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LR Rigas apgabaltiesas lecirknis Nr.81
Zvérinatam Tiesu Izpilditajam
Andrim Sporem

Saskana ar Josu 01.09.2026. pieprasijumu Nr. 24656/081/2026-NOS izpildu lietas
Nr.00923/041/2023; Nr.01635/081/2025; Nr.07029/081/2026, misu savstarp€jo vieno$anos un darba
uzdevumu, més esam veikuSi nekustama ipaSuma Ramavas iela 13 - 6, Ramava, Kekavas pag.,
Kekavas nov., LV-2111, kadastra Nr. 80709001579, novértéjumu.

Darba uzdevums bija noteikt novértéjamad nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas veértibu
vérteéSanas diena, nemot véra zemak atskaité minétos nosacijumus un pienémumus. NovértéSanas
atskaite paredzeta Tiesu izpilditaja izsoles rikoSanai. Vértejums nevar tikt izmantots citu juridisku vai
fizisku personu vajadzibam bez vértétaju rakstiskas atlaujas.

Vértéjums pamatojas uz vislabdka izmantoSanas veida koncepciju saskand ar tirgus vértibas
definiciju. Nekustama TpaSuma vértibas aprékins tiek veikts pamatojoties un masu ricibd eso$as
informacijas analizi, kas ietver zinas par vértéjamo TpaSumu un ta vértibu ietekmé&joSiem faktoriem
vértédanas diena.

Veiktas analizes rezultatd esam secindjusi, ka nekustama Tpasuma Ramavas iela 13 - 6, Ramava,
Kekavas pag., Kekavas nov., LV-2111, kadastra Nr. 80709001579, kas vértéSanas diena sastav no
dzivokla ar kopgjo platibu 40,3 m?, saskana ar LR VZD datiem, un kopipasuma 403/4469 domajamam
dalam no daudzdzivoklu majas un zemes gabala, aprékinata visvairak iespéjama

piespiedu pardosanas vertiba vértéSanas diena, 2026. gada 2. septembrr, ir:
* 29 000 EUR* (divdesmit devini tikstosi eiro),
ar pardosanas terminu lidz 3 (tris) ménesiem.

*Nemot véra to, ka vértétajiem netika nodroSinata objekta telpu apskate, ka ar informacija un dokumentacija par objektu,
vértéjums tiek veikts pienemot, ka dzivok|a iek$éja apdare, santehnikas un virtuves aprikojums ir apmierino$a stavokilr.

Tirgus vértiba ir aprékinadta summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam bdtu japariet no viena
IpaSnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju
péc atbilstoSa piedavajuma; katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Augstak minétad vértiba ir optimalais viedoklis, kadu varéja pienemt, pamatojoties uz musu riciba
esoSo informaciju un laika ierobezojumiem.

Aprékini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistéja novértéSanas diena. Apréekini
neieklauj to ekonomisko apstaklu ietekmi, kas var péksni izmainit TpaSuma vértibu. Notikumi vai
darifjumi, kas notikuSi péc novértéSanas dienas, vai par kuriem informacija sanemta péc atskaites
nodoSanas, nav ietverti vértéjuma un vértétajs par tiem nav atbildigs.

Veértéjums satur kopsavilkuma slédzienu par vértéjamo nekustamo TpaSumu, Tpasuma aprakstu,
TpaSuma tiestbam, ietekméjoSiem faktoriem, ka arT fotoattélus.

Priecajamies par iesp€ju ar Jums sadarboties!
Ar cienu,

SIA “PRIME Experts” valdes priekSsédétaja S.Rubina

SIS DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKU PARAKSTU UN SATUR LAIKA
ZIMOGU
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ATSKAITE PAR DZIVOKLA NOVERTESANU

1. Nekustama ipasuma saisinats apraksts

Novértejamais ipaSums

Nekustamais TpaSums Ramavas iela 13 - 6, Rdmava, Kekavas pag.,
Kekavas nov., LV-2111, kas vértéSanas diena sastdv no dzivokla ar
kopejo platibu 40,3 m?, saskana ar LR VZD datiem, un kopipasuma
403/4469 domajamam dalam no daudzdzivoklu majas un zemes gabala
— turpmak teksta ,JpaSums’/ ,vértéjamais 1pasums”

Kadastra numurs

80709001579

Telpu grupas kadastra apziméejums 80700070522001006

Zemes gabala kadastra apziméjums | 80700070522

!paéuma tiesibas uz ipaSumu Margarita Slobodenjuka

Ipasuma juridiskais
apraksts

Dzivokla TpaSums ir re@istréts Rigas rajona tiesa
Kekavas pagasta zemesgramatas nodalijums Nr. 2582 - 6

Verteéjuma pasutitaji

Latvijas republikas Rigas apgabaltiesas iecirknis Nr.
81, zvérinata tiesu izpilditaja Andris Spore

Vertéjuma pasutiSanas mé

rkis Vertéjums sagatavots iesniegSanai Rigas apgabaltiesas
iecirknis Nr. 81

Vertéjuma uzdevums

Ipaduma piespiedu pardodanas vértibas noteik3ana
atbilstosi situacijai vértéSanas diena

Apskates/vertéeSanas datums 2026. gada 2. septembr1
Apskati veica un atskaiti sagatavoja | Sertificéta vértétaja asistents Amanda Skutele
Atskaites sagatavo$anas datums 2026. gada 7. septembr1

Vertéejuma sagatavosana izmantotie | 1. Zemesgramatas nodalijjuma izraksts;

dokumenti

2. Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas
teksta datiem;
3. ESG parametru apkopojums un izvért§jums.

Apgratinajumi un Kilas

Atzime - vérsta 482.28 EUR piedzina. Piedzingjs: Kekavas novada
pasvaldiba, redistracijas numurs 90000048491.

