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Vertéjuma Nr.: LV-26-08-25-7863

Riga, 2026.gada 25. augusta.

Par 1/6 domajamas dalas no dzivokla ipaSuma ar adresi PulkveZa BrieZa iela 49 - 4, Sigulda, Siguldas nov.,
LV-2150 novértesanu.

Péc Jusu pasitijuma esam novértéjusi 1/6 domajamas dalas no dzivokla ipasuma ar adresi Pulkveza Brieza
iela 49 - 4, Sigulda, Siguldas nov., LV-2150. Sis vértéjums parada misu viedokli par §i novértéjama objekta
piespiedu pardosanas vértibu novértésanas dienad - 2026.gada 23. augusta, kad veértétaja asistente Daniela
Birina veikusi ipaSuma apskati.

Novertéjamais objekts novertesanas diena sastav no:

1/6 domajamas dalas no dzivokla ipaSuma ar adresi PulkveZa BrieZa iela 49 - 4, Sigulda, Siguldas nov., LV-2150, kadastra
Nr. 8015 900 2565, ar tam piekritoSam 527/10287 kopipaSuma domajamam dalam no daudzdzivoklu dzivojamas €kas
(kad.apz. 80150030227001) un zemes gabala (kad. apz. 80150030227).

Dzivokla platiba: | 52,7 kv.m. (saskana ar VZD KR datiem). Iekstelpu platiba (aprékinu) - 52,7
kv.m.

Telpu stavoklis: | Ar ipaSuma stavokli daba vértétaja asistente ir iepazinusies daléji - tikai no
arpuses 2026.gada 23. augusta.

Ta ka vertétdjam netika nodro$inata iespéja iepazities ar iekStelpu tehnisko
stavokli, Saja vértéjuma novértéjama objekta tirgus vértiba un piespiedu
pardoSanas vértiba tiek noteikta, pienemot, ka iekStelpas ir vienkarsa,
apmierino$d tehniskd stavokli un ar tadu telpu planojumu un
inZenierkomunikaciju nodrosinajumu, kads ir fikséts VZD KR datos.

Vértétajs sev patur tiesibas korigét noteikto tirgus vértibu un piespiedu
pardosanas vértibu gadijuma, ja tiktu nodrosSinata piekluve telpdm un ja
izraditos, ka kads no vértéjuma veiktajiem pienémumiem iekstelpu apdares
kvalitates vai pienemto inZenierkomunikaciju sakara neatbilstu realitatei.

Saskana ar publiski pieejamo informaciju BIS sistéma, eékas energoefektivitates
Dzivojamas ékas energosertifikats: | novértéjums nav veikts.

Pasreizéja izmantoSana: | Visa dzivokla ipaSuma pasreizéja izmantosana - dzivoklis.
Labakais izmanto$anas veids: | Visa dzivokla ipaSuma labaka un efektivaka izmanto$ana - dzivoklis.
Savukart 1/6 domajamas dalas (no dzivokla ipaSuma) Sada dzivokla gadijuma
atseviSka lietoSana ir mazticama, lidzigi ki mazticama ir ari vienoSanas ar
paréjiem diviem kopipasniekiem par dzivokla kopigu lietoSanu. Lidz ar to
jebkada labuma/atdeves giiSanai no ipasuma tiesibam uz §adu domajamo dalu
ipaSumu ir nepiecieSama kaut kada vienoSands ar abiem paréjiem
kopipasniekiem - un visdrizak, ka par paréjo divu kopipasnieku domajamo
dalu izpirkSanu, izbeidzot kopipaSuma situaciju, vai visa dzivokla ipasuma
pardosanu kadai treSajai personai.
Ipasuma tiesibas uz nekustamo ipaSumu, kura dala ir novértéjamais objekts:

Fiziskai personai - 2/3 domajama dala.

Fiziskai personai - 1/6 domajama dala.

Fiziskai personai - 1/6 domajama dala.

IpaSuma tiesibas registrétas Siguldas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 597 - 4.
Tiek vértéta Fiziskai personai piederosa 1/6 domajama dala.

Zemesgramatas nodalijuma nav registréta jebkada kopipasuma lietoSanas kartiba, ka ari, nemot véra telpu raksturu,
nav ticams, ka dzivojamas telpas varétu vienlaicigi lietot vairaki kopipasnieki. Attiecigi Saja vertéjuma kopipasuma
situacija nemta véra ka novértéjama objekta tirgus vértibu un attiecigi ari piespiedu pardosSanas vértibu pazeminoss
faktors.
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ESG:

Nav kadu ipasu risku (krasta eroziju, karstuma vilnu, savvalas ugunsgréku, vétru, ipasi smagu nokrisnu u.c.), kas varétu
pasliktinat ipaSuma izmanto$anas iespéjas.

Saskana ar Latvijas plidu riska un plidu draudu karti 1/10 gados, ne ari 1/100 gados (abas kartes ir identiskas)
novértéjamais objekts neatrodas appliistosa teritorija.

Apgriutinajumi:

v' Atzime - vérsta 1735,00 EUR piedzina uz fiziskai personai piederoso 1/6 domajamo dalu. Piedzingjs: fiziska
persona, Uzturlidzeklu garantiju fonda administracija, registracijas Nr. 90001870675. Pamats: zvérinata tiesu
izpilditaja Ainara Susta aizvietotdja zvérinata tiesu izpilditdja Jana Lazdana 2026.gada 22.jilija nostiprinajuma
lagums, Rigas rajona tiesas 2026.gada 11.februari izdotais izpildu raksts Nr. 08794140 lieta Nr. C33593025.;

v' Atzime - vérsta 5388.46 EUR piedzina uz fiziskai personai piederoso 1/6 domajamo dalu. Piedzinéjs: SIA Watu
Auto, registracijas numurs 40203257190. Pamats: zvérinatas tiesu izpilditajas Evitas Eisteres 2026.gada 23.julija
nostiprindjuma liigums, Rigas rajona tiesas 2023.gada 16.marta izpildu raksts lietd Nr.C33437722.;

v' Atzime - vérsta 1200.00 EUR piedzina uz fiziskai personai piederoso 1/6 domajamo dalu par labu valstij.
Pamats: zvérinata tiesu izpilditdja Gintera Hmelevska 2026.gada 24.julija nostiprinajuma ligums, Valsts
policijas Rigas regiona parvaldes 2021.gada 16.augusta lémums Nr 15550011135821-3.;

v' Atzime - vérsta 19056,13 EUR piedzina uz fiziskai personai piederoso 1/6 domajamo dalu. Piedzinéji: fiziska
persona un Uzturlidzeklu garantiju fonda administracija, registracijas numurs 90001870675. Pamats:
zverinatas tiesu izpilditdjas Kristines Priednieces 2026.gada 11l.augusta nostiprinajuma ligums, Gulbenes
rajona tiesas 2015.gada 26.novembri izsniegtais izpildu raksts civillietda Nr.C14054515 545/15/4.

Saja vertéjuma objekta tirgus vértiba un piespiedu pardo$anas vértiba tiek noteikta ka briva no §iem apgritinajumiem.

Vértéjuma meérkis un uzdevums:

SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” ir sagatavojusi So vértéjuma atskaiti péc vértéjuma pasititija pasitijuma. Atskaite
sagatavota novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibas noteikSanai péc veértéjuma pasititaja, zverinata tiesu
izpilditaja Ainara Susta pieprasijuma.

Sis vértéjums ir paredzéts vienigi noraditajam mérkim un nav izmantojams aizdevuma sanemsanai kreditiestadés vai
citiem merkiem bez vertetaja rakstiskas piekrisanas.

§i vertéjuma atskaite ir konfidencials dokuments, kas paredzéts vértéjuma pasititajam. Atskaite var tikt nositita pa
elektronisko pastu. Atskaite var tikt publicéta normativajos aktos noteiktaja kartiba.

Vertéjuma pasititajs:
Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.86 zvérinats tiesu izpilditajs Ainars Susts.

