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Nekustama ipaSuma Riga, Visbijas prospekta 20 novértéjums ‘

God. J. Lazdana kungs!

2025. gada 7.februari

Saskana ar Jisu pazinojumu noteikta TpaSuma ar kad. Nr.01000940009 Riga, Visbijas
prospekta 20 (talak teksta — IpaSums) tirgus vértiba un piespiedu pardosanas vértiba 2025.gada
2.februari.

Saskana ar ierakstu Rigas pilsétas zemesgramatas nodalfjuma Nr.3387 (talak —
Nodalijums) Ipasuma ietilpst zemesgabals ar kad. apz. 01000940009 un platibu 2435,0m? (talak
— Zemesgabals), ka arT uz Zemesgabala izvietota 1 — stava dzivojama €ka ar mansardu un jumta
izbuvi (kad.apz.01000940009001) (talak — Eka).

IpaSuma tirgus vértibas aprekins veikts, ievérojot Latvijas vértéSanas standartu LVS
401:2013. Ir pienemts, ka informacija par IpaSumu, kas iegiita Nodalijuma, Kadastra, pie Ekas
dzivokla Nr.3 un dzivokla Nr.11 iemitniekiem, ka ari pie pasiititaja, ir aktuala un ticama.

IpaSuma tirgus vertibas aprékins veikts, izmantojot salidzinamo darTjumu pieeju.

IpaSuma piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka Ipasums tiek
atsavinats izsol€ termina, kas nav pietiekams atbilstigam piedavajumam. Piespiedu pardoSanas
vértiba tiek prognozéta, analiz&jot visus ar IpaSuma izsoli saistitos riskus un to ietekmi uz
IpaSuma tirgus vertibu.

Veikto aprékinu un analizes rezultata ir secinats, ka 2025.gada 2.februari Ipasuma tirgus
vertiba ir

EUR 522000,00
(Pieci simti divdesmit divi tikstosi eiro).

Aprékinata IpaSuma piespiedu pardoSanas vértiba 2025.gada 2.februarf ir

EUR 339000,00
(Tris simti trisdesmit devini ttkstosi eiro).

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir speka, ja Ipasums tiek atsavinats visa ta sastava un
ta stavoklis atbilst vértéSanas atzinuma aprakstitajam stavoklim. Vértétaja viedokla neatkaribu no
vertejuma apmaksas nosacfjumiem, ka arT cita veida ieinteres€tibas apliecina atskaitei
pievienotais vertétaja apliecinajums. Vertetajs neuznemas atbildibu par neparedzamam vértibu
izmainam, kas var notikt pec verté€sanas datuma argju apstaklu ietekmes rezultata.

Novértejuma atskaite un tai pievienotie dokumenti nododami pasititajam.
Vertéjumu veica sertificéts vértétajs Eduards Zemaitis-Dziceviés, e-pasts: eduards32@inbox.lv.

Ar cienu,
SIA Apgads Rasa valdes locekle V. Esenberga
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Galvena informacija par IpaSumu

IpaSuma ar kad. Nr. 0100 094 0009
(talak — Ipasums) adrese

LV 1014, Riga, Visbijas prospekts 20

IpaSuma izvietojums

IpaSums atrodas Riga, MeZaparka apkaimé, savrupmaju

apbiives rajona, kvartala, kuru veido Visbijas prospekts,

Stendera iela, Stokholmas iela un Gdanskas iela, 0,5 km
attaluma no Kokneses prospekta.

IpaSuma sastavs saskana ar
ierakstu Rigas pilsétas
zemesgramatas nodalijuma
Nr.3387 (talak — Nodalijums)

1.Zemesgabals ar kad. apz. 01000940009 un platibu 2435,0 m?
(talak — Zemesgabals);

2.Uz Zemesgabala izvietota 1-stava dziv. €ka ar mansardu un
jumta izbuvi (kad.apz.01000940009001).

Ipasuma sastavs Kadastra

1.Zemesgabals;
2.uz Zemesgabala izvietota 3-stavu dzivojama €ka ar kad. apz.
01000940009001;
3.uz Zemesgabala izvietotas Cetras palig€kas ar kad. apz.
01000940009002; 003; 004; 005.

IpaSuma sastavs daba

1.Zemesgabals;
2.uz Zemesgabala izvietota 3-stavu dzivojama €ka ar kad. apz.
01000940009001(talak — Eka);
3.uz Zemesgabala izvietota paligéka - Skanis ar kad. apz.
01000940009002.
Paligekas - garazas ar kad. apz. 01000940009003; 004 un 005,
ir nojauktas. Palig€ku nojauksanas fakts nav registréts
Kadastra.

Ipasums pieder:

1.Inai Inkenai (mirusi) — 2/6 dom. dalas. Edvins Inkéns ir
apstiprindjies mantojuma tiesibas uz minétajam dalam;

2.SIA ,,REAP”, reg. Nr. 40203106704 — 2/6 dom. dalas;
3.Sandrai Inkénai — 2/6 dom. dalas.

EKkas tips un ekspluatacijas
uzsaksSanas gads

Ekas ekspluatacija uzsakta 1908.gada. Ekas tips — villa. Eka
celta Mezaparkam raksturiga arhitektiiras stila.
Padomju laika Eka parveidota par daudzdzivoklu &ku.

Ekas raksturojums:
Kopgja platiba,m?
Stavu skaits
Dzivoklu skaits
Pasreizgjais izmantosanas veids:
Labakais un efektivakais
izmanto$anas veids:

658,8
3
10
Daudzdzivoklu dzivojama eka
P&c rekonstrukcijas vienas gimenes rezidence vai
apartamentu eka

Ekas stavoklis

Buvkonstrukciju tehniskais stavoklis ir neapmierinoss.
Argjas apdares stavoklis neapmierinoss.
Telpu apdares un aprikojuma stavoklis — parsvara
neapmierinoss.
Ieks&jo komunikaciju stavoklis neapmierinoss.

