2026.gada 30.septembr1 R1647/29.09.2026

Atzinums par dzivok|a TpaSuma Nr.70,
kas atrodas Ozolciema iela 40 k-1, Rigas pilséta, LV-1058,
piespiedu pardoSanas vértibu

Oskars Muiznieks

Augsti godatais kungs!

Péc Jasu pasitijuma esam veikusi dzivokla fpaSuma Nr.70, ar kadastra numuru 0100 900 6037, kas atrodas Ozolciema
iela 40 k-1, Rigas pilséta, LV-1058, turpmak teksta ,Objekts”, novértédanu. Ipaums registréts zemesgramatas nodaljuma Nr.8523
70, pie dzivokla Tpasuma piedero$a kopipasuma doméajama dala no bives (kadastra apzimgjums 0100 079 0405 001) un zemes
(kadastra apzimgjums 0100 079 0405): 4970/603670. Dzivoklis Nr.70, kas atrodas Ozolciema iela 40 k-1, Rigas pilséta, LV-1058,
ir 2-istabu dzivoklis ar kopéjo platibu 51,5 m* (saskana ar www.kadastrs.lv datiem), kas izvietots 602.sérijas 9-stavu (10-
tehniskais stavs) daudzdzivoklu ékas 9.stava Rigas pilsétas Ziepniekkalna apkaimé. Atzinums satur misu viedokli par iepriek3
minéta dzivokla TpaSuma piespiedu pardo$anas vértibu.

Atzinums paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam un nedrikst bt izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atjaujas.

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu ,Jpaumu vértésana® LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida koncepciju
saskana ar tirgus vértibas definiciju. Misu viedoklis balstits uz vértétaju zinaanam par nekustama Tpasuma tirgu, pieejamo
informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama Tpasuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir vértétaju
labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no miisu riciba eso$as informacijas un laika ierobeZojumiem, ka arf punkta 5.1
minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojosiem faktoriem.

“Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértéjama Tpaduma gadijuma piespiedu pardo$anas vértiba ir
noteikta pie pienémuma, ka Tpasums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Dardm Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka dzivokla TpaSuma Nr.70, kas atrodas Ozolciema iela 40 k-1,
Rigas pilséta, LV-1058, 2026.gada 29.septembrT* visvairak iesp&jama piespiedu pardosanas vértiba ir

38 500 (trisdesmit astoni tiikstoSi pieci simti) eiro.
* - Ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas veértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz verteSanas Objektu,
ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim (ta ka vértétajam netika nodrosinata
vértésanas objekta iekstelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus vértibas
aprékinos tiek piepemts, ka iekstelpas ir apmierinosa tehniska stavokli), ja dzivokla telpu lietoSana nav ierobezota ar
atzinuma 5.6 punktd minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgratinadjumu izmaipu gadijuma izmainisies ari noteiktas
vertibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam veértibu izmaipam, kas var notikt aréju apstaklu ietekmes
rezultata.

Ar cienu

Marks Tarvids,
Valdes loceklis

8IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vert&jamais fpaSums

Dzivokla TpaSums Nr.70, kas atrodas Ozolciema iela 40 k-1,
Rigas pilséta, LV-1058

1.2 Vertejuma pasititajs

Oskars Muiznieks

1.3 VértéSanas uzdevums

Noteikt vertéSanas objekta piespiedu pardoSanas vértibu
vértéSanas datuma.

1.4 VértéSanas datums

2026.gada 29.septembris

1.5 VerteSanas mérkis

VertéSanas meérkis ir sniegt Pasatitdjam atzinumu par vértejama
dzivokla TpaSuma piespiedu pardoSanas vertibu. Atzinums
paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam.

1.6 Ipasumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu: SERGEJS LISEJENKO

1.7 Veértéjama TpaSuma sastavs

2-istabu dzivoklis, kas izvietots 602.sérijas 9-stavu )10-tehniskais
stavs) daudzdzivoklu ékas 9.stava ar kopéjo platibu 51,5 m
(Zemesgramatu nodalljuma noradita dzivokla kopéja platiba 49,7
m?). Vertetaji izmanto no www.kadastrs.lv datiem noradito platibu —
51,5 m?