Noteikta vertiba:

Piespiedu pardosanas vertiba, noteikta 70% apmeéra no tirgus veértibas:
EUR 6 400 EUR (sesi tukstosi Cetri simti eiro).
Piespiedu pardoSanas termins$: 6 ménesi.

Novertéjama objekta apskates un vértibu noteiksanas datums: 2026.gada 23. augusts.
Vértejuma atskaites sastadiSanas un parakstisanas datums: 2026.gada 25. augusts.

SIA “Newsec Valuations LV”
nekustama ipasuma vertétajs
Janis Gobins

Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr.5PL-202512-1
Latvijas Ipasumu Vértétaju Asociacijas
profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 107

Latvija/Lietuva/Igaunija/Norvégija/Zviedrija/Somija/Danija



Novértéjama objekta kopipasuma 1/6 domajamo dalu no dzivokla ipasuma ar adresi
Pulkveza Brieza iela 49 - 4, Sigulda, Siguldas nov., LV-2150

ey i '
\zfggzegg% atskaite neWSeC

IEROBEZ0QJOSI NOSACIJUMI UN APSTAKLI

Visparigi nosacijumi un apstakli

S atskaite sagatavota, balstoties uz:
1. 14.10.1998. Civilprocesa likumu (Latvijas Véstnesis, 326/330, 03.11.1998.; Latvijas Republikas Saeimas
un Ministru kabineta Zinotajs, 23, 03.12.1998.);

2. 23.04.2014. MK noteikumiem Nr.559 “Prasibas nekustama IpaSuma vértétaja profesionalajai
kvalifikacijai un profesionalas kvalifikacijas sertifikata izsniegSanas kartiba” (Latvijas Véstnesis, 190
(5250), 25.09.2014.);

Latvijas vertésanas standartiem (LVS 401:2013);

Latvijas ipaSumu vértétaju asociacijas (LIVA) izstradatu Veértétaju étikas kodeksu;

Latvijas ipaSumu vértétaju asociacijas (LIVA) izstradatam metodiskam rekomendacijam;

Eiropas vértésanas standartiem (EVS 2025), ciktal tie nav pretruna ar Latvijas vértéSanas standartiem
(LVS 401:2013);

7. Citiem normativiem aktiem, kas saistiti ar vértésanu.

Sk w

So vértésanas atskaiti nevar uzskatit par pamatu, lai pienemtu lemumu par ipa§uma pirk$anu, pardosanu vai
nomu. Si atskaite neietver novértéjama ipasuma jautdjumus, kas ir tehniska, tiesiskd, nodoklu vai
ekonomiska audita priekSmets. Vértéjuma atskaites secindjums par ipasuma tirgus vértibu Pasiititajam un
jebkadam treSajam personam, pienemot jebkadus lémumus par ipaSuma vértibu, nav obligats.

Atskaite sagatavota, balstoties uz dokumentu kopijam un citu informaciju, ko ir sniedzis Pasititajs, ka ari
publiski pieejamo registru datiem, treSo personu sniegto informaciju, dokumentiem, apstiprindjumiem,
piekriSanam u.tml.

No Zemesgramatas un VZD Kadastra registra parlika iegita informacija, ja tada ir, Saja vértégjuma tiek
uzskatita par aktualu un atbilstosu realitatei novértéSanas diena. Pretrunas gadijuma starp Zemesgramatas
un VZD Kadastra registra datiem par ticamiem tiek pienemti aktualizétakie dati, ja vien nav uzméritas
patvaligas parbiives, telpu pievienoSanai vai tml.

Vértésanas nolika vértétajs pienem, ka visi iesniegtie dokumenti ir precizi, paraksti un zimogi ir autentiski,
visas dokumentu kopijas atbilst originalajiem dokumentiem, un nekadi grozijumi vai papildindjumi nav
veikti péc tam, kad informacija tika iesniegta Vértétajam. Vertétajs nav parbaudijis, vai sniegta informacija
ir patiesa un pilniga, iznemot to apjomu, kura to ir parbaudijis. Atskaité neietilpst dokumentu apskats, kuri
nav minéti atskaité. Veiktas vértéSanas darbibas bija ierobeZotas, jo bija ierobeZotas iespéjas izmantot datus
par ipasumu. SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” nav atbildiga par informacijas izmainam, dokumentu
izmainadm un izslégSanu.

v’ Visu vertésanas atskaiti, tapat tas dalu vai noradi uz to nevar publiskot neviena publiska dokumenta,
raksta vai pazinojuma, vai publiskot cita veida bez iepriekséjas Vértétaja rakstiskas piekriSanas, iznemot
atskaité noradita vértésanas gadijuma meérkiem. Vértétajs neuznemas atbildibu, ja citas personas So
atskaiti izmanto ieprieks minétajiem vai citiem mérkiem.

v Si atskaite ir Pasutitaja ipaums. Visas autortiesibas uz parskatu pieder Vértétdjam. Vértétajs un
Pasiititajs $o atskaiti uzskata par konfidencialu. Sis vértéjuma atskaites vai tas kopijas pieejamiba nedod
tiesibas pavairot vai izplatit So atskaiti vai tas dalu bez rakstiskas Vértétaja piekriSanas konkrétai
publiskoSanai, citéSanai vai noradei uz to, iznemot atskaites iesniegSanu tresajam personam vai
publiskosanu atskaité noradita vertésanas gadijuma, ka ari Civilprocesa likuma vai citos normativajos
aktos noteiktajos gadijumos.

Visi Saja vertéjuma veiktie aprékini un piepémumi attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav
izmantojami atrauti no ta.
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v Siatskaite ir speka tad, ja ta ir parakstita ar autentisku to sagatavoju$a neatkariga ipauma veértétaja,
kam ir tiesibas rikoties SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” varda, personigu parakstu, vai, vadoties péc
Elektronisko dokumentu likuma (Publicéts: Latvijas Veéstnesis, 169 (2744), 20.11.2002.; Latvijas
Republikas Saeimas un Ministru kabineta Zinotajs, 23, 12.12.2002.) ar kvalificétu elektronisku parakstu,
kam ir tads pats juridisks spéks.

v Ja rodas jautajumi par ipasuma vértéSanu vai ir nepiecieSama papildu informacija, Pasititdjam
vajadzétu vérsties pie personas, kas parakstijusi So atskaiti.

v Konstatéjot vértéSanas kliidas vai neprecizitates, Vértétajs apnemas nekavéjoties pazinot Pasiititajam
un, ja tas vélas, bez maksas tas izlabot. VértéSanas atskaites precizésana tiek veikta, vértéjuma atskaitei
pievienojot pielikumu (pavadveéstuli), kura norada:

o veértésanas atskaites precizésanas iemeslu (iemeslus);

o precizéjamo (precizéjamas) vértésanas atskaites dalu (dalas).

v’ Veértétajam nav japiedalas tiesa vai jaliecina cita veida par veikto ipasuma vértéjumu, iznemot likuma
paredzétos gadijumus. Ja Pasiititdjs vélas, lai Vértétajs piedalitos tiesas vai cita izskatama lieta, kas
saistita ar So ipaSuma vértéjumu, janoslédz iepriek$éja vienoSanas par katru piedaliSanos attieciga
procesa, paredzot papildu atlidzibu Veértétajam un pietiekami daudz laika, lai sagatavotos.

Tirgus analizes pamats ir informacija par pirkSanas-pardosSanas un ires/nomas darijumiem, ki ari pardosanai
un nomai/irei piedavatajiem objektiem no Zemesgramatas, VZD Kadastra registra, datubazes “Cenubanka”,
SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” datubazes, darijjumu dalibniekiem, notaru birojiem, nekustama ipasuma
agentliram un citiem informacijas avotiem (laikrakstiem, Zurnaliem, timekla vietném u.c.).