Saja vértéjuma novértéjama obijekta tirgus vértiba noteikta ka briva no piedzinam
un ar to saistitiem aizliequmiem un kilam.

Planojums/parbuve

- Vértétajam nav pieejama dzivokla kadastralas uzmérisanas lieta.

- Vértétajam netika nodrosinata objekta telpu apskate, ka arT informacija
un dokumentacija par objektu, vertéjums tiek veikts pienemot, ka
dzivokla iekS€ja apdare, santehnikas un virtuves aprikojums ir
apmierino$a stavoklt, nav veiktas nesaskanotas parbives.

INFORMACIJA PAR EKU UN DZIVOKLI

Seérija / tips Specprojekts | Ekas Nav Lifts Nav
celSanas zinams
gads
Stavu skaits 2 Kapnu KoplietoSanas telpas apmierino$a
telpa tehniska stavokli. Ardurvis metala,
sledzamas ar koda atslégu.

E’amati
Arsienas
Jumts

Dzelzsbetona, betona bloki
Kiegelu miris 2,5 kiegelu biezuma vai biezaks
Azbestcementa loksnes

Dzivokla kopeéja platiba
Istabu skaits dzivokli

40,3 m? saskana ar VZD kadastra datiem
1

Griestu augstums 28m
Stavs 1/2
Dzivokla tehniskais Pienemts - vértésSanas diena dzivoklis ir apmierino$a stavoklr,
stavoklis tehniskais un estétiskais stavoklis ir apmierinoSs, interjers
neatbilst miasdienu prasibam.
Elektroapgade centralizéta

Udens apgade
Kanalizacija

Gazes apgade

Apkure

Ekas tehniskais stavoklis

centralizéta

centralizéta

centralizéta apkures sistéma

Ekas celSanas gads nav zinams, Specprojekts, nav renovéta.
Majas un koplietodanas telpu tehniskais stavoklis kopuma ir
apmierinoss.
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2. Ipasuma detalizéts raksturojums

Dzivok|a Tss apraksts:
IpaSums atrodas Specprojekta 2 stavu daudzdzivoklu dzivojamas majas 1. stava, nav lifta. Vienas
istabas dzivoklis ar kopé&jo platibu 40,3 m2. Dzivokla telpu augstums 2,8 m. Nav artelpas.

Dzivokla értibas péc VZD datiem: centralizéta apkure, auksta Gdensapgade, pods/pisuars/bidé,
vanna/dusa, elektroapgade, kanalizacija.
KoplietoSanas telpas apmierinosa tehniska stavoklt, metala ardurvis.

Netika nodrosSinata iespéjas ieklut dzivokla TpaSuma3, lai noteiktu tehnisko un apdares stavokli.
Sekojosi - vertejums tiek veikts, pienemot, ka telpas ir apmierino$a stavokli, nav veiktas
nesaskanotas parbives.

Telpu kopéjas platibas sadalijums pa platibu veidiem:

1 Priekitelpa g;l'l‘;igga 1 2.8 - - 6.9 .
2 Virtuve E;l'l‘;i(';'lga 1 2.8 . - 8.0 -
3 Istaba gﬁg’;’jamé 1 2.8 - - 21.4 -
A "N PO YO R PR PPRANE

Daudzdzivoklu dzivojama maja, kur atrodas vértéjamais TpaSums, atrodas uz zemesgabala, kura
domajamas dalas ir ipaSuma.

Adrese Kadastra apziméjums | Platiba (ha) | Domajamas dalas ipasuma

Ramavas iela 13, Ramava, Kekavas 80700070522 0,0772 403/4469
pag., Kekavas nov., LV-2111

Pladu riska un pladu draudu kartes dati
Plddu kartés sniedzamas informacijas saturu un veidu nosaka Ministru kabineta 2009. gada 24.
novembra noteikumi Nr. 1354 “Noteikumi par sakotn&jo plddu riska novértéjumu, pladu kartém un
pladu riska parvaldibas planu”.

PlGdu kartés attélotas pavasara plidu un jlras véjuzplidu appliSanas riska zonas tris pladu riska
scenarijiem:

* mazas varbutibas pludi — arkartéji, ekstremali pladi, kas atkartojas reizi 200 gados vai retak;

+ vidéjas varbutibas pludi — pltdi, kas atkartojas reizi 100 gados vai retak;

+ lielas varbitibas pladi — bieZi pltdi, kas atkartojas reizi 10 gados vai biezak.

lespéjamo pludu postijumu vietu kartes attélo plidu riskam paklautas teritorijas platibu, bet plidu riska
kartes attélo plidu iesp&jamas nelabveligas sekas, pieméram, apdraudéto iedzivotaju skaitu,
apdraudéto infrastruktdru un apbdvi, potenciali piesarnojoSos  objektus, apdraudéto
kultdrvésturisko mantojumu u.c.
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PLODU RISKA INFORMACLJAS SISTEMA  Kartes slani  Hidrologa komentars ~ Par PRIS  LV/EN ra

I’
@

0® 0

Reizi 10 gados Reizi 100 gados Reizi 200 gados

Ramavas iela 13, Ramava, Kekavas pag., Kekavas nov., LV-2111

PY Reizi 10 gados Reizi 100 gados Reizi 200 gados

2050. gadam 2070. gadam 2100. gadam

PLUDU RISKA INFORMACIJAS SISTEMA  Kartesslani  Hidrologa komentars ~ Par PRIS  LV/EN a €

Reizi 10 gados Reizi 100 gados Reizi 200 gados

Ramavas iela 13, Ramava, Kekavas pag., Kekavas nov., LV-2111

P Reizi 10 gados Reizi 100 gados Reizi 200 gados

Reizi 10 gados Reizi 100 gados Reizi 200 gados
2050. gadam 2070. gadam 2100. gadam
us ple \ Kk . ,

