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Ipasuma ar kad. Nr. 0100 913 7492
Riga, Miera iela 80 - 901 Guntim Ezergailim piederoSo 2/3 dom. dalu
novertéjums
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Noveértésanas datums: 2026.gada 14.julijs

Pasutitajs: Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.58 zvérinats tiesu izpilditajs
Janis Stepanovs

Izpilditajs: Eduards Zemaitis-Dzicevics

LIVA ipaSumu vértétaja profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 24
nekustama ipasuma verteSana
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God. J. Stepanova kungs!
2026. gada 14.augusta

P&c Jusu pieprasijuma noteikta ipaSuma ar kad. Nr. 01009137492 Riga, Miera iela
80— 901 (talak — Ipasums) Guntim Ezergailim piederoso 2/3 dom. dalu (talak — Objekts)
tirgus vertiba un piespiedu pardosanas vertiba 2026. gada 14 jilija.

Saskana ar ierakstu Rigas pilsétas zemesgramatas nodaljjuma Nr.29173-901
(talak— NodalTjums) IpaSuma ietilpst makslinieka darbnica Nr.901 (talak — Darbnica)
daudzdzivoklu majas Riga, Miera iela 80 (talak — Eka) 1.stava, ka arl kopipaSuma
603/12919 dom. dalas no Ekas. Nodalijuma registréta Darbnicas lietoSanas kartiba.

Objekta tirgus vertibas aprekins veikts, ieveérojot Latvijas veért€Sanas standarta
LVS 401:2013 noteikumus, un ir pamatots ar vertétaja riciba esoSo informaciju par
IpaSumu un Objektu, kas ieglita NodalTjuma, Kadastra, SIA ,,Rigas namu parvaldnieks”,
pie Ekas iemitniekiem un pie pasiititaja.

Objekta tirgus vertiba aprékinata, izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju.

Objekta piespiedu pardoSanas veértiba ir noteikta pie pien€muma, ka Objekts tiek
atsavinats izsolé termina, kas nav pietickams atbilstigam piedavajumam. Piespiedu
pardoSanas veértiba tiek prognozeta, analizgjot visus ar Objekta izsoli saistitos riskus un
to ietekmi uz Objekta aprékinato tirgus vertibu.

Veikto aprékinu un analizes rezultata ir secinats, ka Objekta tirgus vertiba ir
EUR 39 000,00
(Trisdesmit devini tiikstosi eiro).

Veikto aprékinu un analizes rezultata ir secinats, ka Objekta piespiedu pardosanas
vertiba ir
EUR 29 000,00
(Divdesmit devini tiikstosi eiro).

Vertetaja viedokla neatkaribu no noveértéjuma apmaksas nosacijumiem, ka ari cita
veida ieinteresé€tibas apliecina vertetaja Neatkaribas apliecinajums.

Noteiktas vertibas ir speka, ja:
- tiek atsavinatas pilnas Ipasuma tiesibas uz Objektu;
- Objekts ir brivs no paradsaistibam un nav ierobezots ar atskaites 9.punkta min&tiem
iesp&jamiem apgritinajumiem.

Novértgjumu sagatavoja sertificéts vertétajs Eduards Zemaitis-Dziceviés, e-pasts:
eduards32@inbox.lv.

SIA ,,APGADS RASA” valdes locekle V. Esenberga

Vertetajs E. Zemaitis-Dzicevics

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


mailto:eduards32@inbox.lv
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1. Galvena informacija par IpaSumu un Objektu

IpaSuma ar kad. Nr. 01009137492
(talak — IpaSums) adrese

LV-1013, Riga, Miera icla 80 — 901

Ipasums pieder

Aleksandram Leitanam pieder IpaSuma 1/3 dom. dala.
IpaSuma tiesibas nostiprinatas Nodalfjuma 2022.gada
28.februart.

Guntim Ezergailim pieder IpaSuma 2/3 dom. dalas.
IpaSuma tiesibas nostiprinatas Nodalfjuma 2024.gada
14.februart.

Abi 1pasnieki kopa talak saukti — Lidzipasnieki.

Ipasuma sastavs Nodalljuma

Makslinieka darbnica Nr.901 (talak teksta — Darbnica) ar
platibu 60,3 m? astonstavu daudzdzivoklu majas ar
kad.apz.01000250082001 Riga, Miera iela 80 (talak — Eka)
1.stava, ka ari kopipaSuma 603/12919 dom. dalas no Ekas.

Lidzipa$nieku starpa noteikta un
Nodalijuma nostiprinata Darbnicas
lietoSanas kartiba

Saskana ar Nodalijuma registréto Darbnicas lietosanas
kartibu:
- G. Ezergaila lietojuma un valdijuma pariet Darbnicas telpas
Nr.1, Nr.2, Nr.3 un Nr.4 ar kop&jo platibu 41,0 m?;
- A. Leitana lietojuma un valdijjuma pariet Darbnicas telpas
Nr.5 un Nr.6 ar kopéjo platibu 19,3 m?.

