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IpaSuma Riga, Merkela iela 8 - 21 novertgjums

God. J. Stepanova kungs!

P&c Jusu liguma noteikta IpaSuma ar kadastra Nr.01009155460 Riga, Merkela iela 8 — 21
(talak — Dzivokla 1paSums) tirgus vertiba un piespiedu pardosanas vertiba vértéSanas datuma -
2026. gada 6.aprili.

Dzivokla Tpasuma sastava ietilpst dzivoklis Nr.21 daudzdzivoklu dzivojama eka ar kad.
apz. 01000050019001 Riga, Merkela iela 8 (talak — Eka), ka arT kopipasuma 19300/295120
dom. dalas no Ekas, biives (pagraba zem pagalma) ar kad. apz. 01000050019005 un ar min&to
apbuvi saistita zemesgabala ar kad. apz. 01000050019.

Dzivokla paSuma tirgus vertibas aprékins veikts, ieveérojot Latvijas verté€sanas standartu

LVS 401:2013, un ir pamatots ar vertetaja riciba esosSo informaciju par Dzivokla TpaSumu un ta
vertibu ietekmgjosiem faktoriem pasreizgja tirgus situacija. Ir pienemts, ka informacija par
Dzivokla Tpasumu, kas ieglita Rigas pils€tas zemesgramatas nodalijuma Nr.21040 — 21 (talak —
Nodalijums), Kadastra un pie pasiititaja, ir patiesa un aktuala. Dzivokla Tpasuma tirgus vertibas
aprekins veikts, izmantojot salidzinamo darjjumu pieeju.

Piespiedu pardosanas vertiba ir noteikta pie pienémuma, ka Dzivokla TpaSums tiek
atsavinats izsol€ termina, kas nav pietiekams atbilstigam piedavajumam. Piespiedu pardosanas
vertiba tiek prognozeta, analizgjot visus ar Dzivokla TIpaSuma izsoli saistitos riskus un to ietekmi
uz Dzivokla Tpasuma aprekinato tirgus vertibu.

Veikto aprékinu un analizes rezultata secinats, ka vertéSanas datuma Dzivokla 1paSuma
tirgus vertiba ir
EUR 65000,00
(Sesdesmit pieci tiikstosi eiro).

Veikto aprékinu un analizes rezultata secinats, ka verté€Sanas datuma Dzivokla Tpasuma
piespiedu pardosanas vertiba ir
EUR 49000,00
(Cetrdesmit devini tikstosi eiro).

lepriek§ ming&tas vertibas ir optimals viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties péc
vertetaja riciba esosas informacijas. Vertétaja viedokla neatkaribu no vert€§juma apmaksas
nosacljumiem, ka arT cita veida ieinteres€tibas apliecina atskaitei pievienotais vertetaja
Neatkaribas apliecinajums.

Novertgjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzeti tikai atskait€ uzraditajam
mérkim un nododami pasiititajam. Vértgjumu veica sertificéts vértétajs Eduards Zemaitis-
Dzicevics.

Ar cienu,

SIA Apgads Rasa valdes locekle V. Esenberga

Vertetajs E. Zemaitis-Dziceviés

2026. gada 27. aprilt

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO
PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. Galvena informacija par Dzivokla ipaSumu

IpaSuma ar kad. Nr.01009155460
(talak - Dzivokla ipaSums) adrese

Merkela iela 8 - 21, Riga, LV-1050

Dzivokla ipaSuma sastavs saskana
ar ierakstiem Nodalijuma un
Kadastra

Dzivoklis Nr.21 (talak — Dzivoklis) sesstavu daudzdzivoklu
dzivojama maja ar kad. apz. 01000050019001 Riga,
Merkela iela 8 (talak — Eka), ka ar kopipaSuma
19300/295120 dom. dalas no Ekas, biives (pagraba zem
pagalma) ar kad. apz. 01000050019005 un ar miné&to
apbiivi saistitd zemesgabala Riga, Merkela iela 8 ar kad.
apz. 01000050019 un platibu 1133,0 m?.

Veicot talako aprékinu, ir pienemts, ka:
- iepriek§ min&to dom. dalu vertiba ieklauta Dzivokla tirgus

vertiba;
- Dzivokla Tpasuma tirgus veértiba atbilst Dzivokla tirgus
vertibai.
Dzivokla raksturojums
Platiba Nodalijuma un Kadastra 193,0 m?