1.8 Pasreizéja izmantoSana

Vienas gimenes lietoSana esoss dzivoklis. Vértétajs atzimé, ka
dzivokla tehniskais stavoklis ir pienemts bez iekStelpu
apsekos$anas, un daba tas var atskirties no pienemta.

1.9 Labakais izmantoSanas veids

Vienas gimenes lietoSana esoss dzivoklis.

1.10 Vertéjuma izmantota informacija

Zemesgramatas nodalijuma datorizdruka.
Datorizdruka no www.kadastrs.lv datiem.
Informacija no www.bis.gov.lv -energosertifikats.

1.11 Batiski neietekméjoSie apgritinajumi

Nav zinami.

1.12 Negativi ietekméjosie apgratinajumi

Nav zinami.

1.13 Tiek pienemts, ka Tpasums ir brivs no
sekojoSiem apgratinajumiem

- nostiprinata hipoteka.
- vértéjamais TpaSums nav iekilats, apgratinats ar paradiem vai
citiem lietu tiesibas ierobezojoSiem apgritinajumiem

1.14 Citi izdaritie pienémumi

-ta ka vertétajam netika nodro$inata vértéSanas objekta iekstelpu
apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates
materialiem, tirgus vértibas aprékinos tiek pienemts, ka iekstelpas
ir apmierino$a tehniska stavokIi.
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE

(ElOpenseetMap)
(©janatetal
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3. FOTOATTELI
Eka kad.Nr.01000790405001, kura atrodas vértéSanas objekts
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta
Daudzdzivoklu &ka, kura atrodas vértédanas Objekts, atrodas Rigas pilsétas Ziepniekkalna apkaimé.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 8 km jeb 17 min. brauciens ar vieglo automasinu.
Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodroSina autobusu, trolejbusu un tramvaju marsruti.
Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz Ozolciema un Valdeku ielam.

Nodrosinajums ar sabiedrisko transportu uzskatams par labu.

Daudzdzivoklu éka ar vértésanas Objektu ir novietota iekSpagalma perpendikulari Ozolciema ielai. Apkartne salidzinosi
apzalumota, veikti kvartala labiekartoSanas darbi, izveidoti zalaji un krimu apstadijumi. Apkartéjo apbivi veido daudzstavu
daudzdzivoklu dzivojamas é&kas, celtas 60.-90.- tajos gados, jaunblves. Piebraucamais cel$ un gajéju celini klati ar asfaltbetona
segumu.

Apkartejas apbaves kvalitate un piegulo$as teritorijas labiekartojums uzskatams par labu.

Apkartgjos kvartalos atrodas skola, bérnudarzs, sadzives pakalpojumi, ka ari partikas un riipniectbas precu veikali,
apsargatas automas$inu stawvietas. Pilsétas dalas infrastruktiras attistiba uzskatama par labu.

Kopuma &kas ar vértésanas Objektu novietojums Rigas pilséta uzskatams par labu.
4.2 Ekas un koplietosanas telpu apraksts

Ekas ar vértéjamo Objektu tips athilst “602.sérijas” projektam. Ekas konstrukiivais risinajums: dzelzsbetona paneli. Ekas
ekspluatacijas uzsaksanas laiks — 1990.gads.

Kapnu telpas ieejas durvis tiek slegtas. lzvértgjot ekas konstrukciju esoSo tehnisko stavokli, €kas fizisko un moralo
novecojumu kopuma ekas, t.sk., koplietoSanas telpu, tehniskais stavoklis ir uzskatams par apmierinoSu. Par pagraba telpu un jumta
seguma tehnisko stavokli vértétajiem informacijas nav.

Eka ir lifts. Ekas izvietojums attieciba pret ielu — iek§pagalms.

4.3 Dzivok]|a novietojums eka

Vertejamais dzivoklis atrodas 9-stavu ékas 9.stava. Dzivokla istabas un virtuves logi vérsti uz pagalmu.

