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Vértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Ipasuma kadastra nr.: 0100912 0475 Rigas pilsétas ZG nodalijums: 100000003867 - 7

Ekas kadastra apz.: 0100093 2102 001 | Zemes kadastra apz.: -

Domajamas dalas no €kas: 27/1000 Domajamas dalas no zemes: -
IpaSumtiesibas:

Ipasnieks: Saskana ar ierakstu zemesgramatas nodalijuma:

Genadijs Kulikovs (1/2 dom. dala),
bezmantinieku manta, piekritiga valstij (1/2 dom. dala).

Dzivokla raksturojums:

Atrasanas stavs: 2/7 | Kopgja platiba: 46,5 m*

Istabu skaits: 1 Ekas sérija: ,,119. sérija”

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiestbas:

Registretie atsavinasanas aizliegumi un verstas piedzinas — pienemts, ka dzéstas.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates un  vért€Sanas 12.02.2026. Vertejuma Ta elektroniskas
datums: sagatavoSanas datums: parakstiSanas datums.
Apskates Netika nodrofinata iekliaSana Objekta iekStelpas. Objekta tehniskais stavoklis pienemts,
apstakli: kadu to vareja konstatet apskatot eku no arpuses, ka art ekas koplietoSanas telpas.

Vertejuma uzdevums un merkis:

Darba mérkis bija noteikt TpaSuma piespiedu pardosanas vertibu ta apskates bridi — 2026. gada 12.
februari, nemot veéra situaciju nekustamo IpaSumu tirgii Saja datuma. Vert€§jums paredz&ts pasiititaja
vajadzibam.

Vértesanas pieejas, izmantotie standarti:

Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vértesanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertesanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta IpaSuma:

piespiedu pardoSanas vértiba, kas ir I1dzvertiga 80% no tirgus vertibas, 2026. gada 12. februart ir
31 600 EUR (trisdesmit viens tiikstotis sesi simti eiro);
tai skaita -
piespiedu pardoSanas vértiba 1/2 domajamai dalai no ipaSuma ir
15 800 EUR (piecpadsmit tukstosi astoni simti eiro).

Noteiktas vertibas ir piemérojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo IpaSumu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja veért€sanas atskaite.

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertific@ts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Baduns
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv (personiskais paraksts*)
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

AtraSanas vieta:

2

AtraSanas vietas apraksts:

Daudzdzivoklu &ka, kur atrodas vert€jamais dzivoklis, izvietota Rigas pilsétas Zolitiid€, aptuveni 50 m no
Rostokas ielas, kvartala ko veido Rostokas, Zolitides, Ruses un Anninmuizas iela. Apkartgjo apbuvi
parsvara veido ,,padomju laikos” celtas daudzdzivoklu dzivojamas €kas. Tuvakaja apkartné esos$a apbiive
parsvara apmierinosa tehniska stavokli, gar veért€jamo Objektu pa Rostokas ielu ir augstas intensitates
transporta pliisma. PiekltiSanai pie TpaSuma izmantojamas ielas ar asfalta segumu apmierinos$a tehniska
stavokli. Autotransporta novietoSana iesp&jama pie daudzdzivoklu majas. Socialas infrastruktiras attistiba
vertgjama dzivokla apkartné ir laba, socialas infrastruktiiras objekti (tirdzniecibas un pakalpojumu objekti,
darTjumu iestades u.c.) atrodas tuvu. Pieejamas sabiedriska transporta pieturvietas. Dzivokla atraSanas vieta
ir apmierinosa.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Informacija par éku, kur atrodas dzivoklis

