IpaSuma ar kad. Nr. 0100 628 0021
Riga, Smilgu iela 11
noveértéjums

Noveértesanas datums: 2024. gada 4.decembris
Pastuititajs: Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.58 zvérinats tiesu izpilditajs Janis Stepanovs

Izpilditajs: Eduards Zemaitis-Dzicevics
LIVA personalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 24 nekustama ipasuma vértésana.



Ipasuma Riga, Smilgu iela 11 novértejums

God. J. Stepanova kungs!
2024. gada 11.decembri

Péc Jusu pieprasijuma ir noteikta TpaSuma ar kad. Nr. 01006280021 (talak — Ipasums) Riga,
Smilgu iela 11 tirgus un piespiedu pardoSanas vértiba vértésanas datuma - 2024. gada 4.decembri.

Ipasums sastav no divstavu dzivojamas €kas ar kad. apz.01001280084001(talak- Eka).

Eka ir saistita ar Latvijas valstij piedero$u zemesgabalu ar kad. apz. 01001280084 Riga, Smilgu
iela 11 (talak — Zemesgabals).

IpaSuma tirgus vértibas apréekins veikts, ievérojot Latvijas vertesanas standartu LVS 401:2013, un
ir pamatots ar vertetaja riciba esoso informaciju. Vertibu aprékina pamata ir pienémums, ka informacija
par IpaSumu un Zemesgabalu, kas ieglita Kadastra, Rigas pilsétas zemesgramatas nodaltjumos Nr.24262
un Nr.100000507126, pie ipasnieces un pie pasiititaja, ir patiesa un aktuala. Ipasuma tirgus vértibas
aprekins veikts, izmantojot salidzinamo darTjumu pieeju. IpaSuma tirgus vértiba atbilst Ekas tirgus
vertibai.

IpaSuma tirgus vértiba aprékinata pie nosacijuma, ka TpaSuma tiesibas ir sakartotas, Ipasums ir
brivs no jebkada veida kreditsaistibam un tas var tikt pardots briva un godiga tirgi.

IpaSuma piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka IpaSums tiek atsavinats
izsolé termina, kas nav pietieckams atbilstigam piedavajumam. Piespiedu pardosanas vertiba tiek
prognozéta, analizgjot visus ar IpaSuma izsoli saistitos riskus un to ietekmi uz Ipasuma aprékinato tirgus
vertibu.

Veikto aprékinu un analizes rezultata ir secinats, ka vértéSanas datuma IpaSuma visiespéjamaka
tirgus vértiba ir

EUR 137000, 00
(Viens simts trisdesmit septini tiikstosi €iro).

Veikto aprékinu un analizes rezultata ir secinats, ka vértesanas datuma IpaSuma visiesp&jamaka
piespiedu pardosanas veértiba ir
EUR 89 000, 00
(Astondesmit devini tiikstosi eiro).

Iepriek§ ming&tas vertibas ir precizakais viedoklis, kadu vargja pienemt p&c mana riciba esosas
informacijas. Mana viedokla objektivitati (neatkaribu no vertgjuma apmaksas nosacijumiem, ka arT cita
veida ieinteres€tibas) apliecina atskaitei pievienotais veértétaja Neatkaribas apliecinajums. Vertetajs
neuznemas atbildibu par vértéjuma atskaité neminétu apgriitindjumu ietekmi uz Ipasuma tirgus vértibas
izmainam, kas varétu atklaties péc IpaSuma vértésanas datuma.

Novertejuma atskaite un tai pievienotie dokumenti nododami pasiititajam.

Vertgjumu veica sertificéts (LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.24) vertétajs
Eduards Zemaitis-Dzicevics, e-pasts: eduards32@inbox.lv.

Ar cienu,
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Galvena informacija par novértéjamo IipaSumu

Ipasuma ar kad. Nr. 0100 628 0021

(talak — IpaSums) adrese

LV1024, Riga, Smilgu iela 11

Ipasuma izvietojums

Riga, Bukultu apkaimé, privatmaju apbaves rajona starp Juglas
kanalu un Baltezeru, ~ 380,0m attaluma no Juglas kanala, ~
440,0 m attaluma no Jaunciema gatves, ~ 1,15 km attaluma no
Brivibas gatves.

IpaSuma sastavs saskana ar ierakstu

Rigas pilsétas zemesgramatas
nodalijuma Nr. 24262 (talak —
Nodalijums) un Kadastra

Divstavu vieglbetona bloku dzivojama ¢ka ar kad. apz.
01001280084001 un kopgjo platibu 328,4 m? (talak — Eka).
Ekas ekspluatacija uzsakta 1984.gada.
Nodalijuma un Kadastra nav atzimju par Ekas pienemsanu
ekspluatacija.

Ipasums pieder

Ingridai Rundei (talak — Ipagniece). IpaSumtiesibas ir
registrétas Nodalfjuma 2000.gada 29.marta.

Ar Eku saistitad zemesgabala
raksturojums

Eka izvietota uz Latvijas valstij Latvijas Republikas Finansu
ministrijas, nod. maks. kods 90000014724, persona piederosa
zemesgabala ar kad.apz. 01001280084 un platibu 1306,0 m?
Riga, Smilgu iela 11(talak — Zemesgabals).
Zemesgabala robezu konfiguracija — Cetrstiris, reljefs — lidzens.

Zemesgabala lieto§anas kartiba

Ipasniece lieto Zemesgabalu saskana ar 2012.gada 31 jilija
Apbiivéeta zemesgabala Riga, Smilgu iela 11 nomas ligumu
(talak — Ligums).

Ligums bija noslégts uz 10 gadiem. Nomniekam ir pirmtiesibas
uz Iiguma pagarinasanu. Vertétaja riciba nav informacijas par
Liguma pagarinas$anu p&c 2022.gada.

