam saistibam, ja tas nav
speciali atzZiméts atzinuma,

e vert§jama nekustama Tpasuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko
varétu pretend@t tres$as personas, ja tas nav speciali atzZimets atzinuma,

e nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai pazeminatu
Ipasumu vertibu un kas ir atklajamas tikai ar specialam inZenieru parbaudem.

6.3. Vértibu ietekméjosie pozitivie un negativie faktori, t.sk. ESG faktoru analize

Pozitivi ietekméjoSie:

+
+
+

tuvu skolas, veikali, medicinas iestades, sadzives pakalpojumi,
PVC logi,
lietosana nelielas platibas telpas.

Negativi ietekméjoSie:

Bolderaja, samera talu no pilsétas centra,

koka €ka,

aprekinos tiek pienemts, ka dzivoklis ir ar vienkarsu apdari apmierinosa tehniska stavokli,
aprékinos tiek pienemts, ka Vert§jamam objektam nav tualete un nav tidensapgade,

zemes zem €kas Tpasuma tiesibas neietilpst pie Vert€jama objekta piederosa kopipasuma sastava.
Vertgjamais 1paSums ir domajamas dalas no dzivokla ipaSuma.

ESG faktoru analize:

gkas energoefektivitate —nav zinama, TpaSuma vertibas aprékini veikti ar [idzigu pasumu darjjumiem,
iesp&jamas energoefektivitates atskiriba sadiem 1pasumiem (dzivokliem, kas atrodas attiecigaja
perioda celtajas €kas) uz to vertibam tirgii nav noverota,

pludu riski — neatrodas $ada riska teritorija, neietekme,

krasta erozija — neatrodas $ada riska teritorija, neietekme,

karstuma vilgu risks —Latvijas teritorija nav noverots, ka $1 faktora risks atstatu kadu ietekmi uz
Ipasuma vertibam, dzes€Sanas iekartas/sisteéma, kas IpaSuma vertibu ietekmétu pozitivi ka papildus
értiba, dzivoklT nav uzstaditas,

savvalas ugunsgréku risks - neatrodas $ada riska teritorija, neietekmé,

vétras risks — $§im riskam ir gadijuma raksturs un Latvijas teritorija nav novérots, ka §1 faktora risks
atstatu kadu ietekmi uz TpaSumu vertibam,

Tpasi smagu nokrisnu risks - §im riskam ir gadijuma raksturs un Latvijas teritorija nav noverots, ka §1
faktora risks atstatu kadu ietekmi uz Tpasumu vertibam,

atkritumu apsaimniekoSana — tiek veikta atbilstoSi Atkritumu apsaimniekoSanas likumam
(28.10.2010.), 2021. gada 22. janvara MK rikojumam Nr. 45 “Par Atkritumu apsaimniekoSanas valsts
planu 2021.-2028.gadam” un 2019. gada 29. novembra Rigas domes saistoSiem noteikumiem Nr. 87
“Par sadzives atkritumu apsaimniekoSanu Rigas pilséta”,
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— insolacija — pietickama,
— trokS$nu piesarnojums — pie ielas ar zemu transporta plismu, informacija par pastiprinatu argjo troksnu
esamibu vertétaju riciba nav.

6.4. Tirgus segmenta, kura ietilpst Vertejamais Objekts, raksturojums

Kopuma nekustama Tpasuma tirgus attistiba laika gaita, izejot no IpaSuma tipa un ta atrasanas vietas —
Kopuma nekustama ipasuma tirgus attistiba laika gaita, izejot no IpaSuma tipa un ta atraSanas vietas —
galvaspilséta, mazpilséta, lauku regioni, ir loti atSkiriga, tacu, globali skatoties, kopgjas tirgus tendences ir
noverojamas. Nekustamo Tpasumu tirgus ir atkarigs no kopgjas ekonomikas valsti un pasaule, Iidz ar to
ilgaka perspektiva jarekinas ar ekonomisko procesu cikliskumu — kapumiem un kritumiem (vidgjais ciklu
garums péc ekonomikas teorijas ir 7 — 12 gadi). Ta pieméram, lai ar1 vél 2007.gada sakuma lielakaja dala
nekustamo TpaSumu segmentu bija vérojams pedgjiem pieciem gadiem raksturigais cenu kapums, kaut arT jau
bija veérojamas kapuma tempu mazinasanas tendences, dazadu politisku lémumu, notikumu, ka ar7 vispargjas
ekonomiskas situacijas, procentu likmju pieauguma un kredit€Sanas iesp&ju samazinajuma dél no 2007.gada
lidz 2009.gada septembrim viss Latvijas nekustama TpaSuma tirgus piedzivoja kritumu, kas samazinaja
nekustama Tpasuma pardosanas cenas Iidz pat 70% un vairak no krizes sakuma cenam. Dazadas normativo
aktu izmainas, kas tiesa veida skar nekustama IpaSuma tirgu, tiek pienemtas regulari un prognozejams, ka
tadas bus arT turpmak. Ka pieméru var minét Latvija ieviesto sistemu uzturéSanas atlauju dzivoSanai Latvija
iegiiSanai, kas diezgan strauji atspogulojas darfjumu apjoma un ar Ppasumu cenu izmainas gan S§is sist€émas
pienemsanas bridi 2010.gada, gan 2014.gada, kad $aja sisteéma tika veiktas izmainas, kas skara nekustama
Ipasuma iegades vertibu apmeru. Par nekustama Tpasuma atgiSanas punktu var€tu uzskatit 2010.gadu, no
kura sakuma var€ja sakt noveérot darfjumu skaita palielinasanos, ka arT cenu augsSupeju. Tirgus izmainas
dazados tirgus segmentos un regionos ir atskirigas un cenu kapums lidz §im ir bijis vilnveidigs un nav bijis
strauj$. Ar1 politiskie notikumi atstaj ietekmi uz Latvijas nekustama Tpasuma tirgu, piem., jau 2014.gada
Ukrainas krize dalai investoru lika paraudzities piesardzigak uz investicijam Krievijas pierobezas valstis,
tacu Sobrid Krievijas uzsakta karadarbiba Ukraina ir radijusi butisku ietekmi gan globalaja, gan Latvijas
ekonomika — par seku apméru un