Dzivokla telpu stavoklis

Izmanto$anas veids péc remonta
Dzivokla komunikaciju stavoklis
Dzivokla izvietojums Eka

Likvidgjot ugunsgréka sekas un atjaunojot Ekas jumtu,
demontgtas Dzivokla telpu konstrukcijas.
Dzivoklis attirits no demontgtiem elementiem.

Raditi apstakli Dzivokla jauno telpu izveidei.
Dzivoklis, birojs vai izir€jami apartamenti
Dzivokla inzenierkomunikacijas jaatjauno.

6.stavs. Logi paversti pret slegto ickSpagalmu un ielu.

Dzivokla ipaSums pieder

Andrejam Gailim (talak — Ipas$nieks). IpaSuma tiesibas ir
nostiprinatas Nodaltjuma 2019.gada 4.aprili.

Dzivokla ipaSuma vertesanas
datums

Par vértésanas datumu pienemts 2026. gada 6.aprilis, kad
veikta Dzivokla apskate, klatesot dzivokla Nr.18
1pasniecei. Piekluvi Dzivoklim nodro$inaja dzivokla Nr.22
irnieks. Irniekam piezvanija dzivokla Nr.18 IpaSniece. Péc
sarunas 1rnieks atvera metala ieejas durvis uz priekstelpu,
laujot piekliit Dzivokla neaizslegtajam durvim.

Novertejums parakstits

2026. gada 27.aprili

Nodalijuma registrétais aizliegums

Noteikts aizliegums bez SIA ,,AUDRA S”,
reg.Nr.40003355802, rakstiskas piekriSanas nekustamu
TpaSumu atsavinat, davinat, sadalit un apgriitinat ar lietu

tiestbam.

Nodalijuma registrétas atzimes
par piedzinas
vérsanu uz Dzivokla IpaSumu

Nodalijuma registrétas 14 atzimes par piedzinas vér§anu uz
Dzivokla 1pasumu. Starp piedzingjiem:
VID, Rigas valstspilsetas pasvaldiba, A/s ,,Latvenergo”,
A/s ,,Latvijas Gaze”, komercsabiedribas, fiziskas personas,
Ekas parvaldnieks, dzivoklu Tpasnieku kopiba.

Lietu tiestbas, kas apgriitina
Dzivokla ipaSumu

Kadastra registrétie dati par Dzivokla telpu sastavu un
parametriem neatbilst situacijai daba.

VerteSanas uzdevums un merkis

Dzivokla 1pasuma piespiedu pardoSanas vertibas
noteik$ana, lai izmantotu to paradu piedzinas procesa

Novertejuma pasutitajs

Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr. 58 zverinats tiesu
izpilditajs J. Stepanovs

Dzivokla ipaSuma tirgus vertiba

EUR 65000,00

Dzivokla ipasSuma piespiedu
pardo$anas vértiba

EUR 49000,00




2. Ekas izvietojums Riga
(https:/ /balticmaps.eu/1v/c)
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Ekas fasades — skati no Merkela ielas un no iek$pagalma
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Skati iekSpagalma ‘

~

leeja ,,melnaja” kapnu telpa Skats ,,melnas” kapnu telpas 1.stava

Stavs kapnu laidiens pie Dzivokla. Koka logs uz Ekas slégto iekSpagalmu.
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Skats Dzivokla vidusdala
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Aiznaglotas balkona durvis un logs Pret Merkela ielu paverstais logs

Dzivokla flizu gridu un koka délu gridu paliekas

4. VertéSanas datums

Dzivoklis novertéts, nemot véra ta stavokli un situaciju nekustama tpaSuma tirgii
Riga 2026. gada 6.aprili.

5. IpasSuma tiesibu vértéjums

Dzivokla 1pasums pieder Andrejam Gailim.
Ipasumtiesibas nostiprinatas Nodalijuma 2019.gada 4.aprili.
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6. Ekas, Zemesgabala un Dzivokla raksturojums

Ekas izvietojums un apraksts

Eka - seSstavu kiegelu mira daudzdzivoklu €ka ar kad. apz. 01000050019001
Riga, Merkela iela 8, atrodas pilsétas centra, kvartala starp K. Barona ielu, Merkela ielu,
Marijas ielu un A.Kalnina ielu (talak — Kvartals). Kvartala atrodas Rigas cirka &ku
komplekss, bijusa Maskavas nama €ka, viesnicas, hosteli, atras edinasanas uznémumi,
kafejnicas, atro kreditu organizacijas, valiitas mainas punkti, dazada profila veikali,
autoskolas, tiirisma firmas. Attalums no Ekas lidz Vecrigai ~ 0,4 km.