Zemesgabala labiekartojums

Zemesgabala neapbiiveta dala nav pietiekosi sakopta. Pie Ekas
ierikots neliels asfaltéts laukums autotransporta novietoSanai.
Pie iebrauktuves Zemesgabala teritorija uzstaditi metala
konstrukeiju un koka latu automatiski veramie varti un gajéju
vartini. Zemesgabala teritorija ir iezogota. Gar Smilgu ielu
izveidots remontgjams koka latu Zogs uz metala stabiem un
betona pamatnes, uz robezam ar ipasumiem Smilgu iela 9 un
Smilgu ielu 13 uzstadits metala stieples pinuma iezogojums, uz
robezas ar IpaSumu Avotkalnu iela 18 ieZogojuma nav. Pie Ekas
ir skuju koku audze un dekorativie kriimi.

Ekas biivkonstrukeiju un tas telpu
stavoklis

Ir pienemts, ka:
- biuvkonstrukciju tehniskais stavoklis - apmierinoss;
- iekstelpu apdares un aprikojuma stavoklis - neapmierinoss.
Eka neviens nedzivo. Gandriz visas telpas apdare jaatjauno.
Demontgtas virtuves iekartas un aprikojuma elementi, dalgji
sanitartehniskas ierices, telpas atbrivotas no mébelém un
sadzives tehnikas.

IpaSuma apskates un vérteSanas
datums

Par vértésanas datumu pienemts 2024.gada 4.decembris, kad
VErtetajs veica Ekas, tas telpu un saistitas teritorijas apskati
Ipasnieces klatbuitné. Pirma Ekas apskate veikta no Smilgu ielas
2024.gada 22.novembri.

Ekas nodro$indjums ar
inZenierkomunikacijam

Eka bija pieslegta pilsétas elektrotikliem, fidens apgades un
gazes tikliem. Kanalizacijas sisteéma vietgja.

Eka ierikota centrala apkures sistéma, uzstadits gazes apkures
un tdens uzsildi$anas katls. Hallgs 1. un 2.stava iemaréti divi
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kamini. Uzstadita gaisa piespiedu ventilacijas un
kondicion&sanas sistéma.
Specializeto kompaniju sniegta informacija liecina par to, ka:

- 2024.gada Ekai atslegta elektriba;

- partraukta dabas gazes padeve Ekai;

- Udens apgades ligums pagaidam ir aktivs;

- izveidotais pieslegums pilsétas Tdensapgades tikliem

nebija dokumentali noforméts.

Ir pienemts, ka Ekas komunikacijas ir dalgji apmierino$a
stavokli un dal&ji neapmierinosa stavokli.

Atsakot Ekas ekspluataciju, javeic komunikaciju un saistito
iekartu parbaude un, iesp&jams, jaremontg, jamaina vai jaatjauno
tas, nemot véra fizisko un funkcionalo nolietojumu, ka ar1
ieverojot energoefektivitates prasibas.

IpaSuma apkartne

Privatmajas ar saistito zemi. Preti IpaSumam atrodas stavs
pakalns ar priezu audzi.

Pasreizgjais un labakais IpaSuma
izmantosanas veids

Dzivojama maja vai viesu nams uz valstij piederoSas zemes

Atzimes Nodalijjuma par piedzinas
vérsanu uz IpaSumu

1.Atzime — v@rsta 4584,06 EUR piedzina. Piedzingjs: VAS
,,Valsts nekustamie Tpasumi”, reg. Nr. 40003294758.
2.Atzime — versta 14305,04 EUR piedzina. Piedzingjs: AS
GASO, reg. Nr. 40203108921.
3.Atzime — versta 1013,81 EUR piedzina. Piedzingjs: Rigas
valstspilsétas pasvaldiba, reg. Nr.90011524360.

Lietu tiesibas, kas ietekmé IpaSuma
tirgus vertibu

1. Eka nav pienemta ekspluatacija.
2. Saskana ar Ligumu Ipasniecei jamaksa ar Zemesgabalu
saistits NIN un nomas maksa par zemes lietosanu.
3. Kadastra (Inventarizacijas lieta) registréta Ekas platiba, telpu
sastavs un parametri neatbilst situacijai daba.

Vertesanas uzdevums un mérkis

Ipasduma tirgus un piespiedu pardosanas veértibas noteik3ana tas
izmanto$anai parada piedzinas procesa

Vértesana izmantota pieeja

Salidzinamo darfjumu pieeja

Pasutitajs

Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.58 zv. tiesu izpilditajs
Janis Stepanovs

IpaSuma noteikta tirgus vertiba

EUR 137000,00

IpaSuma piespiedu pardosanas
vertiba

EUR 89000,00
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- Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 24262 noraksta kopija.

- Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000507126 noraksta kopija.

-2012.g. 31 julija Apbuvéta zemesgabala Riga, Smilgu iela 11 nomas liguma materialu kopija.
- 2000.gada 14.janvara Bives tehniskas inventarizacijas lietas materialu kopija.

- Kadastra materiali.

Profesionalo kvalifikaciju apliecinosais dokuments

Citi dokumenti
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1. Novertejama ipaSuma identifikacija

IpaSuma ar kad. Nr.01006280021 adrese: Smilgu iela 11, Riga, LVV1024.

IpaSums sastav no 2-stavu vieglbetona bloku dzivojamas ekas ar kad. apz. 01001280084001
(talak—Eka) un platibu 328,4 m?. Ekas ekspluatacija uzsakta 1984.gada. Nodalijuma un Kadastra
nav atzimju par Ekas pienemsanu ekspluatacija.

Eka izvietota uz Latvijas valstij piederosa zemesgabala ar kad. apz. 01001280084 Riga,
Smilgu iela 11.

2. Ipasuma izvietojums Riga, Bukultu apkaimé
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3. IpaSuma fotoatteli

Smilgu iela pie Ipauma un skats uz Eku no pakalna, terase ( sl ) ‘
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Parades ieeja (skati no fasades puses un no priekStelpas 1.stava)
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Dzivojamas istabas un dzivojama istaba - noliktava cokolstava

8
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Skati virtuves zona 1.stava
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Kamins un santehniska telpa Ekas 1.stava

Kapnes uz 2.stavu

Dzivojama istaba 2.stava Terase 2.stava

10
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Dzivojama istaba un kamins 2.stava |

4. Vertejuma meérkis un uzdevums

IpaSuma tirgus un piespiedu pardoSanas vértibas noteik3ana, lai izmantotu to paradu
piedzinas procesa.