llg‘%m“l Sprlest‘ vel paragri, jo to Zemesgramata registrétie pirkuma ligumi
butiski ietekm&s gan 90000 Sores
karadarbibas ilgums, gan = emu

iznakums, taCu jau tagad var
redzeét Dbitisku inflaciju un
pirktsp&jas samazinasanas, kas ir 60000 51063
ietekmgjis arl  nekustamo  soooo
Tpasumu tirgu.
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neraugoties uz prognozém par
iespgjamo nekustama TpasSuma
cenu un darfjumu skaita kritumu 2020.gada, tas kopuma tika aizvadits bez dramatiskam izmainam, savukart
2021.gada kopuma darfjumu apjoms pieauga par ~11%, bet v&l joprojam aktivitate nesasniedza to limeni,
kada ta bija laika posma no 2004-2007.gadam. Latvija liela dala nekustama Tpasuma tirgus dalibnieku
Covid-19 pandemijas del valsti 2020.gada pavasart izsludinatas arkartgjas situacijas laika (12.03.2020 lidz
09.06.2020) bija ienémusi nogaidoSu poziciju, dala darjumu tika veikti pec inerces vai bija uzsakti pirms
arkartas stavokla ievieSanas, savukart vasaras otra pus€ nekustamo IpaSumu tirgl atgriezas aktivitate.
2021.gada rudent izsludinata arkartgja situacija nekadas negativas iezimes tirgii neradija. Un gan 2021.gada
nogalg, gan 2022.gada sakuma tirgus bija aktivs. Savukart kops 2022.gada marta, kam par iemeslu bija
Krievijas uzsakta karadarbiba Ukraina, tirgus kluva piesardzigaks. Strauja inflacija, ekonomisko sankciju
pret Krieviju un Baltkrieviju radita ietekme, ka arT energoresursu cenu kapums un kreditlikmju pieaugums,
kopuma rezultgjas ar darfjumu samazinajumu - darfjumu skaits 2022.gada, salidzinot ar 2021.gadu, kopuma
ir samazinajies par ~6,6%, bet 2023.gada darfjumu apjoms bija par ~10,9% mazaks ka 2022.gada un pat par
7,6% mazaks ka 2020.gada. Ta pat atseviskos segmentos novérojama ari darjjumu cenu samazinasanas —
pieméram Rigas pilséta atseviskos mikrorajonos 2023.gada novérojams tipveida dzivoklu cenu
samazinajums lidz pat 10 %. 2025.gada darfjumu apjoms ir bijis nedaudz lielaks neka 2024.gada (par

registrétais
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~3,3%). Eiropas Centrala banka 2024.gada 6.jiinija pienéma lémumu par Euribor likmju samazinasanu, $ads
lemums tika pienemts arT 2024.gada septembrT un kopuma 12 méneSu Euribor likme gada laika samazinajas
no 4,1% 2023.gada septembr1 Iidz 2,9% 2024.gada septembri, savukart seSu ménesSu likmes gada laika
samazinajusas no 3,9% lidz 3,3%, bet tris ménesu likme attiecigi no 3,8% lidz 3,4%. 2026.gada sakuma 12
ménesu likme ir 2,026%, 6 méne$u likme 2,107%, savukart 12 méne$u likme 2,243%. Sis likmju
samazinasanas kopuma ir sekmgjusas pieprasijumu kredit€Sana un apturgjusas darfjumu skaita mazinasanos
nekustamo IpaSumu tirgd, tomer, nemot véra pasaules politisko un ekonomisko situaciju, visticamak,
darjumu apjoms ar1 2026.gada, salidzinot ar 2025.gadu, bitiski neatSkirsies.

Skatoties uz zemesgramata registréto pirkumu Iigumu skaitu Rigas pilsétas zemesgramata, var redzgt,
ka, kop$ 2010.gada, kas ir zemakais punkts darfjuma apjoma zina S$aja regiona kop$ 2003.gada, lidz
2017.gadam ik gadu, iznemot 2015.gadu, bija vé€rojama darfjumu skaita palielinaSanas, tacu 2017.gada
darfjumu apjoma picaugums apstajas, bet 2018.gada tirgus aktivitate, salidzinot ar ieprieksgjiem 2 gadiem
bija nedaudz zemaka (samazinajums pret 2017.gadu ~5,1%, pret 2016.gadu ~6,4%), savukart 2019.gada
darjjumu skaits ir par ~5% lielaks ka 2018.gada. 2020.gada, salidzinot ar 2019.gadu, darfjumu skaits bija
samazinajies par 8,3%. 2020.gada aprila un maija méneSos darfjumu skaits bija biitiski krities, maija raditajs
izraisitas krizes apjomu, savukart sakot ar septembri darfjumu skaits sasniedza ieprieksgja gada augstako
limeni. Biitiskakas atskiribas starp 2021. un 2022.gadu v€rojamas p&d€jos 4 meénesos — laika, kad nekustamo
IpaSumu tirgli iedzivotaji izradija piesardzibu, galvenokart energoresursu cenu pieauguma dél, un darfjjumu
skaits 2022.gada Saja perioda bija par ~15% mazaks neka 2021.gada Saja perioda un par ~10% mazaks neka
2020.gada. Apskatot darfjumu skaitu 2023.gada pret ieprieks€jo gadu raditajiem, redzams, ka pret augstako
punktu — 2006.gadu, kritums ir ~38,5%, savukart pret 2010.gadu, kad darfjumu skaits ped&jo 20 gadu laika
bijis vismazakais — piecaugums ir ~56,3%. Registréto darfjumu apjoms 2023.gada bija mazakais kop$
2020.gada. Apskatot darfjumu skaitu pret 2021.gadu - kritums ir ~9,4%, tacu pret 2022.gadu kritums ir
~6,6%. 2024.gada, pamatojoties uz Zemesgramata registréto pirkuma ligumu skaitu, tirgus aktivitate Tpasi
nav mainijusies — darfjjumu apjoms 2024.gada pret 2023.gadu picauga par ~3%, bet pret 2022.gadu bija par
~3 % mazaks. Savukart 2025.gada darfjumu apjoms ir biitiski pieaudzis, gandriz sasniedzot 2007.gada
Iimeni. 2025.gada, salidzinot ar 2024.gadu, ir novérojams pieaugums par ~10,8%, bet pret 2023.gadu
~14,52% pieaugums. Viens no skaidrojumiem pozitivajai dinamikai var&tu bt euribor likmju samazinasanas