Novertéjama objekta (talak — Objekts)
sastavs

Guntim Ezergailim piedero$as Ipasuma dom. dalas

Ipasuma sastavs Kadastra

Darbnica ar platibu 59,8 m? Ekas 1.stava, ka arT kopipaSuma
603/12919 dom. dalas no Ekas.
Darbnica sastav no divam telpu grupam:
1.dzivokla (makslinieka darbnicas) ar kad. apz.
01000250082001020 Riga, Miera iela 80— 2A un platibu 40,9
m? (talak — Telpu grupa). Telpu grupa ietilpst G. Ezergaila
lietojuma un valdijuma nodotas Darbnicas telpas.
Saskana ar Telpu grupas aktualo inventarizacijas lietu taja ir
piecas telpas;
2.dzivokla (makslinieka darbnicas) ar kad. apz.
01000250082001021 Riga, Miera iela 80 — 1A un platibu 18,9
m? (talak - Telpu grupal). Telpu grupa 1 ietilpst A. Leitana
lietojuma un valdijuma nodotas Darbnicas telpas. Saskana ar
Telpu grupas 1 aktualo inventarizacijas lietu taja ir tris telpas.
Kadastra dati par Darbnicas un Telpu grupas parametriem un
telpu sastavu uzskatami par aktualiem un izmantojami Objekta
tirgus vertibas aprekina.

Objekta tirgus vertibas aprékinam
nepiecieSamais pienémums

Ir pienemts, ka Objekta tirgus vertiba atbilst Telpu grupas
tirgus vertibai.

Telpas grupas apdares un aprikojuma
stavoklis

Ir pienemts, ka Telpu grupas telpu apdare un aprikojums ir
neapmierinosa tehniska stavoklr.

Telpu grupas paSreizéja izmanto$ana

Vertetaja riciba precizas informacijas nav. Kaimini apgalvo,
ka Telpu grupa mit Trnieks.

Telpu grupas labakais izmantoSanas
veids

Dzivoklis (izir€jami apartamenti), veikals, noliktava, darbnica

Telpu grupa izmantojamas
komunikacijas un to stavoklis

Telpu grupa pieslégta pilsétas elektrotikliem,
ligums par elektribas piegadi ir aktivs. Ir pieslegums
tdensapgades un kanalizacijas tikliem, ka arT pilsétas siltuma
apgades tikliem.

Nelikumigas celtniecibas pazimes
Telpu grupa

Vertetaja riciba precizas informacijas nav.
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Ar Eku saistTta zemesgabala
raksturojums

Eka saistita ar zemesgabalu ar kad. apz. 01000250082 un
platibu 1019,0 m? Riga, Miera icla 80 (talak — Zemesgabals).
Zemesgabals pieder ekas Riga, Klusaja iela 11 dzivoklu
Ipasniekiem.

Ipasuma apskates un vértéSanas
datums

Ekas fasazu un koplietosanas telpu, ka arT Telpu grupas ieeju un
logu apskate veikta 2026.gada 14.julija.
Vertetajam netika nodrosinata iespgja veikt Telpu grupas telpu
apskati.

Vértesanas atskaites parakstiSanas
datums

2026.gada 14.augusts

Atzimes Nodalijjuma par piedzinas
verSanu uz Objektu

1.Atzime — versta 8209,98 EUR un likumisko 6 % piedzina uz
Guntim Ezergailim piederoSo dom. dalu. Piedzingjs:
B2KAPITAL SIA, reg. Nr. 40103645131.
2.Atzime — vérsta 72449,78 EUR piedzina uz Guntim
Ezergailim piederoso nekustama Ipasuma domajamo dalu.
Piedzingjs: ,, Swedbank” AS |, reg. Nr. 40003074764.

3. Atzime — vérsta 312,43 EUR piedzina uz Guntim Ezergailim
piederoso domajamo dalu. Piedzingjs: Rigas valstspilsetas
pasvaldiba , reg. Nr. 90011524360.

Nodalijuma registrétas vél Cetras atzimes par piedzinas vérSanu
uz Objektu.

Vertesanas uzdevums un meérkis

Objekta piespiedu pardosanas vértibas noteiksana, lai izmantotu
to paradu piedzinas procesa

Novertejuma pasutitajs

Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.58 zv. tiesu izpilditajs Janis

Stepanovs
Objekta tirgus vertiba EUR 39000,00
Objekta piespiedu EUR 29000,00

pardosanas vértiba
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2. Ekas novietojums Rigas pilséta
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4. Ekas, Telpu grupas logu un ieeju fotoattéli

Ieeja Ekas kapnu telpa (skats no vestibila 1.stava) Vestibils Ekas 1.stava

Ieeja Telpu grupa no vestibila  Skats uz Telpu grupas logiem no Miera ielas

I

L

Ieeja Telpu grupa no Miera ielas
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Skats uz Telpu grupas sasisto logu no Miera ielas Skats kapnu telpa

g '

Skats Ekas pagalma

5. Vertésanas datums

Objekts noverteéts, nemot vera ta stavokli un situaciju nekustama tpaSuma tirgii
Riga 2026.gada 14.julija.