Veicot nekustama ipasuma vértéSanu, vertétajs balstijas pienémuma, ka novértéjamais ipasums ir pieejams
atklata tirgf, attieciba uz ipaSumu nav nekddu mantisku saistibu, kas varétu ietekmét noteikto vertéjama
ipasSuma tirgus vertibu. Tiek pienemts, ka ipaSums nav iekilats vai arestéts, pret to nav vérstas nekadas treSo
personu prasibas, ipasums nav apgritinats ne ar kddam ipaSuma vértéjuma atskaité neminétam treSo
personu tiesibam.

Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu tajos gadijumos, kad péc vértéjuma atskaites sagatavosanas paradas
vai neparadas attiecigi ar So ipasumu / ta tiesisko statusu saistiti juridiski fakti, ieskaitot vértéjuma pasutitaja
nespéju ar So ipasumu veikt noteiktas darbibas.

Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu tajos gadijumos, kad péc ipasuma vértéjuma atskaites sagatavoSanas
atklajas, ka likuma noteiktajam prasibam attieciba uz formu un saturu atbilstosi dokumenti, kas saistiti ar So
ipasumu un kuri bija iesniegti Vértétajam, ir sagatavoti, parkapjot normativajos aktos noteikto kartibu, tapéc
atziti par spéka neesoSiem. Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu par Pasttitaja un / vai Ipasnieka darbibam,
kas saistitas ar novértéjamo ipasumu, un nekados citos gadijumos, iznemot likuma noteiktos gadijumus.

Vértétaja noteiktd tirgus vertiba ir spéka tikai vértéSanas datumai. Vértétdjs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértésanas datuma un ietekmét tirgus
situaciju, ka ari vértéjama ipaSuma vertibas izmainas. Vértetajs neuznemas saistibas atjauninat vértéjuma
atskaiti tddu notikumu vai apstaklu del, kas notikusi péc §a parskata sagatavoSanas datuma, ja vien par to ar
Pasiititaju netiek slégta atseviska vienoSanas.

Jauzsver, ka ipasuma vertéjuma atskaites kopsavilkums - tas ir iss vértéjuma atskaites kopsavilkums, kas biitu
jalasa kopa ar visu atskaiti.

Latvija/Lietuva/Igaunija/Norvégija/Zviedrija/Somija/Danija



Novértéjama objekta kopipasuma 1/6 domajamo dalu no dzivokla ipasuma ar adresi
Pulkveza Brieza iela 49 - 4, Sigulda, Siguldas nov., LV-2150

ey i '
\zfggzegg% atskaite neWSeC

Nosacijumi un apstakli, kuri varétu ietekmét ipasuma vertésanu un kas
netika nemti véra

Novértéjamaja ipasuma ietilpst ierices un iekartas, kas uzskatamas par ékas apgades instalaciju dalu.
Vértétajs detalizéti nav analizéjis novertéjama ipasuma konstrukciju, apdares un iekartu inZeniertehnisko
stavokli. Fiziskais stavoklis noteikts, veicot aréju apskati. Vértétajs ir balstijies pienémuma, ka novértéjamais
ipasums tika uzbuveéts un tiek ekspluatéts, ievérojot visas Latvijas Republikas normativos aktos paredzétas
prasibas.

IpaSuma vértéSana balstds prezumpcija, ka nepastav jebkadi piesarnojuma faktori, kas varétu ietekmét
noteikto nekustama ipasuma tirgus vértibu. Ja atklajas, ka vértéjama ipasuma robezas vai kaiminos tam
pastav piesarnojuma faktori, noteikta ipasuma tirgus vértiba var mainities.

Vértétajs pienem, ka nav zemes izmantoSanas, planosanas vai celu buves piedavajumu, kas varétu bit saistiti
ar likuma spéku vai cita veida tiesi ietekmét nekustamo Iipasumu.

Novértétais ipasums tiek uzskatits par brivu no apgritindjumiem, finansialam saistibam, ka ari citiem tirgus
veértibu pazeminosiem faktoriem, ja tas nav ipasi atrunats Saja vértéjuma.

Ienémumu uz izdevumu planoSana balstds uz visparéju nekustama ipaSuma tirgus novértéjumu. Nav
garantiju, ka Sie pienémumi noteikti piepildisies. Nekustamo ipaSumu tirgus pastavigi mainas. Noteiktas
tirgus vértibas ir spéka pie vértésanas diena spéka eso$ajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu
izmainas gadijuma noteiktas vértibas var mainities. Noteiktas tirgus vértibas ir spéka pie vértéSanas diena
pastavosas tirgus situdcijas un tirgli pastavo$am biivizmaksam. Tirgus situdcijas vai biivizmaksu izmainas
gadijuma noteiktas vértibas var mainities.

Tiek pienemts, ka ipasuma nav veikti tadi ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét tresas personas.

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu grunts stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu
novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami tikai ar specidlam inZeniertehniskam parbaudém. Tiek
pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu
novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami tikai ar specidlam inzeniertehniskam parbaudém.

Vértétajs nav aplikojis salidzinamos objektus darijuma noslégSanas diend un detalizéti nav analizé&jis
salidzinamo darijumu pieeja izmantotos salidzinamos objektus. Salidzinamo objektu fiziskais stavoklis
noteikts, veicot pienémumus saskana ar Zemesgramatas, VZD Kadastra registra datiem, datubazes
“Cenubanka” informaciju un vértétaja riciba esoSiem datiem par iespéjamo ipaSuma stavokli darijuma
noslégsanas diena.

Neatkaribas apliecinajums

Veértétajs apliecina, ka pamatojoties uz savu labako parliecibu un zinasanam:

o faktu konstatacija, ko satur §1 atskaite, ir patiesa un pareiza;

e vértéjuma analizes, viedokli un secinajumi ir ierobezZoti tikai ar vertéjuma minétiem pienémumiem
un nosacijumiem. Tas ir manas personigas, profesionalas domas, viedokli un secinajumi;

e man nav ipasas pasreizéjas vai perspektivas intereses par So novértéjamo objektu un man nav ipasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaistiti;

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek§ noteiktas vértibas pazinoSanas vai ari vértibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam, nonaksanai pie
ieprieks izvirzita rezultata vai ari kada cita sekojosa notikuma.
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I Galvena informacija par novertéjamo objektu
Apkartnes raksturojums un uzlabojumi

Novértéjamais objekts atrodas Pulkveza Brieza iela 49, Sigulda, Siguldas novada. Novértéjamais objekts atrodas
vieta ar labi attistitu socialo un transporta infrastruktiru. Ipaums atrodas aptuveni 50,6 km attaluma lidz Rigas
centram.

Apkartéjo apbiivi parsvara veido privatmaju apbive. Tuvakais partikas veikals “Raibais suns” un “Elvi” atrodas
aptuveni 630 - 1100 m attaluma. Tuvakas izglitibas iestades - pirmsskolas izglitibas iestade “Piladzitis” un
“Siguldas 1. pamatskola” atrodas 560 - 1670 m, aptiekas, dazadas tirdzniecibas vietas arstniecibas iestade, ka
ari citi socialas infrastruktiiras objekti, atrodas Siguldas centra.

IekSpagalma teritorija nav ieZogota. Sabiedriska transporta kustibu uz blakus eso$am pilsétam un Rigas

apkaimém nodroSina autobusi un vilciens. Tuvakas pieturas atrodas aptuveni 320 - 760 m attdluma.
AutomaSinu novietoSana iespéjama pie daudzdzivoklu dzivojamas méjas un piebraucamas ielas.

Apbiives raksturojums un tehniskais stavoklis

Ekas tips/sérija 1997.gada vieglbetonu bloku €ka.
Dzivojama maja nav renovéta.
Saskana ar publiski pieejamo informaciju BIS sistéma, ékas
energoefektivitates novértéjums nav veikts.
Dzivojama maja ir 17 dzivokli.

Pamati Dzelzsbetona, betona bloki.

Arsienas un karkasi Vieglbetona bloki.

Parsegumi Betona, dzelzsbetona, kiegelu mira velves.

Jumts (segums) Bitumena Sindelu.