Serija, arhitektura Stavu skaits Ekspluatacijas uzsakSanas Ertibas
gads
,119. s€rija” 6 1985. Visas.
Ekas konstruktivo elementu raksturojums
Elements Materials / konstrukcija Tehniskais
stavoklis
pamati: dzelzsbetons apmierinoss
sienas: dzelzsbetona paneli apmierinoss
parsegumi: dzelzsbetona paneli apmierinoss
jumts: dzelzsbetona paneli apmierinoss
kapnes: betona, ar metala margam apmierinoss
kapnu telpas durvis: metala labs
kapnu telpas ardurvis tiek slégtas, kapnu telpa apmierinosa tehniska stavokli, mainiti logi,
raksturojums: pastkastites un ardurvis

Vertéjama dzivokla apraksts apskates diena

Istabu skaits Stavs Platiba

1 2/6 46,5 m*

Dzivokla izvietojums eka:

Dzivoklis atrodas 2. stava, pienemts, ka telpas tiek nodroSinata apmierinosa insolacija.

Labiekartojums:

Saskana ar VZD Kadastru, ekai/dzivoklim pievaditas centralizétas komunikacijas — centralapkure, auksta un karsta
udens apgade, kanalizacijas sist€éma, elektroapgade, gaze.

Planojums:

Pienemts, ka dzivokla planojums atbilst Kadastra datiem. Dzivokli veido istaba, halle, virtuve, pieliekamais,
sanmezgls un lodzija. Telpu griestu augstums ~2,6 m.

Dzivokla tehniska stavokla raksturojums:

Netika nodroSinata ieklaSana Objekta iekstelpas. Objekta tehniskais stavoklis pienemts, kadu to varéja konstatet
apskatot eku no arpuses, ka art ekas koplietoSanas telpas.

Pienemts, ka dzivokla telpu apdare ir apmierino$a tehniska stavokli. Pienemts, ka dzivokli esoSas iekartas un
inzeniertehniskas komunikacijas ir apmierinosa tehniska stavokli.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Skats uz dzivokla durvim Skats uz dzivokla logiem
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka verteSanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kura pamata ir vertgjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Pamatojoties uz ar vert€Sanas
uzdevumu, tika noteiktas IpaSuma tirgus un piespiedu pardoSanas vertibas.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

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

Saskana ar darba uzdevumu, papildus tika noteikta pasuma piespiedu pardoSanas vertiba, ar ko tiek
saprasta naudas summa, ko reali var iegiit, pardodot Tpasumu pardeveja gritibu gadijuma un laika posma, kas
ir nepietickams atbilstoSai tirgvedibai tirgus vertibas definicijas konteksta. Galvenie pienémumi, kas nosaka
pardevgja griitibu iemeslus, ir:

1. Nepietieckams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama ipaSuma piedavajums tirgii notiek
likumdo$ana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vertibas definiciju. Pircgji ir informeti par pardevuma piespiedu raksturu un
Tpasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli butiski sasaurina potencialo pircgju loku.

2. lerobeZotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darijuma. Potencialajiem pirc€jiem biezi nav
iespgjas brivi apskatit TpaSumu, lai novértétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Min&tos riskus pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas p&c pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeigSanai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasSana un IpasSuma sanems$ana valdijuma var batiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. Ierobelotas darijuma krediteSanas iespéejas. Nosolito cenu pircgjiem jasamaksa noteikta
termina pirms darfjjumu apstiprinasanas un IpaSumtiesibu registracijas. Tas apgritina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finansé$anas avoti ir dargaki un stimulé darjjumu cenu samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. 1zmaksas par Tpasumu parnemsanu, juridisko formalitasu nokartoSanu,
apsaimniekoSanas uzsak$anu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.

6. Nekustamo ipasumu tirgus apstakju riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekmé& cenu Iimeni. Lejupejosa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejoSa tirgus
periodiem.

Piespiedu pardoSana ir ipaSuma atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Vertejuma pieeju izvele.

VerteSanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo IpaSumu verté€sanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizgjos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos dzivoklu
novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novértgjama Ipasuma salidzinaSanu ar tiem. Salidzinamo darfjumu pieeja balstas uz trijiem
nekustamo Tpasumu noveértésanas pamatprincipiem: pieprasijums — piedavajums, aizvieto$ana un ieguldijums.