Dzivokla novietojums €ka ir uzskatams par apmierinosu.

4.4 Dzivok|a visparejs apraksts

Ta ka vertetajam netika nodrosinata verteSanas objekta iekstelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un
arejas apskates materialiem, tirgus vértibas aprékinos tiek piepemts, ka iekstelpas ir apmierinosa tehniska stavokli.

2-istabu dzivokla kopéja platiba ir 51,5 m?, t.sk. artelpas — 3,6 m2 Dzivok|a telpu augstums ir 2,5 m.

Dzivokla planojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem:

« ieeja dzivokl no kapnu telpas;

« dzivokli izvietotas $adas telpas: gaitenis, vannas istaba, tualete, virtuve, divas istabas, pieliekamais,

« artelpa: lodzija.

Telpu eksplikacija

TS | osnums | Tetas | sia | Augstums | M | LBl | e | Bophai
grapk (m) (m) gads(-i)

1 Gaitenis Efﬁ"gﬂgﬁa 9 25 102
A

3 Tualete Datea | 9 25 15

4 Virtuve gg'_ﬁ"g‘g'gl:a 9 2.5 - - 85

5 Istaba Pezlg’ac’jamé 9 25 - - 93

6 Istaba %g’a“jama 9 25 = . 149

7 Pieliekamais gfﬁ"gct";{;a 9 25 . - 0.3

8 Lodgija ?ft':l‘l’:'ga 9 - - - 3.6
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4.4.1 InZenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums Centralizetie fikli Vietejie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade X
Kanalizacija X
Gazes apgade X
5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertéjuma pamatojums

VértéSanas objekta tirgus vertibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standartd ,lpaSumu
vértesana” LVS-401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

,1irgus Vvértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam batu japariet no viena
Tpasnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilsto3a piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas”.

Nekustamo TpaSumu vértéSanas praksé tiek lietotas tris galvenas vértesanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- salidzinamo darijumu pieeja.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vértasanas teorétiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja
teksta p.5.5.

VertéSanas objekta tirgus vértibas aprékinadanai tika izmantota tirgus datu salidzinamo darfjumu pieeja,
jo vertetaju riciba ir pietieckams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirgd pardotiem un
piedavajuma esosiem lidzigiem dzivoklu TpaSumiem.

Izmaksu un ienémumu pieejas dzivoklu tirgus vértibas aprékinam parasti netiek izmantotas.

Tirgus vértibas apréekini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pasititaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir
pareizi;
- vérteSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipasuma tiestbu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé Tpasuma vértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vértéjuma atskaité uzraditos;
- vérteSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam,;

Tirgus véertibas aprékinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim;
- vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novértéjumu un
nav lietojami arpus konteksta;
- vérteSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
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- nav paredzéta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zindm, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma
pasutitajs;

- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies
atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi pec vertéSanas
datuma;

- tirgus vértiba ir speka pie nosacijuma, ka TpaSums nav apgratinats ar Trniekiem, nomniekiem un
citiem $ada veida apgratinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;

- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekri$anas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;

5.2 Vertejama ipasuma labakais izmantosanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Ipadumu vérté$ana’ LVS 401:2013 Tpasuma labaka un efektivaka
izmanto$ana ir aktiva tada izmanto$ana, pie kuras tiek iegits maksimalais labums, un kas ir redli iespéjama,
tiesiska un finansiali pamatota.

VértéSanas objekta labakais izmanto$anas veids péc vértétaju domam ir vienas gimenes lietoSana
eso08s dzivoklis, piemérots lietoSanai bez papildus finandu l1dzeklu ieguldisanas.
Tirgus vértibas apréekins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

5.3 Nekustama ipasuma tirgus dalas, kura ietilpst vértéSanas objekts, raksturojums/analize.
Latvijas nekustamo Tpasumu tirgu 2026. gada galvenokart ietekmé procentu likmes, inflacija un kopéja
ekonomiska noskana Eiropa. P&c strauja likmju kapuma perioda 2022.-2024. gada situacija ir stabilizéjusies.
ECB ir partraukusi agresivo monetaro politiku, un 2026. gada sakuma procentu likmes atrodas ievérojami
zemaka limenT neka maksimuma bridi. Euribor ir tuvu 2 % robezai, kas nozimé batiski zemakus ikménesa
maksajumus hipotekaro kreditu néméjiem neka pirms diviem gadiem. Tas uzlabo pircéju noskanojumu un
atgrieZ tirgd dalju no tiem, kuri ieprieks bija nogaidosi.