Virszemes stavu skaits ékai 3

Stavs, kura atrodas dzivoklis | 2.

Sledzama kapnu telpa Ir

Lifts Nav

Telpu raksturojums

Novértéjamais objekts ir divu istabu dzivoklis ar kopéjo platibu 52,7 kv.m. (saskana ar VZD KR datiem) artelpu
nav.

- Telpas

Telpas numurs telpu grupa Nosaukums Telpas veids Stavs Augstums (m) Maz3kais augstums (m) Lielakais augstums (m) Platiba (kv.m.)
1 Tualete Dzivok]a paligtelpa 2.65 - - 3.2
Istaba Dzivojam3 telpa 2.65 - - 16.3
2.65 = = 20.2

2.65 = = 4.4

Istaba Dzivojama telpa

Savienot3 sanitartehniska telpa Dzivok]a paligtelpa

[ I RN
MMM NN

Virtuve Dzivok]a paligtelpa 2.65 - - 8.6

Saskana ar VZD KR datiem pédéja kadastrala uzmériSana veikta 15.01.2007. Telpu planojums uzskatams par
sameéra labu. Noveértéjama objekta sastava ir divam dzivojama telpa, savienota sanitartehniskas telpa, virtuve,
tualete.

Ar ipasuma stavokli daba vértétaja asistente ir iepazinusies daléji - tikai no arpuses 2026.gada 23. augusta.

Ta ka veértétijam netika nodrosinata iespéja iepazities ar iekstelpu tehnisko stavokli, Saja veértéjuma

novértéjama objekta tirgus vértiba un piespiedu pardosanas vértiba tiek noteikta, pienemot, ka iekstelpas ir
10
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vienkarsa, apmierino$a tehniskd stavokli un ar tddu telpu planojumu un inZenierkomunikaciju
nodro$inajumu, kads ir fikséts VZD KR datos.

Vértétajs sev patur tiesibas korigét noteikto tirgus vértibu un piespiedu pardosanas vértibu gadijuma, ja tiktu
nodrosinata piekluve telpam un ja izraditos, ka kads no vértéjuma veiktajiem pienémumiem iekstelpu apdares
kvalitates vai pienemto inZzenierkomunikaciju sakara neatbilstu realitatei.

Pienemto inZenierkomunikaciju un iekartu raksturojums

Elektroapgade Centralizéta (pilsétas)*

Apkure Centrala (autonomais gazes katls)*
Auksta tidens apgade Centralizéta (pilsétas)*

Karsta tidens apgade Centralizéta (pilsétas)*
Kanalizacija Centralizéta (pilsétas)*

Gaze Centralizéta (pilsétas)*

Radiatori Apmierinoss*

Santehnika -

*Balstoties uz VZD KR datiem un ari www.cenubanka.lv registrétiem darijjumiem ar lidzigiem dzivokla
ipaSumiem $aja pasa éka.

Zeme zem daudzdzivoklu ekas

Dzivojama €ka izvietota uz zemes gabala ar adresi PulkveZa BrieZa iela 49, Sigulda, Siguldas nov., LV-2150 ar
kad.apz. 80150030227 ar kopéjo platibu 0,1360 ha.

Uz zemes gabala atrodas viena daudzdzivoklu €ka.

Zemesgabals zem daudzdzivoklu ékas pieder dzivokla ipaSniekiem. Zemes domajamas dalas ietilpst
novértéjama objekta sastava.

Zemesgabals ar adresi Pulkveza Brieza iela 49, Sigulda, Siguldas nov., LV-2150 ar kad.apz. 80150030227.
5 \ x

” : ; \

116030100
S

Avots: kadastrs.lv
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ESG faktoru analize

Veértetaji ir apkopojusi publiski pieejamos interneta resursus par faktoriem, kas varétu pasliktinat ipasuma
izmantoSanas iespéjas un noteikto tirgus vértibu (skat. Klimata, vides un parvaldibas risku (ESG)

kopsavilkuma tabulu).

Klimata, vides un parvaldibas risku (ESG) kopsavilkums

Mitruma ietekme, pliidu draudi/ sausums
Pladu riski - pavasara pladi (reizi 100 gados)

Pladu riski - véjuzpladu (reizi 100 gados)

Dati
Oficialas DB nav fikséti
Oficialas DB nav fikséti

Ietekme uz vértibu

Datu avots
Pliadu risku karte
Pludu risku karte

Piezimes
https://pris.lvgme.lv
https://pris.lvgme.lv

Bistamu objektu tuvums

Nav oficialu datu

Pliidu riski Teritorijas planojuma Oficialas DB nav fikséti Teritorijas planojums  https:/geolatvija.lv/geo/tapis#document,_2781¢
lt'ldu risku kartes Teritorijas planojums
)
Plidu riski - lietusgazes/ smagi nokrisni Nav oficialu datu Nav oficiala datu avota
Augsnes erozija, degradacija Nav oficialu datu Nav oficiala datu avota
Investiciju nepieciesamiba, lai mazinatu pladu riskus Nav oficialu datu Nav oficiala datu avota
Piesarnojums, piesarnojuma riski, novérsana Dati Ietekme uz vértibu Datu avots Piezimes
Piesarnojums Oficialas DB nav fikséti Piesarnoto vietu https://pvps.vvd.gov.lv/#/territory/map

parvaldibas sistéma
Nav oficiala datu avota

Sabiedriskais transports
Pieejamiba personam ar invaliditati

< 1km attaluma
Nav

Gaisa piesarnojums N/z Nav oficiala datu avota

Investiciju nepiecieSamiba, piesarnoj. risku novérsanai N/z Nav oficiala datu avota

Troksna piesarnojums Dati Ietekme uz vértibu Datu avots Piezimes
Transporta troksni (cels, dz/c, iela) Mérijumi nav pieejami Nav oficiala datu avota
Industrialie troksni Meérijumi nav pieejami Nav oficiala datu avota

Véja un karstuma ietekme: Dati Ietekme uz vértibu Datu avots Piezimes
Vétru/ spécigu véju risku teritorijas N/z Nav oficiala datu avota
Ugunsgréku risku teritorijas N/z Nav oficiala datu avota

Atrasanas karstuma salas efekta teritorija N/z Nav oficiala datu avota

Biives energosertifikats Dati Klase Datu avots Piezimes
Energosertifikats - BIS

Citi ilgtspéjibu veicinosi uzlabojumi Dati Piezimes

Atkritumu apsaimniekosana, skiroSana Ir skiroSana

Elektroauto uzlade Nav

Velonovietnes Nav

ESG datu apkopojums sagatavots balstoties uz datiem, kas apkopoti publiski pieejamajds datu bazés un registros (www.kadastrs. v, www.geolatvija.lv, www.bis.gov.lv, www.videscentrs.lvgme.lv,

www.ozols.gov. v, www. pvps.vvd.gov. v/#/territory/map u.c.), pasiititdja/ ipasnieka parstavju sniegtajiem datiem, kd ari ipasuma apsekosand konstatéto.
Vertétaji nav veikusi papildus izpétes vai ekspertizes publiskajas datu bazeés pieejamo datu parbaudei.

II Noveértéjama objekta vertéjums

1. Labakais un efektivakais izmantosanas veids

Labaka un efektivaka izmantosana ir aktiva tdda izmantosana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums, un
kas ir reali iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva
pasreizéjo izmantosanas veidu, vai ari var biit kads cits alternativs izmantoSanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)
Ipasuma, kas tiek vértéts ka atsevisks objekts, labaka un efektivaka izmanto$ana var atskirties no ta labakas un
efektivakas izmantoSanas ipasuma objektu grupas sastava, kad ir janem veéra ta ieguldijums grupas kopéja
vertiba. (LVS 401:2013 p.3.12.5.)