IpaSuma apsekosanas datums

2025.gada 1. un 2.februaris, kad vertetajs veica Ipasuma
apskati, t.sk., Ekas iekstelpu dale&ju apskati dzivokla Nr.3
iemttnieka (talak — Irnieks) pavadiba.

IpaSuma vérteSanas datums

2025.gada 2.februaris

Novértéjuma parakstiSanas datums

2025.gada 7.februaris

IpaSuma tirgus vertiba
IpaSuma piespiedu pardosanas
vertiba

EUR 522000,00

EUR 339000,00

Nodalijuma registrétas atzimes par
piedzinas vérSanu uz IpaSuma
dalu:

Atzime — vérsta piedzina EUR 570895,78 uz Edvina Inkéna
mantoto domajamo dalu. Piedzingjs: Reverta, A/s, reg. Nr.
40003074590 (tagad — SIA ,,REAP”, reg.Nr.40203106704).
Atzime - vérsta 17742,23 EUR piedzina uz Edvina Inkéna mantoto
doma@jamo dalu. Piedzingjs: SIA "REAP", registracijas numurs
40203106704.
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1.Vietgjas nozimes arhitektiiras pieminekla teritorija un

objekti.
Lietu tiestbas, kas apgriitina 2. Trnieks informéja, ka Ekas dzivoklos Nr.3 un Nr.11 mit
IpaSumu rnieki. Ir noslégti ires ligumi. Vertétajam nebija iesp&jas

iepazities ar res ligumu noteikumiem.
3. Eka konstatétas patvaligas biivniecibas pazimes.

Vertejuma pasutitajs Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.86 zverinata tiesu izpilditaja
A. Susta aizvietotajs zverinats tiesu izpilditajs Janis Lazdans

Vértesanas uzdevums IpaSuma tirgus vertibas un piespiedu pardosanas vértibas
noteiksana
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2. IpaSuma identifikacija

Ipasuma ar kad. Nr. 01000940009 adrese: Visbijas prospekts 20, Riga, LV 1014,

Daba Ipasums sastav no:
1. zemesgabala ar kad. apz. 01000940009 un platibu 2435,0 m%(talak — Zemesgabals);
2. trisstavu koka karkasa un délu dzivojamas €kas ar kad. apz. 01000940009001 (talak —
Eka) un kopgjo platibu 658,8 m?. Ekas ekspluatacija uzsakta 1908.gada;
3. vienstava paligekas — koka karkasa un délu sktina ar kad. apz. 01000940009002 (talak —
Ekal) un kopgjo platibu 112,2 m?. Ekasl ekspluatacijas uzsaksanas gads Kadastra nav
uzradits.

Sekojosa attelojuma atspogulots Ekas un Ekas1 izvietojums Zemesgabala teritorija:
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IpaSuma statuss — kopipasums, Kas pieder trim Iidzipa$niekiem. Vertétaja riciba nav
informacijas par Iidzipasnieku noteikto Ipasuma lietosanas kartibu.
Saskana ar pasttitaja uzdevumu IpaSums novertéts visa ta sastava.




3. Ipasuma fotoattéli

Skats izdemolétaja un piegruZotaja veranda Ieeja dzivokli Nr.1 pagrabstava
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Priek$nams Ekas 1.stava. Dzivokla Nr.5 durvis* Istaba dzivokli Nr.5 ‘

Gaitenis 1.stava leeja dzivokli Nr.3 + un ieeja dzivokli Nr.4

£

Griestu bojajumi gaiteni 1.stava Pagrabstava esosa dzivokla Nr.1 neaizveérts logs * ‘




Kapnes uz 2.stavu Kapnu laukums 2.stava

Durvis uz kapném uz 3.stavu Kapnes uz 3.stavu
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Dzivoklu Nr.7 un Nr.6. ieejas durvis 2.stava Gaitenis 2.stava. Dzivokla Nr.8 durvis

Dzivokla Nr.10 durvis
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Istaba un virtuve dzivokli Nr.10 Ekas 2.stava

Dzivokla Nr. 8 telpas Ekas 2.stava
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Ekas sienu bojajumi ‘
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4.IpaSuma izvietojums MezZaparka
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5. Véertesanas uzdevums un merkis

Sniegt pasiititdijam atzinumu par IpaSuma tirgus vertibu un piespiedu pardosanas
vertibu, lai izmantotu to paradu piedzinas procesa.
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6. Ipasuma raksturojums

6.1. Atrasanas vietas raksturojums

Ipasums atrodas Riga, Mezaparka apkaimé, prestiza savrupmaju rajona, kvartala,
ko veido Stendera iela, Visbijas prospekts, Stokholmas iela un Gdanskas iela, ~ 0,5 km
attaluma no Kokneses prospekta. Apkart€jo apbiivi veido 20.gadsimta pirmaja pusé
celtas rekonstructas un nerenovétas 2-3 stavu savrupmajas. Pilsétas 11.tramvaja marsruta
pietura ,,Visbijas prospekts” atrodas Kokneses prospekta ~ 550,0m attaluma. Automasinu
novietoSana iesp&jama Visbijas prospekta, ka arT Zemesgabala teritorija pie Ekas.

Attalums lidz Vecrigai ~7,5 km.

6.2. Zemesgabala raksturojums

Zemesgabala kad. apz. 0100 094 0009
Zemesgabala platiba, m? 2435,0
Zemesgabala robezu konfiguracija Gandriz taisnstaris
Zemesgabala reljefs Nelidzens

Gruntstdenu limenis

Informacijas nav.