pedgja gada laika.
Rigas pilsétas zemesgramata - pirkuma ligumi
Jan Feb Mar Apr Mai Jian Jal Aug Sep Okt Nov Dec Kopa
2003 1082 1035 1235 1282 1166 1229 1289 1267 1261 1422 1305 1715 15288
2004 1184 1429 1701 1623 1709 1596 1616 1707 1711 1589 1798 1911 19574
2005 1418 1428 1771 1492 1566 1549 1575 1777 1917 2135 2145 2064 20837
2006 1731 1413 2062 1695 1803 1726 1774 2110 2063 2301 2024 2353 23055
2007 2369 1753 1683 1696 1637 1329 1294 1074 874 1107 1095 1004 16915
2008 994 869 905 1026 992 706 981 933 879 871 625 837 10618
2009 687 677 886 992 782 805 850 901 788 747 804 888 9807
2010 405 728 811 740 750 647 812 845 827 752 776 973 9066
2011 467 703 907 767 829 747 855 1076 953 978 1006 1337 10625
2012 794 966 1145 968 996 898 1020 1136 1058 1087 1169 964 12201
2013 1090 1038 1079 1212 1170 1045 1248 1290 1195 1384 1192 1284 14227
2014 1150 1052 1275 1203 1208 1184 1287 1506 1089 1243 1138 1178 14513
2015 874 1011 1045 1041 976 1069 1220 1164 1304 1251 1209 1316 13480
2016 985 1201 1338 1323 1357 1245 1224 1303 1292 1301 1233 1447 15249
2017 1232 1066 1322 1152 1182 1258 1143 1426 1201 1359 1373 1327 15041
2018 1285 1091 1158 1060 1272 1139 1140 1273 1149 1342 1214 1152 14275
2019 1300 1265 1263 1284 1308 1226 1319 1271 1182 1264 1123 1177 14982
2020 1251 1259 1231 772 748 834 1110 1089 1303 1361 1314 1462 13734
2021 1050 1040 1173 1234 1207 1300 1458 1403 1450 1472 1217 1641 15645
2022 1213 1262 1367 1112 1328 1276 1268 1358 1211 1193 1033 1483 15104
2023 1279 946 1189 1103 1036 1371 1172 1390 1132 1249 1188 1117 14172
2024 960 1142 1067 1180 1192 1165 1250 1386 1247 1437 1343 1269 14638
2025 1231 1165 1393 1276 1361 1279 1651 1408 1488 1511 1193 1274 16230
Kopa 26031 25539 29006 27233 27575 26623 28556 30093 28574 30356 28517 31173 339276

www.zemesgramata.lv
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Analiz&jot nekustamo TpaSumu tirgus situaciju un apskatita nekustama Ipasuma raksturu, vertétaji
secina, ka $ada tipa nekustamiem IpaSumiem — dzivokliem pirmskara laika koka €kas Rigas pilsétas dala
Bolderaja ir salidzinosi mazs piedavajums — Sobrid piedavajuma ir tikai viens dzivoklis — par 6 900 EUR jeb
par 301 EUR/kvm tiek piedavats 22,9 kvm liels remont&jams dzivoklis ekas 2.stava Mezrozisu iela 17.
Darfjumi ar $adiem dzivokliem pilsétas Bolderaja notick saméra regulari — 2023.gada registréti 12 darfjumi
dzivokliem koka &kas, 2024.gada 11 darfjumi, savukart 2025.gada 19 darfjumi. Sada tipa dzivoklu darfjumu
cenas salidzindma novietojuma ir minamas robezas no 179 (neremontgts, malkas apkure, tualete kapnu telpa)
lidz pat 498 (remontets, centrala apkure) EUR/kvm. Vertetajiem nav zinami darfjumi ar dalu no dzivokla,
$adi Tpasumu tirgl nonak saméra reti un katram darfjumam ir gadijuma raksturs.