Labakas un efektivakas izmantosanas noteiksana ietver $adus apsvérumus:
a) lai noteiktu, vai kdda izmantoSana ir redli iespéjama, véra ir nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki,
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b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabut tiesiskai, ir janem véra visi esosie Ipasuma
lietoSanas juridiskie ierobeZojumi, pieméram, zonéjums,

c) prasiba, kaizmantoSanai ir jabit finansiali iespéjamai paredz izvértét, vai pastav kada alternativa,
fiziski iespéjama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar ipasuma izmantosanas
veida mainu saistitds izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodrosinatu tadu ienesiguma limeni,
kas biitu augstaks un parsniegtu ipaSuma ienesigumu pie esos$as izmantoSanas. (LVS 401:2013
p.3.12.6.)

Veértétajs uzskata, ka, nemot véra:
1) zemes atlauto izmantoSanu $aja vietd un pastavoso apbivi,
2) éku, kura atrodas novértéjamais objekts, un tas tehnisko stavokli,
3) dzivokla novietojumu éka,
4) telpu pasreizéjo izmantosSanu,

secinams, ka novértéjama objekta labakais izmantoSanas veids ir paSreizéjais, tas ir, izmantoSana par
dzivojamajam telpam.

Saja vértéjuma novértéjama objekta tirgus vértiba noteikta pie labaka izmanto$anas veida.

2. Objekta vertésanas metozu pamatojums

Vértéjuma uzdevums ir novértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibas noteikSana. Lai noteiktu
novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibu, vispirms janosaka Ipasuma tirgus vértiba, no kuras
atvasina novértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibu.

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipaSumam biitu japariet no viena ipasnieka
pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas. (LVS 401:2013 p.3.12.1.)

Terminu ,piespiedu pardosana” biezZi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tam tadéjadi nav pietiekams
laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja griitibu rakstura un
no iemesliem, kuru dél nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. (LVS 401:2013 p.3.19.1.)

Gadijuma, ja tiek prasits noradit cenu, kas varétu but ieglistama piespiedu pardosanas apstdklos, ir
nepiecieSams skaidri noteikt pardevéja gritibu iemeslus, tostarp sekas nespéjai pardot noteiktaja laika
perioda, izvirzot attiecigus pienémumus. (LVS 401:2013 p.3.19.2.)

Ipass pienémums - pienémums, kas vai nu atspogulo faktus, kas at$kiras no realajiem apstakliem vértésanas
datuma, vai ari kurus vértéSanas datuma nebutu izdarijis darijuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks. (LVS
401:2013 p.2.1.15.)

Ja veiktais pienémums ietver apstaklus, kas atSkiras no tiem, kadi ir spéka novértéSanas datuma, tas klast par
ipasu pienémumu (skatit 4.1. nodalu ,Darba uzdevums”). Ipasie pienémumi biezi tiek izmantoti, lai ilustrétu
aktiva vértibas iespé&jamo izmainu efektu. Tie tiek saukti par "Ipasiem" tapéc, lai vértéjuma lietotajam uzsvertu,
ka vértéSanas rezultats ir atkarigs no iesp€jamam izmainam pasreizéjos apstaklos vai ari, ka tas atspogulo
viedokli, kas atSkiras no visparéja tirgus dalibnieku viedokla vértéSanas datuma. (LVS 401:2013 p.3.18.3.)

Pienémumi un ipasie pienémumi. Ir jafiksé visi pienémumi un jebkadi ipaSie piepémumi, kas tiks veikti
vertéSanas procesa un ietekmeés vértéjuma rezultatu. Pienémumi ir tie apstakli, kurus bez ipaSas izpétes vai
parbaudes vértéSanas pasitijuma konteksta ir sapratigi pienemt ka faktus. Tie ir apstakli, kas, reiz definéti, ir
jaakcepté, lai izprastu vértéjumu. Ipass pienémums ir pienémums, kas formulé faktus, kas atSkiras no
realajiem apstakliem vértéSanas datuma, vai ari pienémums, kuru vértéSanas datuma nebitu izdarijis
darijuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks.
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Ipasos pienémumus biezi izmanto, lai ilustrétu dazadu apstaklu mainas iespéjamo ietekmi uz vértibu. Ipaso
pienémumu piemeri ir:

i. ka iecerétas apbuives celtnieciba vértésanas datuma ir jau pabeigta,

ii. ka konkréts ligums, lai gan tas faktiski vél nav noslégts, ir spéka vertésanas datuma,

iii. ka finan$u instrumentu vértéjuma tiek izmantota ienesiguma likne, kas atskiras no tas, kuru biitu izmantojis
tirgus dalibnieks. (LVS 401:2013 p.4.1.2. j).

Nekustamo Ipasumu vértéSana pamata tiek izmantotas tris pieejas:
+ Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

« Izmaksu pieeja

+ Iendkumu pieeja.

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un
lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cendm ir pieejama informacija, salidzinajums. (LVS 401:2013 p.3.21.1.)
Sis pieejas pirmais solis ir darijumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgi, cenu
izvértésana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var bt lietderigi izvértét identisku vai lidzigu
aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosSanai, cenas ar noteikumu, ka $1 informacija ir pilnigi preciza
un tiek kritiski analizéta. Tapat var biit nepieciesams korigét informaciju par citu darijjumu cenam ar mérki
atspogulot jebkuras faktisko darijuma apstadklu un vértibas bazes atSkiribas, ka ari piepémumus, kas ir
izvirziti vertésanas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un citos darijumos iesaistitajiem aktiviem var but ari
atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013 p.3.21.2.)

Ar izmaksu pieeju tiek iegits vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas. (LVS
401:2013 p.3.23.1.)

Si pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika,
neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgti maksatu par vértéjamo aktivu, nebutu
lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. BieZi vien vértéjamais aktivs, nemot véra ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko biitu iespéjams iegadaties vai izveidot.
Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var but nepiecieSsamas alternativa aktiva izmaksu
korekcijas. (LVS 401:2013 p.3.23.2.)

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija
viena lieluma - kapitala pasreizéja vértiba. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)
Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpo$anas laika giistamie ienémumi, un vértibas
aprékinam tiek izmantots kapitalizicijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju kapitala
vertiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. Iendkumu plasmas pamatad var bit liguma vai ligumos
paredzétas, vai ari liguma neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai ari turéSanas rezultata
sagaidama pelna. (LVS 401:2013 p.3.22.2.)
Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $ddas metodes:
a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda iendkumiem tiek piemérota visus riskus
aptverosa vai kopéja kapitalizacijas likme,
b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas plismas ar atbilstosu
diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasreizéja vértiba,
¢) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)
Iendkumu pieeja ir izmantojama ari saistibu vértéSanai, nemot véra saistibu apkalpoSanai nepiecieSamas
naudas pliismas, lidz to segSanas bridim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.)

Konkrétaja gadijuma pielietota:

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Tas pamatprincips saka, ka sapratigs pircéjs par nekustamo ipasumu
nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu ipa§umu. Sis metodes praktiska pielietodana ir
saistita ar tirgus datu apkopoSanu, salidzinidsanu. Vértétaja uzdevums ir atlasit péc iespéjas lidzigakus
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objektus un veikt to salidzinaSanu ar novértéjamo objektu, atseviSki aplikojot dazddus ipaSuma veértibu
iespaidojosus faktorus.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo Sadas atseviskas ékas dalas aizvietoSanas izmaksu noteikSana atrauti no
visas ékas nebiitu objektiva.

Iendkumu pieeja Saja vertéjuma netiek piemérota, jo $adi nekustami ipaSumi $ada vietd parsvara tiek
izmantoti personigai dzivoSanai, nevis ienakumu gisanai, tas ir, S$ddiem nekustamiem ipasumiem nav
komercials raksturs.

3. Nekustama ipasuma tirgus raksturojums

Dzivojamo platibu tirgus

Galvenie secinajumi: 2025. gadd un 2026. gada sakuma dzivojamo platibu tirgus aktivitati noteica
finansésanas nosacijumu pakipeniska uzlaboSanas, augstais blvniecibas izmaksu limenis un pircéju
piesardziba. Tirgus joprojam saglabajas nevienmérigs: pieprasijums koncentréjas kvalitativos un
energoefektivos ipasumos, savukart pieejamakajos segmentos pircéju lémumus bitiski ietekmé kopéjas
iegades un uzturéSanas izmaksas.

