VAS ,,Valsts nekustamie ipaSumi”
Riga, 2023. gada 09. janvari

Pielikums nekustama ipa§uma - zemesgabala un apbaives
Riga, Merkela iela 11,
2021. gada 11. februara novertéjuma atskaitei

Saskana ar darba uzdevumu, sniedzam Jums aktualiz€tu atzinumu par Latvijas valstij Finansu
ministrijas persona piederosam nekustamam TpaSumam — zemesgabala un uz ta esosas apbuves, kas atrodas
Riga, Merkela iela 11, ar TpaSuma kad.nr. 0100 005 0028 (turpmak teksta — Objekts) tirgus vértibu ta
parvertesanas bridi — 2023. gada 09. janvari.

Vertejamais Objekts - zemes gabals ar kop&jo platibu 1 233 m? un uz zemes gabala eso§a apbiive:
administrativa €ka ar kad.apz. 0100 005 0028 001; pagrabs zem pagalma ar kad.apz. 0100 005 0028 002; nojume
ar kad.apz. 0100 005 0028 003; brugéts laukums ar kad.apz. 0100 005 0028 004, ar visiem to uzlabojumiem.

Saskana ar ierakstu zemesgramata, ipaSuma tiesibas uz apbuvi registrétas administrativai €ka (nr.001) un
pagrabam zem pagalma (nr.002), savukart nojume (nr.003) un brugéts laukums (nr.004) ir uzradits VZD Kadastra
- ipasnieks brugétam laukumam ir Latvijas valsts Finan$u ministrijas persona, savukart nojumei (nr.003) paSuma
tiesibas nav noskaidrotas.

Saskana ar Jiisu pasitijumu SIA ,,Vindeks” darbinieki jau ieprieks ir veikusi nekustama Ipasuma tirgus
vertibas noteikSanu. Objekts sakotngji tika apskatits 2021. gada 11. februari un, balstoties uz ipasuma stavokli
un situaciju nekustamo TpaSumu tirgh $aja datuma, 2021. gada 21. februari tika sagatavota vertéSanas atskaite.
Ipasuma noteikta tirgus vértiba bija EUR 2 255 000.

Saskana ar vertétaju riciba esoSo zemesgramatas nodalijuma izdruku, Tpasuma tiesibas uz nekustamo
IpaSumu — zemesgabalu un apbiivi ir nostiprinatas Latvijas valstij Finan$u ministrijas persona. IpaSuma tiesibas
registrétas Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma nr. 1475.

Atkartota Objekta apskate nav veikta. Tiek pienemts, ka Objekta stavoklis un citi vert€jamo ipasumu un
apkartni raksturojosie faktori nav butiski mainijusies un atbilst iepriek$gja vertéjuma noraditajam, publiski
pieejamajai informacijai.

Lai noteiktu Objekta tirgus vertibu, vertétaji veica atkartotu TpaSuma tirgus vértibas aprékinu. NoO
pieejamas informacijas vertétaji secina, ka sekojot visparéjam tendencém, Iidziga rakstura Tpasumu —
administrativo €ku cenas Rigas pilséta pedéjo gadu laika nav butiski mainijusas, tai skaita ari nomas maksas
,»pirmskara” laika administrativajas €kas Rigas pilsétas centra pédéjo gadu laika nav batiski izmainijusas. Tiek
prognozets, ka tuvakaja laika, nemot véra vispargjo ekonomisko situaciju valsti, nekustamo Tpasumu tirgus
situaciju un banku piesardzigo kreditéSanu, biitiskas cenu izmainas nav gaidamas.

Veicot aprekinus tika noteikts, ka zemes gabala ar kop&jo platibu 1 233 m? un uz zemes gabala eso$as
apbtves tirgus vertiba ir 2 255 000 EUR.

Veicot verte¢jama Objekta atkartotu novertésanu, ir noteikta ipasuma:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 09. janvarT ir
2 255 000 EUR (divi miljoni divi simti piecdesmit pieci tukstosi eiro), tai skaita:

Ipasuma dalas Kadastra Dalas tirgus
nosaukums apziméjums vertiba, EUR
Zeme: 0100 005 0028 431 000°
Administrativa eka: 0100 005 0028 001 1 820 000°
Pagrabs zem pagalma: 0100 005 0028 002 2 80(°
Nojume: 0100 005 0028 003 200°
Brugéts laukums: 0100 005 0028 004 1 000°

Veértéjuma deriguma termins ir 12 (divpadsmit) ménesi.
Katras atseviskas komponentes nosacitd vertiba nav uzskatama par sis komponentes tirgus vertibu LVS 401:2013 izpratne.

Noteikta tirgus vértiba ir piemérojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Ipasumtiesibas uz
vertejamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznpemot tos, kas mingti vertésanas atskait€ un saja atzinuma.

Vertejums nedrikst biit izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas veértétaju
atlaujas. Sis atzinums ir uzskatams ka pielikums minéta Objekta 2021. gada 11. februara vértésanas atskaitei un ir
skatams tikai konteksta ar to.

Ar cienu:

SIA ,,Vindeks” valdes loceklis, Arvids Baduns

sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs

(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

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



Nekustama 1pasuma —

zemes gabala un apbaves

Riga, Merkela iela 11
(kad.nr. 0100 005 0028)

novertejums

Novertejuma pasiititajs: VAS ,,Valsts nekustamie pasumi”

Novertéjuma datums: 2021. gada 11. februaris



VAS ,,Valsts nekustamie ipaSumi”
Riga, 2021. gada 21. februari

Saskana ar Jusu pasttijumu, tika veikta nekustama ipaSuma — zemesgabala un uz tas eso§as apbuves,
kas atrodas Riga, Merkela iela 11, ar kad.nr. 0100 005 0028 (turpmak teksta Objekts), novértésana.

Vertéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: | 0100 005 0028 Rigas pilsétas ZG nodalfjums: | 1475

Zemes gabala kadastra apzim&jums: 0100 005 0028

Apbiive: Administrativas ekas kad.apz.: 0100 005 0028 001
Pagrabs zem pagalma kad.apz.: 0100 005 0028 002
Nojume kad.apz.: 0100 005 0028 003
Brugéts laukums kad.apz.: 0100 005 0028 004

Citi apstakli: Saskana ar ierakstu zemesgramata, ipaSuma tiesibas uz apbiivi registrétas administrativai eka
(nr.001) un pagrabam zem pagalma (nr.002), savukart nojume (nr.003) un brugéts laukums
(nr.004) ir uzradits VZD Kadastra - ipaSnieks brugétam laukumam (nr.004) ir Latvijas
Republikas Finansu ministrija, savukart nojumei (nr.003) ipasuma tiesibas nav noskaidrotas.