Balstoties uz Siem pamatprincipiem, vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izveleta
salidzinama vieniba un izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa rakstura korekcijas, lai model&tu
novertjuma ipasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup€tas pec sekojosam galvenajam pazimeém:

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

2. Darijumu apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardo$anas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétdm personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena
izmainas kops darfjuma veiksanas u.c.).

3. IpaSumu novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé
novert¢jama Ipasuma tirgus vertibu.

4. Dzivojamas mdjas un dzivokla fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu
platibas, izmantotajiem biivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

5. Citi apstakli. Katra konkrétaja gadijuma tie var but atSkirtigi. Galvenie no tiem: zemes
domajamo dalu Ipasumtiesibas, telpu parbiives un to legalizacijas stadija, kaiminu dzivoklu un
kvalitate, vides ekologiskie apstakli.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vertéjamo Ipasumu

un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertetdja slédziena novértgjamais IpaSums
konkrétaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekmé& ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novértgjamo Ipasumu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérteésanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZimé So samé&ru izmainas tendences. Jebkur§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas iegit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstodi ta labakajam un efekfivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmantoSanas veids bis
atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vértiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama ipaSuma raksturu, atraSandas vietu eka un nekustamo ipaSumu tirgus
situdciju, vertétdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojamas telpas.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpa$ums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE, IZMANTOTIE INFORMACIJAS AVOTI

Lai noteiktu TpaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lieclako Latvijas nekustamo
IpaSumu darfjumu uzn&mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 24
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. VErtetaji analiz€ja informaciju par darfjumiem ar lidzigas
nozimes objektiem, un $adu ipasumu piedavajumu Rigas pils€tas Zolittude.

Turpinoties karadarbiba Ukraind un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm@t arT nekustamo TpaSumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs biis Sis process. Pastav risks, ka lidzSingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Tpasumu cenam var bit divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2026. gada, visticamak, tiek prognozeta ekonomikas
stagnacija un inflacija. BremzgéSanas vérojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2027. gada izaugsmei vajadz&tu
atjaunoties, inflacijai paléninoties. leprieks$€jo gadu zemie procentu likmju Iimeni neveicinaja ekonomikas
stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varétu atgriezties vien neordinara situacija.
Prognozes tiek modelétas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt batiski korigétas, nemot véra to, cik
veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un art atbalstoSas monetaras politikas
nodro$inatie arkartigi labveligie finans€juma apstakli. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis vietgjie speletaji
un bis lielaks mazaka apjoma darfjumu patsvars, kas savukart ietekmés kopg&jos Baltija sasniegtos investiciju
apjomus.

Figura 1-2 Global Economic Policy Uncertainty Index
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Pedgjo desmitgazu laika globalas ekonomiskas politikas nenoteiktibas (EPN) Iimenis ir butiski
svarstijies, 1pasi pieaugot laika, kad pasauli skaruSas nopietnas krizes — pieméram, 2008. gada globala finanSu
krize, 2020. gada Covid-19 pandémija, ka arT nozimigi politiskie notikumi, piem&ram, ASV prezidenta
velesanas. 2024. gada indeksa redzams vel viens bitisks kapums saistiba ar Donalda Trampa atgrieSanos
amata, kas atspogulo pieaugo$u nenoteiktibu pasaules politiskaja un ekonomiskaja videé. Sie notikumi ari
skarusi eirozonu un investora parliecibas indeksu.
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Balstoties uz Sentix datiem, p&rn indekss svarstijas raditaju robeZas no -8 idz -  tautsaimniecibu. Analizgjot indeksu gada griezuma, redzams, ka péma gada
22,5. PlaSais diapazons liecina, ka visticamak ir notikuSas parmainas investoru sakuma uzne@mé&ju noskanojums bija piesardzigi optimistisks, indeksa atzimei
uzticTba, atspogulojot mainigo uztveri un reakciju uz ekonomiskajdm norisém. pakapjoties lidz -8, tomér nedaudz optimistisks, tomér 2023. gada beigas virsroku
Svarstibu neesamiba liecinatu, ka investori sasniegusi zinamu lidzsvara vai guva nogaidi$anas un atturé3anas taktika — jau decembrT indekss noslidéja Iidz -16.