Vertétajiem zinamie darfjumi un piedavajumi:

Adrese Apraksts Platiba Cena
Lielupes iela 13 - 1, Riga | 1953.gada celta apmesta koka | 44,2 kvm 22 000 EUR (498 EUR/kvm),
eka, dzivoklis 1.stava no 2, pardots 06.2025., piedavaja
pirms daziem gadiem bijis par 23 000 EUR
remonts, visas értibas
Lielaiela 7 - 5, Riga 1914.gada celta koka ¢&ka, | 55,4 kvm 15 000 EUR (271 EUR/kvm),
dzivoklis 1.stava no 2, pirms pardots 05.2024. par
daudziem gadiem remontéts piedavajuma cenu
pus dzivoklis, otra puse ar
peleko apdari; izbluveti 2
sanmezgli (nav saskanots),
krasns apkure
MezroziSu iela 17, Riga | Koka &ka, dzivoklis 2.stava | 22,9 kvm 6 900 EUR (301 EUR/kvm),
no 2, nepiecieSams remonts, piedava
maja ievilkta kanalizacija un
tudensapgade, katram
dzivoklim paSam jaizbuve sev
dusa un tualete
Tekstilnieku iela 13 - 1, | 1905.gada celta koka @&ka, | 61,5 kvm 30 000 EUR (488 EUR/kvm),
Riga dzivoklis 1.stava no 2, ar divu pardots 02.2025., piedavaja
veidu apkuri: malkas un par 33 800 EUR
granulu, ir tualete un vannas
istaba, pirms  vairakiem
gadiem veikts labs remonts
Lemesu iela 2A - 5, Riga | 1953.gada celta apmesta koka | 43,5 kvm 20 500 EUR (471 EUR/kvm),
eka, dzivoklis 2.stava no 2, pardots 05.2024., piedavaja
tikko veikts remonts, visas par 21 000 EUR
ertibas
Kodola iela 6 - 1, Riga 1900.gada celta apmesta koka | 39 kvim 10 500 EUR (296 EUR/kvm),
€ka, dzivoklis 1.stava no 2, pardots 11.2024., piedavaja
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nepiecieSams remonts, PVC par 14 000 EUR
logi, dzivokli ir Gidens ievads,
gkai ir pievilkta centrala
kanalizacija, var izbuvet

tualeti

Gobas icla 8 - 5, Riga 1900.gada celta koka &ka, | 27 kvm 7 000 EUR (259 EUR/kvm),
dzivoklis 2.stava no 2, pardots 09.2024., piedavaja
“padomju  laika”  iek3gja par 9 800 EUR

apdare, malkas apkure, tualete
kapnu telpa, tidens no spices

Briizu iela 4 - 6, Riga 1925.gada celta apmesta koka | 29,4 kvim 11 000 EUR (374 EUR/kvm),
eka, dzivoklis 1.stava no 2, pardots 12.2024., piedavaja
pirms  vairakiem  gadiem par 14 000 EUR
remontets, izblivets
sanmezgls (nav saskanots),
krasns apkure

Kodolaiela 15 -4, Riga | 1900.gada celta koka ¢&ka, | 42,2 kvm 7 500 EUR (178 EUR/kvm),
dzivoklis 2.stava no 2, pardots 10.2024., piedavaja
nepiecieSams remonts, tualete par 8 300 EUR
kapnu telpa, tidens no pumpja

Miglas iela 20 - 8, Riga 1910.gada celta koka ¢&ka, | 53,3 kvm 11 500 EUR (216 EUR/kvm),
dzivoklis 2.stava no 2, pardots 03.2025. par piedavato
“padomju  laika”  iek3gja cenu

apdare, PVC logi, malkas
apkure, tualete dzivokli, viena
istaba izbtivéta dusas telpa

Tirgus situdcijas apskats sagatavots, izmantojot informdciju no RE eksperts datubdazém, datu baze Cenubanka, publicétos
uznemumu Oberhaus un Arco real estate nekustamd ipasuma tirgus apskatus, ka ari Latvijas Bankas majas lapa publicétos
ekonomikas apskatus.

6.5. VérteSanas pieejas, metodes

Nekustama Tpasuma vert€Sana var tikt izmantotas tris pieejas — tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju,
ienakumu un izdevumu pieeju. Lielakoties nekustama Tpasuma vertiba noteikSana tiek izmantota tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeja, komercialas nozimes Tpasumu veértéSana no ienakumu pieejas izmanto
galvenokart tieSas kapitalizacijas metodi vai naudas plismas diskonta metodi. Savukart specializétiem
Ipasumiem, kad nav pieradijumu par lidzigu IpaSumu darfjumu cenam, vai nav nosakama faktiska vai
nosacita naudas plisma, tick izmantota atlikuso aizvietoSanas izmaksu metode no izmaksu pieejas.

Dazadas vertéSanas pieejas var dot atSkirigus rezultatus, tadel nepiecieSama aprékinu rezultatu
analize un izlidzinasana. Nosakot galigo vertibu, ar dazadam pieejam iegitie rezultati tiek Iidzsvaroti
atbilstoSi metozu ticamibai un nozimibai apskatamaja 1pasuma.

Saja gadijuma, pamatojoties uz Vértgjama Objekta tipu, tehnisko stavokli, ta eso$o un labako
izmantosanas veidu un nekustamo IpaSumu tirgus situaciju, nekustama ipaSuma tirgus vértibas noteikSana
tika izmantota tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeja.

Ienakumu pieeja netiek lietota, jo Iidziga veida nekustamos TpaSumus parasti iegadajas personiskai
lietoSanai, nevis ienakumu giisanai, 11dz ar to §1 pieeja neraksturo vert€jama objekta tirgus vertibu.

Izdevumu pieeja nav piemérojama konkrétaja vert€Sanas gadijuma, jo Iidziga veida nekustamo
Ipasumu tirgli esosaja situacija nepastav pardoSanas cenu un nomas / ires maksu piesaiste pie celtniecibas
izmaksam.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pamatprincips ir vienkarSs: sapratigs pirc€js par nekustamo
pasumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu Ipasumu. STs pieejas pamata ir lidzigu
nekustamo Tpasumu darfjumu, kas notikusi nesena pagatné, cenu analize. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi
darfjumi, var tikt apskatiti arT Sobr1d tirgi piedavajuma esosi §adi nekustamie Tpasumi.