Lidz 2025. gada beigam majoklu cenu indekss Baltijas valstis saglabajas butiski virs Eiropas Savienibas vidéja
limena. Salidzinot ar 2015. gadu, majoklu cenas Latvija bija pieaugusas par 114%, Igaunija par 121%, bet
Lietuva par 158%, kamér Eiropas Savieniba vidéjais pieaugums bija 62%.

Jaunakie dati rada, ka cenu pieauguma temps Baltijas valstis joprojam parsniedz Eiropas Savienibas vidé&jo
dinamiku, tomér tirgus attistibu arvien vairak nosaka finanséjuma pieejamiba, pircéju maksatspéja un jauno
projektu piedavajuma struktiira.

Majoklu cenu indekss Baltija un ES (2015=100)

300
250

200
150 —

Indekss

50

\7} \7} \7

N7

e
2P

Q
2o Z

N7
0 < < > % oy
—@=—Latvija -=@=Lietuva ®—Igaunija e=ommES

Avots: Eurostat
Dzivoklu tirgus

Baltijas galvaspilsétu limeni, vislielakais padomju un pirmskrizes laika dzivoklu ipatsvars ir Riga, ta uz 2024.
gada beigam Riga tikai 4,8% no visa dzivoklu skaita tika uzbuvéti kops 2011. gada. Savukart Tallina Sadu
dzivoklu ipatsvars sastada 12,7%, bet Vilna - 16,5%.

2025. gada Riga ekspluatacija tika nodoti 663 jauni dzivokli, savukart 2026. gada 1. ceturksni - jau 800 dzivokli.
Tas norada uz butisku aktivitati 2026. gada sakuma, vienlaikus apliecinot, ka raditajus bitiski var ietekmét
atsevisku lielaku daudzdzivok]u projektu nodosana ekspluatacija.
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Pierigas un plasaka Rigas statistiska regiona nozime dzivoklu tirgl saglabajas bitiska. 2025. gada Rigas
statistiskaja regiona ekspluatacija nodoto daudzdzivoklu maju platiba bija 117,8 tukst. m?, bet 2026. gada 1.
ceturksni - 60,1 tikst. m?.

ParcelSands uz Pierigu joprojam ir aktuadla, tomér jaunadkie dati neliecina par vienmérigu un strauju

daudzdzivoklu maju buvniecibas lécienu. Pieprasijumu Saja segmenta turpina ietekmét attalinatd darba
iespéjas, majokla platibas nozime un vélme dzivot arpus blivakas pilsétvides.

Ekspluatacija pienemto dzivoklu platiba jaunbuves
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Avots: Latvijas oficiala statistika
Pieriga ekspluatacija nodoto dzivoklu skaits laika perioda no 2010. gada vidéji veido 43% no ekspluatacija

pienemto dzivok]u skaita Riga. Kops 2010. gada ekspluatacija nodoto dzivoklu skaits Pieriga ir saglabajies
stabils, parasti svarstoties starp 300 - 500 vienibam, turpreti Rigd kop$ 2016. gada ir novérojama biitiska

izaugsme.
Ekspluatacija nodotie dzivokli Riga un Pieriga
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Avots: Latvijas oficiala statistika

Dzivoklu darfjumu aktivitate 2025. gada turpinaja pieaugt: Latvija tika registréti 22 899 dzivoklu darijumi, bet
Riga - 11 647 darijumi. Tas liecina par tirgus aktivitates atjaunoSanos, ipasi galvaspilséta.

Salidzinajuma ar ieprieks€jo periodu 2025. gada dati norada uz pozitivaku darijumu dinamiku, tomeér janem
véra, ka jaunakie VZD CSV darfjumu skaita dati nav tiesi salidzinami ar Cenu bankas definiciju, tade] tie
veértéjami piesardzigi.

Kvadratmetra darijjumu cenas 2026. gada 1. ceturksni butiski nemainijas, tomér pardosanas sludindjumu
cenas turpindja augt. Aktivi aug publiskajos sludindjumos noraditas cenas.
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Lielu interesi par Rigu augstd limeni notur plasais jauno dzivoklu piedavajums no pieredzéjuSiem un
atpazistamiem attistitdjiem ka Bonava, YIT, Merks u.c.

Jauno projektu segmenta 2026. gada februari-aprili aktivakie projekti péc darijumu skaita bija “Piladzu
majas” Ziepniekkalna, “Parka kvartals” Ziepniekkalna, “Deglava Gleznotaju rezidence” Plavniekos, “Kaivas
kvartals” Dreilinos un “Sefela Nams” centra. “Sefela Nams” darijumos vidéja cena bija tuvu 4 000 EUR/m?,
savukart aktivakajos mikrorajonu jaunajos projektos vidéjas cenas parsvara bija aptuveni 2 400-2 600 EUR/m?*

limeni.
Dzivoklu darijumu skaits Latvija un Riga
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Avots: Cenu Banka, VZD, CB_2026.05

Ir jaatzime, ka pédéjo gadu laika Riga biivniecibas stadija ir nebijis jauno dzivojamo dzivok]u projektu skaits.
Sie projekti atrodas dazados Rigas rajonos, parasti tie ir ar slégtu pagalmu, bérnu rotalu laukumu,
apzalumotu, sakoptu teritoriju, tajos ir pieejami dazada izméra un planojuma dzivokli. Liels dzivoklis jaunaja
projekta sava zina ir ka alternativa privatmajai, bet 1étaka un bez milziga biivniecibas sloga.

Péc butiskd energoresursu cenu kapuma 2022. gada jaunie energoefektivie projekti ar individudlajiem
apkures skaititadjiem ieguva vél lielaku pievilcibu, vilinot ar iespéju ietaupit un maksat par faktiski patéréto
siltumenergiju.

Dzivoklu cenas

Zemak tiek apskatitas dzivoklu cenas Rigd un tads mikrorajonos, ka ari citas Latvijas lielakajas pilsétas.
Salidzinasanas noltukos cenas tiek apskatitas vidéja izméra (45-60 m?) dzivokliem, padomju laika sérijveida
majas ar normalu, vidéju un labu iekstelpu apdares stavokli, savukart dzivokli jaunajos un renovétajos
projektos - ar labu, jaunu iekstelpu apdari.

> Parsvara padomju laika buvetas majas (sérijveida, dazadi specprojekti u.tml.):
e Leétakajos Rigas mikrorajonos (Kengarags, Vecmilgravis, Bolderdja) maksa 650 lidz 1 300
EUR/m?.
e Citos popularos mikrorajonos (Agenskalns, Teika, Purvciems, Plavnieki, Imanta, Zolitude,
MeZciems u.c.) no 800 lidz 1 700 EUR/m?.

> Renoveétie, siltinatie vai otrreizéjie jaunie projekti:
e Mikrorajonos vidéji maksa 30-40% dargak neka dzivokli padomju laika ékas, parasti no 1 700 lidz
2 200 EUR/m?, daZos projektos ar labaku kvalitati pat sasniedzot 2 500 EUR/m?; dzivoklu, kuru
platiba parsniedz 150 m? un ar lielu artelpu, cenu diapazons par kvadratmetru ir 10-20% zemaks.
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e Pilsétas centra, Kipsala, Kliversala, Skanstes apkaimé maksa vidéji no 2 400 lidz 3 200 EUR/m” un
vairak.