ECB prognoze par inflacijas samazinasanos visa 2024. gada laika piepildijas, un, reaggjot uz to,
banka konsekventi Istenoja savu solfjumu — samazinat procentu likmes. Gada beigas likme tika pazeminata
lidz 2,5% un 2025. gada procentu likme samazinajas, sasniedzot 1,9%. Vienlaikus ECB norada, ka katrs
turpmakais lémums par likmju samazinasanu tiks vertets individuali, nemot véra aktualas inflacijas prognozes
un to dinamiku. Latvijas komercbankas tiek noverota pakapeniska un stabila Euribor likmju lejupslide, kas jau
sak pozittvi ietekmét viet€jo nekustama IpaSuma tirgu.

vienprafibas Tmeni attiecTba uz savam prognoz&m par euro zonas

investori kluist piesardzigaki — gan vietgjie, gan arvalstu — un kavé&jas ar lielakiem ieguldijumiem, Tpasi
attistibas projektos. Tas var nozimé&t bivniecibas tempu paléninaSanos un zemaku pieprasijumu péc
komercialajiem objektiem. Otrkart, neskaidriba kreditpolitikas un procentu likmju konteksta var samazinat
aizn@meju sp&ju iegadaties Tpasumus, Tpasi majsaimniecibu sektora, kur bitiska ir banku kreditesana.

2023. gada laika Latvija tika veikti 49,2 tiiksto$i nekustamo TpaSumu pardosSanas darfjumu, kas bija
par 11,5% mazak neka 2022. gada (55,6 tiikstosSi). Kopgja nekustamo Tpasumu darfjumu summa Latvija
sasniedza 2,288 miljardus EUR, kas bija par 11,6% mazak neka gadu ieprieks (2,587 mljrd. EUR). No
veiktajiem nekustamo TpaSumu pardoSanas darfjumiem lielaka dala — 41% bija dzivoklu pardoSanas darTjumi,
kas veidoja 45% no kopgjas darfjumu summas, tiem sekoja pardoSanas darTjumi ar zemém, kas kopa veidoja
35% no darjjumu skaita un 21% no kopg&jas darfjumu summas; pardosanas darfjumi ar zemes un &ku
Tpasumiem veidoja 19% no darfjumu skaita un 32% no kopgjas darfjumu summas. Savukart, 2023. gada Riga
tika noslégti 15 tiikstosi nekustamo Tpasumu pardosanas darjjumu, kas bija par 9,5% mazak salidzinajuma ar
2022. gadu, kad tika noslégti 16,5 tiikstosi darjjumu. Savukart, kop&ja nekustamo IpaSumu darjjumu vertiba
Riga 2023. gada sasniedza 1,021 miljardu EUR, kas ir par 12,6% mazak neka 2022. gada, kad kopgja
darTjumu vertiba bija 1,168 miljardi EUR.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju par dzivokliem, 2024. gada un 2023. gada bija gan
kapumi, gan kritumi, gan negaiditi raditaji pardoSanas darfjumos, gan arT Saubas un nogaidiSanas politika.
Izaicinajumi bija gan pardevéjiem, gan majoklu pirc€jiem, tomer Sis gads skaidri paradija, ka interese par
dzivokliem ir joprojam vidgja, ko aktualiz€ja pieaugosas elektribas un apkures cenas, daudziem liekot
aizdomaties par parcelSanos uz energoefektiviem majokliem.