6. Ipasuma tiesibas

Objekts pieder Guntim Ezergailim. Ipasumtiesibas registrétas Nodalfjuma.

7. Ekas, Zemesgabala, Darbnicas un Telpu grupas
raksturojums

Ekas novietojums un apraksts

8 - stavu specprojekta kiegelu daudzdzivoklu €ka ar kad. apz. 01000250082001
(talak — Eka) atrodas Riga, Brasas apkaimé, Miera iela 80, preti Miera ielas, Lacu ielas
un lero¢u ielas krustojumam Eka atrodas ~ 3,3 km attaluma no Vecrigas, ~ 1,9 km
attaluma no Brivibas ielas, ~ 330,0 m attaluma no Brasas tilta.

Eka uzbiivéta 1987.gada un pienemta ekspluatacija 2001.gada. Eka dalgji sadalita
dzivokla Tpasumos, Kadastra ta raksturota ka ,,Jauna ¢ka loti laba tehniska stavokIi” (V1).
Ekas apbiives laukums —286,0 m?, biivtilpums - 6222,0 m?, kop&ja platiba — 1641,9 m>.

Tuvakie partikas veikali: ,,Maxima X’ ~ 150,0 m attaluma (Miera iela 90),
,, Valdemars Hyper Rimi" ~ 450,0 m attaluma (Kri§jana Valdemara iela 112).
Tuvakas aptiekas: ,,Meness aptieka”~250,0 m attaluma (Miera iela 91) un ,,M&ness
aptieka”~ 450,0 m attaluma (Kri§jana Valdemara iela 112).
Tuvakais parks — Lielie kapi.
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Rigas pils€tas autobusu kustibas marsruta Nr.9 un tramvaju kustibas marsSruta Nr.
11 pietura atrodas netalu Miera iela. Attalums lidz dzelzcela stacijai Brasa ~ 450,0 m.

Eka ir pieslégta Rigas pilsétas elektrotikliem, tidensvadam un kanalizacijas tikliem,
ka arT gazes un siltumapgades tikliem.

Ekas kapnu telpa uzstaditi PVC logi. Ir lifts. Kapnu telpas apdare jaatjauno, ieejas
durvis aprikotas ar koda atsleégu.

Zemesgabala apraksts

Eka izvietota uz zemesgabala ar kad. apz. 01000250082 Riga, Miera iela 80 (talak
— Zemesgabals). Zemesgabala teritorija aiz Ekas ierikota neliela autostavvieta.

Sekojosa atteIOJuma redzams Ekas novietojums Zemesgabala terltorl_]a

/ f‘ L
4, 10::02500.,1 £ L 250051
C’EJ.
Y8y, d 2>
3 ‘
™ 'v"

-~ » 0100025
Eka ﬁ Zemesgabals

Zemesgabala parametri un raksturojums

Zemesgabala kopéja platiba 1019,0 m?
Zemesgabala konfiguracija Cetrstiiris
PiekliSana Zemesgabalam Erta

Zemesgabala juridiskais statuss Kopipasums. Zemesgabals pieder ekas Riga,
Klusaja iela 11 dzivoklu pasniekiem.

Ar Zemesgabalu saistita apbiive | Eka un daudzdzivoklu €ka Riga, Klusaja iela 11

Darbnicas apraksts

Darbnica ar kopgjo platibu 59,80 m? (Kadastra dati) atrodas Ekas 1.stava.

Darbnicas sastava ir 2 savstarp&ji nesaistitas un Kadastra registrétas telpu grupas
ar kad. apz. 01000250082001021 Riga, Miera iela 80 — 1A (talak — Telpu grupal) un ar
kad. apz. 01000250082001020 Riga, Miera iela 80 — 2A (talak — Telpu grupa).
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Informacija par Telpu grupul un Telpu grupu apkopota sekojosa tabula:

Nr.p.k. | Telpu Nosaukums Platiba Telpu Telpu grupas
gﬁpas (m?) skaits lietotajs
T.
1. 1A Dzivoklis 18,9 3 A.Leitans
(makslinieka darbnica)
2. 2A Dzivoklis 40,9 5 G. Ezergailis
(makslinieka darbnica)
Kopa: 59,8

2018.gada 12.septembri noslégts ligums par Ipasuma kopipasuma lieto$anas kartibas
noteikSanu (talak — Ligums). Darbnicas lietoSanas kartiba registréta Nodalijjuma un
noteikta, izmantojot sekojoSu neaktualo Darbnicas inventarizacijas planu:

;E ar"‘;
4 ;
% f. ¥
T o aw £
| e o Na ¥ <
—'»b “.:_ > 4 *
ED J 2 g

G. Ezergaila lietosana esosas telpas ( Telpu grupa) sl
A. Leitana lietoSana esosas telpas (Telpu grupa 1) sl

Saskana ar noteikto lietosanas kartibu:
- G. Ezergaila lietoSana un valdijuma pariet telpas Nr.1, Nr.2, Nr.3 un Nr.4 ar kopgjo
platibu 41,0 m?, kas veido Telpu grupu. Sadalot telpu Nr.1 ar starpsienu, telpu skaits
Telpu grupa pieauga 11dz 5;
- A. Leitana lietosana un valdijuma pariet telpas Nr.5 un Nr.6 ar kopgjo platibu 19,3 m?,

kas veido Telpu grupul. Izbuvejot telpa Nr.5 tualeti, telpu skaits Telpu grupal pieauga
lidz 3.
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Telpu grupas apraksts

Ir pienemts, ka Telpu grupas planojums atbilst Kadastra datiem un 2010.gada
7.oktobra inventarizacijas lietai, kas ir pievienota atskaitei.

Kadastra registréta Telpu grupas telpu eksplikacija atspogulota sekojosa tabula:

Plati i
Nr. Telpu nosaukums atlzba Griestu
m augstums
e
1. Makslinieka darbnica 21,1 2,5
2. Tualete 2,8 2,4
3. Paligtelpa 5,9 2,5
4, VEjtveris 3,8 2,5
5. Telpa 73 2,5
Kopa 40,9

Telpu grupas aktuala inventarizacijas plana grafiskais att€lojums:

2568

0.40

=
¥

343
|-—L

l3¥)
—
—

S
S

319

Ieejas Telpu grupa Sasistais 10gs mmly-

Telpu grupa var nokliit no Miera ielas, izmantojot argjas metala konstrukcijas kapnes
ar koka pakapieniem, ka arT no Ekas kapnu telpas.
Veicot Telpu grupas logu un ieejas durvju apskati, konstatéts, ka:
- Telpu grupa uzstaditi PVC logi. Telpas Nr.5 logs jamaina. Smaga priekSmeta
trapijuma rezultata loga pakesSu stiklojums neatgriezeniski bojats;
- koka ieejas durvis ielas puse jarestaurg;
- metala ieejas durvim Ekas kapnu telpa nav roktura;
- jamaina argjo kapnu nolietotie koka pakapieni.

Satiktie Ekas iemitnieki apgalvoja, ka:
- Telpu grupu parsvara izmanto ka dzivojamo platibu, iemitnieku sastavs ir
mainigs. Isu periodu Telpu grupa darbojas veikali;
- Telpu grupas telpas ir piegruzotas;
- Telpu grupas telpu apdares un aprikojuma stavoklis ir neapmierinoss;

12
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- udensvada un kanalizacijas sist€émas pievadi Telpu grupai nav nomainiti. Laika,
kad notika stavvadu un to atzarojumu nomaina Eka, stradnieki netika ielaisti
Telpu grupa;

- tualet@ (telpa Nr.2) ierikota ar duSu aprikota mazgasanas vieta.

Minéta informacija pienemta par ticamu.

Sakara ar to, ka veértétajam nebija iesp€jas veikt Telpu grupas apskati un, nemot
vera kaiminu sniegto informaciju, tiek pienemts, ka:
- Telpu grupas telpu apdare un aprikojums ir neapmierinosa stavoklr;
- Telpu grupas komunikacijas tikai dalgji ir darba kartiba.

Telpu grupa pieslégta pils€tas elektrotikliem, tidensapgades un kanalizacijas tikliem,
ka arf siltumapgades tikliem. Pieslégums pils€tas gazes tikliem nav izveidots.

Ekas un tas kapnu telpas, ka arT Telpu grupas ieeju un logu fotofiksaciju 2026.gada
14.julija veica sertific€ts vertétajs E. Zemaitis-Dzicevics.

8. Telpu grupas labakais lietoSanas veids

Nekustama 1pasuma tirgus vertiba tiek noteikta, balstoties uz pien€mumu par
labako lietoSanas veidu, tas ir, lietoSanas veidu, kas nodroSina maksimalu labumu, ir
tiesiski atlauts, fiziski iespgjams un ekonomiski izdevigs.

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteiksSana ietver $adus apsveérumus:

- lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&jama, véra ir nemami tikai tie
apsverumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

- lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai jabut tiesiskai, janem vera visi esoSie IpaSuma
lietoSanas juridiskie ierobezojumi, piemé&ram, zongjums;

- prasiba, ka izmantoSanai jabiit finansiali iesp&jamai, paredz izvertét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
IpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodroSinatu tada ienesiguma limeni, kas biitu augstaks un parsniegtu IpasSuma
ienesigumu pie eso$as izmantosanas.