IpaSumtiesibas:
| Ipasnieks: | Latvijas Valsts Finansu ministrijas persona | Nod.maks.kods: | 90000014724 |
Zemes raksturojums:
Platiba m?: 1233 | Forma: | Tuva taisnstirim.
Komunikacijas u.c.: Elektrolinija, udensvads, kanalizacija, centralapkure.
Citi apstakli: Praktiski viss zemesgabals ir apbiivéts.

Vértéjamas apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas uzsaks§anas Stavu Platiba m? Fiziskais
gads: skaits: stavoklis:
Administrativa eka 001. 1895. -1/6 4731.8 Labs
Pasreizgja izmanto$ana: Apskates bridr éka tika izmantota komercdarbibai, taja bija izvietotas daZada rakstura
uzpémumu biroju telpas.

Labakais izmantoSanas veids: Ekas izmantosana komercdarbibai.
Noslégto nomas ligumu Saskana ar iesniegto informaciju, nomas maksa telpam ir noteikta robezas no 2.6 lidz
maksa: 7.11 EUR/M?, nomas ligumi nav registréti zemesgramata.
Citi apstakli: Nekustamais ipasums Riga, Merkela iela 11, atrodas UNESCO Pasaules kultiras

mantojuma objekta Rigas vésturiskais centrs (aizsardzibas Nr. 852) un valsts nozimes
pilsétbiivniecibas pieminekla Rigas pilsetas vésturiskais centrs (valsts aizsardzibas Nr.
7442) teritorija un ir ta dala. Eka (biives kadastra apziméjums 01000050028 001) ir
vietéjas nozimes arhitektiiras piemineklis — Ires nams (valsts aizsardzibas Nr. 7644)

Pagrabs zem pagalma 002. 1910. -1 113.3 Apmierinoss.
Nojume 003. 1998. 1 19.0 Apmierinoss.
Brugéts laukums 004. 2005. - 166.9 Labs.
Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Tirgus vertibu | Atzime — arhitektiiras un pilsétbiivniecibas pieminekla teritorija un objekti — 1 233 m? platiba
butiski neietekme: (saskand ar VZD Kadastra noradito).
Piezimes: Vertétajiem nav zinami jebkadi citi apgritinajumi, kas noteikti vertejamiem nekustamajiem
ipasumiem, tiek pienemts, ka tadu nav.

IpaSuma apskates un novérteSanas apstakli:

Apskates un verteésanas 11.02.2021. Vertgjuma sagatavosanas datums: 21.02.2021.
datums:
Apskates apstakli: Ipasums tika apskatits pasnieka parstavja klatbiitné.

Vértéejuma uzdevums un merkis:

Darba mérkis bija noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2021. gada 11. februari, nemot
vera situaciju nekustamo IpaSumu tirgl $aja datuma. Vert€jums paredzets, lai noteiktu TpaSuma iesp&jamo
pardosanas sakumcenu, pienemtu lémumus par to labako un efektivako izmantosanu.



Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertejuma izmantotas tirgus (salidzinamo darijumu) un ienakumu pieejas. Tiek uzskatits, ka ar §Tm
pieejam iegitais rezultats vislabak raksturo vértgjamo ipaSumu. Vert§jums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vertesanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vertesanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus veértiba, kas 2021. gada 11. februarT ir
2 255 000 EUR (divi miljoni divi simti piecdesmit pieci tikstosi eiro), tai skaita:

IpaSuma dalas Kadastra Dalas tirgus
nosaukums apziméjums vertiba EUR
Zeme: 0100 005 0028 338 000
Administrativa eka: 0100 005 0028 001 1910500
Pagrabs zem pagalma: 0100 005 0028 002 4000
Nojume: 0100 005 0028 003 500
Bruggts laukums: 0100 005 0028 004 2000

Vértéjuma deriguma termins ir 12 (divpadsmit) ménesi.

Noteiktas veértibas ir piemérojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSumtiesibas uz
vert&jamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badans

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. NOVERTEJUMA MERKIS UN LAIKS

Novertgjuma méerkis ir veikt Objekta — zemes gabala un apbuves Riga, Merkela iela 11, ar kad.nr.
0100 005 0028, novertesanu 2021. gada 11. februari, lai noteiktu Ipasuma tirgus vertibu. Atskaite var tikt
pielietota, lai fiks€tu Tpasuma aptuvenu pardoSanas sakumcenu. Pamatojoties uz ar vertéSanas uzdevumu, tika
noteikta Tpasuma tirgus vertiba.

Novértejuma pasiititajs: VAS ,,Valsts nekustamie tpasumi”.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji Nesaistitu pusu darijjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirceju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Prakse pierada, ka pietiekami bieZi redlaja tirgus situacija tiek parkapti dazi vai pat visi nosacijumi,
kas piemit “tirgus vértibas” jédzienam — idealam standartam, kas ne vienmér ir sasniedzams. ST iemesla dé|
Tpasuma tirgus vertiba biezi nesakrit ar darjjuma cenu. Tirgus vertiba parasti tiek noteikta, pamatojoties uz
tipiska potenciala pircja uzskatiem. Savukart, tirgus vertibu realais diapazons ir atkarigs no daudziem
subjektiviem faktoriem, tai skaitd no neaprékinamiem un nevadamiem (piem., politiskiem un klimatiskiem
procesiem, valdibas [émumiem, jaunas informacijas plismas, baumam u.c.).

Definicija no Latvijas Ipasuma vértesanas standarta LVS 401:2013.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. GALVENA INFORMACIJA

2.1. VERTEJAMAIS OBJEKTS

Saja atskaité ar vértgjamo Objektu tiek saprasts nekustamais fpasums — zemes gabals (kad.apz. 0100
005 0028) ar kop&jo platibu 1 233 m? un uz ta eso$a apbilve — admlnlstraﬁvé €ka (nr.001) ar kopgjo platibu
4731.8 m?; pagrabs zem pagalma (nr.002) ar kopgjo platibu 113.3 m?; nojume (nr.003) ar kopgjo platibu 19.0
m? un brugéts laukums (nr.004) ar kopgjo platibu 166.9 m? ki arl inZeniertehniskds komunikacijas un
izblives, kas atrodas Tpasuma un ar to nesaraujami saistitas, Riga, Merkela iela 11.

Saskana ar zemesgramatas nodalfjuma izdruku, Tpasuma tiesibas uz vert€jamo IpaSumu ir
nostiprinatas Latvijas Valstij Finandu ministrijas persona, nod.maks.kods 90000014724. IpaSumtiesibas ir
nostiprinatas Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma nr. 1475, tpaSuma kadastra nr. 0100 005 0028 (skat.
dokumentu kopijas atskaites pielikuma).