Balstoties uz pladu riska un plidu draudu kartes datiem, vértéja'rhais T‘pa‘éu'ms neatrodas pavasara
upju un ezeru plidu zonad ar dazadiem pladu scenarijiem, 1/10 gados (10%) pladi un 1/100 gados
(1%) pladi.
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PLUDU RISKA INFORMACIJAS SISTEMA  Kartes slani  Hidrologa komentars  Par PRIS  LV/EN

Reizi 100 gados Reizi 200 gados

Ramavas iela 13, Ramava, Kekavas pag., Kekavas nov., LV-2111

eizi ados eizi ados
® izi Reizi 100 gad Reizi 200 gad

Reizi 10 gados Reizi 100 gados Reizi 200 gados
2050. gadam 2070. gadam 2100. gadam

PLUDU RISKA INFORMACUJAS SISTEMA  Kartes slani  Hidrologa komentars  Par PRIS  LV/EN ra

Reizi 10 gados Reizi 100 gados Reizi 200 gados

Ramavas iela 13, Ramava, Kekavas pag., Kekavas nov., LV-2111

® Reizi 10 gados L Reizi1 : Reizi 200 gados

Reizi 10 gados Reizi 100 gados Reizi 200 gados
2050. gadam 2070. gadam 2100. gadam

Balétdties uz plidu riska un pladu draudu kartes datiem, vértéjémaié Tpaéums neatrodas juras
véjuplidu piekrastes zona ar dazadiem pladu scenarijiem, 1/10 gados (10%) pladi un 1/100 gados
(1%) pladi.

NOVERTEJAMA TIPASUMA VIZUALAIS MATERIALS

Daudzdzivoklu maja un piegulo$a teritorija
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Kapnu telpa

3. Ipasuma atrasanas vieta

Noveértéjamais TpaSums atrodas Ramava, ko veido dzivojamo maju un darifjuma apbuve. Apkartéja
apblve parsvara ir daudzdzivoklu majas un privata apbave.

Piegulosas teritorijas labiekartojums ir labs. Pie €kas iesp&jams novietot automasinu. Piebraucamas
ielas ir asfalta seguma un ir laba tehniska stavoklr.

Sabiedriskas nozimes infrastruktiras objekti (izglitibas un veselibas aizsardzibas iestades, DUS,
atpitas vietas, stadions u.c.) atrodas Ilidz 2 km radiusd ap novértéjamo 1paSumu. Visi sabiedribai
nepiecieSamie infrastruktdras objekti — skolas, intereSu izglitibas iestades, veikali, medicinas iestades
atrodas aptuveni 2 km no novértéjama objekta — BaloZos. Lidz Rigas centram ir aptuveni 20-30 min ar
automasinu.

Autobusu pietura (12) atrodas aptuveni 550m attdluma no novértéjama ipaSuma uz Balozu ielas.
400m attaluma atrodas starppilsétu autobusa pietura.

PiebraukSana pie €kas iesp&jama ar personisko autotransportu, autostavvieta atrodas daudzdzivoklu
majas pagalma, gar ielu un citdm blakus eso$am ielam.
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NOVERTEJAMA IPASUMA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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©Jana séta

4. Labakais izmantosanas veids

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiespéjamakais ijpasuma izmantos$anas veids,
kas ir reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata
novértéjama ipasuma vértiba bds visaugstaka.

Labakais izmantoSanas veids novértéjamam tpaSumam ir — dzivoklis.

5. Faktori, kas ietekmé ekspertu slédzienu

Pozitivie faktori:
+ sabiedriska transporta pieturvietas un infrastruktiiras objekti atrodas 1paSuma tuvuma;
+ autostavvietu esamiba, labi piebraucamie celi;
* TpaSuma ietilpst domajamas dalas no zemes gabala.

Negativie faktori:
+ dzivoklim nav artelpas;
TpaSums atrodas daudzdzivoklu majas 1. stava;
daudzdzivoklu maja nav renovéta;
daléji attistita apkartéja infrastruktara;
tiek pienemts, ka dzivokla iek8éja apdare, santehnikas un virtuves aprikojums ir apmierinosa
stavoklr.

6. Nekustama ipasuma tirgus situacijas iss apraksts

2026. gada julija Rigas mikrorajonos sérijveida dzivoklu cenas bija vérojamas cenu izmainas —
ménesa laika sérijveida dzivoklu videja cena palielindjas par 0,4 %. Sérijveida dzivoklu vid&ja cena
jalija pieauga Ilidz 947 EUR/m?. Rigas sérijveida dzivoklu vidéjas kvadratmetra cenas gada laika ir
palielinajusas par apméram 9 %. 2023. gada sérijveida dzivoklu vidéjas kvadratmetra cenas
samazinajas par 7%. 2024. gada vidéjo kvadratmetra cenu lejupslide apstajas - gada laika tas
lielakaja dala apkaimju nemainijas vairak par 1%. 2025. gada sérijveida dzivoklu vid&jas kvadratmetra
cenas atkal palielindjas. Dzivoklu piedavajumu skaits jdlija palielindjas, tomér tas joprojam bija
zemaks neka iepriek3€ja gada julija. 2026. gada julija Rigas lielakajos mikrorajonos bija gandriz 1 200
dzivok|u piedavajumu.

2026. gada julija vislielakais videjo kvadratmetra cenu palielinajums kop$ gada sadkuma ir noticis
Imanta (12%), Agenskalna (10%). Citas Rigas apkaimés cenu palielindjums neparsniedz 9% robezu,
vismazakais videéjo kvadratmetra cenu palielinajums bija Teika un Bolderaja.