Zemesgabala pasreiz. izmantoSana

Ekas un paligekas ekspluatacija

Atlauta izmantoSana saskana ar
pilsétas teritorijas planojumu

Mazstavu dzivejamas apbiives teritorija

Labiekartojums

Zemesgabala teritorija regulari tiek plauta.
Zemesgabala teritorija ir priezu un lapu koku audze.
Zemesgabala teritorija ir ieZogota. Gar Visbijas
prospektu uzstadits kalto metala konstrukciju Zogs.
Pie iebrauktuves Zemesgabala teritorija uzstaditi
kalto metala konstrukciju varti un gaj&ju vartini, kuri
jaremonteg.

Zemesgabala robeZu plans atspogulots sekojosa grafiskaja att€lojuma:

14
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6.3. Ipasuma ietilpstosas apbiives raksturojums
Ekas un Ekas1 izvietojums Zemesgabala teritorija atspogulots §is atskaites 2.punkta.

Ekas raksturojums:

Kadastra apzZim&jums 0100 094 0009 001
Celtnes tips Savrupmaja - villa
Ekspluatacijas uzsaksanas 1908.q.
gads
Ekas pareiz. izmanto$ana Daudzdzivoklu dzivojama eka
Ekas kopgja platiba 658,8 m?, t.sk., dzivoklu kopgja platiba — 537,9 m?,
koplieto3anas telpu platiba —120,9 m?.
Ekas apbiives laukums, m? 325,8
Ekas tilpums, m® 2441,0
Ekas labakais izmanto$anas Péc rekonstrukcijas vienas gimenes rezidence vai elitaru
veids apartamentu eka
Stavu skaits eka 3 virszemes un pagrabstavs
Dzivoklu skaits 10, t.sk., pagrabstava — 1; 1.stava — 4; 2.stava — 4; 3.stava - 1
Irnieki Dzivoklos Nr.3 un Nr.11 mit Trnieki.
Planojums Pamata atbilst Ekas inventarizacijas lietai.

Ekas bavkonstrukciju un
aprikojuma raksturojums

- pamati Dzelzsbetona, betona bloki, kiegelu
P Nneapmierinos$a tehniska stavoklt

- sienas un starpsienas Koka karkasa konstrukcijas, koka déli
neapmierinosa tehniska stavokli

Koka sijas ar koka d&lu aizpildijumu

- parsegumi e P,
P g Neapmierinosa tehniska stavokl

Koka konstrukcijas - spares, kas balstitas uz neso$ajam sienam
un sijam
neapmierinos$a tehniska stavokli

- jumta konstrukcijas

- jJumta segums Skarda loksnu klajums ar nolietojuma pazimém
neapmierinos$a tehniska stavokli

Skarda renes un notekrenes ir dal&ji demontgtas, vietam deformétas,
-jumta Gidenu novadsisteéma nav tiritas — aizpilditas ar kritu$ajam lapam.

Apmetums driip, konstateti atSkelumi, izdrupumi, pelg§juma

- argja apdare . L _ .
Jaap vietas, plaisas. Arsienu Krasojums sen nav atjaunots.

- kapnes uz 2. un 3.stavu Koka konstrukcijas ar nolietojuma pazimém
Ekas inZeniertehnisko tiklu
raksturojums
- elektroapgade Ir pieslégums pilsetas elektrotikliem. Eka jateste
elektroinstalacija.
- iidens apgade Ir pieslégums pils€tas tidensapgades tikliem.
- kanalizacija Vietgja. Tiek lietota Ekas pamatos iemiiréta betona
izsmelama sadzives notekdenu tvertne.
- gazes apgade Piesléguma nav.

15




Nekustama ipaSuma Riga, Visbijas prospekta 20 novértéjums

- apkures sist€éma Ekas dzivoklos eso$as mala podinu krasnis un Ekas dimvadi ir slikta
stavokli.
Dzivokla Nr.3 iemitnieki apkurei izmanto elektriskas ierices un
¢uguna krasninu, bet dimu novadiSanai metala damvadu.
Dzivokla Nr.11 iemitnieki apkurei izmanto elektriskas ierices un
vienu no krasnim.
Udens uzsildi$anai min&to dzivoklu iemitnieki izmanto elektriskos
boilerus.
Ekas brivie dzivokli netiek apkurinati.

Logi Dzivokli Nr.3 uzstaditi ¢etri PVC logi. Pargjie Ekas logi — vecas koka
vertnes ar dubulto stiklojumu. Ekas 1.stava dalai logu ir saglabajusies
slegi. Koplietosanas verandas logi ir izsisti, dala logu ailu aizsegta ar
skaidu platném. Irnieks inform&ja, ka dazu neapdzivoto majoklu logi
gada aukstaja perioda paliek neaizverti, paklaujot iek3telpas un Ekas
buvkonstrukcijas mitruma un aukstuma negativai ietekmei.
Vertésanas datuma logi nebija aizverti dzivokli Nr.1 pagrabstava,
dzivokli Nr.5 1.stava un dzivokli Nr.7 2.stava.

Kadastra atziméts, ka Ekas biivkonstrukciju tehniskais stavoklis ir apmierino$s
(V3). Apskates rezultati un irnieki liecina, ka daba minéto konstrukciju stavoklis ir
neapmierinoSs. Ekas biivkonstrukciju vid&jais nolietojums 2006.gada bija 50%.
Turpmakajos gados Ekas konstrukciju stavoklis pasliktinajies. Ekas TpaSniekiem vali
attistitajiem batu lietderigi veikt biivkonstrukeiju un komunikaciju tehnisko ekspertizi.

Sekojosa tabula apkopota informacija par Ekas dzivokliem.