2.2. VERTESANAS DATUMS
2021. gada 11. februaris.

2.3. ATSKAITES SAGATAVOSANAS DATUMS
2021. gada 21. februaris.

2.4. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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2.5. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Ipasums atrodas Rigas pilsetas centra, kvartala ko veido Raina bulvaris, Marijas iela, Merkela iela un
Kr.Barona iela, kvartala dala netalu no Kr.Barona un Merkela ielu krustojuma.

Tuvakas apkartnes apbuvi parsvara veido divu lidz sesu stavu “pirmskara” daudzdzivoklu dzivojamie
nami, Vérmanes darzs, Stacijas laukums, izglitibas iestades, viesnicas un dazadi tirdzniecibas (t/c ,,Centrs”;
t/c ,,0rigo”) un pakalpojumu objekti, citada sabiedriska un darfjumu rakstura apbive. Apkartnes apbiive
samera bliva, apkartgjas ielas labiekartotas.

Vertejamais Objekts atrodas Merkela ielas apbtives pirmaja linija (tie$i pie iclas). Merkela icla posma
gar vertéjamo IpaSumu ar asfalta segumu laba stavokli. Gar ielu izbuivétas asfaltétas gaj&ju ietves, uzstaditi
apgaismojuma elementi, diennakts tumsaja laika teritorija tiek apgaismota.

Transporta apstasanas un stavéSana Merkela ielas posma, kura atrodas veért€jamais Objekts, ir atlauta.
Automasinas iesp&jams novietot ar1 vairakas apsargdjamas maksas autostavvietds 100-400 m attaluma no
vertgjama Ipasuma.

Merkela ielas posma gar vért€jamo &ku ir lielas intensitates transporta un gajéju plismas, ka ari
lielaka transporta un gaj&ju pliismas ir pa netalu esosajam Kr.Barona un Marijas ielam. Sabiedriska transporta
nodro$indjums rajona ir loti labs, to veido vairaku mar$rutu tramvaju linijas, kas kursé pa Kr.Barona ielu, un
autobusu, trolejbusu Iinijas, kas kursé pa Merkela un Marijas ielam. Pieturvietas atrodas blakus, Merkela ielas
pretéja puse.

Lielakaja dala apkart€jo eku, kas atrodas ielu apbiives pirmaja josla, tai skaita arT vert€jamas &kas
pirmaja stava, ir iekartoti dazadi tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, netalu atrodas vairakas izglitibas
(Rigas 40. vidusskola. u.c.) un mediciniskas apripes iestades, kultliras un sporta objekti, citi nozimigakie
socialas infrastruktiiras objekti. Tadgjadi socialas infrastruktiiras attistiba vert§jama ipasuma apkartng
vertdjama ka loti laba. IpaSuma atraSanas vieta kopuma vértdjama ka izdeviga, pilsétas méroga ar augstu
prestizu.

2.6. ZEMES GABALS UN TA RAKSTUROJUMS
Vertgjama Objekta sastava ietilpstosa zemes gabala raksturojums:

platiba: 1233 m?

forma: tuva taisnsturim;

reljefs: lidzens;

nozogojums: nav, lielakaja dala zemes gabala robezas sakrit ar apbiivi;
labiekartojums:  iek$pagalms ar brugakmens segumu;

pieejamie elektroapgade;

inzeniertikli: centralizétais Gidensvads;

centralizéta kanalizacijas sistéma,;

gazes apgade;

lietus @idens kanalizacija;

fikséto telefonsakaru tikli;
uz zemes gabala administrativa €ka (nr.001); pagrabs zem pagalma (nr.002); nojume (nr.003)
eso$a apbiive: un bruggts laukums (nr.004).

Zemes gabals no ZA robezojas ar Merkela ielu, no paréjam pusém ar apbiivétiem zemes gabaliem.
Zemes gabala robezas gandriz pilniba sakrit ar esosas apbiives fasadem.

Zemes gabals atrodas ielas apbuives pirmaja josla. Sesstavu administrativa €ka izvietota pie Merkela
ielas, eso$a apbuve veido vienu iek$pagalmu. PiekluSana Objektam iesp&jama tiesi no Merkela ielas.
Ieklusana pagalma caur caurbrauktuvi administrativaja eka.

Kopuma teritorija ir sakopta, apskates bridi iek$pagalms tiek apsaimniekots.
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2.7. ZEMES GABALA ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM

Teritorijas perspektiva izmantoSana.
.
¢

Apziméjumi

savrupmaju apbuves teritorija

]

|
w

]
7,

Teritorijas planota (atlautd) izmantoSana
- Rigas pilsétas Attistibas plans (www.rdpad.lv/rpap)

dzivojamas apbuves teritorija

jauktas apbaves teritorija’

taja skaita: teritorija, kura jaievéro
papildus prasibas saskana ar TIAN
2.14 apak$nodalu

centru apbives teritorija?

taja skaita: teritorija, kura jaievéro
papildus prasibas saskana ar TIAN
2.14 .apaksnodalu

2.8. APBUVES RAKSTUROJUMS

Veértejama Objekta apbiives sastava ietilpst administrativa ka (nr.001); pagrabs zem pagalma
(nr.002); nojume (nr.003) un brugéts laukums (nr.004). Vertétaju riciba ir kadastra izdrukas, kas pievienotas
$ai atskaitei. Seit minétie ekas fiziskie parametri tika izmantoti vértéSanas gaita. Talak seko sikaks Objekta
sastava ietilpstosas vert€jamas apbiives apraksts.

Administrativa éka

Nr.: 001
Nosaukums:

Administrativa eka.
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri

Kop&ja platiba: 4 731.8 m?, tai skaita ekas lietderiga platiba 4 422.8 m?
Apbiives laukums: 1018.6 m?

Biivtilpums: 21172.0m?

Stavu skaits: 6 virszemes un 1 pazemes

Ekspluatacijas

uzsaksanas gads: 1895.