Vienlaikus ekonomikas izaugsme eirozona joprojam ir mérena. Kara Ukraina ietekme saglabajas ka
ilgtermina riska faktors — tas ietekmé investoru noskanojumu, aizsardzibas budzetus, energijas politiku un
kopé&jo regiona risku uztveri. TieSi tapéc 2026. gada tirgus nav “uzkarsts”, bet drizak piesardzigi aktivs. Pircéji
rpigi verté riskus, bankas rapigak analizé maksatspéju, un investori izvélas drosakus, kvalitativakus objektus.

Dzivojamo TpaSumu segmenta pieprasijums saglabajas, bet tas ir selektivs. Vislabak pardodas
energoefektivi dzivokli jaunajos projektos un kvalitativi renovéti TpaSumi labas lokacijas. Pircéji arvien biezak
analizé kopéjas ménesa izmaksas — kredits plus komunalie maksajumi —, nevis tikai cenu par kvadratmetru.
Saja zina vecais, energoefektivitatei neatbilstosais fonds zaudé konkurétsp&ju. Jaunie projekti ar labu
parvaldibu un saprotamam uzturéSanas izmaksam saglaba vértibu stabilak.

Sérijveida dzivoklu tirgl 2026. gada sagaidama stagnacija vai loti mérens cenu pieaugums.
Pieprasijums péc 1-2 istabu dzivokliem saglabajas, jo tie ir pieejamaki gan jaunajiem pircgjiem, gan
investoriem Tres tirgum. Tacu lielakais izaicindjums Sim segmentam ir renovacijas izmaksas un tehniskais
nolietojums. Ja maja nav sakartota, tirgus cenu kapumu neakcepté.

Privatmaju segmenta saglabajas augsta interese par kompaktam majam Pieriga, Tpasi lidz 150 mZ
Piedavajums joprojam nav liels, jo blivniecibas izmaksas nav kritusas batiski — darbaspéks ir dargs, un
bavniecibas nozari noslogo publiskie projekti. Lidz ar to cenu kritums jaunajas majas nav gaidams, bet art
strauj$ kapums nav prognozéjams.
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Komercialaja segmenta redzama kvalitates migracija. Biroju tirgd uznémumi izvélas mazakas,
efektivakas telpas, bet labakas A klases €kas ar moderniem risinajumiem saglaba stabilu pieprasijumu.
Vajakas, nemodernizétas €kas saskaras ar nomas spiedienu. TirdzniecTbas telpas izSkirosais faktors ir cilveku
plisma — galvenajas ielas un Klusaja centra labakas 1. stava telpas saglaba augstu nomas limeni, bet
sekundaras lokacijas Tpasniekiem jabat elastigakiem. Industridlaja segmenta situacija ir stabila — noliktavu un
logistikas telpam saglabajas pieprasijums, un nomas limenis ir relativi noturigs.

Svariga juridiska izmaina no 2026. gada 1. janvara ir princips “parads seko dzivoklim”. Tas nozimé, ka
rékiniem (parasti lidz tris gadu periodam un attieciba uz majas apsaimniekoSanu, koplietoSanas
pakalpojumiem un uzkrajumiem). Tas padara paradu parbaudi pirms darfjuma batiski svarigaku neka ieprieks.