Apkartné atrodas:
- Latviesu biedribas nams, Miizikas akadémija, Latvijas Universitate un Dabas muzejs;
- tirdzniecibas centrs ,, Origo” un lielveikals ,,Stockmann”;
- arstu privatprakses un aptiekas;
- Rigas centrala dzelzcela stacija;
- vairaki veikali un sabiedriskas &dinasanas uznémumi.

Tuvakais parks — Vérmanes darzs.

Tuvaka pasta nodala atrodas Rigas centralaja dzelzcela stacija.

Apkartgjo apbiuvi veido pirms Otra pasaules kara biivétas daudzdzivoklu majas,
administrattvas un biroju €kas, viesnicas.

Merkela iela atrodas pils€tas trolejbusu un autobusu kustibas marSrutu pieturas,
netalu Kri§jana Barona iela atrodas pils€tas tramvaju kustibas marSrutu Nr.1 un Nr.11
pietura.

Ekas izvietojums Rigas pilsétas centra ir labveligs komercdarbibas attistibai. Ekas
ekspluatacija uzsakta 1882.gada, tai pieskirts regiona nozimes arhitektiiras pieminekla
statuss. Eku projekt&jis arhitekts Karlis Johans Felsko. Eka veidota eklektisma stila un
celta ka Tres nams turigiem Rigas iedzivotajiem.

Eka ir pilniba sadalita dzivokla Tpasumos. Ekas apbiives laukums — 619,5 m?,
biivtilpums — 14688,0 m?, kop&ja platiba — 3024,6 m*. Eka nav renovéta. Eka nav lifta.
Kadastra Eka raksturota ka celtne neapmierino$a tehniska stavokli (V4). Detaliz&tas
informacijas par Ekas biivkonstrukeiju tehnisko stavokli vértétaja riciba nav.

Eku parvaldosas kompanijas — SIA "Berga Nami", parstave informé&ja vertétaju
par to, ka:
péc ugunsgréka dzivoklt Nr.21 6.stava atjaunotas jumta konstrukcijas un segums;
top Ekas fasades atjaunosanas projekts;
ir nodoms uzlabot pagalma labiekartojumu;
tiek planota kanalizacijas stavvadu nomaina.

DN NI NI

Eka ir pieslégta Rigas pilsétas elektrotikliem, gazes tikliem, pilsétas idensvadam
un kanalizacijas tikliem, ka ari pilsétas siltuma apgades tikliem. DaZos dzivoklos
ierikota autonoma gazes centrala apkure, dzivoklos apkurei papildus var izmantot
krasnis (kaminus) un elektribu. Udens uzsildiSanai sadzives vajadzibam izmanto gazes
apkures katlus vai elektriskos boilerus.

Ekas kapnu telpas jaatjauno apmetums, sienu un griestu krasojums, jaremonté
margas, jauzlabo gridu segums, jasakarto elektroinstalacija un citas kapnu telpa
pieejamas komunikacijas. Kapnu telpas saglabati un tiek izmantoti vésturiskie ¢uguna
apkures radiatori, Iidz 3.stavam uzstaditi PVC logi, 4. un 5.stava koka logu ramji nav
nomainiti.

Ekas ieejas durvis ir aprikotas ar koda atslégu. Ieejas durvis no Merkela ielas ir
atjaunotas.
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Eka ir saistita ar zemesgabalu ar kad. apz. 01000050019 Riga, Merkela iela 8 un
platibu 1133,0,0 m? (talak - Zemesgabals). Zemesgabala dom. dalas ietilpst Dzivokla
Ipasuma. Ekas Sauraja pagalma ierikota neliela autostavvieta.

v. .'( .7 \
Zemesgabals

Dzivokla apraksts

Dzivoklis Nr.21 ar platibu 193,0,0 m?, t.sk. balkons 4,1 m?, atrodas Ekas 6.stava
(jumta stava). Dzivokla logi pavérsti pret Merkela ielu un pret Ekas slégto iekSpagalmu.
Balkons atrodas slégtaja iekSpagalma. Ieeja kapnu telpa, kura atrodas Dzivoklis, ir no
Ekas pagalma.