5. Ipa§uma un saistita zemesgabala raksturojums

5.1. IpaSuma atrasanas vieta
Novietojums IpaSums atrodas Riga, Bukultu apkaimé, Smilgu iela 11,
privatmaju apbuves rajona starp Baltezeru, meza masivu un Juglas
kanalu, ~ 0,4 km attaluma no Jaunciema gatves, ~380,0 m attaluma
no Juglas kanala, ~1,15 km attaluma no Brivibas gatves.

Pieejamiba Erta. Pilsétas autobusa marsruta Nr.29 pietura ,,Pagrieziens uz
Bukultiem” atrodas Jaunciema gatvé ~ 1,0 km attaluma, autobusa
un trolejbusa marsrutu pietura ,,Bergi” atrodas ~ 1,2 km attaluma
pie Brivibas gatves.
Infrastruktiiras Izvietoti pie Brivibas gatves un Juglas apkaime.
objekti

11
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5.2. Ar IpaSumu saistita zemesgabala (talak — Zemesgabals) parametri un

raksturojums

Zemesgabala adrese Riga, Smilgu iela 11, LV1024
Zemesgabala kad. apz. 01001280084

Zemesgabala platiba 1306,0 m?

Konfiguracija Cetrstiiris
Reljefs Lidzens
PaSreizéja izmantoSana Ekas ekspluatacija, autotransporta novieto$ana
Labiekartojums Zemesgabala neapbuvéta dala nav pietiekosi sakopta. Pie

Ekas ierikots neliels asfaltéts laukums. Pie iebrauktuves
Zemesgabala teritorija uzstaditi metala konstrukciju un koka
latu automatiski veramie varti un gajéju vartini. Zemesgabala
teritorija ir iezogota. Gar Smilgu ielu izveidots remontgjams
koka latu Zogs uz metala stabiem, uz robezam ar IpaSumiem
Smilgu iela 9 un Smilgu iela 13 uzstadits metala stieples pinuma
iezogojums, uz robezas ar IpaSumu Avotkalnu iela 18
iezogojuma nav. Pie Ekas ir skuju koku rinda un dekorativo
kriimu stadijumi.

Zemesgabals pieder

Latvijas valstij Latvijas Republikas Finansu ministrijas, nod.
maks. kods 90000014724, persona.

Zemesgabala lietoSanas
kartiba

Ipasniece lieto Zemesgabalu saskana ar 2012.gada 31 jiilija
Apbiiveta zemesgabala Riga, Smilgu iela 11 nomas l[igumu.
Ligums bija noslégts uz 10 gadiem. Nomniekam ir
pirmtiesibas uz liguma pagarinasanu.

5.3. Zemesgabala robezu plana foto un grafiskais attélojums

Zemesgabals

b
I

Eka

12




Ipasuma Riga, Smilgu iela 11 novértejums

5.4. Ekas raksturojums

Uz Zemesgabala pie Smilgu ielas izvietota divstavu dzivojama maja ar kad. apz.
01001280084001 un kop&jo platibu 328,4 m? (talak — Eka). Ekas ekspluatacija uzsakta
1984.gada. Velak Eka parbavéta. Eka nav pienemta ekspluatacija.

Ekas argjam veidolam raksturiga formu dazadiba, telpas izvietotas trijos Iimenos. Ekas
parametri, telpu parametri un sastavs, ka arT Ekas stavu plani atspoguloti 2000.gada 14.janvara
Biives tehniskas inventarizacijas lieta (talak — Lieta).

Ekas parametri (saskana ar Lietas un Kadastra datiem)

Parametri
Apbiives laukums, m? 158,50
Tilpums, m® 1208,0
Kopégja platiba, m?, t.sk. 328,4
Cokola stavs (6 telpas) 110,3
1. stavs (8 telpas) 118,7
2. stavs (8 telpas), no ta 99,4
artelpa (balkons) 1,1

Griestu augstums — cokolstava — 2,5m, 1.st. - 3,1m; 2.st. — 3,0m.

IpaSnieces sniegta informacija un apskates rezultati lauj secinat, ka Lietas un Kadastra
dati par Ekas telpu sastavu un parametriem neatbilst situacijai daba. Péc 2000.gada veikta Ekas
telpu parplanosana.

Ekas cokolstava saskana ar Kadastra un Lietas datiem ir §adas telpas:

Telpas
Telpas Nr. Telpas nosaukums plaﬁbz, 2
15 Kapnu telpa 12,4
16 Pagraba telpa 16,3
17 Pagraba telpa 15,1
18 Pagraba telpa 10,0
19 Pagraba telpa 23,9
20 Garaza 32,6
Kopa: 1103

Daba telpu planojums cokolstava ir parveidots. Apskates laika konstatéts, ka cokolstava
it ierikotas divas dzivojamas istabas, viena noliktavas telpa, kuru var izmantot dzivosanai,
gaitenis, saimniecibas telpas — velas mazgatavas telpa, paligtelpa, katla telpa ar darbnicu, ka ar1
apvienota sanitartehniska telpa (vannas istaba).

Ekas 1. stava saskana ar Kadastra un Lietas datiem ir $adas telpas:

Telpas
Telpas Nr. Telpas nosaukums platiba, m2

1 Kapnes 14,4

2 Veranda 18,1

3 Virtuve 23,7

4 Dzivojama istaba 18,7

5 Vannas istaba 14,1

6 Tualete 2,5

7 Priekstelpa 27,2
Kopa: 118,7

13
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Daba telpu planojums 1.stava ir parveidots. Apskates laika konstatéts, ka vannas istaba
(telpa Nr.5) parveidota par dzivojamo istabu. Nojaucot sienas starp telpu Nr.7 (priekstelpa),
telpu Nr.4 (dzivojama istaba) un telpu Nr.3 (virtuve), izveidota plasa priekstelpa - halle ar
virtuves zonu. Nojaucot dalu nesosas sienas, paplasinata izeja uz kapnu laukumu (telpa Nr.1).
Hallg starp virtuves zonu un dzivojamo istabu iemuréts kamins.