2026. gada aprill dargakie sérijveida dzivokli bija 119. un 104. sérijas €kas, savukart I1etakie dzivokli
kopuma bija lietuvieS8u projektu un HruSCova laika €kas. Jilija lielakas sérijveida dzivoklu vidéjas
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kvadratmetra cenas Riga bija Teikas un Agenskalna apkaimé, bet zemakas sérijveida dzivok|u vidéjas
kvadratmetra cenas — Bolderajas un Vecmilgravja apkaimé.

Rigas apkartnes sérijveida dzivoklu vidéjas kvadratmetra cenas; to izmainas janvart:

EUR/m? No iepriek§éja ménesa Pret 2026. gada sakumu
Ogre 972 +0% +10%
Kauguri 883 +0% +7%
Salaspils 907 +0,6% +7%
Jelgava 800 +0% +4%

Jilijd Rigas lielakajos mikrorajonos dzivok|u piedavajumu skaits gan palielindjas, gan samazingjas.
Tomeér kopuma piedavajuma skaits bija augstaks neka iepriek3€ja ménesi. Visvairak piedavajumu
skaits jdlija palielinajas ZolitGdé (+26 %), bet visvairak samazinajas Ziepniekkalna (-10 %).

Jauno projektu €kas Riga ir palielinajies darfjumu skaits ar dzivokliem. 2025. gada pirmaja pusé tas
bija gandriz par pusi lielaks neka iepriekd€ja gada attiecigaja perioda. Kopuma 2025. gada pirmaja
pusé Riga ir notikudi 1284 darfjumi ar dzivokliem jauno projektu €kas, kas sadalas starp pilsétas
centru ar 181 dartjumu (14%) un paréjam pilsétas dzivojamam apkaimém ar 1103 darijjumiem (86%).
Lielaka dala no darfjumiem ar jauno projektu €kas esoSiem dzivokliem notika ar darfjuma summu
robezas starp 100 un 150 tdkstoSiem eiro, savukart otrs popularakais darijumu summu robezas bija
no 150 I1dz 200 tdkstoSi eiro. Tirgd popularakie ir dzivokli ar 2 istabam. Cenu robeza zem 50
tikstoSiem eiro ir notikusi tikai 23 darTjumi, no kuriem 19 ir notikuSi arpus Rigas pilsétas centra.
Analizéjot tirgli piedavajuma esoSos dzivoklu jauno projektu €kas, secinams, ka 2025. gada vidd
piedavajums kopuma bija par aptuveni 4% zemaks nekd pagadjusd gada beigds. Pilsétas centra
piedavajuma esoSo dzivoklu skaits samazinajas tikai par 1%, savukart apkaimés arpus centra tas bija
pat par 5% mazaks. Ja salidzina piedavajuma esos$o sludindjumu skaita situaciju 2025. gada vidd un
2024. gada vida, var secinat, ka piedavajums ir samazinajies no 700 li1dz 640 piedavajumiem.
Sludinajumos prasita viena kvadratmetra cena par dzivokli jauna projektad ekas Rigas centra bija 2988
EUR/m?, savukart arpus pilsétas centralas dalas piedavajuma cena bija zemaka — apméram 2230
EUR/m2.

Eiropas Centralas bankas lémumi kopS 2024. gada vidus samazinat galveno refinanséSanas
operaciju, aizdevumu iespé€jas uz nakti un noguldijumu iespé&jas uz nakti procentu likmes ir pozitivs
signals. Sakara ar to ir samazindjusas Euribor likmes, kas tieSi ietekmé hipotekaro kreditédanu
dzivok|u iegadei. Euribor likmju samazindjums rada pozitivu ietekmi uz nekustamo TpaSumu tirgus
aktivitati un cenam. Tomér tiek prognozéts, ka turpmaka galveno procentu likmju samazinasana no
Eiropas Centralas bankas puses nav gaidama, un tas saglabasies eso$aja [Tment ar noguldijumu
iespéjas uz nakti likmi apméram 2% Ilimeni. PaS8reiz&jais bazes likmju limenis tiek uzskatits par
neitralu — tas vairs nebremzé ekonomikas izaugsmi, bet vienlaikus ar7 palidz saglabat cenu stabilitati.
Pircgji, kas hipotekara kredita ikméneSa maksajumu vélas padarit mazaku, médz izvéléties garaku
kredita atmaksas terminu, parorientéties uz mazakas platibas dzivokliem vai jauno projektu dzivoklu
vieta izveléties majokli sérijveida eka.

Gada laikd Ramava notikusi 3 darfjumi ar dzivokliem, cenu amplitida bija 360 EUR/kv.m [1dz 1049
EUR/kv.m., atkaribd no majas tehniska stavokla, dzivokla tehniska stavokla, platibas, planojuma un
apdares darbos izmantoto materialu kvalitdtes, dzivokla novietojuma éka, ka arT dzivojamas majas
atraSanas vietas. Ss.com reklamu portala ir pieejams aptuveni 1 piedavajums Ramava, kura cena ir
1098 EUR/kv.m.

7. Tirgus vértibas definicija (LVS 401: 2013).

Tirgus vértiba ir aprékindta summa, par kadu vértéSanas datuma ipasumam butu japariet no viena
Ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju
péc atbilstoSa piedavajuma; katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

lepriek$éjas STs atskaites sadalas ir aplukota informacija (fiziskie, ekonomiskie un socialie faktori), uz
kuru balstoties tiek izveéléta vértéjuma metodika.

Vértéjuma metodikas izvéle:
Saskana ar Latvijas vértéSanas standartiem, pastav tris visparpienemtas ipaSuma vértéSanas
metodes. Tas ir tirgus (1), ienémumu (2) un izmaksu (3) metodes.
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Salidzinamo darijumu jeb tirgus metode balstas uz vértéjama TpaSuma salidzindjumu ar nesen
pardotiem vai pardosSanai sagatavotiem TpaSumiem.