Kadastra registrétie dati par Dzivokla telpu sastavu un parametriem neatbilst
situacijai daba. Sakotngji Dzivokli bija 11 telpas, t.sk. gaitenis, 4 istabas, sauna, plasa
sanitartehniska telpa, tualete, paligtelpa.

2019.gada Dzivokli veiktas parbiives, pielagojot to viesnicas vajadzibam. Viesnica
funkciongjusi lidz ugunsgrekam 2021.gada 28.aprili. Péc ugunsgréka Dzivokla telpu
konstrukcijas ir nojauktas un nav atjaunotas.

Vertetaja piekluvi Dzivokla iekStelpai nodroSinaja dzivokla Nr.22, kas atrodas
prett Dzivoklim, iemitnieks, kuram p&c savas iniciativas piezvanija dzivokla Nr.18
IpaSniece. Sarunas gaita vertetajs paskaidroja irniekam savas vizites iemeslus. Pé&c
sarunas uzrunatais kungs atvéra metala ieejas durvis uz priekstelpu, laujot pieklut
Dzivokla neaizslégtajam durvim. Dzivokla platibas apskate veikta, klatesot dzivokla
Nr.18 Ipasniecei.

Dzivokla apskates laika konstatéts, ka:

v likvidgjot ugunsnelaimes sekas un veicot Ekas jumta atjaunoSanas darbus,
nojauktas Dzivokla telpu sienas, starpsienas, griesti un citas konstrukcijas, ka
ar1 demont€tas majokla ieksg€jas inzenierkomunikacijas;

v" Dzivokla platiba ir attirita no demont&to konstrukciju, komunikaciju, aprikojuma
un apdares elementiem, radot apstaklus Dzivokla jauno telpu projektéSanai un
izveidei,

v’ bojato logu un balkona durvju ailes aizsegtas ar caurspidiga plastikata loksném
un aiznaglotas;

v’ Dzivokla izvietojums blakus magistralajam komunikacijam Ekas jumta stava
koplietoSanas dala var atvieglot jauno komunikaciju izveidi;

v Dzivokla platiba un jumta stava koplietoSanas dala mit baloZi.

Ekas, kapnu telpas un Dzivokla apskati un fotofiksaciju 2026.gada 6.aprili veica
sertificéts vertstajs E. Zemaitis-Dzicevics.

11



IpaSuma Riga, Merkela iela 8 - 21 novertgjums
7. Dzivokla labakais lietoSanas veids

Vienas gimenes dzivoklis, birojs vai iziréjami apartamenti.

8. Ar Dzivokla 1ipasSumu saistitie apgrutinajumi

Nodalifjuma registrétas 14 atzimes par piedzinas vérSanu uz Dzivokla TpaSumu.
Starp piedzingjiem: VID, Rigas valstspilsétas pasSvaldiba, A/s ,Latvenergo”, A/s
,,Latvijas Gaze”, komercsabiedribas, fiziskas personas, Ekas parvaldnieks, dzivoklu
1pasnieku kopiba.

Veértetajam nav iesniegta informacija:

e par to, ka Dzivokla TpaSums biitu apgriitinats ar citiem, iepriek§ nemin&tiem Tres, nomas
vai patapinajuma ligumiem;

e par Dzivokli deklarétam personam;

e par Dzivokla Tpasuma ieklausanu kadas uzne€mejsabiedribas pamatkapitala;

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

e TIpaSuma tiesibas uz Dzivokla IpaSumu nav apstridamas;

e Dzivokla TpaSums tiek uzskatits par brivu no finansialam saistibam, kas varétu mazinat
Tpasuma vertibu;

e Dzivokla IpaSums nav apgriitinats ar citiem, iepriek§ nemin€tiem Tres, nomas vai
patapinajuma Iigumiem;

e Dzivokla Tpasums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;
Dzivokla Tpasuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (uzlabojumi), uz kuru atlidzibu
var pretend@t tre$as personas;

e Dzivokla TpaSumam nav komunalo maksajumu paradu;
Dzivokla Tpasuma nav deklaréto personu.