Atlasot péc iespgjas Vertgjamam Objektam Iidzigakus nekustamos ipasumus, tiek veikta to
salidzinasana ar Veért€jamo Objektu, ka rezultata tiek korigéta pardosanas vai piedavajuma cenas atbilstosi
vertibu ietekméjoso faktoru atSkirtbam.

Galvenokart Vértejama Objekta vertibu nosaka, koriggjot salidzinamo objektu lietderigas telpu platibas 1 m?
pardosanas cenu, tacu atseviskos gadijumos korig€jamo bazes cenu var definét ari citu lielumu (piem. kopgjo
darfjuma summu). Galvenie vértibu ietekméjosie faktori, peéc kuriem tiek veikta korekcija ir darfjuma
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apstakli, tirgus aktivitate, novietojums, platiba (cenas par platibas 1 m? ir zemakas nekustamiem TpaSumiem
ar lielaku platibu), eso$as inZeniertehniskas komunikacijas, €kas arhitektoniskais veidols, telpu tehniskais
stavoklis, telpu planojums. Aprekinos tiek nemti véra ar citi faktori, jo dazkart nekustamo Tpasumu darjjumu
cenas un lidz ar to arl tirgus vertibu ietekmé iepriekS neminéti faktori, pieméram, iekopts pagalms,
aprikojums.

6.6. Vertéjama objekta vertibas noteikSana

6.6.1. Vertibas noteikSana ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Vertibas noteikSanas procesa tika veikta tirgus izpéte un apskatiti notikusie darfjumi 2 gadu griezuma,
ka ar7 Sobrid tirgii esoSie piedavajumi. Izvertgjot dazadus parametrus - novietojumu, €ku sériju, dzivokla
platibu, tehnisko stavokli u.c. tika izvel&ti pec vertetaju domam Vertejamam objektam vislidzigakie pasSumi,
kas arT izmantoti aprékina.

VERTEJAMAIS OBJEKTS SALIDZINAMIE OBJEKTI
kad.Nr. 0100922 9163 0100 917 0805 0100925 2135 0100102 0022
24/1 ajamas dal Liela iel
6024/ 00007‘1?'2':”[’{?;’;‘1‘::’1";1:" 11 Lielaiela 7 - 5, Riga Gobas iela 8 - 5, Riga Kodola iela 6 - 1, Riga Miglas iela 20 - 8, Riga
Pardosanas / piedavajuma cena, EUR| 15,000 € 7,000 € 10,500 € 11,500 €
Pardosanas / piedavajuma cena, m” 271€ 259 € 269 € 216 €
Tirgus stavoklis - darfjuma laiks 05.2024. 09.2024. 11.2024. 03.2025.
. ardots, piedavaj 9 800 | pardots, piedavaj 14000 | _ Lo
Pardevums / piedavajums| pardots, par piedavato cenu pardots, piecavaja par pardots, precavija pat pardots, par piedavato cenu
EUR EUR
IETEKMEJOSIE FAKTORI
1. Eikas tips / arhitektoniskais veidols "("1";‘13';“ koka cka (1914.g) koka cka (1900.g) apmesta koka cka (1900.g.) koka cka (1910.g.)
Energoefektivitates klase n/z nav zinams nav zinams nav zinams nav zinams
Energoefektivitates novertejums apkurei - - - -
n/z nav zinams nav zinams nav zinams nav zinams
(kWh/m?)
Summarais apkures paterins pedgjos 12 - - . -
. n/z nav zinams nav zinams nav zinams nav zinams
ménesos (kWh/m?)
IZS.t?bz];vs(:(l;lsshelums (kopgja platiba) / 313 kvm| 55.4kvm |2 istabas 27.0 kvm |1 istaba 39.0kvm |1 istaba 533 kvm |2 istabas
artelpu platiba] 0.0 kvm 0.0 kvm 0.0 kvin 0.0 kv 0.0 kvm
Aprekinos izmantot@ platiba (bez) 34 4y 55.4 kvm 27.0 kvm 39.0 kvm 533 kvm
artelpam)
3. Ekas novietojums pilséta Bolderaja Bolderaja Bolderaja Bolderaja
4. Dzivokla novietojums &ka 2/2 1/2 2/2 1/2 2/2
PVC logi vok]
ve ?gl’ Pusc dzivo A‘a . L PVC logi, pirms vairakiem
_ L R remont&ta pirms daudziem e PVC logi, nepieciesams . .. _
5. Dzivokla tehniskais raksturojums . w1 |"padomju laika" ick$€ja apdare gadiem dalgji remont&ts,
gadiem, puse ar "peléko remonts ST
. apdare palietota
apdari
. . . X _ istaba, virtuve, priekstelpa; ir 2 istabas, virtuve, tualete,
2 istabas, virtuve, 2 sanmezgli; | istaba, virtuve; krasns apkure; .. _ . L
_ . X s _ o atseviska ieeja; krasns apkure, | vannas istaba (izbGvéta vienas
6. Dzivokla moralais raksturojums sanmezglu izbiive nav tualete kapnu telpa, idensno | _ . L . -
_ T adens ievads; kanalizacija | istabas vietd - nav saskanots);
saskanota; krasns apkure spices . S i i
: atvilkta lidz ekai krasns apkure
7. Zemes TpaSuma tiesibas noma Tpasuma Tpasuma IpaSuma
8. Citi raksturlielumi
- mébeles/iekartas
- dzivokla PpaSums/dd no namipasuma dzivokla ipaSums dzivokla ipagums dzivokla pagums dzivokla ipaSums
Korekcijas Vértéjamais objekts (VO) attieciba pret Salidzinamo objektu (SO)
Darfjuma apstakli 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Tirgus aktivitate (stavoklis) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Korigéta pardevuma cena, m’ 271 € 259 € 269 € 216 €
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1. Ekas tips / arhitektoniskais veidols 0% 0% -5% 0%
2. Dzivokla lielums / istabu skaits 12% 2% 4% 11%
3. Ekas novietojums pilséta 0% 0% 0% 0%
4. Dzivokla novietojums ka 5% 0% 5% 0%
5. Dzivokla tehniskais raksturojums —10%( -27€ 3%r 8€ 5%( 13€ 0%( 0€
6. DLvaokla moralais rakstlilrJOJums - }/_‘O lietoSana 2 15% 59 59 25%
nav tualete, nav
7. Zemes Tpasuma tiesibas - VO zeme noma 0% -5% -5% -5%
8. Citi raksturlielumi -20% -20% -20% -20%
- mebeles/iekartas 0% 0% 0% 0%
- dzivokla ipasums/dd no namipasul_na - VE) d{d no -20% 20% _20% _20%
dzivokla ipaSuma|
Faktoru kopéja korekcija 28% | -76€ 29% | -15¢€ 2% | -57€ -39% 84 €
Korigeta pardosanas / piedavajuma
) 181 € 195 € 184 € 213 € 132 €
cena, m
Dzivokla tirgus vértiba EUR 5,660 , kas noapaloti ir EUR 5,700
Dzivokla piespiedu pardo$anas vertiba ir 60% no tirgus vértibas EUR 3,400