Nrpk. | Dzivokla Istabu Stavs Platiba, m? | Iemitnieku
Nr. skaits skaits
1. 1. 2 -1. 74,8 -
2. 2. 2 1. 58,1 -
3. 3. 2 1. 67,2 3
4. 4, 1 1. 35,0 -
5 5. 2 1. 38,8 -
Kopa 1.stavs 273,9
6 6. 1 2. 49,8 -
7 7. 1 2. 32,9 -
8 8. 2 2. 66,2 -
9. 10. 1 2. 39,6 -
10. 11. 3 3. 75,5 2
Kopa 2.un 3.stavs 264,0 5(%)

(*) Informaciju par iemitnieku skaitu dzivoklos sniedza Trnieki.

Apskates laika konstatéts, ka Eka esofo dzivoklu planojums atbilst 2006.gada
4.septembra Buves kadastralas uzmérisanas lictai (talak — Lieta) un Kadastra datiem.
Lietas kopija ir pievienota vért€Sanas atskaitei. Lieta ir atzZimes par patvaligas
biivniecibas pazimém dzivoklos Nr.1, Nr.3, Nr.4, Nr.5, Nr.7, Nr.8, Nr.10 un Nr.11.

IpaSuma apmeklgjuma laika vertétajs apskatija koplietoSanas telpas un dzivoklu
Nr.3, Nr.4, Nr.5 un Nr.11 telpas. 3.dzivokli, izmantojot kvalitativus materialus, veikts
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remonts, majokla telpu apdares un aprikojuma stavoklis raksturojams ka apmierinoss.
Dzivokla Nr.11 dazas telpas apdares stavoklis apmierinoss, dazas — neapmierinoss,
vannas istaba uzstaditas musdienigas sanitartehniskas ierices.

Dzivoklim Nr.4 nav ieejas durvju, dzivokli demont&tas sanitartehniskas ierices un
virtuves iekarta, likvidéti apdares un aprikojuma elementi. Minéta dzivokla telpas tiek
izmantotas ka mantu noliktava un ka dekorativo augu audz&tava. Dzivokli Nr.5 jaatjauno
apdare.

Ekas 2.stava eso$0 dzivoklu Nr.6, Nr.7, Nr.8 un Nr.10 durvis bija aizslegtas.

Vértgjuma izmantoti dzivoklu Nr.8 un Nr.10 2024.gada maija veiktas apskates
rezultati. Dzivokla Nr.10 telpas jaremontg, sanmezgla nonemts tualetes pods un
demontétas dusas kabines iekartas, bojats virtuves aprikojums. Dzivokli Nr.8 jaatjauno
apdare, dalgji demontétas sanitartehniskas ierices un virtuves iekarta.

Irnieks informgja ka:

- pagrabstava esosa dzivokla Nr.1 stavoklis ir ,,b&digs”, apdare neglabjami bojata;
- dzivoklu Nr.2, Nr.6 un Nr.7 apdares un aprikojuma stavoklis ir neapmierinoss, minétos
dzivoklus izmanto inventara, materialu, mantu un mébelu glabasanai,
- visas Ekas krasnis japarmarg, jarenové dimvadi;
- Ekas argjie un iek3&jie idensvadi ir remont&jami;
- jumta klajums ir bojats, vairaku dzivoklu istabas ir pel§juma pazimes;
- izsmelama bedre tek un ilgstosi nav tirita.
Ir pienemts, ka Irnieka sniegtas zinas par IpaSumu ir ticamas.

Vel Ekas apskates laika konstatets, ka:
- priekstelpa un gaitenos nepiecieSams remonts;
- koplietosanas veranda 1.stava izdemoléta, piegruzota ar celtniecibas materialu,
buivkonstrukciju un mébelu paliekam.

Zemesgabala teritorija atrodas IpaSuma ietilpstosa paligeka - vienstava koka
karkasa s$kiinis ar kad. apz. 01000940009002 un platibu 112,2 m? (talak— Ekal). Ekul
izmanto malkas un mantu glabasanai.

Vertetajs uzskata, ka Ekal praktiski neietekmé Ipa§uma tirgus vertibu.

IpaSuma vizualo apskati 2025.gada 1. un 2.februari veica sertificéts vertetajs Eduards
Zemaitis — Dzicevi¢s Trnieku pavadiba. Nosakot Ipasuma sastavu, izmantoti apskates
rezultati, atskaitei pievienotie materiali, ka arT specializ€to uzp€mumu sniegta
informacija.

7. IpaSuma labaka un efektivaka izmantoSana

IpaSuma tirgus vértiba tiek noteikta, balstoties uz pienémumu par Tpasuma labako
lietoSanas veidu, kas nodroSina maksimalu labumu, ir tiesiski atlauts, fiziski iesp&jams
un ekonomiski izdevigs.

Labakas efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver §adus apsverumus:
- lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&jama, véra nemami tikai tie apsveérumi,
ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;
- lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai jabiit tiesiskai, janem veéra visi esoSie Tpasuma
lietoSanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zongjums;
- prasiba, ka izmantoSanai jabit finansiali iesp&jamai, paredz izveértét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
IpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
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nodroSinatu tada ienesiguma Iimeni, kas biitu augstaks un parsniegtu TpaSuma
ienesigumu pie esosas izmantosanas.

IpaSumam tiek pienemts labakais lietoSanas veids - zemesgabals ar saistito
savrupmaju - vienas gimenes rezidenci vai apartamentu ¢ku. IpaSuma labaka lietoSanas
veida realizacija iesp&jama péc Ekas rekonstrukcijas un Zemesgabala teritorijas
labiekartosanas saskana ar akcept&tu biivprojektu.

Ipasums tick novertéts atbilstigi ta stavoklim vertésanas datuma.

Ipasuma veértibu ietekméjosie faktori

Pozitivie faktori:

e IpaSuma izvietojums. Mezaparks ir viena no Rigas prestizakajam un vértigakajam
dzivojamam teritorijam, kas ve@sturiski asoci€jas ar augstu dzives kvalitati un
pieprastjumu. Sis rajons piedava klusu, zalu vidi ar piekluvi parka zonai, kultiiras un
izklaides objektiem, pieméram, Mezaparka estradei un Rigas Zoodarzam,;

e [Ekas vésture un Mezaparkam raksturigais Ekas arhitektoniskais veidols;

e [Eka pieslégta pilsétas centralizétajam komunikacijam;

e  &rta piekliSana IpaSumam.