9. Tirgus situacijas apraksts

Daudzdzivoklu €kas Rigas pilsétas centra parsvara ir celtas XIX gadsimta beigas
un XX gadsimta pirms Otra pasaules kara. Lielaka dala min&to €ku uzceltas ka ires
nami l1dz 1920.gadam. Daudzdzivoklu €ku celtnieciba Rigas pils€tas centra aktivizejas
laika posma no 1935.gada Iidz 1940.gadam.

Pirmskara €kas parsvara ir celtas no mala kiegeliem ar dro$am un stabilam sienam
un citam biivkonstrukcijam, tas ir labi saglabajusas vél Sodien. Pirmskara €kas parasti ir
celtas uz originalo projektu pamata lidz septinu stavu augstumam. Dzivokliem pirmskara
ekas Klusaja centra un aktivaja centra ir raksturigi augsti griesti, lielas istabas ar
atseviSkam mazakam istabinam un telpam, tas ir ta sauktas meitas istabas vai kalpotaju
istabas, ka ar1 divas ieejas — parades un ,,melnda”. Min&tiem dzivokliem ir plasas
parplanoSanas iesp€jas - var gan nojaukt starpsienas, gan izveidot atklato planojumu.

Pieprasijums péc lielas platibas dzivokliem daudzdzivoklu eku pedg€jos stavos Rigas
centra turpina kristies. Lifta neesamiba veicina minéto tendenci. Neremont&tus majoklus
ar platibu no 100,0m? Iidz 300,0m? pirmskara daudzdzivoklu &ku pédgjos (jumta) stavos
par cenam robezas no 150,00 EUR/m? Iidz 450,00 EUR/m? pérk privatie investori, kas
velas parveidot minétas platibas par birojiem, maksas naktsmitném, nedargam
viesnicam (hosteliem) vai izir€jamiem apartamentiem.

Dala attistitaju parveido dzivoklus patvaligi, neievérojot ugunsdroSibas prasibas.
BieZi par nelegalo mitnu eksistenci sabiedriba uzzina tikai péc ugunsnelaimém.

12



IpaSuma Riga, Merkela iela 8 - 21 novertgjums

Ugunsgrékos cietusas telpas tiek piedavatas tirgli par samazinatu cenu gan
tehniska stavokla, gan ,,reputacijas zuduma” dél.

10. Veértésanas pieejas un to pielietojums

Lai aprékinatu IpaSuma vertibu saskana ar atbilstigu veértéSanas bazi, verteétajam
jaizmanto viena vai vairakas vertéSanas pieejas. VertéSanas procesa parasti tiek
izmantotas tris vertéSanas pieejas: salidzinamo darjjumu pieeja, izmaksu pieeja un
ienakumu pieeja.

Salidzinamo darijumu pieeja

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

Izmaksu pieeja

Sis salidzino$as pieejas ietvaros tiek apliikota iesp&ja ka alternativu vértgjamajam
ipasumam radit modernu lidzveértigu aktivu ar tadu pasu funkcionalitati. Nekustama
Ipasuma gadijuma tas biitu izmaksas, kas nepiecieSamas, lai iegadatos lidzvertigu zemi
un uzceltu lidzvertigu jaunu biivi. Biezi vien veért€jamais aktivs, nemot véra apbiives
vecumu, fizisko nolietojumu, funkcionalo novecoSanas un argjo faktoru raditos vértibas
zudumus, ir mazak pievilcigs par moderno ekvivalentu. Tadel ir nepiecieSams attiecigi
korigget aizvieto$anas izmaksas, parejot uz atlikuSajam aizvietoSanas izmaksam.
Ienakumu pieeja

Sis salidzino3as pieejas ietvaros tiek analizéta informacija par ienakumiem, ko
spej generct veért€jamais pasums, So ienakumu struktiiru un ar ienakumu generéSanu
saistitiem riskiem. Nosakot TpaSuma veértibu ar ienakumu pieeju, tiek vertéts nevis pats
ipasums tiesa veida, bet gan sagaidamais labums, ko Sis IpasSums nakotné dos ta
ipaSniekam. Ja vertéSanas procesa izmantotas divas vai trTs pieejas, vertetajs nonak pie
pedgja etapa — iegiito rezultatu salidzinajuma.

Dzivokla 1pasuma veértéSanai izmantota salidzinamo darijjumu pieeja. Dzivokla
IpaSuma tirgus vertibas aprékina izmantota Kadastra registréta Dzivokla platiba.