Vertetajs uzskata, ka Telpu grupas labako izmantoSanas veidu klasts ir plass.
Telpu grupa var ierikot dzivokli, izir€jamus apartamentus, darbnicu, biroju, veikalu vai
nelielu noliktavu.

Faktori, kuri ietekme sledzienu par Telpu grupas (Objekta) tirgus vertibu

Pozitivie faktori:
e Eka atrodas Rigas pilsétas Talaja centra;
e [Ekas biivkonstrukciju tehniskais stavoklis;
e Telpu grupa pieslégta Rigas pilsétas komunikaciju tikliem.

Negativie faktori:

ierobeZotas iesp&jas novietot autotransportu pie Ekas;
Telpu grupas telpu apdares un aprikojuma stavoklis;
Telpu grupas komunikaciju stavoklis;

jamaina Telpu grupas bojatais logs;

jaremont€ Telpu grupas ieejas durvis un ar¢jas kapnes;
vertetajam nebija iesp&jas apskatit Telpu grupas telpas.
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9. Ar Objektu saistitie apgrutinajumi

Nodalijuma registrétas septinas atzimes par piedzinas vérSanu uz Objektu.

Vertétajam nav iesniegta informacija:

e par to, ka Telpu grupa buitu apgriitinata ar nomas vai ires ligumiem;

e par Objekta ieklausanu kadas uznémegjsabiedribas pamatkapitala;

e par Telpu grupa piedeklarétajam personam;

e par Telpu grupas apsaimniekoSanas un komunalo maksajumu paradiem.

AT citi apgriitinajumi vertetajam nav zinami.

ST vertgjuma ietvaros tiek uzskatits, ka nepietickama informacija neiespaido
Objekta tirgus vertibu un talakie aprékini balstas uz pienémumiem.

Vertejuma apréekini tiek veikti, pienemot, ka:

e Gunta Ezergaila Tpasuma tiesibas uz Objektu nav apstridamas;

e ar Objektu nav izdarits galvojums;

e Objekts nav apgriitinats ar paradiem un Nodalijuma registrétam kredita
saistibam;

e Telpu grupa nav apgriitinata ar iepriek§ nemin€tiem nomas vai res
ligumiem;

e Objekts nav ieguldits uznémejsabiedribas pamatkapitala;

e Telpu grupa nav veikti neatdalamie ieguldijumi (uzlabojumi), uz kuru
atlidzibu var pretendét tre$as personas;

e nav ar Telpu grupu saistitu apsaimn. un komunalo maksajumu paradu;

e Telpu grupa nav piedeklaréto personu.

10. Tirgus situacijas apraksts

Rigas centra daudzdzivoklu €kas ir daudz pagrabstava, 1.stdva un béninu telpu ar
dzivokla - makslinieka darbnicas statusu. Bija paredzets, ka Sadas telpas izmantos
radoSam darbam, saglabajot iesp&ju dzivot tajas. Dala minéto telpu tika parveidota par
dazada rakstura apartamentiem, t.sk. izir€jamiem. Starp minéto telpu Trniekiem dominé
studenti un legalie imigranti no Indijas, Pakistanas un Srilankas, ka arT studgjosie
jaunies$i no Vacijas, Francijas un Zviedrijas, retak — no Somijas un Norvégijas. V&l
viena ievérojama Irnieku kategorija — celtnieki no Vidusazijas valstim. Parveidotas
makslinieku darbnicas ir pieprasitas ires tirgii, jo tas tiek izir€tas par relativi nelielu
maksu.

Dala makslinieka darbnicu telpu daudzdzivoklu €ku pirmajos stavos partapa par
birojiem, tirdzniecibas telpam un noliktavam. Lai realizé€tu $adu ieceri, TpaSniekiem
nacas ierikot atseviSkas ieejas min&tajas telpas un uzstadit argjas kapnes ar betona vai
koka pakapieniem. Pieaugot tirdzniecibas un &€dinaSanas k&Zzu mini un ekspress
koncepta veikalu skaitam un attistoties tirdzniecibas centriem, pieprasijums péc nelielas
platibas komerctelpam daudzdzivoklu €ku pirmajos stavos Rigas pils€tas centra krities.

Pedejo divu gadu laika notikuSo darfjumu analize liecina, ka Rigas pilséta
daudzdzivoklu maju 1.stavos esosas dazadiem lietoSanas veidiem piemérotas telpas
atkariba no tehniska stavokla un iekartojuma limena tika pardotas par cenam robezas no
500,00 EUR/m? Iidz 1500,00 EUR/m?.
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11. Vertésanas pieejas un to pielietojums

Lai aprékinatu ipasuma vertibu saskana ar atbilstigu vertéSanas bazi, vertetajam
jaizmanto viena vai vairakas vertéSanas pieejas. VeErt€Sanas procesa parasti tiek
izmantotas tris veért€Sanas pieejas: salidzinamo darfjumu 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
proceduras. Parasti vérteéjamo ipaSumu salidzina ar citu [idzigu 1paSumu pardevumiem
tirgdl. Ir pielaujams aprékinos nemt vera ar1 piedavajumus.