7. SLEDZIENS

Pamatojoties uz vertetaju riciba esoSo informaciju un iepriek§ veiktajiem aprékiniem, SIA ,RE
eksperts” vertetaji iesaka 6024/10000 domajamo dalu no nekustama ipasuma ar adresi Liela iela 7 - 2, Riga,
LV-1016 piespiedu pardoSanas veértibu izsolei noteikt:

3 400 EUR (trTs tiikstosi Cetri simti eiro) apmera.

Piespiedu pardosanas vertiba ir noteikta, pienemot, ka tiek atsavindatas pilnas ipasuma tiesibas uz Vertejamo Objektu, ta
sastavs un tehniskais stavoklis atbilst kopsavilkuma slédziena 4.punktd un 5.punktd aprakstitajam, ja vertétaji sanems pamatotu
informdciju par atskiribam no pienemtd, noteiktd vértiba var tikt korigéta. Ipasuma platiba VZD Kadastra sistéma (tai skaita
kadastralas uzmérisanas/tehniskas inventarizacijas lietd, zemes robezu plana) var atskirties no zemesgramata registrétas, kam var
biit dazadi iemesli - platiba ieklauj dalu no artelpam, ir veikta platibas aktualizésana péc parbiives/parmeérisanas. Zemesgramata un
VZD Kadastra datos registréeto platibu atskiriba ipasuma vértibu neietekme. Atzinuma redzama analize un secinajumi ir ierobezoti ar
pienémumiem un ierobezojumiem, kas ir izklastiti kopsavilkuma slédziena 6.2.punkta. Apgratindjumu izmainu gadijumad, izmainisies
art noteiktas vértibas. Vertetaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vértibu izmainam, kuras var notikt aréju apstakju ietekmes
dél, pieméram, tirgus cenu kritums vai kapums.

Neatkaribas apliecinajums: Més apliecinam, ka mums nav pasreizéjas vai perspektivas intereses
palielinat vai samazinat Vertejama Objekta vértibu, ka ar1 nav intereses vai aizspriedumi pret pusém,
kas Seit iesaistitas, miisu darba apmaksa nav atkariga no noveértéjuma summas, §is atzinums izstradats
atbilstosi Latvijas Veértétaju Asociacijas apstiprinatiem ipaSumu vértétaju profesionalas prakses
standartiem, faktu konstatacija, ko tas satur, ir patiesa un pareiza, saskana ar miisu zinaSanam un
parliecibu Seit izvirzitie apgalvojumi ir patiesi, un informacija, uz kuru balstas §aja atzinuma ieklautie
viedokli, ir adekvata, nemot vera ierobeZojumus, kuri minéti §aja atzinuma.

Elna Kuze, vertetaja ...........coooviiiiiiiiiiiiii,
Latvijas IpaSumu vértetaju asociacijas Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.152 (no 2020.gada 10.decembra Iidz 2030.gada
09.decembrim)
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Pielikums Nr.1- Izmantoto dokumentu kopijas

Pielikums Nr.1
lappuse 1 no 7

Nodalijjuma noraksts
Rigas pilsétas tiesa
Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijjums Nr. 100000163576 - 2
Kadastra numurs: 01009229175
Lield iela 7 - 2, Riga

I dalas 1.iedala o Domajama dala
Mekustams fpasums, senvitiiti ug rféfnasfas, pievienotie zemes
gabali

Platiba, lielums

1.1. Dzivoklis Mr. 2.

1.2. Kopipasuma domajama dala no bidves (kadastra

apzimegjums 01001020052001).

Afwj?r-":' Nr. 300004272809, IEmums 1’2.01.2:!1 7., tiesnese Gita Zenfa 5210/28800
Saisfﬂiz:rsie(aﬁsﬁm: I dajas 1.iedaja 2.2, 2.1 {300005000023)

2.1. Kopipasuma domajama dala no buves (kadastra

apzimajums 01001020052001). 438027560

2.2. Grozits 1. dalas 1. iedalas ieraksts MNr. 1.2 (Zurnala Mr.
300004272809, 12.01.2017), izsakot to jauna
redakcija.Pamats: Valsts zemes dienesta 2019.gada

4 novembra elektronisks pannowgns.

