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Latvijas lpagumu Vértéganas Birojs

s 1VB

Nr. 2026/05/E222/V1

Riga

Zverinats Tiesu izpilditajs Daina Priedniece

P&c Jusu pasiitijuma esam veikusi 395/10000 domajamas dalas no nekustama ipaSuma — zemes gabala ar
platibu 1365m? un uz ta stavosa namipaSuma: 2-stavu dzivojamas ckas (saskand ar inventarizacijas

dokumentiem liters nr.1)., kadastra nr.0100 088 0112, kas atrodas Riga, Ciekurkalna 7.8kérslmija 3,
(lietosana dzivoklis Nr.24 buve ar kadastra apzimgjumu 01000880112001), novertésanu.

Misu darba mérkis bija noteikt minéta ipaSuma piespiedu pardoSanas vertibu, izsoles vajadzibam.

Vertgjums veikts saskana ar Latvijas Standartos LVS 401:2013 formul&to nekustama ipasuma tirgus definiciju un
metodiku. Vertibas aprékins pamatojas uz musu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par apskatamo
TpaSumu un ta vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz verté$anas dienu.

Analizes rezultata esam secinajusi, ka 395/10000 domajamas dalas no nekustama ipaSuma — zemes
gabala ar platibu 1365m” un uz ta stavo$a namipaSuma: 2-stavu dzivojamas ékas (saskana ar
inventarizicijas dokumentiem liters nr.1)., kadastra nr.0100 088 0112, kas atrodas Riga, Ciekurkalna
7.8kérslinija 3, (lietoSana dzivoklis Nr.24 buvé ar kadastra apziméjumu 01000880112001), veértiba
piespiedu pardoSanas apstaklos uz 2026. gada 14. maiju ir noteikta:

3250EUR (tr1s tukstosi divi simti piecdesmit eiro).
Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu véertésanas datumda ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji
nesaistitu pusSu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavajuma , katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas.

Terminu ,piespiedu pardoSana® biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam.
Sados apstakjos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru de] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var art
atspogulot sekas, kas rastos pardevejam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardeveja gritibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav
iespéjams reali prognozet piespiedu pardoSanas rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas
darijuma, atspogulo konkréta darijuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardosand iegistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no paréjam Saja standarta definetajam vértesanas bazem.
“Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situdacijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze.

Augstak minéta vertiba ir optimalais viedoklis, kadu vargja pienemt, pamatojoties uz miisu riciba esoSo informaciju un
laika ierobezojumiem. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistgja noveértesanas diena. Aprekini
neieklauj to ekonomisko apstaklu ietekmi, kas var peksni izmainit paSuma vertibu. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi
pec novértésanas dienas, vai par kuriem informacija sanemta péc atskaites nodoSanas, nav ietverti vertg§juma un
vertetajs par tiem nav atbildigs. Vert€jums ir izmantojams pasititajam p&c darba uzdevuma un mérka un nav
izmantojams citam vajadzibam bez saskanoSanas ar SIA Latvijas Ipasumu vértéSanas biroju. Vert€jums satur
kopsavilkuma slédzienu par vért€§jamo nekustamo ipaSumu, Tpasuma aprakstu, Ipasuma tiesibam, ietekmgjoSiem
faktoriem, ka ar1 fotoatt€liem. M&s priecajamies par iesp&ju sadarboties. Ja Jums ir kadi jautajumi, vai armt m&s varam
sniegt Jums kadu talaku palidzibu, liidzu, sazinieties ar mums.

Ar cienu,

Renars Gulbis Dokuments ir parakstits ar dro$u elektronisko parakstu un satur laika zZimogu.
SIA ,,Latvijas pasumu vertéSanas birojs”

valdes loceklis

SIA "Latvijas IpaSumu vérté$anas birojs”, Reg. Nr. 40003952197, talr.: 29101358, www.vertet.eu; info@vertet.eu,
A/S ,,Swedbank”, konts: LV38HABA0551017971493.
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1. GALVENA INFORMACIJA

Vértesanas objekts

395/10000 domajamas dalas no nekustama IpaSuma — zemes gabala ar
platibu 1365m? un uz ta stavoSa namipaSuma: 2-stavu dzivojamas ekas
(saskana ar inventarizacijas dokumentiem liters nr.1)., kadastra nr.0100
088 0112, kas atrodas Riga, Ciekurkalna 7.8kérslinija 3, (lietosana
dzivoklis Nr.24 buve ar kadastra apzim&jumu 01000880112001).

Objekta apsekoSanas un
vérteSanas datums

2026. gada 14. maijs.

Pasiititaja identifikacija

Zverinats Tiesu izpilditajs Daina Priedniece.

Darba uzdevums

Noteikt minéta Ipasuma piespiedu pardosanas vertibu.

Vertejuma merkis

Izsoles vajadzibam.

Vertiba piespiedu pardosanas
apstaklos

3250EUR (tr1s tukstosi divi simti piecdesmit eiro).