Izmaksu pieeja

Sis salidzino$as pieejas ietvaros tiek apliikota iespéja ka alternativu
vertejamajam Ipasumam radit modernu lidzvertigu aktivu ar taddu pasu funkcionalitati.
Nekustama Ipasuma gadijuma tas biitu izmaksas, kas nepiecieSamas, lai iegadatos
lidzvertigu zemi un uzceltu [idzvertigu jaunu buvi. Biezi vien veért€jamais akttvs, nemot
véra apbiives vecumu, fizisko nolietojumu, funkcionalo novecoSanas un ar&jo faktoru
raditos vertibas zudumus, ir mazak pievilcigs par moderno ekvivalentu. Tadel ir
nepiecieSsams attiecigi  korigét aizvietoSanas izmaksas, parejot uz atliku$ajam
aizvietoSanas izmaksam.

Ienakumu pieeja

Sis salidzino3as pieejas ietvaros tiek analizéta informacija par ienakumiem, ko
sp&j 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 objekts nakotné dos ta
1pasniekam. Ja vertéSanas procesa izmantotas divas vai tris pieejas, vertétajs nonak pie
pedgja etapa — iegiito rezultatu salidzinajuma.

Ir pienemts, ka Objekta tirgus vertiba atbilst Telpu grupas tirgus vertibai. Telpu
grupas (Objekta) veért€Sanai izmantota salidzinamo darjjumu pieeja.

Nosakot Objekta piespiedu pardoSanas vertibu izsoles vajadzibam, tiek izverteta
virkne faktoru (risku), kas ietekme tirgus vertibu piespiedu pardoSanas gadijuma:

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama Tpasuma piedavajums tirgt notiek ar likumu
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar
tirgus vertibas definiciju; turklat pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto pircgja
iesp&ju apskatit TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka ar risks, ka
TpaSuma stavoklis [1dz paSuma sanemsanai valdijuma var€tu pasliktinaties.

- finansésanas faktors — nosolita cena pircgjam ir jasamaksa noteikta termina pirms
darfjuma apstiprinasanas un ipasSumtiesibu registracijas, kas bitiski apgriitina iesp€jas izsolama
TpaSuma 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 vert€Sanas teorija
pazistamo paredzgSanas principu. AugSupejosa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu
realizacijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — biitiski pastiprina;

- papildu_izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par ipaSuma
apsaimniekosanu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp uzvar€to
izsoli un TJpaSuma sanemsanu valdijjuma.
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12. Objekta (Telpu grupas) noveértéjums, izmantojot
salidzinamo darijumu pieeju

Salidzinasanai izv€letie paSumi — dazadiem lietosanas veidiem piemérotas telpas
Rigas pilsétas daudzdzivoklu €ku pirmajos stavos. SalidzinaSanai izvéleto IpaSumu 1ss
raksturojums:

Ipasums Nr. 1. Atsevisks IpaSums ar kad. Nr. 01009180348, kura ietilpst telpu grupa
Nr.28 ar kop&jo platibu 40,6 m? Riga, Teikas apkaimg, Kastranes iela 7 dzelzsbetona
panelu Cetru stavu daudzdzivoklu majas 1.stava, ka ar1 kopipaSuma dom. dalas no &kas
un ar &ku saistitas zemes. Ekas ekspluatacija uzsakta 1959.gada. Eka izvietota netalu no
Ieriku ielas un ~ 1,2 km attaluma no Jorga Zemitana tilta. Ekas tehniskais stavoklis
Kadastra raksturots ka apmierino$s(V3). Telpas izmantotas partikas veikala vajadzibam.
Sakotngji telpas izmantoja ka dzivokli. Pardosanas laika telpu apdares un aprikojuma
stavoklis dalgji apmierinoS§s un dal&i neapmierinoSs. Bij. veikala telpas atrodas
tirdzniecibas zale, sanmezgls, gaitenis — noliktava un kabinets. Telpas pieslégtas pilsétas
siltuma apgades tikliem, Udensapgades un kanalizacijas tikliem, uzstadita gaisa
ventilacijas iekarta. lerikota autonoma ieeja no ielas, pie kuras uzstaditas metala
konstrukciju kapnes ar betona pakapieniem.
Ipasums pardots 2026.gada 26.februari. Pardevuma summa EUR 33000,00.