Precizéts 05.11.2019., Zurn. Nr. 300005000023, fiesnese Mairita Zadipa
Aktualizéts
Saistits ar ierakstu: | dajas 1.jedaja 2.1 (300005000023)

49.8 m?

Il dalas 1.iedala Domajama dala
Mekustama TpaSuma Tpasnieks, fpaSumtiestbu pamats

Summa

1.1. Ipadnieks: Rigas pilsétas pa3valdiba, 1
registracijas kods 90000064250.

1.2. Pamats: 2016.gada 8.novembra Rigas domes

lemums Mr.4534 EPFOLNF.BE, 88?;_
Zurn. Nr. 300004272809, lémums 12.01.2017_, tiesnese Gita
Zenfa

2.1. Persona: Rigas pilsétas pasvaldiba, redistracijas
kods 90000064250 Ipasuma tiesiba izbeigusies.

2.2 ] | 1
2.3. Pamats: 2017.gada 23.maija pirkuma Iligums

MNr-DMPK-17-1734-11.

Zurn. Nr. 300004364524, [Emums 14.06.2017_, tiesnese leva
Zabarovska

3.1] }
——

: - 3976/10000
:3_2_ I%asnieks: JANIS ROMANOVS [ 1] 6024/10000

3.3. Pamats: 2017 gada 7 .septembra pirkuma [fgums.
Furn. Nr. 300004430879, IEmums 25.09.2017., tiesnese Liga

Grimberga

4.1, - ‘ |

| | Ipasuma fiesiba iZDEigUSiES_

4.2 | 3976/10000

4 3. Pamats: 2018 gada 8 marta Pirkuma ligums.
Zurn. Nr. 300004566635, lémums 13.03.2018., Tiesnese leva
Zabarovska

0

6500.00 EUR

3500.00 EUR

3500.00 EUR

Il dalas 2 jedala

Atzimes un aizliegumi, pécmantinieku iecel$ana, mantojuma ligumi, $o ierakstu pargrozijumi un dzésumi

1.1. Noteikta kopipaSnieku nekustama Tpasuma lietoSanas kartiba.

12 | . | atseviska lietosana un apsaimnieko3ana
tiek nodota nekuStama ipasuma sastava eso3a dzivokla dala, dzivokla plana apziméta ar burtu

6024/10000 domajamo dalu no nekustama ipaSuma Liela iela 7 - 2, Riga, LV-1016

Lapa1no2

vértibas noteikSana
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Pielikums Nr.1
lappuse 2 no 7

Il dalas 2.iedala
AtzTmes un aizliegumi, pEcmantinieku iecel$ana, mantojurna igumi, So ierakstu pargrozijumi un dz&sumi
ngon

" Zurn. Nr. 200004430879, léEmums 25.09.2017, tiesnese Liga Grinberga

Aktualizéis

Saisfits ar ierakstiem: |l dafas 2.iedala 1.2, 2.1 (30000456663 5)

1.2. atseviska lietoSana un
apsaimniekosana fiek nodofa nekusfama Tpasuma sasiava esosa dzivok|a dala, dzivokla plana

apziméta ar burtu "B".

Zurn. Nr. 300004566635, Iémums 13.03.2018., tiesnese leva Zabarovska
1.3. JANA ROMANOVA, personas kods [ ] atsevidka lietoSana un apsaimnieko3ana
tiek nodota nekustama TpaSuma sastava esosa dzivokla dala, dzivokla plana apziméta ar burtu
IIAII_
1.4. Pamats: 2017.gada 7.septembra llgums par kopipaSnieku nekustama Tpasuma lietoSanas
karfibu.

Zurn. Nr. 300004430879, Iémums 25.09.2017., tiesnese Liga Grinberga
2.1_Grozits 2. dalas 2. iedalas ieraksts Nr. 1.2 (Zurnala Nr. 300004430879, 25.09.2017) mainoties

Tpasniekam, izsakot to jauna redakcija. Pamats: 2018. gada 8 marta p|rkuma lTgums._
Fumn_ Nr. mmss-sss, lemums 13.03. 2018, tiesnese leva Zabarovska

Aktualizéts

Saistits ar ierakstu: N dafas 2.iedafa 1.2 {3000045666.35)

3.1. AtzIme - veérsta 1551,46 EUR piedzina uz| ]
piederoso domajamo dalu Piedzingjs: SIA "Rigas namu parvaldnieks", registracijas numurs
40103362321.
Dzésts
Saisfits ar ierakstu: N dafas 2.iedafa 4.1 (3000054333 86)
3.2. Pamats: 2021.gada 1.jUnija zvérinatas tiesu izpilditajas Katrinas Baltalksnes nostiprinajuma
ligums Mr.04915/045/2021-N0OS, 2021.gada 22 aprila Rigas pilsétas Pardaugavas tiesas izpildu
raksts lieta Nr.C68473920.

Zurn. Nr. 300005367772, Iémums 03.06.2021., tiesnese lize leviga
g;?:t?t; ar ierakstu: N dajas 2.iedafa 4.1 (3000054333 86)
4.1 Atzime Nr. 3.1, 3.2 (Zurnala Nr. 300005367772, 01.06.2021) dzésts. Pamats: Zvérinatas tiesu
izpilditajas Katrinas Baltalksnes 2021_gada 6.septembra nostiprindjuma ligums
M. 08133f[]45f2021 MOS.