Ipasumtiesibas

IpaSuma tiesibas uz novértéjamo IpaSumu ir registrétas Zemesgramatas
datos, Tpasnieks:
OLEGS GERASIMOVS, pieder 395/10000 d.d. — v@rtejamas dalas.

(lietosana dzivoklis Nr.24 buve ar kadastra apzim&umu 01000880112001).
Izvértéjot Valsts Zemes dienesta datus par ekas planojumu, dzivokliem un to

numuriem, sadalijumiem, secindm, ka $ada dzivokla Nr.24 neeksisté éka ar
kadastra apz.0100 088 0112 001. Fka sastiav no 11 dzivokliem ar numuriem no (1-
10; 1A). Attiecigi uzskatam, ka $ads dzivoklis neeksisté un aprékina pamata tiek
nemtas 395/10000 d.d. no ipaSuma.

Izvértéjot Zemesgramatas datus varam secinat, ka daudziem KkopipasSniekiem

registrétas lietoSanas tiesibas uz dzivokliem, kas péc VZD datiem neeksiste.

Kadastra nr.

0100 088 0112.

Zemes gabals

Zemes gabals (kadastra apz.0100 088 0112) ar platibu 1365m?.

Buve

Dzivojama maja (kadastra apz.0100 088 0112 001) ar platibu 473.9m>.

Izpétes apjoms

Datu aizsardzibas dél, informacija par hipotekam un piedzinam netiek
publiskota.

Apraksts Platiba Merv.
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabeju

liniju 0.0063 ha
Rigas elektrotikliem piedeross ievads 0.00
Tgkg;luatécijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - sarkana 0.0160 ha
inija -

/kadastra dati/

Pienémumi un Ipasie pienémumi

Tiek piepemts, ka Objekts nav apgritinats ar paradiem, t.sk. kreditsaisttbam un
komunalo pakalpojumu lietoSanas maksajumu kav&jumiem, Objekts ir brivs no Tres,
nomas un patapindjuma ligumiem, uz atsavinaSanas dienu Objekts ir atbrivots,
nepasliktinot ta tehnisko stavokli.

Aprékini tiek veidoti pie pienémuma ka TpaSumam nav registrétas lietoSanas
tiesibas/lietoSanas kartiba un ka iekStelpu tehniskais stavoklis dzivoklos un
telpas ir apmierinoS$s. Tiek pienemts, ka planojums ir atbilsto§s VZD
registrétajam, bet papildus ir izveidots sanitartehniskais mezgls ar podu un

dusu. Tiek pienemts, ka katra dzivokli ir Gidens, kanalizaciju pieslégumi un
centralizéta apkure (péc sludinajumiem esosa €ka).

Pamata informacija par ipaSumu tiek nemta no Zemesgramatas un VZD
informacijas (kadastra dati).

Vertejuma atskaites datums

2026. gada 14. maijs.

Vertéjuma pamata esosas
ticamas informacijas veids un
avoti

Zemesgramatas izdruka.

Kadastra dati.

Pieprasijums.

Dati par nekustama ipaSuma tirgu.

Nekustamo ipasumu, Riga, Ciekurkalna 7. §kérslinija 3, novértéjums 2
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2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETOJUMS (Kkarte)
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3. FOTOATTELI

Faside. Fasade.

: Apkartne.
Ekas ardurvis.

Nekustamo ipasumu, Riga, Ciekurkalna 7. §kérslinija 3, novértéjums



SIA ,, Latvijas Ipasumu vértésanas birojs”

Koplietosanas telpas. Koplietosanas telpas.

AV

Koplietosanas telpas. KoplietoSanas telpas/dzivokla Nr.

Koplietosanas telpas. Koplietosanas telpas.

Nekustamo ipasumu, Riga, Ciekurkalna 7. §kérslinija 3, novértéjums
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4. VERTEJAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vietas raksturojums

Ipasums atrodas Rigas dala Ciekurkalns, Ciekurkalna 7. Skerslinija 3. Apkartn€ izvietotas dzivojamas un
komerciala rakstura €kas. PiekltiSana pie objekta ir no Ciekurkalna 7.8k&rslinijas puses. Visi infrastruktiiras
objekti (veikali, skolas, dus., u.c.) ir novietoti 50m-1.5km attaluma.

4.2. Vertéjama ipaSuma raksturojums

4.2.1. Zemesgabala raksturojums

Zemes gabals (kadastra apz.0100 088 0112) ar platibu 1365m?>.
Kadastrala vertiba — 26 704EUR (Fiskala)

Zemesgabala forma — daudzstiiris; reljefs — lidzens.
Piebraucamais cel$ — bruggts.