Nosakot Dzivokla TpaSuma piespiedu pardoSanas veértibu izsoles vajadzibam,
tiek izverteéta virkne faktoru (risku), kas ietekm€ tirgus vertibu piespiedu pardoSanas
gadijuma.

11. Dzivokla ipaSuma novertéjums, izmantojot salidzinamo
darijumu pieeju

SalidzinaSanai izvéleti dzivokla ipasumi (telpas) daudzdzivoklu €kas Rigas
pilsétas centra, kas ir pietiekami lidzigi Dzivokla tpaSumam. Salidzinasanai izvéléto
dzivokla 1paSumu 1ss raksturojums:

Dzivokla ipaSums Nr.1. Dzivokla 1pasSums ar kad. Nr. 01009184214 Riga, Blaumana
iela 17, kas sastav no vienas telpas dzivokla Nr.16 (talak - makslinieka darbnica) ar
platibu 207,9 m? 1911.gada celtas 6-stavu daudzdzivoklu kiegelu dzivojamas majas
sestaja (mansarda) stava un kopipaSuma dom. dalas no €kas un saistita zemesgabala. Uz
torna virs makslinieka darbnicas atrodas majokla platiba neieklauta terase ~ 4,0 m>.
Kadastra celtne raksturota ka ¢ka neapmierino$a tehniska stavokli (V4). Eka nav
renovéta, dalgji izremontéta kapnu telpa. Ir lifts. Ekas iek$pagalms asfaltéts un
labiekartots. Pardosanas laika makslinieka darbnica telpas nav izveidotas, ir elektriba
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(pagaidu pieslégums), var pieslégties €kas komunikacijam. Ieeja telpa no kapnu telpas.
Dzivokla 1paSums pardots 2024. gada 3.novembri par EUR 64400,00. Informacija
ieglta VZD datu baze un Cenu banka.

Ipasums Nr. 2. IpaSuma ar kad. Nr. 01000220004 Riga, Bruninieku iela 12 29/10000
dom. dalas, kas dod tiesibas lietot beninu telpu Nr. B15 ar platibu 178,2 m? 1900. gada
celtas septinu stavu daudzdzivoklu kiegelu ekas 7.stava. Eka dalgji renovéta, nomainits
jumts. Eka pieslégta pilsétas inZenierkomunikacijam. Darbojas lifts. Kadastra celtne
raksturota ka €ka laba tehniska stavokli (V2). Ekas pagalms labiekartots. Béninu telpa
top lofta stila dzivoklis. Realiz&jot projektu, uzmiréti sienu un diimvadu posmi, ka
rezultata palielinats toposa dzivokla griestu augstums, ierikoti ¢etri VELUX tipa logi,
izveidota gridu pamatne un uzstaditas metala ieejas durvis. PardoSanas laika toposa
dzivokla telpas planojums nav izveidots, apdare nav veikta, komunikacijas nav
ierTkotas. IpaSums pardots pa dalam - 2020. gada un 2021.gada. Kopgja darijuma
summa - EUR 62500,00. Informacija iegiita zemesgramata, VZD datu bazé un Cenu
banka, ka arT precizéta pie TpaSnieka.

14



IpaSuma Riga, Merkela iela 8 - 21 novértéjums

Dzivokla ipaSums Nr.3. Dzivokla ipaSums ar kad. Nr. 01009953708 Riga, Kri§jana
Valdemara iela 79/81, kas sastav no triju telpu dzivokla Nr.44 (talak - makslinieka
darbnica) ar platibu 203,8 m? 1956.gada celtas 6-stavu daudzdzivoklu kiegelu &kas
sestaja stava (mansarda) un kopipasuma dom. dalam no min&tas €kas. Kadastra celtne
raksturota ka €ka laba tehniska stavokli (V2). Eka pieslégta pilseétas komunikacijam.
Lifta nav. Ekas iek§pagalms asfaltéts un labiekartots. Makslinieka darbnicas planojums
nav izveidots, var pieslégties €kas komunikacijam. Ieeja makslinieka darbnica no kapnu
telpas. Ir iecere ierikot telpa tris dzivoklus. Dzivokla ipasums piedavats tirg 2026. gada
aprilt par EUR 70000,00. Informacija ieglita www.ss.com un Cenu banka.
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Dzivokla ipaSuma tirgus vértibu ietekméjosi faktori