Negativie faktori:
Ekas pamatkonstrukciju un komunikaciju tehniskais stavoklis;
Ekas telpu apdares un aprikojuma stavoklis;
Ekas telpu planojums neatbilst labakajam lietoSanas veidam;
Zemesgabala teritorijas labiekartojuma stavoklis;
vertétajam neizdevas ieklit visos Ekas dzivok]os;
Eka mit Trnieki.

8. Tirgus analize

MeZaparks vesturiski ir viena no prestizakajam Rigas apkaimém, kas tiek ipasi
augstu vertéta tas unikalas vides un arhitektiras mantojuma dél. Rajona atrodas gan
savrupmajas, kas celtas pirmskara perioda, gan miisdienigas privatmajas un apartamentu
ekas. Nekustama ipaSuma tirgus Saja apkaimé galvenokart orientgjas uz augstaka
segmenta pirc€jiem, kuri noverté ekskluzivu dzivesvietu zala, klusa vidé ar attistitu
infrastrukturu.

Mezaparka pirmskara dzivojamas majas uzskatamas par vésturisku vertibu, tacu to
tehniskais stavoklis ievérojami atSkiras. Nerenovétajos Tpasumos galveno dalu no
ipaSuma vértibas veido zemes gabala vértiba, kas MeZaparka ir Tpasi augsta. Sadu
IpaSumu cenas tirgl parasti tiek analizétas un salidzinatas, balstoties uz ipaSuma kopéjas
vertibas attiecibu pret zemes gabala platibas vienu kvadratmetru, nevis attieciba pret €kas
kopgjas platibas vienu kvadratmetru. Tas atspogulo tirgus fokusu uz zemes vértibu un
potencialu, ko Tpasums piedava nakotnes attistibai.

Veértesanas datuma, ka liecina portals www.ss.com, Mezaparka pardoSanai tika
piedavati 17 mazstavu dzivojamai apbivei izmantojami zemesgabali (Hamburgas iela,
Kokneses prospekta, Bernatu iela, Brémenes iela, Visbijas prospektd) ar platibu no
1100,0m? lidz 4042m?. Minéto zemesgabalu piedavajuma cenas — no 64,00 EUR/m? lidz
320,0 EUR/m?,

Saskana ar VZD datiem 2021.-2024.gada MeZzaparka:

- dzivojamai apbiivei piemérotu zemes gabalu pardoSanas cenas bija robezas no 55,0
EUR/m? Iidz 180,0 EUR/m?;
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- pirmskara celto remont&jamo un renovéto dzivojamo maju ar platibu no 300,0m? lidz
750,0 m? un saistitas zemes pardo$anas cenas bija robezas no EUR 210 000,00 Iidz EUR
1350000,00.

Mezaparka vesturiska apbuve, t.sk., slikta tehniska stavokli, ar saistito zemi tirga
tiek piedavata ierobezoti un izraisa neviltotu investoru interesi.

9. Novértéjuma izmantotie pienémumi

1.Vertetajs pienem, ka ipasSuma likumigo piederibu apliecinoSie dokumenti ir
pareizi.

2.Vertetajs neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar [paSuma piederibas
tiesibu ietekméSanu.

3.IpaSums tiek uzskatits par brivu no aiznémumiem, apkilajumiem, finansialam
saistibam un apgrutinajumiem.

4 Novertgjuma pausta informacija ir pienemta par ticamu, tacu novertétajs nevar
uznemties pilnu atbildibu par to precizitati, jo nav specialu garantiju par tas ticamibu.
Precizitate ir atkariga no informacijas pareizibas, kura ir iesniegta un iegiita no klientiem
un citiem avotiem.

5.Vertétajam nevar prasit dot apliecinajumu tiesa saistiba ar IpaSuma novertgjumu,
iznemot gadijumus, kad ir noslégta atseviska vienoSanas.

6.Saja vertéjuma atskaité ieklautais vizualais materials tiek piedavats vienigi ar
noliiku palidzeét novertéjuma atskaites lasitdgjam izt€loties IpaSumu un labak izprast
pasniegto informaciju.

7. Ipasuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apsekojot to vizuali uz vietas, ka ari
izmantojot Ekas iemitnieku sniegto mutisko informaciju.

8.Novertejuma ir pielauts, ka var pastavét apslépti vai neredzami Ekas
buvkonstrukciju defekti, kas pazemina Ipasuma vértibu un kas ir atklajami tikai ar
specialam biivniecibas specialistu parbaudém.

9.Novertgjums ietver tikai faktus un stavokli, kads tas ir noveértéSanas bridi.
Notikumi, kas varétu ietekmét IpaSuma vertibu pec veértéSanas datuma, netiek ieklauti
vertéjuma.

10.Vertetajs neuznemas atbildibu par sekam, kas var notikt valstt ekonomisko vai
politisko izmainu rezultata péc novertejuma veikSanas un kas var ietekmé&t novert€jama
nekustama Ipasuma vertibu.

11.Vertgjums veikts péc pienémuma, ka IpaSums netiek apgriitinats ar tadam
saistibam, kas varétu ietekmét IpaSuma tirgus vértibu un Ipasuma netiek izdariti tadi
neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét treSas personas.

10.Vértésanas pieeju apraksts un pielietojums

Lai aprékinatu 1pasSuma vertibu saskana ar atbilstoSu vertéSanas bazi, vertétajam
jaizmanto viena vai vairakas vertéSanas pieejas. VertéSanas procesa parasti tiek
izmantotas tris vert€Sanas pieejas: salidzinamo darfjumu pieeja, izmaksu pieeja un
ienakumu pieeja.