Labiekartojums —iezogots ar vartiem, ilglaicigie koki
1 ‘

-

ellulsiais =L BUE

1): 315611
-): 510950

/kadastra dati/

Izmantoti VZD, LGIA dati

Funkcionalais zon&jums un Teritorijas ar ipasiem
noteikumiem

+ Jauktas centra apbaves teritorija (JC6)

« Teritorijas, kuras ierikojamas centralizétas Udensapgades
sistémas (TIN12)

« Teritorijas, kuras ierikojamas centralizétas kanalizacijas
sistémas (TIN11)

« Apbives aizsardzibas teritorija (TIN41)

Apgritinatas teritorijas

+ Blvniecibas ierobezojumu teritorija, kas noteikta
teritorijas attistibas planosanas dokumenta

+ Navigacijas tehniska [idzekla aviacijas gaisa kugu
lidojumu drosibas nodrosinasanai talas ietekmes zona

www.geolatvija.lv
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4.2.2. Apbiuives raksturojums

Dzivojama maja (kadastra apz.0100 088 0112 001) ar platibu 473.9m>.

pamati Kiegelu miiris

o Cits neklasificéts materials (apmesta ar

arsienas dekorativo apmetumu)

parsegumi Koka sijas ar koka delu aizpildijumu

jumts Metala loksnes ar antikorozijas parklajumu

Tehniskais stavoklis vizuali apmierinoss

VZD registrétais fiziskais nolietojums V4 - Eka neapmierinosa tehniska stavokli (2001.g.)

kopgja platiba 473.9m?

Telpu grupu skaits 13

Lietderiga platiba 335.6m?

Dzivoklu platiba 335.6m?

Komunikacijas: Par dziyqlflu komunikaciju pieslégumiem nav
informacijas

elektriba centraliz&ta

tidensapgade centraliz&ta

kanalizacija centraliz€ta (pien€mums)

gazes apgade

apkure centralizéta (pienémums)

stavu skaits 2 + pagrabs (82.5m?)

Logi pakesu

Durvis metala

Ekas ekspluatacijas uzsaksanas laiks — 1911.g. Ekas ekspluatacijas pienemsanas laiks — nav zinams.

Vertgjamais objekts ir 2 stavu dzivojama €ka, kura izvietotas 13 telpu grupas, no kuram dzivokli veido 11.
Eka pec VZD datiem izvietoti vienas istabas un divu istabu dzivokli. Ekas fasade kopuma ir apmierino§a
tehniska stavokli, to veido dekorativais apmetums. Ekai ir uzstaditi pakesu logi. Tika konstatéts, ka éka vai
lielaka €kas dala tiek apdzivota. Dzivoklu iekstelpas nebija iesp&jams ieklit, bet izdevas iekliit koplietoSanas
telpas, kur tika konstatéts, ka to apdare ir apmierino$a un vietam laba tehniska stavokli, vietam sienas ir
apmestas vietam veikta dekorativa apdare.

Ekas izvietojums
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Telpu grupu raksturojums (planojums) — VZD dati:

Dzivokla Nr|Telpu grupa|Platiba, m2 |Stavs Tualete/vannas istaba Istabu skaits
1{001 26,5 1 [tualete 1
2002 23,9 1|nav 1
31003 38 1|nav 2
4004 22,3 1|nav 1
51005 24 2 |nav 1
6006 37 2|nav 2
71007 21,1 2 |nav 1
8{008 22,3 2 |nav 2
91009 37,8 2|nav 2
10(010 24,3 2 |nav 1
1A 011 58,4 1|nav 3
901901 55,8 1,2 [tualetes un koplietoSanas telpas
902(902 82,5 -1|pagrabs
KOPA 473.,9
5. VERTEJUMA IZPETE

5.1. Tirgus vertibas definicija

Tirgus vértiba aprékindata summa, par kadu vertéSanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu dartjuma starp labpratigu
pardeveju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavajuma , katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Terminu ypiespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam.
Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var art
atspogulot sekas, kas rastos pardevejam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardeveja gritibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav
iespéjams reali prognozet piespiedu pardoSanas rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas
darijuma, atspogulo konkréta darijuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardosand iegistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no paréjam Saja standarta definetajam vértesanas bazem.
“Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situdacijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze.

(Latvijas Standarts LVS401:2013)

5.2 Vertéjuma izmantotie pienemumi un 1pasie pienemumi

Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e T1pasniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar vért€§jamo ipaSumu, un tas ir brivs no jebkada veida

apgrutinajumiem vai apkilajumiem,;
ar $o nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

o neckustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu lietoSanas
maksajumu kave&jumiem;
nekustamais Tpasuma nav apgritinats ar Tres, nomas vai patapingjuma ligumiem;

e nekustama Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz kuriem var€tu
pretend@t tresas personas;

5.3. Labakais izmantoSanas veids

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums un,
kas ir reali iespejama, tiesiska un finansiali pamatota.

Analizgjot nekustama Tpasuma tirgus situaciju un vert§jama objekta raksturu, telpu iespgjamo izvietojumu,
apkartni, €u un komercialo potencialu, vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids novert§jamam
objektam ir daudzdzivoklu maja ar zemesgabalu (kopipasuma dala).