Kopuma 2026. gada Latvijas nekustamo TpaSumu tirgus nav ne parkarsis, ne krize. Tas ir stabilizéjies.
FinanséSana ir pieejamaka neka 2023.-2024. gada, bet tirgus dalibnieki ir daudz piesardzigaki. Lielakais
pieaugums gaidams kvalitativaja segmenta ar labu energoefektivitati un parvaldibu. Savukart novecojusiem,
tehniski problematiskiem objektiem var saglabaties cenu spiediens vai ilgaks pardoSanas laiks. Galvenie riski
saistiti ar geopolitiku, energijas cenam un eirozonas izaugsmes tempu, tatu bazes scenarija 2026. gads
iezimé stabilu, sabalansétu tirgus attistibu bez straujam svarstibam

Tirgl visvairak pieprasitas ir nelielas un vidéjas platibas dzivokli (20 m? - 70 m?). Pastavigs
pieprasijums ir péc dzivokliem, kuri atrodas rajonos ar labi atfistitu infrastruktiiru. Analizéjot nekustamo
TpaSumu tirgus situaciju Rigas pilsétas Ziepniekkalna apkaimé dzivoklu segmenta, vertétaji secina, ka lidzigu
dzivok|u pieprasTjums parsniedz piedavajumu. Vertesanas diena Ziepniekkalna apkaimé piedavajuma atrodas
3 lidziga tipa 2-istabu dzivokli. Prasitas summas: irno 60 000 [idz 61 000 EUR.

Lidziga tipa 2-istabu dzivoklu kopéjas platibas 1m? tirgus cena Ziepniekkalna apkaimé vértéjama
Objekta apkaimé un ar lidzigu tehnisko stavokli svarstas no 1000 EUR/m? Iidz 1150 EUR/m2.

Lai arT globalaja ekonomika saglabajas paaugstinata nenoteiktiba, ko ietekmé geopolitiskie riski,
procentu likmju politika un vajaka izaugsme eirozona, balstoties uz Latvijas Bankas un starptautisko institdciju
prognozém, 2026. gada Latvijas iekSzemes kopproduktam (IKP) sagaidama mérena izaugsme. Vértétajs
uzskata, ka 2026. gada iespéjama inflacijas un procentu likmju stabilizacija, kas radis priekSnosacijumus
pakapeniskai ekonomiskas aktivitates atjauno$anai un lidzsvarotai izaugsmei turpmako 2-3 gadu perioda.

5.4 Vértéjama ipaSuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori

Tirgus vertibu ietekmejosie faktori Tirgus veértibu ietekmé

Pozitivi Nenozimigi Negafivi
1.Ekas novietojums pilsétas rajona X
2.Ekas novietojums pilsétas rajona dala X

3.Ekas arhitektoniskais veidols/sérija

4.Dzivokla izvietojums &ka

5.Koplieto$anas telpu tehniskais stavoklis

X[ |><|>

6.Dzivokla tehniskais stavoklis

7.Dzivokla lielums

8.Dzivokla planojums

> [><| >

9.Zemes TpasSuma tiesihas
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5.5 Vertéjama ipasuma tirgus un piespiedu pardosanas veértibas aprekins
5.5.1. Tirgus vértibas aprekins.

VerteSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts, izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, kuras
pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas vairdk ka par kvalitates un
lietderibas zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietosana ir saistita ar informacijas par nekustamo
TpaSumu tirg notikusiem darfjumiem un piedavajuma esosiem TpaSumiem apkopo$anu un analizi. Véertétaju
uzdevums ir atlastt no plasas informacijas péc iespéjas lidzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikusi
komerciali darfjumi salidzino$i tuva pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma vértésanas brid.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzindmo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta
ieverojot tirgus vértibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavokIr,
novietojums pilsétas rajona un pilsétas rajona dala, €kas arhitektoniskais veidols/sérija, dzivokla izvietojums
€ka, koplietoSanas telpu tehniskais stavoklis, dzivokla tehniskais stavoklis, dzivokla lielums, dzivokla
planojums, papildus uzlabojumi.

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vértibu ietekméjosa faktora salidzinajumu attiecibas veida
starp vértéSanas objektu un salidzinamo objektu.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjosiem lielumiem un palidz noteikt galigo vértibu
péc STs pieejas.