Kopuma 2026. gada dzivoklu segmenta tiek prognozéta Iidziga ekonomikas dinamika, jo bankas
salidzino$i aktivi kredité dzivoklu iegadi, ka arT ir vérojams butisks celtniecibas materialu cenu pieaugums.
Aptuveni 60% darfjumu Rigas dzivoklu tirgd notiek ar s€rijveida dzivokliem, tomér So darfjumu ipatsvars
samazinas. Pieprasitakie Rigas rajoni dzivoklu segmenta nemainigi ir Cetri — Purvciems, Kengarags, Imanta
un Plavnieki. Sajos Cetros rajonos kopa notiek aptuveni 40% lidz 50% no kopgja darfjumu skaita. Starp
darfjumu skaita zina aktivakajam apkaimém jamin ari Ziepniekkalns, Jugla, Ilguciems un Vecmilgravis.
Pircgji dzivoklu tirgii lielu uzmanibu piever§ dzivoklu kvalitatei un lielaks pieprasijums ir péc dzivokliem ar
kvalitativu apdari. Datos novérojams, ka daudz apspriestais Euribor samazina darfjumu ipatsvaru ar
hipotekam.
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Darijumu dati
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Veicot nekustamo TpaSumu tirgus segmenta: neremontétu vai dalgji remont&tu 1-istabas dzivoklu
“119. seérijas” ekas Rigas pilsétas Zolitide analizi, tika secinats, ka kopuma §ada tipa dzivoklu piedavajums ir
mazs — Sobrid piedavajuma tika konstatéti 4-5 dzivokli “119. s€rijas” €kas, piedavajumu cenas ir robezas no
45 000 EUR Iidz 60 000 EUR, jeb no ~ 950 EUR/m? (dzivokli ekas 1. vai ped&jos stavos, ieklaujot artelpas)
lidz ~ 1 250 EUR/m? (ieklaujot artelpas). Pedeja gada laika Zolitude ir notikusi aptuveni 8-9 darijumi ar
neremont€tiem vai dalgji remontStiem 1-istabas dzivokliem “119. serijas” €kas Rigas pils€tas Zolitiide.
Neremontgtu dzivoklu cenam Rigas pilséta vérojams neliels cenu kritums vai stagnacija, jo dzivoklu remonta
izmaksas ir dargas. Remontetu dzivoklu cenas Rigas pils€tas Purvciema nedaudz pieaug.

Sérijveida dzivoklu vidéjas cenas Rigas mikrorajonos dalijuma péc istabu
skaita, EUR/m?

2025 2026

1 istaba
2 istabas
3 istabas

- N W

4 istabas

w

Avots: ARCO REAL ESTATE

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME TPASUMA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- dzivoklis atrodas Rigas pilsétas Zolitudg;
- dzivoklis atrodas €kas vidgja stava;
- kapnu telpai mainiti logi, ardurvis, iekSdurvis, pastkastites.

Negativie:
- &kas ieverojamais hronologiskais vecums;
- zemes domajamas dalas nav Ipasuma.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpaSumu nav nodro§inats galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
lietoSanas maksajumu kav&jumiem,;

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar Tres, nomas vai patapinajuma Iigumiem;

e nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijjumi (fpaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretendgt tresas personas;

e tika uzskatits, ka dzivokla platiba atbilst kadastra fiks€tajam lielumam;

e bez novertejuma atskait€ aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé Tpasuma tirgus vertibu;

e Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam.
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3.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietosanas prieksnoteikums ir attistits dzivoklu tirgus
segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:
1) nekustamo IpaSumu tirgus izpte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas
gadijumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar v&rt€jamo Ipasumu;

3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot veéra atskiribas ar vértgjamo IpaSumu;
4) korigeto pardoSanas cenu saskanoSana un vért§jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus

vertibas noteikSana.