Nekustamo ipasumu, Riga, Ciekurkalna 7. skerslinija 3, novertejums
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5.4. Nekustamo ipaSumu tirgus situacijas iss apraksts

Apkartné dzivoklu cenas svarstas no 700EUR/m? un Iidz pat 2800EUR/m? (atkariba no &kas tehniska
stavokla, atraSanas vietas, platibas, komunikacijam, apdares kvalitates un citiem faktoriem). Vispieprasitakie
ir divistabu dzivokli, kam seko trisistabu un citas platibas dzivokli.

o %EH}%A RIGAS DZIVOKLU TIRGUS —APRILIS ‘26

Darijumu skaita izmainas
Svarigakais

2025. 4. cet.
1. Darfjumu aktivitdte atjaunojas. Februaris bija par 4% aktiviks nekd janvari, un marts bds aktivaks nekad a/g iy
februaris. Tomér aktivitate saglabajas vairak neka 10% zemaka neka 2025. gada sakuma.
o —rannn ey o - - Kopa -12% -3%
2 Marta darfjumi nav btiski istekmé&jusi Q1 vidéjas kvadratmetra cenas. Jaunbivés C+ rekordaugsta 3 830 opa N
EUR/m? vid&ja cena, ir vérts atzimét, ka Saja kategorija registréti tikai 11 darfjumi. Sérijas -14% -3%
3 Jaunbiivés &rpus C+ pirmreiz&ja tirgld Q1 ir registréti vairdk darfjumi relativi 18tAkos projektos, secigi JP -17% -12%
vid&ja cena ir nedaudz zemaka par ieprieks sasniegto piki. PK 59, +13%
4 Vid&ja darfjuma summa 2026.Q1 ir tuvu jaunam rekordam — 93 947 eiro. EEBRUARIS
5. Marta pardoanas sludindjumos prasitajas cenas redzamas interesantas tendences: [TdzTgi ka darTjumu . )
cenas, JP C+ cends redzams rekords, bet PK un JP arpus C+ samazingjumi. Sériju sludindjumu cenas ir mim Wy
izdevies parsniegt 2022. gada rekordu. Kopa +6% _12%
5. Marta prasitas Tres maksas turpina uzradit nefipiskus datus. PK un JP C+ cenas turpina samazinaties, Sérijas +3% -14%
kamér Sérijas un JP arpus C+ ir neliels pieaugums.
Darijjumu dati . - . I
Darfjumu skaita dinamika pa ménesiem
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200 uauq445450‘34““55””0luml:r!wm“qunu:‘” 201 387 406 345 3"4353“44«5447,"“;445‘““‘3 423 50y 170441 430 978 40 BB 48 4 ano 478 455 208 q;n‘?“:mnzﬂa
a2 28
0
BibFsiggisingy
Jaunbives, arpus C+ (skaits un vidéja iekstelpu Sérijas (skaits un vidéja iekstelpu cena)
cena)
1800 1900
2830 1643
Ll 2660° 000 1600 1522 1598 4 5551 700
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Pirmreizéjs (sk.) Otrreizéjs (sk.) . . ) - r . n
—a— Pirmreizéjs (EUR/M?) —e— Oftrreizéjs (EURM?) arpus C+ (sk ) C+ (sk.) —®— &rpus C+ (EUR/m?) —#— C+ (EUR/mM?)
Jaunbaves, C+ (skaits un vidéja iekstelpu cena) Renovétas un nerenovétas PK, C+ (skaits un vidgja
3833 iekstelpu cena)
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‘Dati par martu ir nepilnigi.

Avots: VZD, CB
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CENU
o {3 BANKA

Darijumu dati (turpinajums)

Jaunie projekti ar lielako darijumu skaitu:
2026. janvaris — 2026. marts

RIGAS DZIVOKLU TIRGUS - APRILIS ‘26

Lielakie marta registrétie darfjumi**

Vid.
Summa, Vid. cena platiba, Summa, Platiba, Cena,
Projekts Apkaime Skaits  mil. EUR  EUR/m? m? Adrese EUR m? EUR/m?
Deglava
Gleznolaju Plavnigki M 5 2 400 51 Alberta 9 538977 238 2260
rezidence Rapniecibas 33 447 300 95 4710
Parka kvartédls  Ziepniekkalns 29 4,7 2 600 62
Kungu 25 424 100 185 2 300
PlladZu majas  Ziepniekkalns 27 3.5 2430 54
Ausekla 1 405 000 140 2900
Kaivas kvartal Dreilini 25 4.1 2 540 65 -
vas kvaridis refint Liepajas 2 k-1 397500 130 3050
Valterciems Dreilini 14 22 2650 59
**Netiek raditi zindmie saisfito pusu darjumi.
Vidéja darfjuma summa, EUR Vid&ja darfjuma summa atseviskiem projektu veidiem,
EUR
160 000 160 000
140 000 140 000
120 000 120 000
100 000 100 000
80000 80 000
60 000 60000 o~y =
.ttt ap S gt Ll T AT ET B2 b
40000 40000
20 000
20 000
0
a v