Salidzinamo objektu iss apraksts

Objekts Nr.1. Dzivokla TpaSuma Riga (Ziepniekkalns), Ozolciema iela 32 k-3 - 11 Kadastra numurs
0100 914 9427 sastavs: 2 istabu dzivoklis ar kopéjo platibu 51,1 m? (tai sk. artelpas 2,4 m?) un domajamo dalu
no majas un zemes. Dzivoklis izvietots 9 stavu 1990. gada dzelzsbetona panelu 602. sérijas daudzdzivoklu
gkas 3. stava. Kopuma dzivoklis ir apmierino$a tehniska stavokli. TpaSums pardots 2026. gada junija,
pardoSanas cena bija 56 000 EUR jeb 1 096 EUR/m? https://cenubanka.lv/Iv/object/2384169

Objekts Nr.2. Dzivokla TpaSuma Riga (Ziepniekkalns), Ozolciema iela 42 k-1 - 65 Kadastra numurs
0100 902 5757 sastavs: 2 istabu dzivoklis ar kopé€jo platibu 51,4 m? (tai sk. artelpas 2,5 m?) un domajamo dalu
no majas un zemes. Dzivoklis izvietots 9 stavu 1990. gada dzelzsbetona panelu 602. sérijas daudzdzivoklu
gkas 8. stava. Kopuma dzivoklis ir apmierino$a tehniska stavokli. Ipadums pardots 2026. gada februar,
pardoSanas cena bija 57 000 EUR jeb 1 109 EUR/m? https://cenubanka.lv/lv/object/2278414

Objekts Nr.3. Dzivokla Tpasuma Riga (Ziepniekkalns), Valdeku iela 50 k-2 - 60 Kadastra numurs 0100
902 0216 sastavs: 2 istabu dzivoklis ar kopéjo platibu 51,2 m? (tai sk. artelpas 3,6 m?) un domajamo daju no
majas un zemes. Dzivoklis izvietots 9 stavu 1989. gada vieglbetona 602. sérijas daudzdzivoklu €kas 6. stava.
Kopuma dzivoklis ir apmierino$a tehniska stavokli. Ipasums pardots 2026. gada marta, pardo$anas cena bija
52 000 EUR jeb 1 016 EUR/m? https://cenubanka.lv/lv/object/2299088
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Salidzinamie objekti

Objekts Nr.1 [ Objekts Nr.2 [ Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...
Salidzinama objekta pardoSanas / 56 000 57 000 52 000
piedavajuma cena, EUR
Pardosanas / piedavajuma cenu PardoSanas / piedavajuma cenu ietekméjoSo faktoru raksturojums un
ietekméjosie faktori korigéjosie koeficienti, kas izlidzina at$kiribas
A. ... darijuma apstakli ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
B. ... pardosanas / piedavajuma laiks 2026.gada janijs | 1,00 2026.gada 1,00 | 2026.gada marts | 1,05
ir ... februaris
C. ... zemes ipa$uma tiesibas ... Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00
Salidzinama objekta korigéta 56 000 57 000 54 600
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Salidzinama objekta kopéja platiba, m? 51,10 51,40 51,20
Salidzinama objekta kopéjas platibas
1 m? nosacita pardo$anas cena, 1 095,89 1108,95 1 066,41
EUR/m?
1. Ekas novietojums rajona ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
2. Ekas novietojums pilsétas rajona Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
dala ...
3. Ekas arhitektoniskais veidols/sérija Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
4. Dzivok|a izvietojums éka ... Labaks 0,98 Labaks 0,98 Labaks 0,98
5. Koplietosanas telpu tehniskais Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
stavoklis ...
6. Dzivok|a tehniskais stavoklis ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
7. Dzivok|a lielums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
8. Dzivok|a planojums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
9. Stavvieta, noliktava ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
10. Papildus uzlabojumi, piem., Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00
meébeles, sadzives tehnika...
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | -2% | Kopéjakorekcija | -2% | Kopéja korekcija | -2%
Dzivok|a kopéjas platibas 1 m? 1073,97 1086,77 1045,08
korigéta nosacita pardo$anas cena,
EUR
Dzivok|u kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita
S . 1068,6
pardosanas cena noapaloti, EUR
Vértéjama dzivokla ipaSuma kopéja platiba, m? 51,50
Salidzinasanas rezultata ieguta tirgus vértiba noapaloti, EUR 55000
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5.5.2. Piespiedu pardosanas vertibas apréekins.