12

Ka salidzinamais parametrs tika izmantotas vertgjama dzivokla un salidzinamo objektu iekstelpu
platibas. Artelpu platibu ietekme uz TpaSumu tirgus vértibu tika nemta véra procentualo korekciju veida.
Izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek analiz&ti vairaki jau veikti pirkSanas darfjumi ar
vertgjamajam IpaSumam konkur€tsp€jigu nekustamo IpaSumu, ka arT piedavajums nekustamo Ipasumu tirgd.
Tiek apskatits salidzinamo ipasumu darfjumu finansg€jums, pardoSanas apstakli un laiks, geografiskais
novietojums, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape, izvietojums &ka, telpu platiba un planojums,
tehniskais stavoklis un citi apstakli. Ievérojot visu minto, ka arT novert€jot remontiem, parbiivei un
modernizacijai nepiecieS8amo lidzeklu apjomu, tiek izsecinata visticamaka iekStelpu platibas 1 m? tirgus
vertiba. Nemot vera pieejamo informaciju par zinamajiem darfjumiem, vertetaji nosaka vertejama dzivokla
iekStelpu platibas visticamako 1 m? tirgus vértibu, ko reizinot ar dzivokla iekStelpu platibu, tiek iegiita
dzivokla tirgus vertiba. Sikaka aprekinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.
Raditaji V§rtévjamais SalT.(lzinﬁmais Sali‘dzinﬁmais Saliflzinﬁmais Sali‘dzinﬁmais
IpaSums objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Rostokas iela 2-7, ?;le;(ﬁnd;%? iicéin: Rusesiela 1 -31,Riga | Zolitudes iela 36 k-1 - | Rostokas iela 64 - 63,
Riga (Zolitude) (Zo-li o dé) g (Zolitude) 99, Riga (Zolitude) Riga (Zolitude)

Ipasuma pardevuma cena, EUR - 40000 42000 40000 40500
Darijuma laiks 06.2025. 10.2025. 04.2025. 01.2026.
Istabu skaits 1 1 1 1 1
Projekts (s€rija) "119. sérija" "119. sérija" "119. sérija" "119. sérija" "119. sérija"
Stavs 2/6 6/10 8/9 7/10 7/10
Iekstelpu platiba, m 39,9 39,3 40,3 39,6 39,4
Artelpu platiba, m? 6,6 3,2 33 3.2 3,3
Dzivokla tehniskais stavoklis apmierinoss apmierinoss apmierinoss dalgji labs apmierinoss
I atbas 1 m*. pardevuma 1018 1042 1010 1028
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vartgjamo Ipasumu
Darfjumu finansé$anas apstakli lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0%
E;gﬁ‘;faaﬂsza;‘h (tipisks pirkSanas darfjums vai piespicdu lidzvertigi | 0,0% | Iidzvertigi | 00% | hdzvertigi | 00% | Idzvertigi | 0,0%
Pardosanas laiks, piedavajums sliktak 3,0% lidzvertigi 0,0% sliktak 4,0% lidzvertigi 0,0%
Darijumu apstakli kopa sliktak 3,0% Iidzvertigi 0,0% sliktak 4,0% Iidzvertigi 0,0%