Salidzinamo darijumu pieeja

Sis salidzino$as pieejas ietvaros tiek analizéti lidzigu vai identisku Tpasumu pardevumi
un ar tiem saistitie tirgus dati, vertibas aprékina izmantojot salidzinasanas procediiras. Parasti
vertgjamo Tpasumu salidzina ar citu lidzigu pasumu pardevumiem tirgii. Ir pielaujams aprékinos
nemt vera ar1 piedavajumus.
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Izmaksu pieeja

Sis salidzinodas pieejas ietvaros tiek apliikota iespgja ka alternativu vértgjamajam
IpaSumam radit modernu Ilidzvertigu aktivu ar tadu paSu funkcionalitati. Nekustama Tpasuma
gadfjuma tas biitu izmaksas, kas nepiecieSamas, lai iegadatos lidzvertigu zemi un uzceltu
lidzvertigu jaunu bivi. Biezi vien veért€jamais aktivs, nemot vera apbiives vecumu, fizisko
nolietojumu, funkcionalo novecosanas un argjo faktoru raditos vertibas zudumus, ir mazak
pievilcigs par moderno ekvivalentu. Tadel ir nepiecieSams attiecigi korigét aizvieto$anas
izmaksas, parejot uz atliku$ajam aizvietoSanas izmaksam.
Ienakumu pieeja

Sis salidzino3as pieejas ietvaros tiek analizéta informacija par ienakumiem, ko spgj
generét vert§jamais ipasums, $o ienakumu struktiiru un ar ienakumu generéSanu saistitiem
riskiem. Nosakot Ipasuma vertibu ar ienakumu pieeju, tiek vertets nevis pats Tpasums tiesa veida,
bet gan sagaidamais labums, ko Sis paSums nakotn€ dos ta ipasnieckam.

Vertejot IpaSumu, izmantota salidzinamo darTjumu pieeja.

Lai noteiktu IpaSuma piespiedu pardoSanas vertibu, janem v&ra un jaizverté virkne
faktoru (risku), kas ietekmé IpaSuma tirgus vértibu piespiedu pardoSanas gadijuma.

Tirgus ekspozicijas risks — mazaktiva tirgus apstaklos nekustamo Tpasumu objektu
ekspozicijas laiks Iidz pardosanai butiski pagarinas. Nepietickama ekspozicija tirgt, kas ir
raksturiga lidzeklu piedzinas procesam, spiez pardev&ju apsvert iesp&ju noteikt cenu, kas ir
zemaka par tirgus vertibu.

FinanséSanas faktors — nosolita cena labpratigam pirc&jam ir jasamaksa pilna apjoma
noteikta termina pirms darfjuma registracijas zZemesgramata, kas apgriitina iesp&jas izmantot
Tpasuma iegadei hipotekaro kreditu. Sadu kreditu izsnieg§anas noteikumi kliist arvien sarezgitaki.
Pieejamas naudas defictts rosina samazinat pardevuma cenu, lai piesaistitu pircgju.

Laika un nenoteiktibas faktors — pastav risks, ka Jpasuma nodosana pircéja valdijuma
var ieilgt vai vispar nenotikt.

Tirgus tendencu faktors — mazaktiva tirgus apstaklos pardosanas laika tirgus cenu
Itmenis var mainities.

11. IpaSuma tirgus vértibas aprékins ar salidzinamo
darijumu pieeju

Ar S0 pieeju tiek aprékinata vértiba, kas raksturo IpaSumu salidzinajuma ar
lidzigiem 2023.gada un 2024.gada Mezaparka pardotiem 1ipasumiem (talak —
salidzinamie TpasSumi). Salidzinasanai tika izveleti paSumi, kuros ietilpst zeme un ar to
saistita dzivojama apbiive, kuras parametri un izmanto$ana ir tuvi IpaSumam.

Informacija iegiita VZD datu bazg, portala Cenu klubs un kontaktgjoties ar pasniekiem.
Salidzinamais ipaSums Nr. 1

AtraSanas vieta Riga, Mezaparka apkaime, Visbijas pr. 4
IpaSuma kadastra Nr. 01000940018
Zemesgabala kopgja platiba, m? 1603,0
Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala konfiguracija Cetrstiiris
Apbiive Divstavu koka karkasa savrupmaja, kura tika
izmantota ka piecu dzivoklu maja ar platibu
334,1 m?
Dziv. kas ekspl. uzsakSanas 1911.9.
laiks Arhitekts Gerhards fon Tizenhauzens
Dzivojamas €kas stavoklis Bavkonstrukeiju nolietojums ~ 35%.
Pardosanas laika dzivokla telpas sagatavotas
apdarei.
Dzivojamas €kas uzlabojumi Nomainits jumta klajums, lietus tidens
novadiSanas sistémas teknes un notekrenes,
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atjaunota ar¢ja apdare.
Veikts komunikaciju remonts.

Zemesgabala labiekartojums

Bautiski labiekarto$anas darbi nav veikti.

Iemitnieku esamiba

Eka atbrivota no iemitniekiem un mébelém.

Ar dziv. eku saistitas pilsétas
inzenierkomunikacijas

Elektriba, pilsétas tdens un kanalizacija,
gaze, gazes apkure

Piekluve Tpasumam Laba
DarTjuma laiks 2024. gada 8.aprili
Darijuma summa, EUR 450000,00

IzmantoSanas veids

Mazstavu dzivojamas apbiives teritorija

Salidzinamais ipaSums Nr. 2

AtraSanas vieta

Riga, Mezaparka apkaime, Kokneses pr.36

Ipasuma kadastra Nr. 01000940050
Zemesgabala kopgja platiba, m? 1551,0
Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala konfiguracija Cetrstiiris

Apbiive

Divstavu koka karkasa ¢etru dzivoklu maja
ar platibu 489,7 m?