“Piespiedu pardo$ana” ir aktiva atsavina$anas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.
Cena, par kadu pardevejs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013).
Vertejama TpaSuma gadijuma piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka Tpasums tiek
atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Nosakot vértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértiba janem vera vairaki specifiskie faktori (riski):

- tirqus ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgi notiek ar likumu ierobeZota
termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas
definiciju; turklat pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziskd stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgratinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka art risks, ka TpaSuma stavoklis lidz
TpaSuma sanems3anai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finansé8anas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termind pirms darfjuma
apstiprinasanas un Tpasumtiesibu registracijas, kas btiski apgritina iespgjas izsolama Tpasuma
iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

- pastavosa tirgus tendencu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejoSa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — bitiski pastiprina;

- papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par paSuma apsaimnieko$anu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanemsanu
valdijuma, ka arT nodokli (pieméram, PVN), ar kuriem var tikt aplikta izsoles cena.

letekméjoSo faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardosanas vértibas apréekina tabula

Aprékinata tirgus vértiba, EUR | 55000
Piespiedu pardosanas vértibas aprékins
Vertibas izmainas,
Faktori Korekcijas EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,92 -4 400
2. Fiziska stavok|a faktors ... 0,85 -8 250
3. Finansésanas faktors ... 0,95 -2 750
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0,98 -1100
Kopéjais samazinajums 30,00% -16 500
Aprekinata piespiedu pardosanas vértiba, EUR | 38 500
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5.6 Vertéjama ipaSuma atsavinasanas iespéjas

Vértsjama nekustama Tpauma atsavinasana var notikt LR likumdo$ana noteikta kartba. Skersi
atsavinasanai vértétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértéjamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- Vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgratinats ar citiem (iepriekS neminétiem) ires, nomas vai
patapinajuma ligumiem;

- LR tieslietu ministrijas Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz vértésanas Objektu;

- vértéSanas objekta nav veikti neatdalamie ieguldijumi (fpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu
pretendét treSas personas;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem un zemesgramatas nodalljuma
registrétam kredita saistibam.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" vértésanas nodalas vaditaja vietnieks Marks Tarvids un pieaicinatie specialisti
nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama ipaSuma vértibu. Saja atzinuma ir paradits labakais
viedoklis, ko varéjam pienemt, izmantojot mums pieejamo informaciju.

Mes apliecinam, ka, pamatojoties uz masu zinaSanam un parliecibu:
- faktu konstatacija, ko satur Sis zinojums, ir patiesa un pareiza;

- atskaité redzama analize un secinajumi ir ierobezoti ar pienémumiem un ierobezojumiem;

secindjumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav paSreizéjas vai perspekiivas intereses vértejama Tpasuma, ka arl nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- misu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;
- ME&s personigi veicam TpasSuma apskati daba;
- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,IpaSumu vérté$ana” LVS-401.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA" atzinums, ka dzivokla TpaSuma Nr.70, kas atrodas Ozolciema iela 40 k-1,
Rigas pilseta, LV-1058, kadastra numurs 0100 900 6037, visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba
2026.gada 29.septembrT* ir

38 500 (trisdesmit astoni tikstosi pieci simti) eiro.

* - IpasSuma apskates (vertetaja apmeklejuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz
vertéeSanas Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam
stavoklim (ta ka vertetajam netika nodroSinata vertéSanas objekta iekstelpu apskate, balstoties uz
pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus vertibas apréekinos tiek pienemts, ka
iekStelpas ir apmierino$a (dzivosanai deriga) tehniska stavokli), ja dzivokla telpu lietoSana nav
ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgrutinajumiem. Apgrutinajumu izmainu
gadijuma izmainisies ari noteiktas vertibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vertibu
izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VerteSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
sertifikats Nr.97 nekustama
TpaSuma vértéSana

Vertétaja asistents J.Blazmanis
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