P&c parbiivém 1.stava ir divas istabas, halle, virtuves zona, neliels sanmezgls (tualete+dusas
kabine).

-5 A

£ze

1.stava plans
Nojauktas sienas — Kamina vieta X

Ekas 2. stava saskana ar Kadastra un Lietas datiem ir $§adas telpas:

Telpas
Telpas Nr. Telpas nosaukums plaﬁbg, m
8 Kapnu telpa 14,4
9 Dzivojama istaba 22,8
10 Dzivojama istaba 18,3
11 Dzivojama istaba 13,5
12 Halle 27
13 Tualete 2,3
14 Balkons 1,1
Kopa: 99,4

Daba telpu planojums 2.stava ir parveidots. Apvienojot telpu Nr.11 (dzivojama telpa)
un telpu Nr.13 (tualete), izveidota apvienota sanitartehniska telpa. Izveidota telpa savienota ar
gulamistabu (telpa Nr.9). 2.stava Iimeni uz Ekas jumta ierikota terase ar platibu ~ 20,0 m?.
Terase nav ieklauta Ekas lietderigaja platiba. Nojaucot dalu nesosas sienas, paplasinata izeja uz
kapnu laukumu (telpa Nr.8).

P&c parbiivém 2.stava ir divas istabas, halle ar iemiirétu kaminu, sanitartehniska telpa
ar ieeju no gulamistabas, ka ari terase un balkons. No gulamistabas var iziet uz terasi.

14
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2.stava plans
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Izmainas Ekas telpu planojuma nav legalizétas. Ekas telpu sastavs, izmantoSanas veids
un parametri japrecize un jaregistré Kadastra.

Nemot véra to, ka VZD specialisti nav veikusi Ekas telpu aktualo inventarizaciju un
uzmérisanu, IpaSuma tirgus vertibas aprekina izmantota Kadastra registréta Ekas platiba.

Ekai ir divas iegjas, t.sk., parades ieeja preti Smilgu ielai un ieeja cokolstava pagalma puse.

Kadastra dati liecina, ka Ekas biivkonstrukciju nolietojums 2000.gada bija 10%, vertesanas
datuma tas varétu tuvoties 25,0%.

Veicot Ekas vizudlo apskati:

- nav konstatéti biitiski konstruktivo elementu bojajumi;

ir atklati atseviski neliela apjoma sienu apdares bojajumi — atSke€lumi, izdrupumd;
dazviet redzamas nelielas necaurejosas sienu apdares plaisas;
par jumta stavokli liecina lietus idens nopliizu izraisiti griestu apdares bojajumi.

Ekas konstruktivo elementu raksturojums

Elementa nosaukums Raksturojums
Pamati Dzelzsbetona bloki
Arsienas (vertikala konstrukeija) Vieglbetona bloki ar siltinajumu
Starpsienas Vieglbetona bloku/kiegelu miiris un koka
konstrukcijas
Parsegumi Metala sliedes un armatiira ar betongjumu
Jumta klajums Jumta klajums — elastigie lokSnu materiali uz
betona pamata, ruberoids, ka arT skarda lok$nu
klajums
Lietus tidens novadiSana no jumta Krasotas skarda renes un notekrenes
Arégja apdare Krasots dekorativs apmetums
Logu ailes PVC
Ardurvis Koka ar stiklojumu
PVC ar pakesu stiklojumu
Kapnes uz ieeju Eka pagalma puse Metala konstrukcija ar koka pakapieniem
Kapnes uz otro stavu Metala konstrukcija ar koka pakapieniem
Kapnes uz pagrabu Metala konstrukcija ar koka pakapieniem
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Ir pienemts, ka Ekas biivkonstrukciju tehniskais stavoklis ir parsvara apmierinoss.

Vertesanas datuma Eka neviens nedzivo. Telpas ir bez meébelgjuma, demontétas virtuves
ickartas un aprikojuma elementi, dal&ji sanitartehniskas ierices, aizvesta sadzives tehnika.
Apskates gaita konstatets, ka Ekas telpu apdare ir neapmierino$a stavokli, ar nolietojuma
pazimém, dazviet bojata. Pirms Ekas ekspluatacijas atsakSanas apdare pilniba vai dalgji
jaatjauno gandriz visas Ekas telpas.
Pé&c Ekas apmeklgjuma iekStelpu apdares stavokli var raksturot $adi :
Gridas. Ekas hallgs, kapnu telpu laukumos un dzivojamas istabas 1.stava un 2.stava gridas klaj
koka parkets, kuru p&c attiecigas apstrades var izmantot turpmak. Virtuvé, velas mazgatavas
telpa un tehniskajas telpas cokolstava, artelpas un visas sanitartehniskajas telpas — kvalitativs
flizu klajums. Dzivojamas istabas cokolstava nonemts gridu tepika klajums, noliktavas telpa
cokolstava saglabata laminata grida.
Sienas. Sanitartehniskajas telpas un virtuvé saglabats kvalitativs flizu klajums. Citas telpas —
sienas krasotas. Krasojums ir jaatjauno, ka art janover§ mehaniskie sienu bojajumi, kuri radas,
demontgjot iekartas un aprikojumu, ka ar1 parbidot mébeles.
Griesti. Krasoti, t.sk., piekaramie ar iebuivétiem gaismekliem cokolstava, virtuvé un
sanitartehniskajas telpas. Konstatéti lietus Gidens nopliizu izraisiti griestu apdares bojajumi.
Durvis. Koka, koka stiklotas.
Argjie tikli. Eka pieslégta pilsétas elektrotikliem, fidens apgades un gazes tikliem.
Kanalizacijas sist€ma vietgja.
Specializéto kompaniju sniegta informacija liecina, ka:

- 2024.gada maija Ekai atslégta elektriba;

- partraukta dabas gazes padeve Ekai;

- Udens apgades ligums pagaidam ir aktivs;

- izveidotais pieslegums pils€tas tidensapgades tikliem nebija dokumentali noformets.