Dziv. ekas ekspl. uzsaksanas
laiks

1914.9.

Dzivojamas €kas stavoklis

2004.gada buvkonstrukciju nolietojums
60%. PardoSanas laika bez uzlabojumiem.

Dzivojamas €kas iecerétie
uzlabojumi

Rekonstrukcijas projekts paredz 13 nelielas
platibas dzivoklu izveidi.

Zemesgabala labiekartojums

Butiski labiekarto$anas darbi nav veikti.

Iemitnieku esamiba

Eka atbrivota no iemitniekiem un mébelem.
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Ar dziv. eku saistitas pilsetas Pardosanas laika jaatjauno pieslégumi
inzenierkomunikacijas pilsétas komunikacijam un komunikacijas
€kas iekstelpas.
Piekluve Tpa§umam Laba
DarTjuma laiks 2023. gada 28.jinijs
Darijuma summa, EUR 390000,00
IzmantoSanas veids Mazstavu dzivojamas apbiives teritorija

Salidzinamais ipaSums Nr. 3

Atrasanas vieta Riga, Mezaparka apkaime, Incukalna iela 1
IpaSuma kadastra Nr. 01000940226
Zemesgabala kop&ja platiba, m? 1796,0
Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala konfiguracija Cetrstiiris
Apbiive Divstavu kiegelu divu dzivoklu maja ar
platibu 309,8 m?
Dziv. ekas ekspl. uzsakSanas 1932.9.
laiks
Dzivojamas €kas stavoklis Bivkonstrukciju nolietojums ~ 10,0%
Dzivojamas €kas uzlabojumi Eka renovéta. Atjaunota argja apdare un
dekora elementi, pabeigta iekStelpu apdare un
aprikojums.
Zemesgabala labiekartojums Bruggti celi un laukumi, kopts zaliens,
dekorativo augu stadijumi
Ar dziv. eku saistitas pilsétas Udens, gaze, elektriba,
inzenierkomunikacijas gazes apkure
Piekluve Tpa§umam Laba
DarTjuma laiks 2024. gada 17.janvaris
Darijuma summa, EUR 625000,00
Izmantosanas veids Mazstavu dzivojamas apbilves teritorija
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Salidzinamais ipasums Nr. 4

AtraSanas vieta Riga, Mezaparka apkaime, A.Sakses iela 22
IpaSuma kadastra Nr. 01000840031
Zemesgabala kopéja platiba, m? 2005,0
Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala konfiguracija Cetrstiiris
Apbuve Divstavu koka karkasa divu dzivoklu maja
ar platibu 467,2 m?
Dziv. €kas ekspl. uzsaksanas 1913.g. Arhitekts Eduards Kupfers.
laiks Romantiska jigendstila nams.
Dzivojamas €kas stavoklis Eka renovéta un atjaunota vésturiska
veidola.

Dzivojamas €kas uzlabojumi Atjaunota ar&ja apdare un dekora elementi,
pabeigta eleganta iekstelpu apdare un

aprikojums.
Ar dziv. eku saistitas pilsétas Udens un kanalizacija, elektriba, gaze
inzenierkomunikacijas
Piekluve Tpasumam Laba
DarTjuma laiks 2023. gada 18.septembris
Darijuma summa, EUR 750000,00
IzmantoSanas veids Mazstavu dzivojamas apbiives teritorija
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Veicot Ipasuma tirgus vertibas aprékinu, ir pienemts, ka:
- potencialais pircgjs ir persona, kura vélas iegadaties IpaSumu par cenu, kada tirgi tiek
pardoti l1dzigi objekti;
- par salidzinaSanas standartvienibu jauzskata salidzinamos 1paSumos ietilpstoSo
zemesgabalu platibas 1m? (talak — Standartvieniba), kura pardo$anas cenu korigg,
izmantojot koeficientus un procentos izteiktus korig€joSos lielumus, lai izlidzinatu
atSkiribas starp Ipa$umu un salidzinamo Tpasumu.
- Standartvienibas cena ieklauta salidzinamos ipasumos ietilpstoSo dzivojamo &ku,
palig€ku, izbiivju, komunikaciju un labiekartojuma elementu vertiba.

IpaSuma tirgus vértibas aprékins notiek $§ada seciba:

1. Sakotnéji Standartvienibu cenas tiek korigétas, ieverojot tirgus faktorus:

A. Darijuma apstaklus. Ja aprékina izmanto tirgt piedavato salidzinamo Tpasumu, tiek veiktas
ta piedavajuma cenas korekcijas, lai nonaktu pie Iidzsvarota viedokla par iespgjamo salidzinama
Ipasuma pardosanas cenu, kura varétu biit zemaka par piedavajuma cenu.

B. Izmainas nekustamo ipaSumu tirgii. Ja aprékina izmanto informaciju par pardoto
salidzinamo 1pasumu, tiek veiktas salidzinama ipaSuma pardoSanas cenas korekcijas, nemot

vera tirgus stavokli IpaSuma vertéSanas datuma.

2. Talak Standartvienibu cenas tiek korigétas, nemot veéra;

. TpaSuma novietojumu;

. zemesgabala platibu, konfiguraciju un labiekartojumu;

. zemesgabala izmantoSanas iespgjas;

. inZenierkomunikaciju nodro$inajumu;

. saistitas dzivojamas majas arhitektonisko veidolu un tehnisko stavokli;
. saisttas dzivojamas majas platibu un veidolu;

. apgritinajumus un citus faktorus.

~NOoO O WN

3. Tiek noteikta Standartvienibas vidéja korigétd cena. Ir pienemts, ka minétd cena
atbilst Zemesgabala kopéjas platibas 1m? tirgus vértibai.