Pozitivie faktori:

e Ekaizvietota Rigas pilsétas centra, rajona ar attistitu infrastruktiiru;

e [Eka pieslégta pilsétas centralizétajam komunikacijam;

péc ugunsgréka atjaunotas Ekas jumta konstrukcijas un segums.
Negativie faktori:

Ekas koplietoSanas komunikaciju stavoklis;

Eka nav lifta;

kapnu telpa nepiecieSams remonts;

,,melno” kapnu veidols (kapnes ir Sauras un loti stavas);

Dzivokla telpas izgaismojums;

Dzivoklt no jauna javeido telpas, komunikaciju tikls, jauzstada jauni logi;
projektéSanas un celtniecibas darbu augstas izmaksas;

Ekas jumta slipums ierobezos dazu telpu griestu augstumu un izmantoSanas
iespéejas;

Ekas dzivoklu Tpasnieki var neatbalstit viesnicas ierkoSanu Dzivokla platiba;
autotransporta novietoSana pie Ekas ir ierobeZota;

mazs pieprasyjums péc lielas platibas dzivokliem vésturisko €ku jumta stavos.

Lai izlidzinatu atSkiribas starp salidzinamiem dzivokla ipaSumiem un Dzivokla
ipasumu, salidzindmo dzivoklu iekstelpu platibas 1m? pardevuma/piedavajuma cena
tiek korigéta, ievérojot izmainas nekustamo TpaSumu tirgh, ka ar tirgus vértibu
ietekm€joSos faktorus — dzivokla lielumu, €kas izvietojumu pilséta un dzivokla
izvietojumu €ka, kapnu telpas stavokli, €kas biivkonstrukeiju stavokli un arhitektonisko
veidolu, €ku papildus uzlabojumus, dzivokla apdares un aprikojuma stavokli, dzivokla
planojumu un citus faktorus.

Nakamaja tabula atspogulota Dzivokla (Dzivokla ipaSuma) tirgus veértibas
aprékina gaita.
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Aprékina tabula
- Salidzinamos TpaSumus raksturojosie | Salidzinamais ipaSums | Salidzinamais ipaSums Nr. | Salidzinamais fpaSums
Dzivoklis L
lielumi Nr. 1 2 Nr. 3
Pardots Pardots Piedavats
Merkela iela 8 - 21 Adrese Blaumana iela 17 - 16 Bruninieku iela 12815 K Valdemara iela 79/81-44
6/6. Dzivokla izvietojums éka 6/6. 1. 6 st./6
188,9 Dzivoklu iekstelpu platiba, m2 207,9 178,2 203,8
41 DzivokJu artelpu platiba, m2 4,0 0 0
Pzwok!a tglpas Telpu skaits 1 2 3
javeido no jauna
dzivokla ipaSums Salidzindma ipasuma jurid. statuss dzivokla paSuma dom. dalas no ipaSuma dzivokla ipaSums
Dzivokla piedav./pardevuma cena, EUR 64 400,00 62 500,00 70 000,00
Dzivok|a iekstelpu platibas 1m2
piedav./pardevuma cena, EUR/ m2 303,76 360,73 us41
Darijuma apstakli 1,00 1,00 0,95
Tirgus stavoklis 1,08 1,16 1,00
Dzivokla !'eks“telpu platibas 1m2 precizéta 33455 406,85 326,30
pardevuma cena, EUR/ m2
Korekcijas - Dzivoklis attieciba pret salidzinamiem TpaSumiem, %
Dzivokla iekStelpu platiba, m2 6% -3% 5%
Dzivokla értelpu ietekme -1% 1% 1%
Salidzinama ipaSuma juridiskais statuss 0% 2% 0%
Kopi korekcijas: 5% 0% 6%
Korekcijas athilstosi salidzinamo ipaSumu izvietojumam un sastavam
Ekas izvietojums pilséta 5% 5% 8%
Ekas izvietojums kvartala 0% 0% -1%
Dzivokla novietojums éka 0% 0% 0%
Skats no logiem, balkona,telpu izgaismojums -3% -3% -1%
Autotransporta novietosanas iespéjas 0% 0% -1%
KoplietoSanas telpu veidols un stavoklis 2% -2% 2%
Zemesgabala d.d.ietilpst dzivokla jpasuma 0% 0% 2%
Kopa korekcijas: 0% 0% 5%
Korekcijas athilstosi salidzinamo éku stavoklim un saistitas teritorijas sakopfibai
Ekas biavkonstrukciju tehniskais stavoklis 0% -2% -5%
Ekas arhitektoniskais veidols 2% 2% 2%
Ekas komunikciju stavoklis un risingjumi 0% 0% 0%
Ekas papildaprikojums (lifts) -1% -1% 0%
Pagalma iekartojums 0% 0% 0%
Kopa korekeijas: 1% 1% -3%
Korekeijas athilstosi salidzingmo majoklu iekartojumam
Dzivokfa komunikacijas -1% 0% 0%
Apdare un aprikojums 0% -10% 0%
Telpu veidols un planojums 0% -2% 0%
Kopa korekcijas: 1% 12% 0%
Apgratinajumi un citi faktori
Apgratingjumi un citi faktori 2% -2% 2%
Kopé korekcijas 2% 2% 2%
Visu korekciju summa 3% -15% 6%
Dzivokla iekStelpu platibas 1 m2 korigéta
pardosanas cena, EUR 344,58 345,82 345,88
Dzivoklu iekstelpu platibas 1 m2 vidéja korigéta 3543
pardo$anas cena, EUR ’
Dzivokla aprékinata tirgus vértiha, EUR 65 251,06
Dzivok|a (Dzivokla ipaSuma) aprékinata tirgus 65 000,00