Ekas ieksgjie inZeniertikli un aprikojums. Eka ierikota centrala apkures sistéma, uzstadits
gazes apkures un idens uzsildiSanas katls, telpas uzstaditie radiatori nav demontgti. Ekas halles
1. un 2.stava iemaréti kamini. Eka netiek apkurinata.

Ekai piedkirta elektriska jauda, kura lauj lietot musdienigas elektroierices un sadzives
tehniku. Eka ir pietieko$s daudzums elektrisko rozesu. Telpu apgaismo$anu nodrosina dazada
veida un jaudas gaismekli.

Ekas telpu piespiedu ventilaciju nodrosina iekartas, kas uzstaditas Ekas pagraba un uz
Ekas arsienam. Eka uzstadita signalizacijas sistéma ar kusttbu un diimu detektoriem.

Vertétajam nebija iesp&jas parbaudit Ekas komunikaciju sistému darbibu. Ir pienemts, ka
komunikacijas ir dal&ji apmierinosa stavokli un dalgji neapmierinos$a stavokli.

Atsakot Ekas ekspluataciju, komunikacijas un saistitas iekartas japarbauda un, iespgjams,
jaremontg, jaatjauno vai jamaina, npemot véra fizisko un funkcionalo nolietojumu, ka art
ieverojot energoefektivitates prasibas.

Par pamatu IpaSuma sastava un stavokla noteik3anai tika izmantoti apskates rezultati,
atskaitei pievienotie materiali, ka arT komunalo un specializéto uzn@mumu sniegta informacija.

6. Labakas un efektivakas izmantosanas analize

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

Labakas efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver Sadus apsverumus:
- lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&jama, veéra nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;
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- lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai jabit tiesiskai, janem vera 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 nodroSinatu tada
ienesiguma Iimeni, kas butu augstaks un parsniegtu Ipasuma ienesigumu pie esosas
izmantoSanas.

IpaSumam tiek pienemts labakais lietoSanas veids - vienas gimenes dzivojama maja vai
viesu nams (iziréjamie apartamenti) uz citam ipaSniekam piederosas zemes. Esosais
lietoSanas veids atbilst labakajam IpaSuma lietosanas veidam. IpaSums tiek novertéts atbilstigi
labakajam lietoSanas veidam.

Pozitivie un negativie faktori, kas ietekmé Ipasuma veértibu

Pozitivie faktori:
- AtraSanas vieta — Riga, Bukultos, iecienita privatmaju rajona.
- IpaSums ir izvietots klusa un ekologiski pievilciga vieta.
- lespgja lietot pilsétas komunikacijas.
- Ekas veidols ir originals.
Negativie faktori:
- Eka izvietota uz citam Tpa$niekam — Latvijas valstij, piederosas zemes;
- jaatjauno Ekas iekstelpu apdare;
- jaatjauno pieslégumi pilsétas komunikacijam un jateste ieksgjie komunikaciju tikli;
- izmainas Ekas telpu planojuma nav legaliz&tas un nav registrétas Kadastra;
- Situacija nekustamo Tpasumu tirgli. Pieprasijums p&c lielas platibas savrupmajam kritas.

7. Tirgus analize

Riga privatmaju tirgus segmenta 2024. gada 9 ménesos darijumu skaits, salidzinot ar
2023.gada attiecigo periodu, nedaudz - par 5% - 7%, samazinajies. Potencialie pircgji interes€jas
par ekonomiskam, nelielam privatmajam ar platibu Iidz 150 m? cena lidz 200 000 eiro, ka ari
par pirmskara laika un padomju laika celtam, nepabeigtam vai remontéjamam privatmajam, kas
parasti saistitas ar nelieliem (no 400,0 m? Iidz 1500,0 m?) zemesgabaliem. Galvenais iemesls ir
nekustama 1paSuma nodokla un komunalo pakalpojumu cenas pieaugums, kas liek loti racionali
izveleties pienemamako majas lielumu un art tas atrasanas vietu. Izdarot izvéli par majas iegadi,
pirc€jiem nav tik butiski, ar kadam tehnologijam un no kadiem materialiem ta ir bivéta. Svarigi,
lai maja ir kvalitativa, energoefektiva un tuvakaja nakotn€ nebiitu javeic nozimigi ieguldijumi
tas remonta. Tapat pirc€jiem ir svarigs optimals apkures veids. Nov€rojams pirc€ju intereses
kritums par savrupmajam ar platibu lielaku par 300,0 m?,

2024.gada samazinas ar1 privatmaju cenas Riga — §1 gada pirmaja puse cenas kritas vidéji
par 2%, devinos ménesos vidgji par 3%. 2024.gada kopuma Kritums var sasniegt 5%.

Viena dzivokla maju darijumu skaita sadalijums péc cenu amplitadam
2024. gada 1. pusgada

52
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Vairak ka tresdala (36,0%) no Rigas privatmaju darfjjumiem 2024.gada I pusgada notika
par pirkuma summam Iidz EUR 50000,00 — Saja cenu kategorija liels Tpatsvars bija nelielam
privatmajam un darza majam Darzinos. Lielaka dala no darfjumiem (80%) ar privatmajam Riga
notika cenu amplitida Iidz EUR 200000,00. Darfjumu skaits ar lielakam summam bija butiski
mazaks.

Privatmaju darfjumu skaits Rigas apkaimés 2024. gada 1. pusgada

31
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ziepnichicains [ -
ek [ =
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Darzing
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Avots: VALSTS ZEMES DIENESTS

Popularakas Rigas apkaimes pe&c notikuSo darfjumu skaita 2024.gada I pusgada bija
Darzini (31) un Darzciems (16). Minétajas apkaimés notika viena treSdala no kopgja darjjumu
skaita. Salidzino$i daudz privatmaju darfjumu registréti Bierinos. Pargjas Rigas apkaimés
pusgada laika bija mazak par 10 darjjumiem.

Suzu un Bukultu apkaimés §.g. 10 ménesu laika pardotas 6 privatmajas ar zemi.