Vértétaji sava darba balstijas uz sekojoSiem pienémumiem:

Pienémums Nr.1: Potencialais pircéjs ir pircéjs, kur§ negrib maksat par vértéjamo ipaSumu vairak,
neka maksa cits TpaSums ar ltdzvértigu noderiguma pakapi.

Pienémums Nr.2: Par salidzinaSanas standartvienibu pienemts dzivokla platibas 1 kv.m., uz kura
pamata arf tiek veiktas visas turpmakas korekcijas.

Pienémums Nr.3: Vertéjama 1padSuma tirgus vertibas noteik§8ana neparedz salidzinamo Tpasumu

korigéto vertibu vidéjas aritmétiskds vértibas aprékinu. Dotais process
pamatojas uz vértétaju logiskajiem pamatojumiem un secinajumiem.

Pienémums Nr.4: Ipadums nav apgritinats ar fres vai nomas ligumiem.

Pienémums Nr. 5: | Aprékins veikts ar pienémumu, ka objekta telpas un aprikojums ir apmierinosa
stavoklr.

Izmantojot Tirgus pieeju, tiek analizéti darfjumi ar vertejamam Tpasumam konkurétspéjigu nekustamo
Tpasumu.

Tiek apskatits salildzinamo Tpasumu geografiskais novietojums, platiba, apbives tehniskais stavoklis,
inZeniertehnisko komunikaciju nodrosinajums, Tpasuma sastava esoSa zemes gabala lielums, ka art
Tpasuma pardosanas/piedavajuma laiks un nosacijumi. levérojot visu minéto, eksperti nosaka
TpaSuma veértibu.

Aprékinot dzivokla vertibu, izmantojot Tirgus pieeju salidzinaSanas gaita tiek izvertéti sekojoSi
salidzinamo Tpasumu vértibu ietekméjosie faktori:

+ Darfjuma apstakli.

+ Atra8anas vieta.

* Apkartne.

* Inzenierkomunikaciju nodrosinajums.

+ Dzivokla platiba.

» Dzivokla apgratinajumi.

» Aprikojums.

+ Stavs kura atrodas dzivoklis.

» Piebrauk$anas iespéjas.

+ Citi faktori.

Vertejuma pielietojamo vertéSanas metozu izvéle.

Izmaksu pieeja (metode) netiek pielietota, jo Sadas atseviSkas &kas dalas aizvietoSanas izmaksu
noteikSana atrauti no visas €kas nebdtu objektiva.

lenakumu pieeja (metode) Saja vértejuma netiek piemérota, jo 8adi nekustami paSumi 8ada vieta
parsvara tiek izmantoti personigai dzivoSanai, nevis ienakumu gi$anai, tas ir, $adiem nekustamiem
Tpasumiem nav komercials raksturs.

Augstak minéta informacija, k& arT vértéSanas uzdevums liek izdarit secindjumu, ka TpaSuma
vértéSanai izmantojama Tirgus pieeja.

8. Ipasuma vértéjums

Izmantojot salidzinamo darjjumu metodi, tiek analizéti darjjumi ar vértéjamajam Tpasumam
konkurétspéjigu nekustamo TpaSumu.

Salidzinamo ipasumu iss raksturojums:

Salidzinamais Tpasums Nr.1

Dzivokla adrese | Ramavas iela 21 - 4, Ramava, Kekavas pag., Kekavas nov.
Darijuma apstakli 09.2025

Dzivokla kopéjais tehniskais stavoklis Labs

Dzivokla iek§éja apdaré izmantoto materialu kvalitate | Laba
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Sanitartehnisko telpu tehniskais stavoklis Labs

Santehnikas kvalitate Laba

Logi PVvC

Radiatori Padomiju laika konvektori
lekSdurvis Koka

Artelpas Ir

Ipauma zemes gabala domajamas dalas Ir

Energoefektivitates raditaji Nav datu

Vizualais materials

Piezimes

tehniska stavokli, iebGvétas virtuves mébeles un iekartas.

Salidzinamais ipasums Nr.2

Dzivokla adrese

Ramavas iela 13 - 9, Ramava, Kekavas pag., Kekavas nov.

Darijuma apstakli 12.2024
Dzivokla kopéjais tehniskais stavoklis Labs
Dzivokla iek$éja apdaré izmantoto materialu kvalitate | Laba
Sanitartehnisko telpu tehniskais stavoklis Labs
Santehnikas kvalitate Laba

Logi PVC
Radiatori Keta posmu
lekSdurvis Finieréta koka
Artelpas Nav
Ipauma zemes gabala domajamas dalas Ir
Energoefektivitates raditaji Nav datu

Vizualais materials

| § R 7 -~

Piezimes Tris istabu dzivoklis, atroda

s €kas 1. stava, nav lifta. Dzivoklis ir laba
tehniska stavoklr, iebavétas virtuves meébeles un iekartas, piecieSami
kosmétiski uzlabojumi.

Salidzinamais Tpasums Nr.3

Dzivokla adrese

| Ramavas iela 23 - 31, Ramava, Kekavas pag., Kekavas nov.

Darijuma apstakli 12.2024
Dzivokla kopéjais tehniskais stavoklis Labs
Dzivokla iek$éja apdaré izmantoto materialu kvalitate | Laba
Sanitartehnisko telpu tehniskais stavoklis Labs
Santehnikas kvalitate Laba
Logi PVC
Radiatori Metala
lekSdurvis Finieréta koka
Artelpas Ir
Ipasuma zemes gabala domajamas dalas Ir
Energoefektivitates raditaji Nav datu
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Vizualais materials : :

.

Piezimes Tris istabu dzfvoklis, atrodas ékas 2.stava, nav lifta. Dzivoklis ir laba
tehniska stavokli, ieblvétas virtuves mébeles un iekartas, nepiecieSams
kosmeétiskais remonts.