Korigéta m” vertiba EUR 1 048,3 EUR 1 042,2 EUR 1 050,5 EUR 1 027,9
Daudzdzivoklu 8kas novietojums lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% Iidzvertigi 0,0%
Ekas s@rija, arhitektiira, konstruktivais risindjums lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0%
Veiktie siltinasanas/renovacijas darbi, lidzvertigi | 0,0% | Ildzvertigi | 0,0% | hdzvertigi | 0,0% | hdzvertigi | 0,0%
€kas tehniskais stavoklis, hronologiskais vecums
Ev"ﬁft";?éj“ms ar komunikacijam, koplietosanas telpu lidzvertigi | 0,0% | Iidzvertigi | 00% | hdzvertigi | 00% | Idzvertigi | 0,0%
Dzerama Gidens, gaisa kvalitate, apkartnes piesarnojums lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi | 0,0%
Zemes domajamo dalu Tpagumtiesibas labak -2,0% labak -2,0% labak -2,0% labak -2,0%
Pagalma labiekartojums, picbraucamas ielas u.c. lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0%
Ekas un zemes parametri kopa labak -2,0% labak -2,0% labak -2,0% labak -2,0%
Korigeta m” vertiba EUR 10274 EUR1 021,3 EUR 1 029,5 EUR 1 007,4
Dzivokla iekstelpu platiba mazaka -0,2% lielaka 0,1% mazaka -0,1% mazaka -0,1%
Dzivokla izvietojums eka lidzvertigs 0,0% lidzvertigs 0,0% lidzvertigs 0,0% lidzvertigs 0,0%
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Dzivokla tehniskais stavoklis, apdares kvalitate lidzvertigs 0,0% lidzvertigs 0,0% labaks -9,0% lidzvertigs 0,0%
Dzivokla planojums (caurstaigajamas/izolétas istabas) lidzvertigs 0,0% lidzvertigs 0,0% lidzvertigs 0,0% lidzvertigs 0,0%
Artelpu lielums lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0%
Iebivetas mébeles, virtuves iekartas, u.c. lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% Iidzvertigi 0,0%
Skats pa logu, citi subjektivi faktori lidzvertigi 0,0% labak -3,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0%
Blakus dzivoklu ietekme lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0% lidzvertigi 0,0%
Dzivokla parametri kopa labak -0,2% labak -2,9% labak -9,1% labak -0,1%
Korigeta iekStelpu m” vértiba EUR 1 026 EUR 992 EUR 936 EUR 1 006
Kopgjais parrekinu koeficients 0,8% -4,9% -1,1% -2,2%
Kop#&ja parrekinu korekcija EUR 8 -EUR 50 -EUR 74 -EUR 22
Salidzinamo iekstelpu platibas 1 m? korigéta vértiba EUR 1 026 EUR 991 EUR 938 EUR 1 006
Salidzinamo objektu Korigéta cena (starprezultats) EUR 40 328 EUR 39 950 EUR 37 164 EUR 39 629
Citi Ipasuma tirgus vértibu ietekméjosi faktori:

- parbiivju saskanoSanas izdevumi EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0

- gardza, virszemes stavvieta, paligeku daja u.c. EURO EURO EURO EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 40 328 EUR 39 950 EUR 37 164 EUR 39 629
Salidzinamo iekstelpu platibas 1 m? korigéta cena EUR 1 026 EUR 991 EUR 938 EUR 1 006
Salidzinama objekta svara koeficients 0,25 0,25 0,25 0,25

. A _ 2 <idmin AP
(St?[l-lgduzsnzzaélz;)b;e)k“elpu platibas 1 m? vidéja korigéta cena EUR 990
EUR 39 519

Dzivokla tirgus veértiba

Attiecigi, izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, noteikta Objekta tirgus vertiba ir EUR 39 519.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipaguma novértesanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas dzivokla novért€sanai netika pielietotas. Attiecigi noteikta
vertejama tpasuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 39 500.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite




14
Nekustama ipasuma — dzivokla Riga, Rostokas 2 - 7, novértéjums

3.6. IPASUMA PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBAS NOTEIKSANA
Piespiedu pardosanas vértiba veidojas apstaklos, kas butiski atSkiras no briva nekustamo Tpasumu
tirgus apstakliem. PardoSanai atveletais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai
sasniegtu vislabako cenu tirgii. Specifiskie riski, kas atSkir piespiedu pardoSanas apstaklus no tirgus
apstakliem, ir:
1. Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama ipaSuma piedavajums tirgl notiek
likumdoSana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vertibas definiciju. Pircgji ir informeti par pardevuma piespiedu raksturu un
1pasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli biitiski sasaurina potencialo pirc&ju loku.
2. IerobeZotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darfjuma. Potencialajiem pircEjiem biezi nav
iespgjas brivi apskatit TpaSumu, lai novertetu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pircgji, tade] likumsakariga ir
vinu prasibas p&c pazeminatam cenam.
3. Nenoteikts laika periods darfjuma pabeig§anai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasana un IpasSuma sanems$ana valdijuma var bitiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.
4. lerobeZotas darijuma kreditéSanas iespejas. Nosolito cenu pirc€jiem jasamaksa noteikta
termina pirms darijumu apstiprina$anas un ipaSumtiesibu registracijas. Tas apgrutina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finansé$anas avoti ir dargaki un stimul€ darfjumu cenu samazinajumu.
5. Papildus izmaksu riski. Izmaksas par Tpasumu parpemsSanu, juridisko formalitasu
nokartoSanu, apsaimnieko$anas uzsaksanu nav precizi prognoz€jamas ne apjoma, ne laika zina.
6. Nekustamo paSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekmé cenu Iimeni. Lejupejosa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa bitiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejoSa tirgus
periodiem.

Vertesanas gaita tika pienemts, ka vertétajiem un ipasuma potencialajiem pirc€jiem tiek nodroSinatas
vienadas iesp&jas apskatit paSumu daba. Ja §is iespgjas ir atSkirigas, noteikta TpaSuma piespiedu pardosanas
veértiba var mainities. Lai noteiktu nekustama Tpasuma piespiedu pardosanas vértibu, vertétdji izanalizgja
mingto risku ietekmi uz tipisku pirc€ju ricibu tirgii. Korekciju procentualie un absolttie lielumi un aprékinu
rezultati ir apkopti sekojosa tabula.

IpaSuma piespiedu pardosanas vertiba.

Tirgus vertiba, EUR: 39519
Galvenie riski:

Ierobezots ekspozicijas laiks tirgl 10%
IpaSuma apskates ierobezojumi 0%
DarTjuma noformésanas perioda nenoteiktiba 5%
Ierobezotas kreditéSanas iesp&jas 1%
Papildus izmaksu riski 2%
Tirgus apstaklu izmainu riski 2%
Riska faktori kopa: 20%
Tirgus vertibas iesp&jamais samazinajums, EUR: 7904
Piespiedu pardosanas vértiba, EUR: 31615

Attiecigi IpaSuma piespiedu pardoSanas vértiba, nemot veéra iepriek§ noteikto tirgus vertibu, ir
(aprékinu rezultatus noapalojot) EUR 31 600.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama 1pasuma — dzivokla Riga, Rostokas iela 2 - 7, novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 12. februart ir
39 500 EUR (trisdesmit devini tiiksto$i pieci simti eiro);

piespiedu pardoSanas vértiba, kas ir [idzvertiga 80% no tirgus veértibas, 2026. gada 12. februarT ir
31 600 EUR (trisdesmit viens tiikstotis sesi simti eiro);
tai skaita -
piespiedu pardoSanas vértiba 1/2 domajamai dalai no ipaSuma ir
15 800 EUR (piecpadsmit tiikstosi astoni simti eiro).

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

Sertificéts nekustamo IpasSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

—

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

2. Vértibas aprékins pamatojas uz mana riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus veértibu ietekmg&josiem faktoriem uz vértéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vértéjuma

pasiititaja un citu personu mutiski sniegto informaciju.

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

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati vargtu butiski atSkirties no planotajiem.

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

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

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

iepriek$€jas novertétaja un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Veértétaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniecku izmeklé$anas gaita, kas varétu tikt

ierosinata saistiba ar vértéjamo IpaSumu, ja vien $ada nepiecieSsamiba netiek ieprieks Tpasi saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

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

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

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

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz muisu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mintie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vertgjamo IpaSumu un man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar noveértéjamo IpaSumu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteik$anas licluma, nonak$anas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un ¥ atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vérteSanas
standartiem LVS 401:2013.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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