8. Vértésanas pieeju apraksts un pielietojums

Lai aprekinatu ipaSuma vertibu saskana ar atbilstigu verteéSanas bazi, vertétajam
jaizmanto viena vai vairakas vertéSanas pieejas. VertéSanas procesa parasti tiek izmantotas tris
veértésanas pieejas: salidzinamo darfjumu pieeja, izmaksu pieeja ienakumu un kapitalizacijas
pieeja.

Salidzinamo darijumu pieeja

Sis salidzinosas pieejas ietvaros tiek analizgti lidzigu vai identisku Tpa§umu pardevumi un
ar tiem saistitie tirgus dati, vertibas aprékina izmantojot salidzinaSanas procediiras. Parasti
vertejamo 1pasumu salidzina ar citu Iidzigu ipaSumu pardevumiem tirgt. Ir pielaujams aprékinos
nemt vera ar1 piedavajumus.

Izmaksu pieeja

Sis salidzino§as pieejas ietvaros tiek aplikota iesp&ja ka alternativu vértéjamajam
TpaSumam radit modernu lidzveértigu aktivu ar tadu pasu funkcionalitati. Nekustama TpaSuma
gadfjuma tas butu izmaksas, kas nepiecieSamas, lai iegadatos lidzveértigu zemi un uzceltu
lidzvertigu jaunu bivi. BieZi vien veért€jamais aktivs, nemot véra apbiives vecumu, fizisko
nolietojumu, funkcionalo novecoSanas un argjo faktoru raditos vertibas zudumus, ir mazak
pievilcigs par moderno ekvivalentu. Tadel ir nepiecieSams attiecigi korigét aizvietoSanas
izmaksas, parejot uz atlikuSajam aizvietoSanas izmaksam.

Ienakumu pieeja

Sis salidzinoias pieejas ietvaros tiek analizéta informacija par iendkumiem, ko spgj
generét vert€jamais ipasums, $o ienakumu struktliru un ar ienakumu generéSanu saistitiem
riskiem. Nosakot Tpasuma vértibu ar ienakumu pieeju, tiek vertéts nevis pats Ipasums tiesa
veida, bet gan sagaidamais labums, ko Sis objekts nakotn€ dos ta ipasniekam.
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Ja vértéSanas procesa izmantotas divas vai trTs pieejas, vértétajs nonak pie pedéja etapa
— legiito rezultatu salidzinajuma.

Vertéjuma lietota salidzinamo darijumu pieeja.

Nosakot Ipasuma piespiedu pardo$anas vértibu, janem véra vairaki specifiski faktori

(riski).

9. IpasSuma tirgus vértibas aprékins ar salidzinaimo darijumu
pieeju

9.1. Pieejas buitiba un pielietojums

Ar 30 pieeju tiek aprekinata vertiba, kas raksturo IpaSumu salidzinajuma ar lidzigiem
pardotiem vai tirgli piedavatiem ipaSumiem (talak — Salidzinamie ipasumi). Salidzinasanai tika
izveleti IpaSumi Riga, Suzu un Bukultu apkaimé, ka ari Garkalnes pagasta Bukultos, kuros
ietilpst zeme un ar to saistita 1990.-1994. gada celta dzivojama apbiive. Informacija iegiita VZD
datu bazg un precizéta pie ipasniekiem, ka ari portala www.ss.com un Cenu banka.

Lai raksturotu Salidzinamo ipasumu stavokli darfjumu noslégsanas diena vai Tpasumu
piedavajuma laika, veértétajs izmantoja Zemesgramatas, Kadastra datus, portala www.ss.com un
Cenu bankas datu baze publicéto informaciju.

Salidzinamais ipaSums Nr. 1

AtraSanas vieta

Riga, Suzu apkaime, Ozolkalnu iela 2,
~ 180,0 m attaluma no KiSezera krasta, ~ 60,0m
attaluma no Jaunciema gatves

Kadastra Nr.

01001280128

Zemesgabala kopgja platiba, m?

1340,0

Apbiive

Divstavu vieglbetona bloku dzivojama maja.
Majas kopgja platiba - 203,3 m?. Ir pagrabstavs
ar platibu 72,1 m2,

Ekas ekspluatacija uzsakta

1992.gada.

Eka pienemta ekspluatacija

Atzimes par pienemsanu ekspluatacija
zemesgramata un Kadastra nav.

Ekas buivkonstrukciju nolietojums

~20%

Ekas komunikacijas
pardosanas laika

Centrala apkure — gazes un cieta kurinama

apkures Kkatli. Eka pieslegta pilsctas gazes

tikliem un elektrotikliem. Udensapgade no
urbuma. Viet&ja kanalizacija.

Iekstelpu apdares un aprikojuma

PardoSanas laika dal&ji apmierinoSs un dalg&ji

stavoklis neapmierinoss
Ekas un zemesgabala papildus Paligbiives — baseini pie ekas
aprikojums
Paligekas Divas paligekas: garaza — 23,2 m?, stiknu eka —
6,9 m?
Zemesgabala reljefs Lidzens

Zemesgabala konfiguracija

Gandriz taisnstaris

Zemesgabala labiekartojums

Kopts zaliens. Brugéts laukums, dekorativie
skuju koki un stadijumi. Kalto metala
konstrukciju zogs uz betona stabiem, koka latu
zogs uz betona stabiem, koka un metala
konstrukciju automatiski bidami varti pie
iebrauktuves zemesgabala teritorija.

PiekliiSanas iespgjas Labas
DarTjuma laiks 2024. gada 19.aprilis
Darijuma summa, EUR 130 000,00
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Salidzinamais ipaSums Nr. 2

AtraSanas vieta

Riga, Bukulti, Smilgu iela 3

Kadastra Nr. 01001280087
Zemesgabala kopégja platiba, m? 1439,0
Apbiive Divstavu vieglbetona bloku dzivojama maja.

Majas kopgja platiba - 207,5 m?, t.sk., artelpas
17,6 m2. Ir pagrabstavs — 95,0 m2,

Ekas ekspluatacija uzsakta

1994 .gada.