Avots:cenubanka.lv
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Raditaji Vértéjamais

Salidzinamais Tpasums nr.1

Salidzinamais Tpasums nr.2

Salidzinamais Tpasums

Kekavas pag.,
Kekavas nov.

Ramava, Kekavas pag.,
Kekavas nov.

Ramava, Kekavas pag.,
Kekavas nov.

pasums nr.3
Ramavas iela 13 - Ramavas iela 21 - 4, Ramavas iela 13 - 9, Ramavas iela 23 - 31,
6, Ramava,

Ramava, Kekavas pag.,
Kekavas nov.

Salidzinama Tpasuma

pardevuma cena, EUR 38 500 54 800 89 000
Istabu skaits 1 1 3 3
) - ) Specprojekts ) Specprojekts
Projekts (sérija) Specprojekts (1988) Specprojekts (1990)
Stavs 12 1/4 172 2/4
Dzivok|a platiba, m? 40,30 36,70 58,90 76,90
- t.sk. artelpas m? 0,00 7,20 0,00 6,00
Dzivokla platibas 1 m?
pardevuma cena (bez artelpu - 1305 930 1255
platibas), EUR/m?
Darifjuma apstakli 09.2025 12.2024 12.2024
Korekcijas procents - Tpasumtiesibas 0% 0% 0%
gzgléi(;gas procents atbilstoSi darfjuma laikam - tirgus 0% 29, 29,
Korekcijas procents - ipaSuma zemes gabala o o o
domajamas dalas 0% 0% 0%
Darijuma apstak|u parrékinu procents 0% 2% 2%
Atbilstosi darfjumu apstakliem korigéta nosacita cena,
EUR/m? (bez artelpu platibas) 1305 949 1280
Salidzinamais Tpasums attieciba pret vértéjamo 1paSumu
Korekcijas raditaji % EUR/m? % EUR/m? % | EUR/mM?
1. Ekas novietojums pilséta 0% 0 lidzvertigs | 0% 0 ldzvertigs | 0% 0 ldzvertigs
5 & o idzvertigs o idzveértigs o 1dzveértigs
2. Pagalma / fasades eka 0% 0 Iid 0% 0 Iid 0% 0 Iid
3. Dzivokla novietojums &kallifts 0% 0 lidzvertigs | 0% 0 lTdzvertigs 3:% -38 labaks
4. Piebrauk$ana 0% 0 lidzvertigs | 0% 0 lidzvertigs | 0% 0 lTdzvertigs
5. Apkartgjo objektu ietekme 0% 0 lidzvértigs | 0% 0 lidzvertigs | 0% 0 lidzvertigs
6. Kopgi korekcijas: 0% 0% -3%
) 7 Ekas tehniskais stavoklis / renovéta / projekta 2% 26 labaks 0% 0 lidzvértigs : 26 labaks
sérija 2%
. Energoefektivitates raditaji o idzveértigs o idzvertigs o idzvertigs
8.E fektivitat ditaji 0% 0 lidzvert 0% 0 lidzvért] 0% 0 lTdzvért]
9. Dzivokla tehniskais stavoklis -5% -65 labaks -2% -19 labaks 5;/ -64 labaks
o
10. Dzivokla platiba (iekstelpu) m?2 -3% -39 labaks 3% 28 sliktaks 5% 64 sliktaks
N~ _ 5 0, T arti N | 3
11. Artelpu platiba m? 5% 65 labaks 0% 0 lidzvertigs 5% 64 labaks
12.Kopa korekcijas: -15% 1% 7%
13. Lietosana autostavvietas / noliktava 0% 0 lidzvértigs | 0% 0 lidzvertigs | 0% 0 lidzvertigs
14.Papildaprikojums / virtuves iekarta / santehnika 0% 0 lidzvertigs | 0% 0 lidzvertigs | 0% 0 lidzvertigs
15. Dokumentacija/ parbaves legalizacija 0% 0 lidzvertigs | 0% 0 dzvertigs | 0% 0 ldzvertigs
) _ =5 _90, _ = - _ -
16. Interjers / apdaré izmantoto materialu kvalitate 5% 65 labaks 2% 9 labaks 5% 64 labaks
17. Kopa korekcijas: -5% -2% -5%
18. Visu korekciju summa -20% -1% -15%
Salidzinamo ipasumu kopéjas platibas 1 m?
korigéta cena, EUR/m2 (bez artelpu platibas) e ALREE Al
Salidzinamo Tpasumu platibas 1 m? vidéja korigéta 1024
cena
Dzivokla visiespéjamaka tirgus vértiba, EUR EUR 41 000
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Nekustama Tpasuma novértéjuma piespiedu pardoSanas veértibas aprékins izsoles
vajadzibam

Piespiedu pardoSanas veértiba veidojas apstaklos, kas bdatiski atSkiras no briva tirgus
nosacijumiem, un ta nevar tikt traktéta ka tirgus vertiba. Butiskakie nosacijumi, kas atSkir
piespiedu pardevumu izsolé no pardevuma atbilstodi briva un konkuréjo3a tirgus
nosacijumiem ir sekojosi:

1) tirgus ekspozicijas laiks nav pietiekoSs, lai atbilstu tirgus vertibai;
2) tikai pircejs ir labpratigs, bet pardevéjs ir spiests piekrist pardoSanai un pircéjs to zina;

3) pircéjs ne vienmeér ir zinoss, tads, kas informéts par Tpasumu atbilstosi tirgus vertibas
definicijas prasibam;

4) tirgus areals var bit ierobezots, neatbilsto$s pardodama 1pasuma specifikai;
5) reklama un marketings izmaksas var bt neatbilstoSi tirgus vértibas prasibam.

No vértéSanas teorijas viedokla vértétajiem ir batiski apzinaties, ka piespiedu pardoSanas
gadijumi var izpausties darjjumos ar nekustamiem Tpasumiem, kas notikusi gan izsolu cel3,
gan bez tam.