4. Pedgja etapa tiek aprékinata Ipasuma tirgus vértiba, reizinot Standartvienibas vidgjo
korigéto cenu ar Zemesgabala platibu.
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IpaSuma tirgus vertibas aprekins

IpaSums Nr.1 Ipa§u{ns_ Nr2 Ipasums Nr.3 Ipa§u£ns_ Nrd
_ N _ Riga, o Riga,
Riga, MeZaparla, MeZaparka Riga, MeZaparka
Vishijas parid, Mezaparka, parkd,
rospekta 4 Kokneses Intukalna ielz 1 Annas Sakses iela
prosp prospekta 36 cukaina fefa 22
Pardots Pardots Pardots Pardots
Salidzinama pasuma pardosanas cena, EUR 450 000,00 390 000,00 625 000,00 750000,00
A. Pledﬁvéjumzi cenas kor_lgésana, ieverojot 1,00 1,00 1,00 1,00
darTjuma apstaklus
B. P.ﬁrdo.sanas cenas korl_gés;ana, le.VéI:OJ ot 0,98 0,94 0,98 0.95
izmainas nekustamo Tpasumu tirgii
Salidzinama Tpasuma Erjgzeta pardoSanas cena, 441 000,00 366 600,00 612 500,00 712500,00
Zemesgabala platiba, m? 1603,0 1551,0 1796,0 2005,0
Dzivojamas majas platiba, m? 3341 489,7 309,8 467,2
Salidzinamo zemesgabalu kopgjas platibas Im’
(Standartvienibas) precizéta pardosanas cena, 275,11 236,36 341,04 355,36
EUR
Koriggj osie ll(illlml, kas 1z}1d11_na fntslglrlbas % EUR % |EUR| % | EUR % EUR
starp IpaSumu un salidz. ipaSumu
Izvietojums MezZaparka 1% | 275 [ -3% |-7,09| 2% [ 6,82 1% 3,55
Zemesgabala lielums -8% | -22,01| 9% |-21,3| -6% | -20,46 | -4% | -14,21
Zemesgabala konfiguracija un reljefs -1% | 275 | 0% |0,00( -1% | -341 0% 0,00
Zemesgabala labiekartojuma elementi 2% | -550 [ 0% | 0,00 -2%| -68 2% | -7,11
Inzenierkomunikaciju risinajumi un stavoklis -3% | -825 | 0% |000( -5% | -17,1 | -5% | -17,77
Saistitas dzivojamas majas stavoklis -10% | -27,51 [ -2% |-4,73|-30% [-102,31| -30% [ -106,6
Saistitas dzivojamas majas arhitekt.veidols 2% [ 550 [ 0% | 000 -1% | -341 | 2% | -7,11
Saistitas dzivojamas majas lielums 8% | 22,01 4% 1945| 9% | 30,7 4% | 14,21
Apgritinajumi un citi faktori 2% | -550 | 2% |-473| -2% | 682 | -2% | -7,11
Kopgja korekeija -21% | 57,77 | -12% | -28,4 | -36% | ##HHH## | -40% | -142,1
s . - 2
Salldzmam?‘ zemesgab?lu kopéjas platibas 1m 217,34 208,00 218,26 213,22
korigeta pardosanas cena, EUR
Salidzinamo zemesgabalu kopgjas platibas 1m? 21420
vidéja korigéta pardoSanas cena, EUR '
Ekas platiba , m? 658,8
Zemesgabala kopgja platiba, m? 2435,0
IpaSuma tirgus vertiba, EUR 521 586,75
IpaSuma tirgus vértiba noapalojot, EUR 522 000,00

Izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, Ipasuma apréekinata tirgus vértiba ir

EUR 522000,00

(Pieci simti divdesmit divi tikstosi eiro).
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12. Zinojums par vértésanas uzdevuma izpildi

Uzskatu, ka fpasuma ar kad. Nr. 01000940009 Riga, Visbijas prospekta 20 tirgus
vertiba vertéSanas datuma ir:

EUR 522000,00
(Pieci simti divdesmit divi tikstosi eiro).

IpaSuma piespiedu pardoSanas vértiba, visticamak, varétu biit par 35% zemaka par
aprékinato IpaSuma tirgus vertibu.
Aprekinata Ipasuma piespiedu pardosanas vértiba veértésanas datuma ir, noapalojot

EUR 339000,00
(Tris simti trisdesmit devini tiikstosi eiro).

Vertetajs %f“/‘ / = E.Zemaitis — Dzicevi¢s
{
IpaSumu vertetaja
profesionalas kvalifikacijas
sertifikats # 24
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NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka, pamatojoties uz manu vislabako parliecibu un zinaSanam:
faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza;
zinojuma analizes, viedokli un secinajumi ir limiteti tikai ar zinojuma pien€mumiem un
ierobezojosiem apstakliem. Tas ir manas personigas, objektivas, profesionalas domas,

viedokli, secinajumi;

man nav padas, pasreiz&jas vai perspektivas intereses par IpaSumu un man nav Ipasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kuras Seit ir iesaistitas;

mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek§ noteiktas vertibas pazinoSanas, vai arl
vertibu virzisanas ta, lai ta naktu par labu klientam, veértibas noteikSanas lielumam,

nonaksanas pie ieprieks izvirzita rezultata vai arT kada cita sekojosa notikuma;

manas domas, viedokli un secinajumi tika veikti, un $is zinojums tika sagatavots saskana
ar IpaSuma Vertetaju Profesionalas Prakses Standartiem;

esmu veicis TpaSuma, par kuru ir veidota atskaite, apskati.

2025. gada 7. februari (

4
Eduards Zemaitis-Dzicevics (X;'“J [ e

Profesionalas kvalifikacijas
sertifikats Nr. 24 nekustama
ipasuma vertesana
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Izsniegts saskana ar Latvijas Republikas Ministru Kabineta 2014.gada 23.septembra noteikumiem Nr.559
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