Konstruktivais risindjums

Pamati: mala kiegeli apmierino$s

Arsienas: mala kiegeli apmierino$s

Argja apdare apmetums, krasojums apmierinoss

Nesosas ick$sienas: mala kiegeli apmierino$s

Parsegumi: koka, kiegelu velves apmierino$s

Kapnes: betona ar koka margam apmierinoss
logi — koka stikloti logu ramji; ardurvis — koka;

Ailes: iekSdurvis — atvieglinatas konstrukcijas labs/apmierinoss

Jumts: skarda loksnes apmierinoss

Inzeniertikli, aprikojums

Elektroapgade: 380V

Udensapgade: pilsétas

Kanalizacija: pilsctas

Apkure: centralizgta

Santehnika: misdienigas sanitartehniskas iekartas un aprikojums

Planojums

Ekas visos stavos ir izvietotas dazada lieluma un dazada tehniska stavokli esogas komerctelpas.
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Telpu apdare

preskartona loksnes, linolejs, sanmezglos —

Gridas: flizes labs/apmierinoss

Sienas: krasotas, dekorativa apdare labs/apmierinoss

Griesti: krasoti labs/apmierinoss
ardurvis — koka, iekSdurvis — atvieglinatas

Durvis: konstrukcijas labs/apmierinoss

Telpu iek$gja apdare kopuma ir laba/apmierinosa tehniska stavokli, atbilstosa telpu funkcijai; eka

piemérota konkrétajam izmantoSanas veidam, ta kopuma ir laba/apmierino$a tehniska stavokli.

leverojami &kas konstruktivo elementu bojajumi vai deformacijas netika konstatetas. Kopuma ekas
tehniskais stavoklis Objekta apskates bridi ir raksturojams ka labs/apmierinoss.
Telpu kopsavilkums (atbilstosi kadastram, atskiribas no faktiska stavokla nenozimigas):

Telpu izmanto$ana Platiba, m?
veikals noliktava (1 stavs), m? 725
nakts Klubs (-1;1 stavs), m? 433.7
biroju telpas (1 stavs), m? 153.7
darbnica (-1/2 stavs), m? 604.9
asinsdonoru centrs (1 stavs), m? 64.7
veikals/kafejnica (-1;1 stavs), m? 76.3
kantora telpas (2 stavs), m? 141.2
kantora telpas (2 stavs), m? 262.7
kantora telpas (2 stavs), m? 231.2
kantora telpas (3 stavs), m? 257.7
kantora telpas (3 stavs), m? 350.4
kantora telpas (3 stavs), m? 144.4
kantora telpas (4 stavs), m? 481.6
kantora telpas (4 stvs), m? 142.0
kantora telpas (4 stavs), m? 116.8
kantora telpas (5 stavs), m? 243.0
kantora telpas (5 stavs), m? 256.9
kantora telpas (5 stavs), m? 117.6
kantora telpas (5 stavs), m? 137.2
kantora telpas (6 stavs), m? 30.6
kantora telpas (6 stavs), m? 103.7
koplietoSanas telpas 309.0

No ekas kop&jas platibas iznomajamo telpu kop&ja platiba ir ~ 4 422.8 m2,
Uz zemes gabala atrodas paligekas:

Nr. | Nosaukums Materials Ekspluatacijas | Stavu | Apbiives | Bavtilpums, | Kopéja | Tehniskais stavoklis,
pamati sienas parsegumi jumts uzsdk§anas | skaits | laukums, m? platiba, piezimes
gads m? m?
002 | Pagrabs zem | laukakmens |kiegelu miris |  kiegelu - 1910. -1 134.8 350.0 1133 eka apmierino$a
pagalma velves tehniska stavokli
003 Nojume dzelzsbetons koka koka ruberoida 1998. 1 19.0 - 19.0 €ka apmierino$a
konstrukcijas |konstrukcijas| jumta segums tehniska stavokli
004 Brugéts - - - - 2005 - - - 166.9 biive laba tehniska
laukums stavoklt

2.9. PASREIZEJA IZMANTOSANA
Objekta apskates bridi €ka tika izmantoti komercdarbibas veikS8anai. Nekustamais ipaSums tika
apskatits un veért€juma atskaite sagatavota, balstoties uz ta faktisko stavokli 2021. gada 11. februari.
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2.10. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

DN
iy =

Ekas ieeja Ekas ieeja

Pagraba telpas

Pagraba telpas Pagraba telpas Pagraba telpas
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1. stava telpas 1. stava telpas

1. stava telpas 1. stava telpas 1. stava telpas

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives 12
Riga, Merkela iela 11, novértéjums 2021. gada 11. februari

2. stava telpas 2. stava telpas 2. stava telpas

-

2. stava telpas 2. stava telpas 2. stava telpas

T

1l

2. stava telpas 2. stava telpas

2. stava telpas 2. stava telpas 2. stava telpas

2. stava telpas 2. stava telpas 2. stava telpas
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3. stava telpas . stava telpas

3. stava telpas 3. stava telpas 3. stava telpas

3. stava telpas 3. stava telpas 3. stava telpas

3. stava telpas 3. stava telpas 3. stava telpas

3. stava telpas 3. stava telpas 3. stava telpas
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4. stava telpas

4, stava telpas 4, stava telpas

4. stava telpas 4. stava telpas

L
\
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[

4, stava telpas 4, stava telpas 4, stava telpas
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5. stava telpas 5. stava telpas

5. stava telpas 5. stava telpas

| i
5. stava telpas 5. stava telpas 5. stava telpas
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6. stava telpas

Béninu stava telpas Béninu stava telpas Beninu stava telpas
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3. FAKTORI, KAS IETEKME EKSPERTU SLEDZIENU

3.1. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vertésanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo 1pasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezim& So sameru izmainas tendences. Jebkurs$
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto$i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto$anas veids biis
atkarTgs no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmanto$anas veida biis
visaugstaka.
Labaka un efektivaka izmantosana tiek definéta ka:

visiespejamakais ipasuma izmantosanas veids, kas ir reali iespejams, sapratigi pamatots, juridiski
likumigs, finansiali realizejams, ka rezultata novértejama ipasuma tirgus vertiba bis visaugstaka.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSandas vietu un nekustamoO ipaSumu tirgus situdciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir esoSais — administratival/biroju eka.

Sis veértgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpa§ums tiek izmantots atbilstodi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie ipasuma tirgus
vertibas aprekini.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Objekta atrasanas Rigas pils€tas centra;
- tuvakaja apkartné labi attistita sociala un transporta infrastruktiira;
- pievadtti visi nozimigakie centraliz€tie inzeniertikli;
- garpaSumu ir vidgji lielas intensivas gaj€ju un transporta pliismas;
- salidzinosi labs ekas galveno konstruktivo elementu tehniskais stavoklis.

Negativie:

- maza no apbtives briva teritorija;

- nepieciesams veikt ekas remontu;

- lidzigu IpaSumu potencialo pircgju loks ir sameéra Saurs, realizacijas gadijuma jarekinas ar
ievérojamu laika pat€rinu;

- €kas lielais hronologiskais vecums;

- tuvakaja apkartn€ pardosana ir vairaki lidzigi objekti;

- nemot véra ekonomisko situdciju valsti, ir samazinajies potencialo nomnieku skaits.