Zurn_ Nr. 3000!!5433386, lémums 07.03.2021., tiesnese llga Neimane
2.1, AtzZime - EUR un likumisko 6% gada piedzina uz JANIM ROMANOVAM,
personas kods piederoso domajamo daju. Piedzingjs: Akciju sabiedrba "LATEKO
LIZINGS", registracijas numurs 40003366651.

5.2_ Pamats: Zvérinata fiesu izpilditaja Jana Stepanova 2025. gada 7. maija nostiprinajuma
lugums Nr. 0408%/058/2025-M0OS, Rigas DI|SET35 fiesas 2025 gada 8. aprila izpildu raksts, lieta

MNr. C771961524.
Zurn. Nr. 300008316174, Iémums 09.05.2025., tiesnese Kristine Hartmane

6.1. Atzime - vg FUR un likumisko 6% gada piedzina uz JAMNIM ROMAMNOWVAM,
personas kods piederoo nekustama ipasuma domajamo dalu. Piedzingjs: SIA
"B2 Impact", regisiracjas numurs 40003255604

6.2. Pamats: Zemgales rajona tiesas 2025.gada 15.oktobra Iémums lieta Nr.3-12/18588-25/51,
zverinata tiesu izpilditaja Oskara MuiZnieka 2025.gada 29.oktobra nostiprindjuma ldgums

Mr.22464/071/2025-NOS.
Zurn. Nr. 300008433207, Iémums 04.11.2025., tiesnesis Juris Taukuls

Citu ierakstu dalas un iedalas nav.

Informdcija par apgritindjiumiem, kas atliecas uz fpasi sizsargdjamam dabas teritorjdm vai mikrolegumiem — piegjama dabas datu
parvalaibas sistéma OZ0LS hitps fosols. gov.ivpub

Infarmacijas prasitajs: Krisfine LukSevica. Pieprasijums izdarits 14.01.2026 14:47:41.

Maksa par informaciju fikséta Jasu rékina.

Piezime. Saskand ar Eiropas Parlamenta un Padomes 2018.gada 27.aprija Regulu Nr.2016/679 par fizisku personu aizsardzibu
attiecTbd uz personas datu apstrédi un 35du datu brivu apriti un ar ko atce] Direkttvu 95/46/EK (Visparigs datu aizsardzTbas regula)

katrs informécijas pieprasijums no datubdzes tiek registréts.

LapaZno2

6024/10000 domajamo dalu no nekustama ipaSuma Liela iela 7 - 2, Riga, LV-1016 vértibas noteikSana



RE Eksperrs

REAL ESTATE EXPERT

Ipasums
Kadastra s N ' Platiba
i9 01009229175 - 49.8 m?

Ipasuma sastivs

Zemesgramatas nodalijuma

numurs

100000163576

Dzivokla ipasuma ietilpstosas telpu grupas

Kadastra apziméjums Adrese

T 01001020052001002

Nosaukums:

Lietosanas veids:

Stavs (piesaistes):

Telpu skaits:

Ekas apsekosanas datums:

Telpu grupas ekspluatacija pienemsanas gads(-i):

Liela iela 7 - 2, Riga, LV-1016

Dzivoklis

Z gramatas apaks
numurs
2

dalis
juma

1122 - Triju vai vairaku dzivoklu majas dzivojamo telpu grupa

2
4
14.10.2016

Kopéjas platibas sadalijums pa platibu veidiem

Kopgja platiba (kv.m.):

Dzivojamo telpu platiba (kv.m.):
Dzivoklu platiba (kv.m.):

Dzivoklu dzivojama platiba (kv.m.):
Dzivok|u paligtelpu platiba (kv.m.):
Dzivoklu artelpu platiba (kv.m.):
Nedzivojamo telpu platiba (kv.m.):
Nedzivojamo iekstelpu platiba (kv.m.):
Nedzivojamo artelpu platiba (kv.m.):
Koplietosanas paligtelpu platiba (kv.m.):
Koplietosanas iekstelpu platiba (kv.m.):
Koplietosanas artelpu platiba (kv.m.):

Telpas
Iﬁmﬂf‘s Nosaukums Telpas
telpu grupa veids
1 Virtuve P
2 Istaba tDeZIB/:jamE
3 Istaba E)ezlgg)jamé
4 Istaba tDeZIE/;)jamé
Registretie labiekartojumi

Labiekartojuma veids

Apkure. Vietgja. Krasns
Apkure. Vietgja. Plits
Auksta Udensapgade. Centralizeta

Elektroapgade. Centralizéta

Datums: 14.10.2016

49.8

49.8

49.8

43.1

6.7

0

0

0

0

0

0

0

Stavs a: SELTE

2 2.67

2 2.63

2 2.63

2 2.63
Apjoms (ja tads ir)

Pie dzivokla ipasuma piederoso biivju domajamas dalas

Kadastra apzim&jums Adrese

B 01001020052001

Liel iela 7, Riga, LV-1016

Mazakais Lielakais
augstums augstums
(m (m

2.67 2.67

2.63 2.63

2.63 2.63

2.63 2.63

Platiba
(kv.m.)

6.7

Pielikums Nr.1
lappuse 3 no 7

Administrativa
teritorija

Riga

Ekspluatacija
pienemsanas

gads(-i)

Labiekartojuma noteikéanas veids (ja tads ir)

Apvidu ir konstatéts
Apvidi ir konstatéts
Apvidi ir konstatets
Apvidd ir konstatéts

Domajama dala

4980/27560

6024/10000 domajamo dalu no nekustama ipaSuma Liela iela 7 - 2, Riga, LV-1016

FSO

vértibas noteikSana