Visparéja gadijuma, sakara ar konkrétd pardevuma cenu veidojoSo pienémumu subjektivo
raksturu, vértétdjam izsoles darijuma cenu paredzét ir grati. Lidz ar to ir jaapzinas, ka
prognozéta piespiedu pardo$anas vértiba ir daudz lielaka méra aptuvens raditajs ka tirgus
vértiba.

Piespiedu pardosanas vértibu izsoles vajadzibam var aprékinat divéjadi: - vai nu tiesa veida,
izmantojot informaciju par lidziga rakstura ipaSumu pardevumiem piespiedu izsol€s, vai art
netie$a veida, aprékinot izsolama ipasuma tirgus vértibu un péc tam to korigéjot izsoles
vajadzibam.

1. Ja ir uzkrats un analizéts pietiekami liels informacijas apjoms par izsolém, prognozéjamo
piespiedu pardoSanas vértibu var aprékinat tieSa veida, izmantojot salidzinamo pardevumu
metodi. Korekcijai izmantojami gan parastie tirgus vértibu raksturojoSie kritériji (atraSanas
vieta, lietoSanas veids, tehniskais stavoklis utt.), bet art specifiskie, ar izsoli saistitie kritériji.

2. Ja informativa baze par Iidzigu TpaSumu pardevumiem izsolés ir ierobezota vai
nepietieckama, piespiedu pardoSanas veértibu izsoles vajadzibam aptuveni var prognozét,
vispirms visam vértéSanas standartu un labas prakses prasibdm atbilstoSi aprékinot
izsolama 1paSuma tirgus vértibu, k&da ta bdtu, TpaSumu nosaciti realiz€jot briva un
konkuréjosa tirgu. Talak seko ar konkréta Tpasuma izsoli saistito papildus faktoru (risku)
analize, lidzigi ka vértéjumos ar salidzinamo pardevumu metodi izdarot attiecigas korekcijas
aprékinataja tirgus veértiba.

leteicamakais ir pirmais celS, tomér ta izmantoSanas iespé&jas ierobezo nepiecieSamas
informacijas trukums.

Piespiedu pardevuma izsolé specifiskie riski

Piespiedu pardosanas gadijumos darbojas vairaki faktori (riski), kas nelauj izsoles objektu
pardot par tirgus vertibu. Sie faktori jeb riski ietekmé visas galvenas darbojo$as personas,
kas iesaistitas piespiedu pardoSanas procesa. Galvenie riski ir sekojosi:

Tirgus ekspozicijas risks - nekustama Tpasuma piedavajums tirgu notiek ar likumu ierobezota
termina un veida, kas parasti ir nepietieckams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vértibas definiciju; pie tam pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu, Tpasi jutigi
pret nepietieckamu tirgus ekspoziciju ir ekskluzivie, unikalie un razoSanas procesos iesaistitie
Tpasumi. Nekustamu Tpasumu kritoSa tirgus apstaklos biezi vien svariga ir arvalstu pircéja
piesaiste, bet ierobezota laika apstaklos tas ir grati izdarams.

Fiziska stavokla risks - risks, kas saistits ar apgratinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli vai patieso ienesigumu vél pirms izsoles, ka art
risks, ka TpasSuma stavoklis Iidz TpaSuma sanemsanai valdijuma varétu pasliktinaties. Ta ka
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8o risku uznemas pircéjs, kas vél darbojas ierobezota laika perioda ietvaros, vins parasti
gatavs maksat ievérojami zemaku summu par tadu pirkumu, kura vértibu vins skaidri
neapzinas.

Batisks papildus risks veidojas situacija, kad tiesu izpilditajs vértétajam nevar nodrosinat
iespéju ieklat vértéjamaja Tpasuma. Lidz ar to vértéjums tiek gatavots uz esoSo dokumentu
un rdpigas aréjas apskates materialiem, cen3oties no aréjam pazimém izveidot pietiekami
argumentétu spriedumu par TpaSuma kvalitati. Par $o situaciju un papildus pazeminajumu
obligati ir jabat noradei vértéjuma.

Laika un nenoteiktibas faktors - risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinaSana un
TpaSuma sanems$ana valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt.

Finansésanas faktors - nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termina pirms darfjjuma
apstiprinasanas un TpaSumtiesibu registracijas, kas batiski apgrdtina iespéjas izsolama
TpasSuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu. Tie var bat arT nebankas lidzekli, kas parasti ir
dargaki. Ka zinams, neizdevigaks finanséjums rosina darijjuma cenas samazinajumu.

Papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par Tpasuma
apsaimnieko$anu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto
izsoli un Tpasuma sanemsanu valdijuma.

Pastavos$a tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo
paredzésanas jeb aizsteigSanas prieksa principu (anticipation). AugSupejosa tirgus apstaklos
Sis faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus
apstaklos - batiski pastiprina.

Riska faktoru uzskaitijums ir orientéjoSs, un katra konkréta gadijuma tas var bat atskirigs.
Veértejuma ir jadod konstatéto riska faktoru uzskaitijums un katra atziméta faktora skaitliska
interpretacija procentualam tirgus vertibas pazeminajumam.

Tatad - risks (riski) ir tie faktori, kas argumenté par labu tam, ka nekustama TpaSuma objekta
piespiedu pardo$anas vértibai ir jablt zemakai par ta tirgus vértibu. So riska faktoru
ieveértéSana |lauj maksimali tuvu nonakt pie ipaSuma cenas, kas sapratigi apmierinatu pirceju
un batu augstaka iespéjama no izsoles dalibnieka viedokla.