3.3. TIRGUS ANALIZE

Vertetajs, ka Latvijas IpaSumu veértétaju asociacijas (LIVA) biedrs, vadoties no LIVA sniegtajam
rekomendacijam saistiba ar pandémiju un Latvijas Republika izsludinato arkartas stavokli, ka ari finansu
sektora publiski izteiktajiem viedokliem par kredit€Sanas pieprasijuma kritumu nekustamo Ipasumu iegadei,
norada, ka vert§juma noraditais tirgus vertibas aprékins ir balstits uz tirgus datiem, kas iegiiti no realiem
darfjumiem pirms vertibas noteikSanas dienas, un iesp&jamo strauji mainigo tirgus apstaklu del noteikta tirgus
vertiba, atkariba no arkartas stavokla ilguma un ekonomiskajam sekam, nakotn& var&tu mainities amplitida
sakot no — 10% Iidz kritumam, kas noverots 2008. gada krizes laika, jeb pastav ta saucamais nenoteiktibas
diapazons, kuru vértibas noteikSanas diena nav iespg&jams matematiski noteikt straujo izmainu dél. Tadgjadi
noradam, ka nenoteiktu laika periodu nekustamo Tpasumu var bt gritibas realiz&t par noteikto tirgus vertibu,
bet parskatama nakotne vertibai buitu jaatgriezas pie noteiktas tirgus vertibas.

Divus ieprieksgjos gadus Latvijas ekonomika auga par gandriz 5%, kas bija loti labs raditajs. Gaidams,
ka 2021. gada atjaunosies ekonomiska izaugsme (6.7%), bet inflacija bus 0.2%.

Labvéligakaja scenarija Latvija varétu prognozét mazaku IKP kritumu 2021. gada un strauju
tautsaimniecibas atveseloSanos nakamajos gados.

Covid-19 pandémija negativi ietekm&jusi pasaules ekonomisko izaugsmi. Joprojam saglabdjas liela
nenoteiktiba par turpmako virusa izplatibas ierobezoSanas norisi un tautsaimniecibu sp&ju pielagoties
jaunajiem apstakliem. Centralas bankas un valstu valdibas ir aktivi reaggjusas, ievieSot atbalstoSus monetaras
un fiskalas politikas pasakumus.

Lidzigos IpaSumos bez ekonomiska izdeviguma svarigs faktors ir arT stabils, droSs, pietiekami
maksatspgjigs ,,enkurnomnieks”, kas nodro$ina lielako ienemumu dalu. Komercplatibu mekl&sanas aktivitate
ir ciesi atkariga gan no ekonomiskas attistibas valsti, gan no uzne@méju noskanojuma un attistibas planiem.

Lielako biroju telpu pieprasijumu nosaka dalitie pakalpojumu centri un biznesa procesa arpakalpojumu
kompanijas, ka arT finansu, IT un jurisprudences jomas uzn€mumi.
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Pieprasijums p&c biroju platitbam vecajas biroju €kas Rigas pils€tas centra un tuvaja centra arT 2021.
gada ir saglabajies ieprieksgja limend, kas saistits ar potencialo nomnieku darbibas specifiku, kam vairak ir
nepiecieSama tieSa cilvéku plisma un nav obligata prasiba p&c vairakam pieejamam autostavvietam. Vecajas
biroju €kas centra potencialie nomnieki ir mazi un jauni uzpémumi ar nelielu darbinieku skaitu. Nomas
maksas C klases birojiem Sobrid ir apméram no 2 — 6 EUR par 1 kvadratmetru. Papildus tiek aprékinatas
apsaimnieko$anas un citas izmaksas.

Veicot nekustamo TpaSumu tirgus segmenta — lielas platibas atseviski stavosu biroju eku Rigas pilsétas
centra analizi, tika secinats, ka kopuma piedavajums ir neliels.

Veicot nekustamo TpaSumu tirgus segmenta — apmierinos$a tehniska stavokli esoSu biroju nomas maksu
Rigas pilsétas centra analizi, tika secinats, ka kopuma piedavajums ir optimals — piedavajuma tika konstatétas
telpu nomas maksas robezas no 2 EUR/m? — 4 EUR/m?, biroju telpam &ku ,,pirmskaru” laika dzivojamo maju
pirmajos stavos nomas maksas ir robezas no 4 — 10 EUR/m?. Ir atseviski piedavajumi, kas parsniedz mingto
nomas maksu cenu Itmeni, tomér telpas tiek iznomatas par zemaka [imena cenam.
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4. VERTESANAS PIEEJAS

4.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un ienakumu

pieejas. Ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegiits veértibas indikators, kura pamata ir vértéjama
aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipasuma vértésanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datumd ipasumam biitu japdariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu vertésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo ipaSumu tirgus apstaklos lidzigu
Tpasumu noverté$anai pilna apjoma ir izmantojamas tirgus un ienakumu pieejas.

Tirgus (Salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darijumiem ar analogiem

objektiem un novértgjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa

rakstura korekcijas, lai model&tu novertgjuma ipasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup&tas pec sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darijuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finanséSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darjjumu finans€ pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tick korig€tas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tdm personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekmé& novértéjama
Tpasuma tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
btivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo TpaSumu
un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétdja slédziena noveért€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vértibu ietekméjosa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret novért€§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

Ienakumu pieeja lauj noteikt nekustama IpaSuma tirgus vertibu, ja ir iesp&ams aprékinat naudas
plasmu, ko generé nekustamais TpaSums.

Izmantojot iendkuma pieejas naudas plismas diskontéSanu, TpaSuma apsaimniekoSanas gaita
planotie tirie ieneémumi (naudas pliismas) un valdijuma perioda beigas paredzamas pardosanas rezultata iegiita
naudas summa tiek diskontéta kopgja Sodienas vértiba. Aprékiniem tiek izmantota sekojoSa formula:

- lg Ve
Vo = Z +
(1+Yq)t (YY)
q=1

kur Vo - 1pasuma tirgus vertiba, q - perioda kartas numurs, Iq - -ta perioda tirais iepémums, Yq - g-
ta perioda diskonta likme, V, - reversijas naudas plisma, k - p&d&ja perioda kartas numurs. Naudas pliismas
diskontésanas metodes matematiskie aprékini ir pietickami komplicéti, tapec sikak netiek aprakstiti un
analizéti.