Sludinajumu dati

=———#—— Jaunbive, drpus C+
===8===- Sérija, rpus C+

——#—— PK, nerenovéta, C+

* Dati par martu ir nepilnigi.
Avots: VZD, CB

Pardosanas sludinajumu 1 m? cenu indekss (2019.10 = 100)

JP; &rpus C+

— PK; G+

110

100
90
80

70
IEERNELE
- s A g 1= R Ag

20286

777777777 2019.0kt. = 100

Avots: sludingjumi, CB
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CENU
* {3 BANKA
S

Sludinajumu dati (turpinajums)

130

120

70

RIGAS DZIVOKLU TIRGUS - APRILIS 26

2 ist. dzivoklu Tres sludingjumu ménesa maksas indekss (2019.10 = 100)

—— JP; C+

800
700
600

JP; Grpus Cé el P Co+

80
.70

2021 2022 2023 2024 2025 2026

2 ist. dzivok]u Tres sludinajumu ilgterminas Tres cenas mediana (EUR/mén)

500
a0 *

300
200
100
0 @ o om - @ - @ . - @ . @ - . 4
AR HE R H IR H SRR LS H S H L
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
—a— P, C+ ——PK, C+ Sérija, arpus G+ JP, arpus C+
Avots: sludinajumi, CB
Tres cenu monitorings
VIENISTABAS DZIVOKLI DIVISTABU DZIVOKLI
Februaris Marts MM Yy Februaris Marts MM Yy
Centrs JP 405 425 5% -3% 715 705 -1% 4%
JP 700 730 4% 12%
Agenskalns Serija 330 340 3% 5% 430 380 -12% 8%
liguciems Sérija 280 270 4% 10% 330 350 6% -1%
JP 560 530 -5% -3%
Imanta Serija 310 290 -6% 0% 355 365 3% 12%
Jugla Sérija 300 285 -5% 2% 340 360 6% 6%
Kengarags Sérija 285 290 2% 9% 345 345 0% 6%
MezZciems Sérija 305 300 -2% 3% 380 385 1% 15%
JP 505 545 8% 2%
Plavnieki Serija 295 300 2% 5% 3586 365 3% 6%
JP 565 535 -4% 7%
Purvciems Sérija 290 300 3% % 370 360 -3% 6%
Sarkandaugava Sérija 250 280 12% 12% 315 335 6% -1%
JP 605 585 -3% 6%
Teika Sérija 290 326 12% 7% 425 410 -4% 9%
Wecmilgrévis Sérija 245 265 8% 10% 305 305 0% 7%
Ziepniekkalns Sérija 290 295 2% 5% 365 370 1% 4%
JP 510 520 2% 7%
Zolitide Sérija 350 340 -3% 13% 395 380 -4% 7%
Riga JP 395 395 0% 4% 610 615 1% 3%
Riga Sérija 295 295 0% 5% 385 370 1% %

Avots: sludindjumi, CB
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Tres maksas svarstas no 2.5-21 EUR/m? ménesi.
www.cenubanka.lv/arhivs
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5.5. Vertibu ietekmgjosie faktori
Pozitivie:
- atraSanas vieta;
- pieprasitas dzivoklu platibas;
- pakesu logi;
- pagalms;
- infrastruktiiras tuvums;
- laba zemesgabala platiba;
- piebraucamais cels.
Negativie:
- kopipasuma dala;
- nebija iespgjams iekliit iekstelpas (dzivoklos);
- lespgjams veiktas patvaligas parbiives;
- dzivoklu numuru neatbilstiba planojumam pé&c VZD datiem,;
- Zemesgramatas datos registrétas lietoSanas tiesibas uz dzivokliem, kuri péc VZD datiem
neeksiste.

5.6. Vértesanas pieejas

Lai 1pasuma vertibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo vert€Sanas bazi, vertétajam jaizmanto viena vai vairakas
vertéSanas pieejas. Tris Saja ietvara aprakstitas un definétas pieejas ir galvenas vertéSana izmantotas pieejas. Visu
pieeju pamata ir cenu, lidzsvara, sagaidama labuma un aizvietoSanas ekonomiskie principi.

Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vert§jama aktiva un lidzigu vai
identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem akfiviem, kas nesen ir notikusi tirgfi, cenu izvértesana.
Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var but lietderigi izvertét identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredzeti vai
tiek piedavati pardoSanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka §1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analiz&ta.
Tapat var biit nepiecieSams korigét informaciju par notiku$o darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras darfjuma
faktisko apstaklu un vertibas bazes atskiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti vert€sanas vajadzibam. Veértejamam
aktivam un notikusajos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie
raksturlielumi.

Ienakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu parvérsana viena lieluma-
kapitala pasreizgja veértiba.