Eka pienemta ekspluatacija

1999.gada.

Ekas biivkonstrukciju nolietojums

~30 %, veicot ekas apskati no Smilgu ielas, ir
konstatgti fasades bojajumi.

Ekas komunikacijas
pardosanas laika

Centrala apkure — gazes apkures un tidens
uzsildisanas Katls. Eka pieslégta pilsétas
elektrotikliem, gazes tikliem. Udens spice ar
stikni. Viet&ja kanalizacija.

Iekstelpu apdares un aprikojuma
stavoklis

Neapmierino$s. Eka neviens nedzivo, telpas
atbrivotas no mébelém, virtuves iekartas un
sanitartehniskas ierices demontétas.

Ekas papildus aprikojums

Iemuréts kamins

Paligekas

Saimniecibas &ka ar platibu ~ 60,0 m?

Zemesgabala reljefs

Lidzens

Zemesgabala konfiguracija

Gandriz taisnsturis

Zemesgabala labiekartojums

Teritorija nav sakopta, pie iebrauktuves garaza
piegruzota. Remont&jams koka latu Zogs uz
betona stabiem, koka un metala konstrukciju
varti pie iebrauktuves zemesgabala teritorija.

Piekluisanas iesp€jas Labas
Piedavajuma laiks 2024. gada novembris - decembris
Piedavajuma cena, EUR 112 000,00
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Salidzinamais ipaSums Nr. 3

AtraSanas vieta

Garkalnes pag., Bukulti, Skudru iela 1A

Kadastra Nr. 80600020707
Zemesgabala kopégja platiba, m? 869,0
Apbiive Divstavu vieglbetona bloku dzivojama maja.

Majas kop&ja platiba - 272,2 m?, artelpas 57,8 m?,
pagrabstavs — 74,4m?,

Ekas ekspluatacija uzsakta 1990.gada.
Eka pienemta ekspluatacija Péc rekonstrukcijas 2022.gada.
Ekas biivkonstrukciju nolietojums ~20 %

Ekas komunikacijas
pardosanas laika

Centrala apkure — cieta kurinama apkures un
idens uzsildiSanas Katls. Eka pieslégta pagasta
elektrotikliem, fidensapgade no urbuma, vietgja

kanalizacija.

Iekstelpu apdares un aprikojuma

Pardosanas laika apmierinoss

stavoklis
Ekas papildus aprikojums Kamins
Paligekas Siltumnica — 36,7 m?
Zemesgabala reljefs Lidzens

Zemesgabala konfiguracija

Gandriz taisnsturis

Zemesgabala labiekartojums

Kopts zaliens. Brugéts laukums, dekorativie
skuju koki un stadijumi. Koka latu Zogs uz
betona stabiem, koka un metala konstrukciju
automatiski bidami varti pie iebrauktuves
zemesgabala teritorija.

Piekl@iSanas iesp€jas Labas
Darijuma laiks 2023. gada 30.aprilis
Darijuma summa, EUR 135 000,00
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Lai pielietotu salidzinamo darfjjumu pieeju, vertetajs balstijies uz sadiem

pienémumiem:
- ir pienemts, ka potencialais pircéjs ir persona, kura vélas iegadaties dzivojamo maju ar saistito
zemi par cenu, kada tirgt tiek pardoti 1idzigi objekti;
- par salidzinasanas standartvienibu piepemts Ipasuma un Salidzindgmos Tpasumos ietilpstoso
dzivojamo eku iekStelpu platibas 1m? (talak — Standartvieniba);
- ir pienemts, ka Standartvienibas cena ietilpst dzivojamo &ku artelpu, zemes un labiekartojuma
elementu, paligéku, izbiivju un komunikaciju vértiba.

Veértesanas procesa sakumstadija Salidzinamo TpaSumu piedavajuma/ pardoSanas cenas
tiek korigétas, ievérojot:

A. Darljuma apstaklus. Ja aprékina izmanto tirgli piedavato Salidzinamo Ipasumu, tiek veiktas ta
piedavajuma cenas korekcijas, lai nonaktu pie lidzsvarota viedokla par iespgjamo Salidzinama 1paSuma
pardosanas cenu, kura vargtu biit zemaka par piedavajuma cenu.

B. Izmainas nekustamo TpaSumu tirgai. Ja aprékina izmanto informaciju par pardoto Salidzinamo
Tpasumu, tiek veiktas Salidzinama TpaSuma pardoSanas cenas korekcijas, nemot vera tirgus stavokli
IpaSuma vértesanas datuma.

Korekciju rezultata tiek noteiktas Salidzinamo pasumu un Standartvienibu nosacitas
pardoSanas cenas.

Talak Standartvienibu nosacitas pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot veéra:

1. ipaSuma izvietojumu;

2. dzivojamo maju veidolu un tehnisko stavokli;

3. dzivojamo maju iekstelpu un artelpu platibu;

4. dzivojamo maju iekstelpu apdari un aprikojumu;
5. saistito zemesgabalu platibu un labiekartojumu;
6. paligeku lielumu;

7. apgritinajumus un citus faktorus.
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Korekcijas tiek izmantoti koeficienti, kas raksturo atskiribas starp Salidzinamiem

IpaSumiem un IpaSumu.

> Jakoriggjosais koeficients ir lielaks par 0 % (jeb pozitivs), pec vertetaja sledziena Ipa§ums
konkréta Tpasumu ietekm&josa faktora aspekta ir paraks attieciba pret Salidz. Ipasumu.

» Jakoriggjosais koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), péc vertétaja sledziena Salidz.
IpaSums konkréta tpagumu ietekm@josa faktora aspekta ir paraks attieciba pret IpaSumu.

P&dgja etapa péc Standartvienibu nosacito pardosanas cenu korekcijam tiek aprékinata
IpaSuma tirgus vértiba.