Ja tiek izmantota iendkuma pieejas tieSa kapitalizacija, nekustama Tpasuma tirgus vertiba tiek
noteikta péc viena gada laika prognozgjama tira ienémuma, pielietojot tam piemérotu kapitalizacijas likmi. So
metodi parasti pielieto tadiem Ipasumiem, kuru stavoklis un generctie ienémumi krasi neizmainas vairaku
gadu garuma.
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Aprekiniem tiek izmantota sekojoSa formula:

I
V= "R

kur V — ipaSuma tirgus vértiba, I — teko$a gada firais ienémums, R — Kapitalizacijas likme.
Kapitalizacijas un diskonta likmes tiek noteiktas, veicot finansu un nekustamo ipasumu tirgus analizi.
Savukart, gada tirais ien@mums tiek aprékinats sekojosi:

1) aprekina potencialo bruto iepnemumu no ipaSuma iznomasanas;

2) no potenciala bruto ienémuma atnem zaud&umus, kas rodas telpu nenoslogotibas rezultata un
nomas maksu neiekaséSanas dél; pieskaita citus ienémumus, ko generé vértéjamais nekustamais
IpaSums; rezultata iegiist realo bruto ienémumus;

3) no reala bruto ienémuma atnem visus objekta ekspluatacijas izdevumus, atskaitijumus
aizvietosanas rezerves fonda u.c.; iegiitais rezultats ir firais ienémums.

Minétas verteéSanas pieejas parasti dod atSkirigus rezultatus, tadé] nepiecieSsama aprékinu rezultatu

analize un izlidzinaSana. V&rtetaji parasti izmanto tris metodes aprékinu rezultatu galigajai saskanoSanai:

1) matematiskas izsvérSanas metode paredz katram iegiitajam vert€Sanas rezultatam pieskirt
noteiktu svara koeficientu (izteiktu procentos) un aprékinat vidgjo sveérto lielumu, kas ir
uzskatams par Ipasuma galigo tirgus vertibu;

2) vidgja aritmgtiska lieluma aprékinasanas metode paredz par ipaSuma tirgus vértibu pasludinat ar
visam vertéSanas pieejam iegiito rezultatu vidgjo aritmétisko lielumu;

3) subjektivas izsvérSanas metode paredz intuitivi izvertét izmantotas vert€Sanas pieejas un to
rezultatus, analizgjot to priekSrocibas un trikumus. Ieglita rezultata ticamiba $aja gadijuma ir
galvenokart atkariga tikai no vertétaju pieredzes un kvalifikacijas.

Aprekinu rezultatu saskano$ana nekada zina nav vienkar$s matematisks process, bet katras pieejas
piem@rotibas apsverSana un iegiito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama TpaSuma vertéSana un
galigas tirgus vertibas noteikSana.
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5. VERTIBAS APREKINS

5.1. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo IpaSumu nav nodroS$inats galvojums;
e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
maksajumu kav&jumiem;
e nekustamaja IpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas.

5.2. IZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas jaunas apbiives izveido$anas
izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienémumu, ka potencialais investors apsveérs zemes gabala iegades izdevumus
un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas izmaksas, izmantojot modernus
celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar veért€jama ipasuma iegadi un €kas remontu.
Tiek pienemts, ka sapratigs pirc€js par esoSo IpaSumu nemaksas vairak par minétajiem izdevumiem
celtniecibai un zemes pirkSanai. Izmaksu pieejas pielietoSanas tehnologijai ir sekojosi etapi:
zemes gabala tirgus veértibas noteikSana;
apbiives aizvieto$anas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;
fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;
kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunosSanas vertibas;
kopgjas Tpasuma tirgus vertibas noteik$ana, summg&jot aprékinatas zemes un apbiives vertibas.

arwdPE

Nemot véra €kas izmantosanas veidu, tehnisko stavokli (gka celtas 1895. gada), ka arT apstakli, ka
apbiivei ir salidzinosi liels fiziskais un funkcionalais nolietojums, ieks$telpu apdare nolietojusies, ka rezultata
aprekinos jaizmanto lieli korekcijas koeficienti, kas galarezultata samazina iegiito rezultata objektivitati, tika
nolemts miné&to pieeju nepielietot nekustama ipasuma vertesana.

5.3. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR IENAKUMU PIEEJU

Vertétaji uzskata, ka Objekta tirgus veértibas noteikSanai ir izmantojama naudas plasmas
diskonte$ana. Vertetaji pienem, ka iengmumu plismu Ipasums generes no taja ietilpstoso telpu iznomasanas.
Tiek pienemts, ka €kas var tik izmantotas atbilstosi eso$ajam izmantoSanas veidam: tirdzniecibas, biroju,
veikalu telpas. Nemot véra eso$o ekonomisko stavokli valsti, pieprasijumu p&c lidziga izmantoSanas veida
ekam, tiek prognozets, ka telpu noslogojums sakotngji biis nepilnigs, par ko liecina arT ipasnieka parstavja
mutiski sniegta informacija par esoSo telpu noslogojumu un brivo telpu patsvaru. Tiek pienemts, ka mainoties
ekonomiskais situacijai valst un pasaulg, péc daziem gadiem Objekts varétu sakt stradat ar pozitivaku naudas
plusmu. Attiecigi tirgus vertibas noteikSanai var tikt pielietota naudas plismas diskontgsana.

Speka esosie telpu nomas Iigumi nav ierakstiti zemesgramata, tadel atsavinot IpaSumu, tie nebds
saisto$i jaunajam ieguv&jam. Aprékinu gaita, nosakot aprékinos lietotas telpu nomas maksas, tika izmantotas
gan eso$as nomas maksas, gan aktualas lidziga izmantoSanas veida un novietojuma telpu tipiskas nomas
maksas. Apskatot masu sazinas Iidzeklos publicéto informaciju, tiek konstatéts, ka nomas maksas ir
stabilizgjusas, tiek prognozets, ka tuvakaja laika bitiskas izmainas telpu nomas tirg@i nenotiks. Aprékinu gaita
nomas maksu pieaugums pirmajos gados netiek prognozets, savukart sakot ar treSo aprékinu gadu tiek
prognozet minimals nomas maksu pieaugums 1% apmera, ka arT taja pasa laika pieaug arT izdevumi
Iznomajamo telpu kopsavilkums, saskana ar Tpasnieka parstavja sniegto informaciju, atspogulots tabula.