» Jaunie projekti:

e  Attistitaji parasti nodrosina iespéju iegadaties ar pilnu apdari un uzstaditu santehniku, retak ar
ieblivétu virtuves iekartu vai pilnigi mébelétu - $adi dzivokli varétu bit ka vieni no pédéjiem -
demo dzivokli, kuri ir neliela skaita un sakotnéji tika aprikoti demonstrésanai potencialajiem
pircéjiem.

e Rigas apkaimeés vidéji maksa divas reizes dargak neka dzivokli padomju laika ékas, parasti no 2
450 lidz 3 000 EUR/m?, daZos projektos ar labaku kvalitati pat sasniedzot 3 200 EUR/m?; savukart
dzivoklu, kuru platiba parsniedz 150 m® un kuri ir ar lielas platibas artelpam, cenu diapazons
biezak ir atbilstosi létaks par kvadratmetru.

o Pilsétas centra, Kipsala, Kliversala, Skanstes apkaimé maksa vidéji no 3 500 lidz 4 500 EUR/m?.
Sajos rajonos, nemot, véra zemes iegades cenu un potencialo klientu prasigumu pamata tiek
buvéti augstas klases dzivokli, ieskaitot biivnieciba izmantotos materidlus, majas dizainu un
pieguloSo teritoriju, iekStelpu dizainu, skanas izolaciju, logu lielumu, iek$€jo apdare u.tml.

SITUACIJA Sigulda

Siguldas pilséta pédéejo divu gadu griezuma ir notikusi tikai nedaudz vairak ka 20 darfjumi ar dzivokliem, kas
izvietoti renovétas un jaunbuvétas daudzdzivoklu dzivojamas majas, kur vidéjas pardoSanas cenas sastada
parasti no EUR 35000 - 115 000 robezas vai 941 EUR/kv.m. lidz 1 420 EUR/kv.m. atkariba no atrasanas vietas
(piebrauksanas iespéjas, vietas pievilcigums), €kas, dzivokla tehniska stavokla, dzivokla apdaré izmantoto
materidlu kvalitates, planojuma, novietojuma €ka, platibas, pieejamo értibu, automasinas novietoSanas
iespéjam, ka arino citiem faktoriem.

Divu istabu dzivoklu jaunos projektos un renovétas, siltinatads daudzdzivoklu ékas cenu limenis registréts
plasa amplitida no EUR 58 000 lidz EUR 115 000 par dzivokli vai EUR 1124 - 1420/par kvm., atkariba no
atraSanas vietas (piebrauksanas iespéjas, vietas pievilcigums), ékas, dzivokla tehniska stavokla, dzivokla
apdaré izmantoto materialu kvalitates, planojuma, novietojuma €ka, platibas, pieejamo értibu, automasinas
novietosanas iespéjam, ka ari no citiem faktoriem.

Ja dzivoklu ipasumi apgriitinati, tirgus dalibnieki analizé apgriitinajumu smagumu.

VértéSanas bridi interneta vietneé ss.lv ir pieejami vairaki dzivoklu piedavajumi Siguldas pilséta, kur visvairak
piedavijuma manami divu un tris istabu piedavajumi. Piedavijuma cenas robezojas no 357 EUR/kv.m. lidz
3160 EUR/kv.m. Ir manami ka padomju laikos bivétu daudzdzivoklu dzivojamo maéju piedavajumi, ta ari
dzivoklu, kas izvietoti jaunajos projektos. Renovétas un jaunbiivetds daudzdzivoklu dzivojamas majas
piedavajuma cenas robezZojas no 962 EUR/kv.m. lidz 2307 EUR/kv.m. Dzivokli vidéja tehniska stavokli tiek
piedavati cenas no 962 EUR/kv.m. lidz 1374 EUR/kv.m., savukart dzivokli laba tehniska stavokli tiek piedavati
cenas no 1843 EUR/kv.m. lidz 2307 EUR/kv.m.
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4. Novértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibas aprekins

Vértéjuma uzdevums ir novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana. Lai noteiktu
novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibu, vispirms janosaka visa nekustama ipasuma tirgus vértiba,
no kuras aprékina novértéjama objekta - 1/6 doméajama dalas - tirgus vértibu un no tas novértéjama objekta
piespiedu pardosanas vértibu.

Lai noteiktu visa ipaSuma tirgus vértibu, tiek pielietota salidzinamo darijumu pieeja.

Salidzinamo darijumu pieejas pielietoSanai vispirms ir jaapzina maksimali lidzigi objekti, kas nesen ir tikusi
pardoti vai kas atrodas piedavajuma. Vértétajam So informaciju nepiecieSams ari parbaudit péc savam
vislabakajam iespéjam, lai novérstu neprecizitates novértéjuma rezultata. Turpmakaja novértésanas procesa
veértétajam ir jasalidzina noveértéjamais objekts un salidzinoS$ie objekti péc dazadiem vértibu ietekméjosiem
faktoriem.

Par aprékina vienibu izvéleta dzivokla iekstelpu kopéja platiba 52,7 kv.m. apmeéra.

SalidzinaSanai tiek izvéléti vairaki pardevumi ar nekustamiem IpaSumiem noveértéjamam objektam
pielidzinamas atrasanas vietas.

Salidzinamais objekts Nr. 1
https://cenubanka.lv/lv/object/1954789

© PulkveZa BrieZaiela 49 - 9, Sigulda, Siguldas nov.

Dzivoklis | Dzivoklaipasums | Vieglbetoni | [

Darijuma infDrméc‘\ja Dzivokla infoermacija Cena Domajamas dalas

Datums Kadastranumurs ~ Stavs  Istabas  Platiba,m®  Artelpas EUR Kop., EURIm®  leks., EUR/m® Telpam  Bivei Zemel
12/08/2024 1854739 80159002570 2/3 2 46.9 26 68500 1461 1546 n 46910287 469,’10287

!J _im_im Py

gid )|

Salldzmamals objekts Nr. 2
https://cenubanka.lv/lv/object/2345242
@ Oskara Kalpaka iela 13 - 29, Sigulda, Siguldas nov.

T

Dzivoklis Dzivokla ipaSums Viegbetoni | (3

Darijuma informacija Dzivokla informacija Cena Domajamas dalas

Datums D Kadastra numurs ~ Stavs  Istabas  Platiba, m®*  Artelpas EUR Kop., EUR/m*  leks., EURfm* Telpdm  Bovei Zemei
07/05/2026 2345242 80159002520 1/5 3 95.9 14.9 15000 1198 1420 n 137/6777 137/6777
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Salidzinamais objekts Nr. 3
https://cenubanka.lv/lv/object/2210663
@ Pulkveza BrieZa iela 78 - 19, Sigulda, Siguldas nov.

Dzivoklis | DzivoklaipaSums | Kiedeli = Silinstaéka (@

Darijuma informacija Dzivokla informacija Cena Domajamas dalas
Datums ID Kadastranumurs ~ Stavs  Istabas  Platiba, m*  Arelpas EUR Kop., EUR/m*  leks., EUR/m® Telpam  Bavei Zemei
03/10/2025 2210663 80159000649 3/5 2 54.9 3.2 62500 1138 1208 M 5485/252681 5485/252681

Salidzinamais obJekts Nr. 4
https://cenubanka.lv/lv/object/2260630
@ PulkvezZa BrieZa iela 24 - 16, Sigulda, Siguldas nov.