9.2. IpaSuma tirgus vértibas aprékins

IpaSsums Nr.1 | - IpaSums Nr.3
_ - IpaSums Nr.2
Riga, Suzi, Rica, Bukulti Garkalnes pag.,
Ozolkalnu iela [ g=% US| Bukulti, Skudru
2 9 iela 1A
__ Saldzinama Tpasuma 130 000,00 112 000,00 135 000,00
pardoSanas/piedavajuma cena, EUR
AL Plcdﬁvﬁjulna_.ccnas kor_lgésana, ieveérojot 1,00 0.90 1,00
darjuma apstaklus
B. P.érdovsanas cenas kor_lgévsana, I.CVE_I‘OJOt 1,00 1,00 0,94
izmainas nekustamo IpaSumu tirga
Sahldzinama pasSuma nosacita pardoSanas 130 000,00 100 800,00 126 900,00
cena, EUR
Dzivojamas ckas iekitelpu platiba, m? 203,3 189,9 214,49
Dzivojamas Skas artelpu platiba, m2 o 17.6 57,8
Zemesgabala platiba, m? 1340,0 1439,0 869,0
Dzivojamas majas iekstel, latibas 1 m?
Zivojamas majas ickStelpu platibas ! m 639,45 530,81 591,88
nosacita pardoSanas cena, EUR/my’
Korigéeé josie koi:ﬁ.clentl, kas izlidzina o6 EUR o EUR %% EUR
atSKiribas
1zvietojums 3% 19,18 0% 0,00 5% 29,59
DzZivojamas majas b_ﬁvkof)strukcgu tehniskais _196 6.4 2046 10,62 _2046 -11.84
stavoklis
Dzivojamas majas veidols 0% 0,00 3% 15,92 1% 5,92
Dzivojamas majas ickStelpu platibas lieclums -10%06 -63,94 -11%0 -58,39 -9%% ~3.27
DzZivojamas ma_]z_)s lc.:kstclpu veidols un 1% 6.39 206 10,62 1% 502
planojums
Komunikaciju stavoklis un risinajumi -3%06 -19,18 0% 0,00 -2%%0 -11,84
Dzivojamas majas artelpu ietekme 0% 0,00 -1%6 -5,31 -2%0 -11,84
Zemesgabala lielums -12%6 -76,73 -13%06 -69,00 -8%%06 -47,35
Zemesgabala vai lietojamas teritorijas _19% -6,39 0% 0,00 _19%6 502
sakoptiba
Ekas arsienu un artelpu apdares stavoklis -1%6 -6,39 1%%6 5,31 -1%% -5,92
DzZzivojamas majas le.kstelpu apdare un _506 _31.97 0% 0,00 _10% _59.19
aprikojums
Dzivojamas majas |:|n zemes papildus _19% -6,39 0% 0,00 0% 0,00
aprikojums
Palig€kas 0% 0,00 -1%6 -5,31 0%% 0,00
Apgratinajumi un citi faktori -3% -19,18 -3%06 -15,92 -3% -17,76
Kopgja korekcija -33% -211,02 | -21% -111,47| -31% | ##H#H#HHHH
Dzivojamo maju iekStelpu platibas
1m?2 korigeta nosacita pardoSanas cena, 428,43 419,34 408,40
EUR
Dzivojamo maju ie ks telpu platibas 1 m?
videé ja korigeéta nosacita pardos anas 418,72
cena, EUR
Ekas iekStelpu platiba , m? 327,3
Ekas artelpu platiba , m? 1,1
Ze mes gabala platiba, m? o]
IpaSuma tirgus vértiba, EUR 137 047,88
Ipasuma tirgus vértiba noapalojot, EUR 137 000,00
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Izmantojot salidzinamo darijumu pieeju, IpaSuma aprékinata tirgus vértiba ir
EUR 137000,00
(Viens simts trisdesmit septini tiikstosi eiro).

10. Zinojums par vértésanas uzdevuma izpildi

Rekomend&ju noteikt ipasuma ar kad. Nr.01006280021 — dzivojamas majas Riga,
Smilgu iela 11 tirgus vértibu 2024. gada 4.decembrT:

EUR 137 000,00
(Viens simts trisdesmit septini tiikstosi eiro).

Vertétajs izverteja §adus ar IpaSuma piespiedu pardoSanu saistitos riskus:

- tirgus ekspozicijas risks - 6 %;
- fiziska stavokla risks -10 %;
- laika un nenoteiktibas faktors -5 %;
- finanséSanas faktors -5%:;
- papildus izmaksu faktors -5 %;
- pastavos$a tirgus tendencu faktors -4 %
kopa -35%

un secindja, ka IpaSuma visvairak iesp&jama piespiedu pardoSanas vertiba 2024. gada 4.
decembri var€ja bt par 35 % zemaka par noteikto tirgus vértibu, noapalojot

EUR 89 000,00
(Astondesmit devini tikstosi eiro).

Noteiktas vertibas ir speka tikai pie tiem pien€mumiem un nosacijumiem, kuri izmantoti
aprekinos. Iepriek$§ minétas vertibas ir labakais viedoklis, kadu var€ja pienemt saskana ar mana
riciba esoSo informaciju un ierobezojumiem, kas atspoguloti novertéjuma atskaite.

Ar cienu,

Vertetajs XQ’U"( /7 E. Zemaitis-Dziceviés

IpaSumu vertetaja ‘
profesionalas kvalifikacijas
sertifikats Nr. 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 limitéti tikai ar zinojuma pienémumiem un
ierobezojosiem apstakliem. Tas ir manas personigas, objektivas, profesionalas domas, viedokli,
secinajumi,
man nav Ipasas, pasreizgjas vai perspektivas intereses par $o IpaSumu, kas ir novert€jamais ipasums
$aja zinojuma, un man nav TpaSas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém,
kuras Seit ir iesaistitas;
mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek§ noteiktas vertibas pazinoSanas, vai ari vertibu
virzisanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vertibas 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 Ipasuma, par kuru tiek veidota atskaite, personigu apskati.

2024. gada 11.decembri

Eduards Zemaitis-Dziceviés

(
/)
XL‘“C?

Profesionalas kvalifikacijas
sertifikats Nr. 24 nekustama
IpaSuma verteSana
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