vértiba noapalojot,EUR

Izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, Dzivokla Ipasuma aprékinata tirgus vertiba ir
EUR 65000,00
(Sesdesmit pieci tiikstosi eiro).
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12. Sledziens

Uzskatu, ka Dzivokla Tpasuma tirgus vertiba 2026. gada 6.aprili varétu biit

EUR 65000,00
(Sesdesmit pieci tiikstoSi eiro).

Nosakot vértgjama Dzivokla 1pasuma piespiedu pardosSanas vertibu, janem veéra
vairaki specifiski faktori (riski):

- tirgus ekspozicijas faktors — nckustama ipaSuma piedavajums tirgli notick ar likumu
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vertibas definiciju; turklat pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto pircgja iesp&ju
apskatit ipaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka arT risks, ka IpaSuma stavoklis lidz
TpaSuma sanemsanai valdijuma var€tu pasliktinaties.

- finanséSanas faktors — nosolita cena pirc€jam ir jasamaksa noteiktad termina pirms darfjuma
apstiprinaSanas un ipasumtiesibu registracijas, kas bitiski apgritina iesp&jas izsolama ipasSuma iegadei
izmantot hipotekaro kreditu;

- laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka strida gadijuma izsoles akta apstiprinaSana un
Tpasuma sanemsana valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt;

- pastavosa tirgus tendencu faktors — faktors, kas saistits ar v&rtéSanas teorija pazistamo
paredzgsanas principu. AugSupejosa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas negativo
iedarbibu uz vertibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — biitiski pastiprina;

- papildu izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par TpaSuma
apsaimnieko$anu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp uzvaréto izsoli un
TpaSuma sanemsanu valdijuma.

Vertetajs izvertgja ar Dzivokla 1paSuma piespiedu pardoSanu saistitos riskus:

- tirgus ekspozicijas risks -4 %;
- fiziska stavokla risks -7 %;
- laika un nenoteiktibas faktors -4 %;
- finansé$anas faktors -4 %,;
- papildu izmaksu faktors -4 %;
- pastavos$a tirgus tendencu faktors -2 %

kopa -25%

un secindja, ka Dzivokla TpaSuma visvairak iesp&ama piespiedu pardoSanas
vertiba 2026. gada 6.aprili var€ja bit par 25,0% zemaka par noteikto tirgus vertibu,
noapalojot

5 EUR 49000,00
(Cetrdesmit devini tiikstosi eiro).

Vertetajs E. Zemaitis-Dziceviés
LIVA Ipasuma vértétaja
profesionalas kvalifikacijas
sertifikats Nr. 24.

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

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

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

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

e man nav 1paSas, pasreiz&jas vai perspektivas intereses par Objektu, kas ir novertéjamais
Tpasums $aja zinojuma, un man nav IpaSas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba
uz tam pus€m, kuras Seit ir iesaistitas;

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

ieprieks izvirzita rezultata vai ar kada cita sekojoSa notikuma;

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

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

2026. gada 27. aprili

Eduards Zemaitis-Dziceviés

Profesionalas kvalifikacijas
sertifikats Nr. 24 nekustama
ipaSuma vertéSana

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