Dzivoklis | DzivoklaipaSums | Kiegeli | @

Darijuma informacija Dzivokla informacija Cena Domajamas dalas
Datums Kadastranumurs ~ Stavs  Istabas P\zlmam Artelpas EUR Kop., EUR/m®  lek, EURfm? TE\pam Bvei Zemei

15/12/2025 2260630 80158001755 3/3 3 74200 1m2 1247 787/33219  787/33219

3 %Elﬁ aﬂﬂl!lm
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Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.4
. .. . . A . . . | Pulkveza Brieza iela
PulkveZza Brieza iela | PulkveZa BrieZa iela| Oskara Kalpaka iela PulkveZa Brieza 24.- 16, Sigulda,
49 - 4, Sigulda 49 - 9, Sigulda 13 - 29, Sigulda| iela 78 - 19, Sigulda, .
Adrese Siguldas nov.
Stavs/ stavu éka 2no 3 2 1o 3| 1no 5§ 310 5 3no 3|
Zeme Ipasuma sastava ir ir| ir| ir] ir|
Stavoklis Apmierinoss Apmierinoss Apmierinoss Apmierinoss Labs
Vieglbetona bloku éka | Vieglbetona bloku | Vieglbetona bloku Kiegelu mura, Kiegelu mara,
Projekts (1997) éka (1997) éka (2006) renovéta éka (1984) | renovéta éka (1988)
Darijuma laiks Novértéjamais objekts 09.2024. 05.2026. 10.2025. 12.2025.]
Kopéja cena, EUR 68 500 115000 62 500 74 200
Dzivokla kopéja platiba, kv.m. 52,70 46,90 95,90 54,90 66,70
Aprékina platiba, kv.m. 52,70 44,30 81,00 51,70 59,50
Dzivokla artelpu platiba, kv.m. 0,00 2,60 14,90} 3,20 7,20
Cena, EUR/kv.m. 1546 1420 1209 1247
Ipasuma tiesibas 0% 0% 0% 0%
Korigéta cena 1 546 1 420} 1209 1247,
Finanséjuma apstakli 0% 0% 0% 0%
Korigéta cena 1 546 1 420} 1209) 1247,
Darijuma apstakli 0% 0% 0% 0%
Korigéta cena 1 546 1 420} 1209 1247,
Izdevumi péc darijuma 0% 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 1 546 1 420} 1209 1247,
Darijuma veikSanas laiks 5% 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 1624 1420 1209 1247
Atrasanas vieta un citi parametri % EUR % EUR % EUR % EUR
Atraganas vieta 0,0%" 0,00 -10,0%"  -141,98 1,0%" 12,00 0,0% 0,00
Novietojums, infrastruktira 0% -10% 1% 0%
Udenstilpnu tuvums, rekreacija 0% 0% 0% 0%
Apkartéja apbtive, apbives blivums 0% 0% 0% 0%
Ielas tuvums, dzelzcela tuvums, troksnis 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Telpu novietojums éka 0% 0,00 7% 99,38] 0% 0,00] 7% 87,29)
Kapnu telpa, lifts 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Skats pa logu, apgaismojums 0% 0,00] 0% 0,00] 0% 0,00 0% 0,00]
Autostavvieta 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Ekas projekts, arhitektarra, tehniskais stavoklis, energoefektivitate| 0% 0,00 -10% -141,98] 10% 120,89 3% 37,41
Telpu apdare -20% -324,72| -5% -70,99 -5% -60,44} -10% -124,71
Telpu platiba -1,9% 31,39 9,4% 133,93 -0,3% -4,03) 2,3% 28,27
Telpu planojums, istabu skaits, sanitara mezgla esamiba 2% 32,47| 0% 0,00 0% 0,00] -3% -37,41
InZenierkomunikacijas, apkure 0% 0,00 2% 28,40 2% 24,18 0% 0,00
Artelpu ietekme uz vértibu -0,9% -14,07|  -5,0% -70,51f  -1,1% -12,89) -2% -29,93]
Artelpu esamiba 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Dzivoklu skaits éka 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Meébeles, aprikojums, kustama manta -5% -81,18] 0% 0,00 -5% -60,44] 0% 0,00
Galiga korigéta cena, EUR/kv.m. 1205 1256 1228 1208
Kopéja korekcija -26% -12% 2% -3%
Korigéta vidéja cena, EUR/kv.m. 1224
Visa dzivokla tirgus vértiba, EUR 64 517
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Novertéjama objekta tirgus vertibas aprekins
Novértéjama objekta tirgus vértiba tiek noteikta, papildus ievértéjot kopipasuma situacijas negativo ietekmi.

1/6 domajamas dalas (no dzivokla ipasuma) sada dzivokla gadijuma atseviska lietoSana ir mazticama, 1idzigi
ka mazticama ir ari vienoSanas ar paréjiem diviem kopipasniekiem par dzivokla kopigu lietosanu. Lidz ar to
jebkada labuma/atdeves giiSanai no ipasuma tiesibam uz s§adu domajamo dalu ipasumu ir nepiecieSama kaut
kada vienosSanas ar abiem paréjiem kopipasniekiem - un visdrizak, ka par paréjo divu kopipasnieku
domajamo dalu izpirkSanu, izbeidzot kopipasuma situaciju, vai visa dzivokla ipasuma pardosanu kadai
tresSajai personai. Jebkura gadijjuma paredzami zindmi sarezgijumi, ka ari pastav labpratigas vienosanas
neiespéjamibas risks.

Nemot vera Sos apstaklus, novértéjama objekta tirgus vértiba noteikta atbilsto§i domajamas dalas proporcijai,
ka ari papildus piemérota negativa korekcija 15% apmeéra par kopipasuma situacijas negativo ietekmi:

64 517 EUR 1/6 x 0,85 =9 139,91
Objekta piespiedu pardosanas vértibas aprekins

Nekustama ipaSuma piespiedu pardosana paredz ipasuma realizéSanu netipiskos apstdklos, ko parasti
raksturo nepietiekams marketings atbilstosi tirgus vértibas definicijai un nepietiekams ekspozicijas laiks
tirgii, bet reizém ari nelabpratigs pardevéjs un realizacija piespiedu apstaklos. Minéto iemeslu dél sados
apstaklos realizéta ipasuma cena tiek saukta par piespiedu pardosanas vértibu un ta nevar tikt uzskatita par
ipasSuma tirgus vértibu.

Realizéjot paatrinati nekustamo ipasumu, darbojas vairaki riska faktori, kas negativi ietekmé ipasuma
veértibu:

v’ tirgus ekspozicijas risks - nekustama ipasuma piedavajums tirgl notiek ierobeZota termina un veida,
kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju;

v finansé$anas faktors - cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta laika, kas butiski apgratina iespéjas
ipasuma iegadei izmantot hipotekaro kredituy;

v pastavosa tirgus tendencu faktors - augSupejosa tirgus apstaklos §is faktors mazina piespiedu
realizacijas ietekmi uz ipaSuma vértibu, bet lejupejoSa vai stagnéjosa tirgus apstdklos - butiski
pasliktina;

v nekustama ipasuma tehniska stavokla pasliktinasanas risks.

Novertéjama objekta piespiedu pardosanas vertiba, nemot véra augstak minéto riska faktoru summaro
ietekmi, varétu biit 70% apjoma no ipasuma tirgus vertibas.

Novertéjama objekta piespiedu pardosanas vertiba, nemot véra visus apstaklus, tiek noteikta 70% apméra no
aprékinatas novértéjama objekta tirgus vértibas un, matematiski aprekinot, sastada:

9139,91EUR % 0.70 = 6 397,93 noapalojot 6 400 EUR.

22
Latvija/Lietuva/Igaunija/Norvégija/Zviedrija/Somija/Danija



Novértéjama objekta kopipasuma 1/6 domajamo dalu no dzivokla ipasuma ar adresi
Pulkveza Brieza iela 49 - 4, Sigulda, Siguldas nov., LV-2150

ey i '
\278;?1(;3% atskaite neWSeC

111 Sledziens

Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprékiniem un vértétaja riciba nodoto un esoso informaciju, péc
vertétaja viedokla novértéjama objekta kopipasuma 1/6 domajamo dalu no dzivokla ipasuma ar adresi
Pulkveza Brieza iela 49 - 4, Sigulda, Siguldas nov., LV-2150 piespiedu pardosanas vértiba ar pardosanas
terminu 6 ménesi novertésanas diena, tas ir, 2026.gada 23. augusta noapalojot sastada:

EUR 6 400 EUR (sesi tukstosi Cetri simti eiro).

SIA “Newsec Valentinos LV”
nekustama ipaSuma vértétajs
Janis Gobins

Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr.5PL-202512-1
Latvijas Ipagumu Vértétaju Asociacijas
profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.107

Vértétaja asistente
Daniela Birina
Talruna numurs 25127062
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Fonene newsec’
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