Informacija iegita VZD datu baze un cenubanka.lv.
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IpaSums Nr.2. Atsevisks TpaSums ar kad. Nr. 01009202877, kura ietilpst telpu grupa
Nr.16 ar kop&jo platibu 33,4 m? Riga, Talaja centra, Indranu iela 8 septinstavu miira
daudzdzivoklu majas 1.stava, ka ar1 kopipasuma dom. dalas no €kas un ar €ku saistitas
zemes. Ekas ekspluatacija uzsakta 2005.gada. Eka izvietota teritorija starp Lielajiem
kapiem un Brivibas ielu. Ekas tehniskais stavoklis Kadastra raksturots ka labs (V2).
Pardosanas laika telpas bija fotostudija, kura ietilpa istaba, tualete ar dusu, gaitenis -
priekstelpa. Telpu apdares un aprikojuma stavoklis pardoSanas laika ir apmierinoss.
Telpas registrétas Kadastra ka dzivoklis. Ieeja telpas no izremonttas kapnu telpas.
Telpas pieslégtas pilsétas elektrotikliem, siltumapgades tikliem, pils€tas tidensapgades
un kanalizacijas tikliem. Uzstadita gaisa ventilacijas iekarta.
IpaSums pardots 2025.gada 15.jilija. Pardevuma summa EUR 48400,00.

Informacija ieglita VZD datu bazeé un cenubanka.lv, ka ar1 precizéta pie Ipasnieka.

o N\

Ipasums Nr.3. AtseviSks TpaSums ar kad. Nr. 01009134337, kura ietilpst telpu grupa
Nr.3 ar kop&jo platibu 69,4 m* Riga, Talaja centra, Grizinkalna apkaimé, Pérnavas iela 6
seSstavu mira daudzdzivoklu majas 1.stava, ka ari kopipaSuma dom. dalas no €kas un
ar eku saistitas zemes. Ekas ekspluatacija uzsakta 1955.gada. Eka izvietota pie Pérnavas
ielas posma starp Brivibas ielu un K. Barona ielu. Ekas tehniskais stavoklis Kadastra
raksturots ka apmierinoss (V3). PardoSanas laika telpas bija orto tehnikas, iericu un
mébelu veikals, kura ietilpa tirdzniecibas zale, kabinets ar logu, tualete, gaitenis, neliela
virtuvite. Telpu apdares un aprikojuma stavoklis pardoSanas laika ir dal&ji labs un dalgji
apmierinoss. leeja telpas no P&rnavas ielas. Ir pieslégums pilsétas elektrotikliem,
siltumapgades tikliem, pils€tas fidensapgades un kanalizacijas tikliem. Uzstadita gaisa
ventilacijas iekarta. IpaSums pardots 2026.gada 18.maija. Pardevuma summa EUR
85000,00. Informacija iegtita VZD datu baze un cenubanka.lv.
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entQRiga

Ipasums Nr. 4. Atsevisks IpaSums ar kad. Nr. 01009277162, kura ietilpst telpu grupa
Nr.3 ar kop&jo platibu 32,1 m* Riga, Talaja centra, Grizinkalna apkaimé, Laboratorijas
iela 4 mira piecstavu daudzdzivoklu majas 1.stava, ka ar1 kopipaSuma dom. dalas no
ekas un ar eku saistitas zemes. Ekas ekspluatacija uzsakta 1935.gada. Eka izvietota
netalu no A. Caka ielas un Centra sporta kvartala. Ekas tehniskais stavoklis Kadastra
raksturots ka neapmierinos$s (V4). Eka nav renovéta. PardoSanas laika telpas nebija
iznomatas. Telpu apdares un aprikojuma stavoklis pardoSanas laika ir dal&ji apmierinoss
un dal€ji neapmierinoSs. leeja telpu grupa no Laboratorijas ielas un no kapnu telpas.
Telpas pieslégtas pilsétas elektrotikliem, tidensapgades un kanalizacijas tikliem. Telpas
ir ierikota gazes apkures sisteéma.
Ipasums pardots 2026.gada 19.marta. Pardevuma summa EUR 29000,00.

Informacija iegiita VZD datu bazeé un cenubanka.lv, ka arT pie 1pasnieka.
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Nakamaja tabula, koriggjot salidzinamo ipaSumu pardevuma cenas, aprékinata
Telpu grupas (Objekta) tirgus veértiba.