Liguma Liguma Iznomata Nomas Nomas maksa
Liguma numurs Liguma veids darbibas darbibas telpu platiba maksa ménesi,

laiks (no) laiks (Itdz) (m?) ménest, EUR EUR/m?
3/1-2-18-36/1349 Telpu nomas ligums | 02.07.2018 13.06.2023 8.20 41.66 5.08
3/1-2-18-36/2400 Telpu nomas ligums 16.11.2018 01.11.2023 67.20 288.96 4.30
3/1-2-18-36/615 Telpu nomas ligums 21.03.2018 01.03.2023 30.60 159.12 5.20
3/1-2-18-36/816 Telpu nomas ligums | 18.04.2018 31.12.2021 8.50 40.80 4.80
3/1-2-18-36/959 Telpu nomas ligums | 09.05.2018 19.04.2023 15.10 60.40 4.00
3/1-3-16-36/1259 Telpu nomas ligums 13.05.2016 30.04.2021 165.10 621.44 3.76
3/1-3-16-36/2295 Telpu nomas ligums 04.10.2016 31.12.2022 66.30 178.00 2.68
4/2-4-18-36/1580 Telpu nomas ligums 07.08.2018 12.07.2023 168.40 858.84 5.10
4/2-4-18-36/1904 Telpu nomas ligums | 05.09.2018 06.09.2023 56.70 161.60 2.85
IEN/2019/1006 Telpu nomas ligums | 09.04.2019 28.03.2021 20.70 103.50 5.00
IEN/2019/1179 Telpu nomas ligums 24.05.2019 01.04.2024 7.00 29.40 4.20
IEN/2019/1223 Telpu nomas ligums 26.05.2019 25.05.2024 0.50 80.00
IEN/2019/1239 Telpu nomas ligums | 02.06.2019 01.06.2024 17.90 89.50 5.00
IEN/2019/1240 Telpu nomas ligums | 02.06.2019 01.06.2024 17.60 88.00 5.00
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Liguma Liguma Iznomata Nomas Nomas maksa
Liguma numurs Liguma veids darbibas darbibas telpu platiba maksa meénesi,
laiks (no) laiks (Iidz) (m?) meénesi, EUR EUR/m?

IEN/2019/1259 Telpu nomas ligums | 02.06.2019 01.06.2024 13.80 69.00 5.00
IEN/2019/1269 Telpu nomas ligums | 09.06.2019 08.06.2024 1.00 98.85

IEN/2019/1270 Telpu nomas ligums | 16.06.2019 08.06.2022 30.00 205.50 6.85
IEN/2019/1378 Telpu nomas ligums | 19.05.2019 18.05.2024 48.60 204.12 4.20
IEN/2019/1389 Telpu nomas ligums | 02.06.2019 01.06.2024 16.20 68.85 4.25
IEN/2019/1413 Telpu nomas ligums 14.07.2019 13.07.2024 16.70 75.15 4.50
IEN/2019/1458 Telpu nomas ligums 14.07.2019 13.07.2024 72.50 505.33 6.97
IEN/2019/1702 Telpu nomas ligums | 17.06.2019 15.06.2024 28.60 158.73 5.55
IEN/2019/1727 Telpu nomas ligums | 14.07.2019 13.07.2024 15.60 85.96 5.51
IEN/2019/1862 Telpu nomas ligums | 27.06.2019 01.06.2024 153.70 1092.81 7.11
IEN/2019/1868 Telpu nomas ligums | 26.06.2019 31.12.2023 24.20 133.10 5.50
1IEN/2019/2043 Telpu nomas ligums 16.08.2019 15.08.2024 10.10 50.50 5.00
IEN/2019/2673 Telpu nomas ligums | 03.10.2019 15.06.2024 12.80 70.40 5.50
IEN/2019/2913 Telpu nomas ligums | 01.01.2020 31.12.2022 27.00 135.00 5.00
IEN/2019/2914 Telpu nomas ligums | 31.12.2019 30.12.2022 44.10 220.50 5.00
IEN/2019/2975 Telpu nomas ligums | 01.01.2020 30.12.2022 16.10 80.50 5.00
IEN/2019/3045 Telpu nomas ligums | 21.11.2019 06.11.2024 17.40 74.64 4.29
IEN/2019/3131 Telpu nomas ligums | 01.01.2020 31.12.2022 36.50 206.23 5.65
IEN/2019/3132 Telpu nomas ligums | 01.01.2020 30.12.2022 17.10 75.24 4.40
IEN/2019/3233 Telpu nomas ligums | 01.01.2020 30.12.2022 18.90 83.16 4.40
IEN/2019/559 Telpu nomas ligums | 25.02.2019 09.02.2023 48.50 242.50 5.00
IEN/2019/571 Telpu nomas ligums | 17.03.2019 16.03.2024 27.30 167.90 6.15
IEN/2019/592 Telpu nomas ligums | 28.02.2019 29.02.2024 20.50 82.00 4.00
IEN/2019/652 Telpu nomas ligums | 11.03.2019 11.03.2024 12.00 60.00 5.00
IEN/2019/673 Telpu nomas ligums | 05.03.2019 18.02.2024 44.90 224.50 5.00
IEN/2020/2010 Telpu nomas ligums | 30.09.2020 17.09.2025 34.40 172.00 5.00
IEN/2020/320 Telpu nomas ligums | 13.02.2020 31.12.2024 18.30 91.50 5.00
IEN/2020/682 Telpu nomas ligums | 01.04.2020 31.12.2024 12.10 53.24 4.40

Papildus tika apskatita informacija par piedavajuma esoSiem nomas tirgus datiem konkrétaja rajona.
Veértétajam ir zinami $adi telpu nomas dati:

- Riga, Centrs, Merkela iela 6. Tiek iznomatas biroju telpas 6-stavu €kas otraja stava, laba stavokli, ar kopgjo
platibu 136.0 m?, nomas maksa 4.41 EUR/m? ménesT, papildus jamaksa komunalie maksajumi un PVN;

- Riga, Centrs, Marijas iela 2. Tiek iznomatas biroju telpas 6-stavu €kas otraja stava, teicama stavokli, ar
kopg&jo platibu 282.0 m?, nomas maksa 8.50 EUR/m? ménesT, papildus jamaksa apsaimnieko$anas maksas —
1.0 EUR/m? ménesi, komunalie maksajumi un PVN;

- Riga, Centrs, Dzirnavu iela 92. Tiek iznomatas multifunkcionalas telpas €kas pirmaja un pagraba stava, ar

kopgjo platibu 153.0 m? laba stavokli nomas maksa 7.19 EUR/M? menesi, papildus jamaksa
apsaimniekoS$anas maksas — 0.49 EUR/m? ménesi, komunalie maksajumi un PVN;

- Riga, Centrs, Merkela iela 21. Tiek iznomatas biroju telpas 5-stavu &kas piektaja stava, teicama stavokli, ar
kopgjo platibu 337.0 m?, nomas maksa 7.0 EUR/m? ménesT, papildus jamaksa apsaimnieko$anas maksas —
1.5 EUR/M? ménesi, komunalie maksajumi un PVN;

- Riga, Centrs, Raina bulvaris 11. Tiek iznomatas biroju telpas 4-stavu &kas tresaja stava, teicama stavokli, ar
kopgjo platibu 175.0 m?, nomas maksa 13.0 EUR/m? ménesi, papildus jamaksa apsaimnieko$anas maksa,
komunalie maksajumi un PVN;