Ienakumu pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalposanas laika glistamie ien€mumi, un vertibas aprékina, tiek
izmantota kapitalizacijas procediira. Kapitalizacija paredz ienakumu parvérSanu kapitala vertiba ar atbilstosas diskonta
likmes palidzibu. Ienakumu pliismas pamata var biit liguma vai ligumos paredz&tas, vai ari liguma neparedz&tas
attiecibas, pieméram, aktiva izmanto$anas vai arT turéSanas rezultata sagaidama pelna.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:
a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemé&rota visus riskus
aptverosa vai kopgja kapitalizacijas likme,
b) diskontetas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas ar atbilstoSu diskonta
likmi tiek kapitaliz&tas to paSreizgja vertiba,
¢) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.
Ienakumu pieeja ir izmantojama arl saistibu vert€Sanai, nemot veéra saistibu apkalpoSanai nepiecieSamas naudas
pliismas, I1dz to segSanas bridim.
Izmaksu pieeja

Ar izmaksu pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircgjs par aktivu nemaksas
vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.

Izmaksu pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma ja nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne@rtibu,
risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirgli maksatu par vertgjamo aktivu, nebiitu lielaka par ekvivalenta
aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vert€jamais aktivs, nemot véra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak
pievilcigs ka alternativais aktivs, ko bitu iespgjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas
vertibas bazes, var biit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

Iepriek$ minétais, ka arT vertésanas uzdevums liek vertetajiem secinat, ka objekta vert€sanai izmantojama ienakumu pieeja.
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6. Tirgus vertibas aprekins

6.1. Ienakumu pieeja

Naudas plusmas aprekins tiek paredzets veidojot dzivoklu iziréSanu.

Vertiba ir speka pie nosacijumiem:
e komunalos pakalpojumus maksa irnieks.

o neckustama Tpasuma nodoklis sastada (1,5% apméra no kadastralas vertibas) — miisu riciba nav
informacijas par deklarétam personam.

kadastrala vertiba paSumam 55141EUR
Nekustama 1pasuma nodoklis 827.12EUR

e Kapitalizacijas likme tiek noteikta 8% apmeéra izvertgjot tirgus darijumus, investoru prasitas
ieguldijumu likmes un finansu tirgus situaciju.

o Komunalie maksajumi:

Apkure vidgji m2 sezona 1.50EUR (pienémums)
Apkures izmaksas 1m2 gada 10.5EUR (7ménesi)
Apkurinama platiba 335.6m?

Apkures izmaksas gada 3523.8EUR
Apsaimniekos$anas maksa 0.6eur/m? (pienémums)
Kopgjas apsaimniekosanas izmaksas gada 2416.32EUR/gada
KOPA 5940.12EUR

e Apdrosinasanas izdevumi sastada 700EUR/gada, p&c AAS sniegtas informacijas.

e Ires maksas tiek noteiktas pec tirgus tendencém, izanaliz&jot nomas maksas par lidzigam telpam
apkartn€ un nemot vera esoSo objektu.

Ires maksa noteiks$ana dzivokliem:

(tiek pienemts, ka dzivokliem ir centralizéta apkure, iekStelpu apdare — apmierinoSa un dzivoklos ir tualete
un dusa). Aprekinu pamata tiek nemta platiba 25m?, apmierino$a tehniska stavokli, pirmaja stava:

9 Clekurkana 3 irsinga 2, Riga (Ciekurkains)

Ipasums 1. Riga,
Ciekurkalna 3. Inija 2.

Dzivokla kopgja platiba-28m?.
Apmierino$s/Labs tehniskais
stavoklis.

Dusa/tualete.
Elektriska/malkas apkure.

1/2 stavs

Piedavats/izirets 05.2026 par
180EUR-+komunalie
pakalpojumi.

IzmantoSanas avots
ss.arhivs/www.cenubanka.lv
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IpaSums 2. Riga,
Ciekurkalna 2. linija 31.
Dzivokla kopgja platiba-27m?.
Apmierinoss/Labs tehniskais
stavoklis.

Dusa/tualete.

Malkas apkure.

2/2 stavs

Piedavats/izirets 05.2026 par
210EUR-+komunalie
pakalpojumi.

IzmantoSanas avots
ss.arhivs/www.cenubanka.lv

© Clekurkaina 2. infa 31, Riga (Ciekurkains)

IpaSums 3. Riga,
Ciekurkalna 2.linija 20.
Dzivokla kopgja platiba-28m?.
Labs tehniskais stavoklis.
Dusa/tualete.

2/2 stavs.