Aprékina tabula
Salidzinamos TpaSumus raksturojosie Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Telpu grupa — - - - _
liglumi IpaSums Nr. 1 1pasums Nr. 2 1pasums Nr. 3 1pasums Nr. 4
Pardots Pardots Pardots Pardots
Miera iela 80 - 2A Adrese Kastranes iela 7 - 28 Indranu iela 8-16 Pérnavas iela 6 -3 Laboratorijas iela 4-3
1.stavs/8 Telpu novietojums éka 1.5t/4 1.5t/7 1.5t/6 1.t/5
409 Telpu platiba, m2, tsk. : 406 334 69,4 321
5 telpas Telpu skaits telpu grupa 4 3 5 3
Telpu pardevuma summa, EUR 33.000,00 48400,00 85 000,00 29 000,00
Telpu platibas 1m2 pardevuma summa, 81281 1 449,10 12478 90343
EUR/m2
Darfjuma apstak|i 1,00 1,00 1,00 1,00
Tirgus stavoklis 1,01 1,02 1,00 1,00
Telpu platibas 1m2 precizéta pardosanas 82094 147808 {478 90343
cena, EUR/ m2
Korekcijas - Telpu grupa attieciba pret salidzinamiem ipaSumiem, %
Korekcijas athilstosi salidzinamo telpu platibas lielumam
Telpu platiba 0% -3% 10% -3%
Kopa korekcijas: 0% -3% 10% -3%
Korekcijas athilstosi salidzinamo ipasumu novietojumam un sastavam
Ekas novietojums pilséta 15% -3% -5% 0%
Ekas novietojums kvartald 1% -1% -2% 0%
Telpu izvigtojums éka 0% 0% -1% 0%
Autotransporta novietoSanas iespéjas -1% -1% 0% -1%
Telpu fpasuma ietilpst zemes d.d. -1% -1% -1% -1%
Kopa korekcijas: 14% -6% 9% -2%
Korekcijas athilstosi salidzinamo eku tehniskajam stavoklim
Ekas biivkonstrukciu tehniskais stavoklis 5% -3% 2% 8%
Ekas koplietosanas telpu stavoklis 2% -2% -1% 1%
Ekas komunikécijas 2% -3% 0% 5%
Kopa korekcijas: 9% -8% 1% 14%
Korekcijas atbilstosi salidzinamo telpu iekartojumam
Telpu komunikacijas -2% -3% -3% -2%
Telpu apdare un aprikojums -5% -10% -15% -3%
Telpu izmantoanas iespéjas 0% -1% -2% 1%
Telpu veidols un planojums -1% -2% -2% 1%
Telpu papildu aprikojums 0% -2% -2% 0%
Kopa korekcijas: 8% -18% -24% -3%
Apgritinajumi un citi faktori
Apgritingjumi un citi faktori -1% -1% -1% -1%
Kopa korekcijas: 1% 1% 1% 1%
Visu korekciju summa: 14% -36% -23% 5%
Telpu plafibas 1 m2 korigéta pardoganas
cena, EUR 935,87 945,97 943,08 948,60
Telpu platibas 1 m2 vidéja korigéta 04338
pardosanas cena, EUR '
Telpu grupas aprékinata tirgus vértiba, 385647
EUR '
Telpu grupas (Objekta) aprekinata tirgus
vértiba noapalojot, EUR 3900000

Ar salidzinamo darfjumu pieeju aprékinata Objekta tirgus vertiba ir
EUR 39000,00
(Trisdesmit devini tiikstoSi eiro).

19




IpaSuma Riga, Miera iela 80 — 901 G. Ezergailim piedero$o 2/3 dom. dalu novértgjums

13. Sledziens

Veikto aprékinu rezultata ir secinats, ka ipaSuma ar kad. Nr. 01009137492 Riga,
Miera iela 80 - 901 G. Ezergailim piedero$o 2/3 dom. dalu tirgus vértiba 2026. gada
14 julija ir
EUR 39 000,00
(Trisdesmit devini tiikstosi eiro).

Vertetajs izvertéja ar Objekta piespiedu pardoSanu saistitos faktorus (riskus):

- tirgus ekspozicijas faktors -4 %;
- fiziska stavokla faktors -7 %;
- laika un nenoteiktibas faktors -4 %,
- finansé$anas faktors -3 %;
- papildu izmaksu faktors -4 %;
- pastavosa tirgus tendencu faktors -3 %

kopa -25%

un secinaja, ka Objekta visvairak iesp&jama piespiedu pardosanas vertiba 2026. gada

EUR 29 000,00
(Divdesmit devini tiikstosi eiro).

Veértetajs E. Zemaitis-Dziceviés
LIVA TpaSumu vértetaja
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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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 IpaSas, paSreiz&jas vai perspektivas intereses par $o Tpasumu, kas ir novertgjamais
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 noteikSanas lielumam, nonakSanas pie

ieprieks izvirzita rezultata vai arT 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 14.augusta

Eduards Zemaitis-Dziceviés

LIVA ipaSumu vértétaja 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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iPASUMU
WVERTETAJU
ASOCIACIIA

LIVA VERTETAJU SERTIFIKACIJAS BIROJS

TPASUMU VERTETAJA

PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

NR. /24

(O 9’_/\/ ) | /) . oy
Cduards A e/}//za/z/?d—@zweum
170660-11812

personas kods

Y, ‘f’/e/."{u/(mz a zymfzmz a verlelana
sertificéjama darbiba

Darbiba sertificéta no
1996, r/r/(/r/ 0. marla

datums

Sertifikats pieskirts
2023, {/r///r/ 17. matya
datums
Sertifikats derigs lidz
2026. (/r/r/r/ /'0‘."77?#’/'/}////

'\dj!ums

\ \ 7/
Daines Sunsts

LIVA Vértétaju
sertifikacijas biroja
direktors

Izsniegts saskana ar Latvijas Republikas Ministru Kabineta 2014.gada 23.septembra noteikumiem Nr.559
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