Ipasuma Tirgus vértiba dalai EUR 41 000

Riski Novértéjums

Tirgus ekspozicijas risks 10% €4100
Fiziska stavokla risks 5% €2050
Laika un nenoteiktibas faktors 5% €2050
FinanséSanas faktors 10% €4 100
Papildus izmaksu faktors 0% €0
Pastavosa tirgus tendencu faktors 0% €0
Kopa: 30% € 28 700

Saskana ar veiktajiem aprékiniem - riska faktoru summa naudas izteiksmé ir 12 300 EUR.
Lai noteiktu objekta piespiedu pardoSanas veértibu izsoles vajadzibam, aprékinata ipasSuma
tirgus vértiba tiek korigéta par riska faktoru summas vértibu: 41 000 — 12 300 = 29 000 EUR.
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9. Sledziens

Veiktas analizes rezultatd esam secinajusi, ka nekustama TpaSuma Ramavas iela 13 - 6, Ramava,
Kekavas pag., Kekavas nov., LV-2111, kadastra Nr. 80709001579, kas vértéSanas diena sastav no
dzivokla ar kopgjo platibu 40,3 m?, saskana ar LR VZD datiem, un kopipasuma 403/4469 domajamam
dalam no daudzdzivoklu majas, aprékinata visvairak iesp&jama

piespiedu pardosanas vértiba vértéSanas diena, 2026. gada 2. septembrr, ir:
* 29 000 EUR* (divdesmit devini tikstosi eiro),
ar pardosanas terminu lidz 3 (tris) ménesSiem.

*Nemot véra to, ka vértétajiem netika nodrosSinata objekta telpu apskate, ka ari informacija un dokumentacija par objektu,
vértéjums tiek veikts pienemot, ka dzivokla iek$éja apdare, santehnikas un virtuves aprikojums ir apmierino$a stavokir.

2026. gada 2. septembrT noteikta tirgus vértiba ir spéka, nemot vera $1 vértéjuma pielikuma Nr. 1, kas
ir neatnemama 81 vértéjuma sastavdala, minétos galvenos pienémumus un ierobezojoSos faktorus un
1. un 5. punktd minétos apgratindjumus un faktorus; to izmainu gadijuma, izmainisies arT noteiktas
vértibas.

SIA “PRIME Experts” valdes priekSsédétaja S.Rubina
Vértétajs

“LIVA” profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.148 T. Blate
Veértétaja asistents A. Skutele

SIS DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKU PARAKSTU UN SATUR LAIKA
ZIMOGU
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Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaSanam:

- faktu konstatacija, ko satur Sis zinojums, ir patiesa, taCu vértétajs nevar uznemties pilnu atbildibu
par informacijas pareizibu, jo ta ir atkariga art no informacijas avota,

- zinojuma analizes, viedokli un secindjumi ir ierobezoti tikai ar zinojuma pienémumiem un
limitejoSiem apstakliem. Tas ir manas personigas, objektivas, profesionalas domas, viedokli un
secinajumi,

- man nav TpaSas, patreiz€jas vai perspektivas intereses par $o 1pasumu, un man nav Tpasas
personigas intereses vai aizspriedumi attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas,

- mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vértibas pazinoSanas, vai ari véertibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vértibas noteikS8anas lielumam, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata, vai art kada cita sekojoSa notikuma,

- manas domas, viedokli un secindjumi tika veikti, un Sis zinojums tika sagatavots saskana ar

Latvijas VértéSanas Standartiem LVS 401: 2013.

07.09.2026.

Vértétajs
“LIVA” profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.148 T. Blate

SIS DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKU PARAKSTU UN SATUR LAIKA
ZIMOGU
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Pielikums Nr.1

10.

11.

GALVENIE IZMANTOTIE PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Tiek pienemts, ka klienta, vértétdjam iesniegtie, nekustamad ipaSuma dokumenti atbilst
patiesibai.

Tiek pienemts, ka nekustamais TpaSums nav apgritinats ar hipotékam, aiznémumiem,
apkilajumiem un citam finansialam saistibam, tam nav uzlikts aizliegums un par to nav strids,
ja vien tas nav noradits vértéjuma 1. punkta.

Informacija, kas iegita no citam personam un ir izmantota vértéjuma, ir pienemta par ticamu,
tacu vertétajs neuznemas garantiju par Sis informacijas atbilstibu patiesibai, ja par to neliecina
pievienotie dokumenti.

Veértétajs ir parbaudijis iesniegto dokumentu autentiskumu un no citiem iegatas informacijas
un datu atbilstibu patiesibai péc vislabakajam iespé&jam.

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukcijas stavoklu, kas palielinatu vai
pazeminatu Tpasuma vértibu, un kas ir atklajamas tikai ar specialam izpétes metodem.

Vairums pienémumu un aprékinu, kas ir lietoti vértéjuma, attiecas tikai uz konkréto vértéjumu
un nav lietojami atrauti no 3T vertéjuma konteksta.

Sis vértdjums nevar tikt izmantots citiem noldkiem ka vien tam, k& ir minéts &1 vértgjuma
uzdevuma, un tas attiecas tikai uz esoSo 1paSuma izmantoSanas veidu, ja vértéjuma nav
minéts citadi.

Veicot novértéjumu uz vértéSanas datuma bridi, netika nemti véra nekadi juridiski lflgumi vai
saistibas, kas nav zinami vértétajam un kuri varétu maintt minéta ipasuma veértibu.

Sis vértdjums kopuma vai kadi ta secindjumi, punkti vai fragmenti nav izpauZami tre$ajam
pusém, ja par to nav rakstiskas vienoS$anas.

Sis novértéjums nav pamats prasit vértétdjam dot liecibu tiesa vai kur citur, saistiba ar $o
vértéjumu par vértéjamo pasumu, ja par to nav rakstiskas vienoSanas.

Vértéjuma ieklautie papildus materiali (projekti, fotografijas u.c.) tiek lietoti tikai ar noliku dot
pilnigaku priekSstatu par vértéjamo 1pasSumu.
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