Piedavats/izirets 04.2026 par
240EUR/meénesTt

IzmantoSanas avots
ss.arhivs/www.cenubanka.lv

9 Ciekurkalna 2. inja 20, Riga (Ciekurkalns)

Nekustamo ipasumu, Riga, Ciekurkalna 7. §kérslinija 3, novértéjums 15




SIA ,, Latvijas Ipasumu vértésanas birojs”

IpaSums Nr.1

IpaSums Nr.2

IpaSums Nr.3

Salidzinama Tpasuma Tres maksa, EUR 180 210 240
Pardosanas cenas korigé$ana, ievérojot darfjuma apstaklus 1,00 1,00 1,00
f’arfiosane%s c_enas korigéSana, ievérojot izmainas nekustamo 1,00 1,00 1,00
1pasumu tirgu

Salidzinama Tpasuma korigéta Tres maksas cena, EUR 180 210 240
Dzivokla kopéja platiba, m* 28,0 27,0 28,0
Dzivokla kopgjas platibas 1 m2 nosacita Tres maksa,

’ 6,43 7,78 8,57
EUR/m2 ’ ’ ’
KorigéjoSie koeficienti, kas izlidzina atSkiribas % EUR % EUR % EUR
Novietojums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Ekas tehniskais stavoklis % |~ 032 -3% -0,23 0% 0,00
konstruktivais risinajums/projekts 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
aprikojums (sanitartehniska telpa/tualete) 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Istabu skaits un lielums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Dzivokla tehniskais stavoklis -10% -0,64 -10% -0,78 -20% -1,71
apkure 5% 0,32 5% 0,39 5% 0,43
AtraSanas vieta maja 0% 0,00 -3% -0,23 -3% -0,26
Kopéja korekcija 0% 0,00 -11% -0,86 -18% -1,54
Dzivokla kopgjas platibas 1 m’ korigéta ires maksas 6,43 6,92 7,03
cena, EUR

6,79
Vidéja korigéta nosacita ires maksa, EUR/m?
Vertejama dzivokla kopéja platiba, m? 25,00

Nekustamo ipasumu, Riga, Ciekurkalna 7. skerslinija 3, novertejums
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Dzivokla Nr|Platiba, m2Stavs|stavs % |platiba %|sanitart. telpa % kopéja kor. % |1m2 ire|lre, EUR
1 26,5 1| 0% 0% -5% -5% 6,45 171
2 23,9 1| 0% 0% -5% -5% 6,45 154
3 38 1| 0% -10% -5% -15% 5,77\ 219
4 22,3 1| 0% 0% -5% -5% 6,45 144
5 24 2| 3% 0% -5% -2% 6,65 160
6 37 2| 3% -10% -5% -12% 5,98| 221
7 21,1 2| 3% 0% -5% -2% 6,65 140
8 22,3 2| 3% 0% -5% -2% 6,65 148
9 37,8 2| 3% -10% -5% -12% 598| 226
10 24,3 2| 3% 0% -5% -2% 6,65 162
1A 58,4 1| 3% -20% -5% -22% 5,30 309
KOPA 335,6 2055
Apréekins:
1.gads 2.gads 3.gads Pécperiods
lenakumi
Ienakums no dzivoklu ires
ires maksa, EUR/ménesi 2 055,00 2 055,00 2 055,00 2 055,00
riska un noslodzes koeficients 0,8 0,9 0,95 0,95
Gada efektivais bruto ienémums 19728 22194 23427 23427
Izdevumi
Nekustama ipa§uma nodoklis, EUR 827,12 827,12 827,12 827,12
Apdrosinasana, EUR 700 700 700 700
gramatvedibas izdevumi 2400 2400 2400 2400
Ekas remonta uzkrajumi 10% no EBI 1972,80 2219,40 2342,70 234270
ApsaimniekoSana no dzivoklu 1res noslodzes 1188,02 594,01 297,01 297,01
Izdevumi, kopa, EUR 7088 6741 6567 6567
Neto nauda, EUR 12640 15453 16860 16860
Kapitalizacijas likme 8,0%
Reversija 210752
Diskonta likme 8,0% 8,0% 8,0% 8,0%
Diskonta koeficients 0,93 0,86 0,79 0,79
Diskontétie naudas lidzekli, EUR 11703,76 13248,86 13384,15 167301,87
Diskontétie naudas lidzekli, kopa, EUR 205638,63
Aprekinata vertiba, noapalojot, EUR 206000
IpasSuma vértiba 206 000EUR
Kopipasuma ietekme 20%
395/10000 d.d. matematiska vertiba 6509,60EUR
395/10000 d.d. vertiba, noapalojot. 6500EUR
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Nosakot piespiedu pardoSanas veértibu izsoles vajadzibai, tiek ieveértéti izsoléem raksturigie riski (vertibu
pazeminosie faktori):

Ekspozicijas faktors — nekustama Ipasuma piedavajums tirgii notiek ar likumu ierobezota termina un veida, kas parasti nepietiek
adekvatam marketingam saskana ar tirgus vertibas definiciju; pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu — samazinajums
par 25%;

Fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto iesp&ju apskatit IpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli
pirms izsoles. Biezi arT vertétajs ir spiests savu vertejumu gatavot Sadas ierobezotas informacijas apstaklos. Risks, ka Ipasuma
fiziskais stavoklis 11dz Tpasuma sanemsanai valdijuma var pasliktinaties — samazinajums par 5%;

Laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprindsana un TJpaSuma sanemsana valdijuma var ieilgt vai
pat vispar nenotikt — samazinajums par 3%;

FinansgSanas faktors — nosolito cenu pircgjam ir jasamaksa noteikta termina (parasti 30 dienu laika) pirms darfjuma apstiprinasanas
un TpaSumtiesibu registracijas, kas bitiski sarezg1 iesp&ju Ipasuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu — samazinajums par 5%;

Papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam ar TpaSuma apsaimniekoSanu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu
u.tml. izmaksam perioda starp izsoli un IpaSuma sanemsanu valdijuma — samazinajums par 2%.

Pastavosa tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar vertéSanas teorija pazistamo paredzéSanas jeb aizsteigS§ands prieksa
principu (anticipation). AugSupejosa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz vertibu, bet
lejupejosa tirgus apstaklos - biitiski pastiprina — samazinajums par 10%.

Kopgjais samazinajums vertibai piespiedu pardoSanas apstaklos noteikts 50% 3250EUR

7. Rezultatu pazinoSana

Analizes rezultata esam secinajusi, ka 395/10000 domajamas dalas no nekustama IpaSuma — zemes
gabala ar platibu 1365m” un uz ta stavo$a namipaSuma: 2-stavu dzivojamas ékas (saskana ar
inventarizacijas dokumentiem liters nr.1)., kadastra nr.0100 088 0112, kas atrodas Riga, Ciekurkalna
7.8kerslnija 3, (lietoSana dzivoklis Nr.24 biuive ar kadastra apziméjumu 01000880112001), vertiba
piespiedu pardoSanas apstaklos uz 2026. gada 14. maiju ir noteikta:

3250EUR (tr1s tukstosi divi simti piecdesmit eiro).

8.Apliecinajums

Mgs apliecinam to, ka:
vertgjums ir veikts, peéc misu labakas pieredzes un zinasanam.
visi $aja atskait€ atspogulotie fakti atbilst patiesibai un ir pareizi.

e atskait€ ieklautds analizes, spriedumus un secindjumus ir iespaidojusi tikai misu uzskaititie pien€mumi un
ierobezojosie faktori, un tas ir miisu personiskas, objektivas, profesionalas analizes spriedumi un secindjumi.

e misu analizes, spriedumi un secinajumi ir veikti, ka arT $1 atskaite ir sagatavota atbilstosi Starptautiskajiem
vertesanas standartiem.

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses noveért€jamaja tpasuma, ka art nav intereses vai aizspriedumi pret
pusém, kas Seit iesaistitas.

e  §1vertéjuma sagatavosana nav tikusi iesaistiti nekadi citi specialisti, ka vien to parakstijusas personas.

e visiem vertetajiem, kuri ir piedalijusies §1 veért€§juma sagatavosana, ir Latvijas Vertetaju asociacijas noteiktaja
kartiba pieskirti profesionalas prakses sertifikati.

Renars Gulbis Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
Nekustama Tpasuma vertetajs

LIVA Sertifikats Nr.143
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Galvenie ierobeZojumi un pienémumi

Vertgjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma,
attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.

Vertgjuma saturs un rezultati ir izmantojami tikai uzraditajam vertéSanas mérkim.

Vertgjumu nedrikst publicét, iepriekS nesanemot vertétaja rakstisku atlauju.

Vertgjuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences iegiiSanai (pagarinaSanai), ka arT kvalitates parbaudei strida
jautajumu gadijumos.

Vertgjamais IpaSums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilasanas, ja aprékina nosacijumos $adas saistibas nav Tpasi atzZimetas.

Vertgjuma tiek uzskatits, ka vertétaju riciba ir pilna informacija par saistibam, kas saistitas ar veért€jamo
objektu, un nav nekadas citas rakstiskas vieno$anas vai nomas Iigumi, kas varétu ietekmét ta vertibu.

Sis novértejums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o Tpasumu sniegt liecibas tiesa, iznemot gadijumus,
kad ir noslégta ieprieks€ja vienoSanas.

IpaSuma tehniskais stavoklis tika noteikts, to vizuali apsekojot. Nekada cita €kas tehniska stavokla
inzeniertehniska parbaude nav veikta, un vertetaji neuznemas atbildibu par sléptiem defektiem, kas
varetu atklaties pec apsekosanas briza.

Salidzinamie dati, kas saistiti ar So vertgjumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iespgjam.

Mgés neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem faktoriem, kas var izmainities péc noveértéSanas datuma
un ietekm@t Tpasuma vertibu nakotné. lenakumu un izdevumu planoSana balstas uz pasreizgjo tirgus
situaciju, bet gadijuma, ja ekonomiska situacija strauji mainas, §Is prognozes var nepiepildities.

PIELIKUMI
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