- Riga, Centrs, Kalpaka bulvaris 10. Tiek iznomatas biroju telpas 5-stavu €kas treSaja stava, teicama stavokli,
ar kopgjo platibu 65.0 m?, nomas maksa 6.0 EUR/m? menesi, papildus jamaksa apsaimnieko$anas maksas,
komunalie maksajumi un PVN;

- Riga, Centrs, Blaumana iela 28a. Tiek iznomatas tirdzniecibas telpas €kas pirmaja stava, teicama stavokli, ar
kopgjo platibu 127.0 m?, nomas maksa 9.45 EUR/m?2 ménesi, papildus jamaksa apsaimniekoSanas maksas,
komunalie maksajumi un PVN;

- Riga, Centrs, Marijas iela 23. Tiek iznomatas tirdzniecibas telpas ekas pirmaja stava, laba stavokli, ar kopgjo
platibu 69.0 m2, nomas maksa 5.07 EUR/m? ménes, papildus jamaksa apsaimniekoSanas maksas, komunalie
maksajumi un PVN;

Apskatot vertetaju riciba esoso informaciju par telpu iznomasanu, tika konstatets, ka eso$as nomas
maksas ir lidzigas vai mazliet zemakas ka masu sazinas lidzeklos noraditas, 1idz ar to, nemot véra $a briza
ekonomisko stavokli valstl un pieprasijumu pec $ada veida telpam, tika pienemts, ka nomas maksas atbilst
tirgus situacijai un aprékinos pienemtas nomas maksas tiek pienemtas Iidzigas, ka paSnieka parstavja
noraditds. Komerctelpas ir laba/apmierinosa stavokli. Parasti siku kosmétisko remontu veic pats telpu
nomnieks, pielagojot tas savam specifiskajam vajadzibam.
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Saja gadfjuma tick nemta véra iegita informacija par vértéjama Objekta sastava ietilpstosajam
iznomajamam telpam ar aptuveno kopgjo platibu 4 422.8 m? nomas maksa tika pienemtas robeZas no 4.0 —
7.0 EUR/m?, atkariba no telpu izvietojuma eka, izmantoSanas veida. Aprekiniem izv&letas nomas maksas tiek
piemerotas lietoSana vairakiem nomniekiem.

Izdevumu dala ietilpst prognozetie izdevumi:

Planotie izdevumi (gada)
Nekustama 1pasuma nodoklis (par zemi un €kam) - 1,5% no kadastralas vértibas 50411
Apdros§inasana 1700
Menedzmenta, administrativas un uzturé$anas izmaksas 54 135
Komunalie maksajumi 39 805
Neparedzétie remonti, uzkrajumi 23 256

Izdevumu dala ietilpst nekustama ipasuma nodoklis par €ku un zemi, apdrosinasanas izdevumi, Ipasnickam
piekritoso komunalo maksajumu dala, remonti, parvaldisanas un citi izdevumi. Uz Ipasuma attiecinamas
izmaksas tiek aprékinatas par nenoslogoto telpu platibu, palielinoties noslogojumam, izdevumu izmaksas
samazinas. Nemot véra, ka dalai telpu ir nepiecieSams veikt kartéjos kosmétiskos remontus, arT €kai ir
nepieciesams veikt neatliekamos ieguldijumus, tad lai ts iznomatu par tirgus nomas maksam, pirmaja gada ir
paredzets veikt ieguldijumus aptuveni 150 000 EUR remonta darbu veikSanai.

Saskana ar nekustamo IpaSumu vérteéSanas teoriju, izdevumu dala netika ieklauti kredita maksajumi,
pamatlidzeklu amortizacija (ta ir ietverta kapitalizacijas likme), ienakuma nodoklis u.c..

Vertetaji veica Seit min€to ienémumu un izdevumu analizi, atseviskas ien€mumu un izdevumu pozicijas
korig€jot, balstoties uz vertétaju riciba eso$o informaciju par lidziga izmantoSanas veida IpaSumu
komercdarbibas rezultatiem.

Analizgjot tirgus situaciju, naudas cenu un alternativas ieguldijumu iespgjas, ietverot ilgtermina riskus, tiek
secinats, ka minimala pelnas likme (diskonta likme) investora piesaistei projektam ar $adu riska Itmeni ir 9%.
Savukart, reversijas vertibas (ipaSuma paredzama pardoSanas cena aprékinu perioda beigas) aprékina
izmantota kapitalizacijas likme tika noteikta, analiz&jot vertetaju riciba esoso informaciju par lidzigu IpaSumu
pardosanas viena m? cenam un tipiskajam nomas maksam. VE&rtétajs secindja, ka eso$aja ekonomiskaja
situdcija nekustamo Tpasumu tirgii lidzigu €ku segmenta visvairak iesp&jama kapitalizacijas likme, nemot véra
pozitivas nekustamo TpaSumu tirgus attistibas prognozes, ir 8%, kas tika izmantota turpmakaja reversijas
vertibas aprékina, kapitaliz§jot pedeja gada tiro ieneémumu. Objekta tirgus vertibas noteik$ana, diskont&jot
naudas plismu:

Gads 1 2 3 4 5 6 7 8
Ienémumi, EUR

Veikals noliktava (1. stavs), m? 72.5 72.5 72.5 72.5 72.5 72.5 72.5 72.5
Nomas maksa, EUR/m? 6.97 6.97 7.04 7.04 7.11 7.11 7.18 7.18
Noslogojums, % 97% 97% 97% 97% 85% 90% 97% 97%
Gada bruto ienémums 5882 5882 5941 5941 5258 5567 6060 6060
Nakts Klubs (-1.; 1. stavs), m? 433.7 433.7 433.7 433.7 433.7 433.7 433.7 433.7
Nomas maksa, EUR/m? 5.00 5.00 5.05 5.05 5.10 5.10 5.15 5.15
Noslogojums, % 30% 50% 60% 85% 85% 85% 85% 85%
Gada bruto ienémums 7807 13011 15769 22340 22563 22563 22789 22789
Biroju telpas (1. stavs), m? 153.7 153.7 153.7 153.7 153.7 153.7 153.7 153.7
Nomas maksa, EUR/m? 7.11 7.11 7.18 7.18 7.25 7.25 7.33 7.33
Noslogojums, % 97% 97% 97% 97% 85% 90% 97% 97%
Gada bruto ienémums 12720 12720 12847 12847 11371 12040 13106 13106
Darbnica (-1./2. stavs), m? 604.9 604.9 604.9 604.9 604.9 604.9 604.9 604.9
Nomas maksa, EUR/m? 3.76 3.76 3.80 3.80 3.84 3.84 3.87 3.87
Noslogojums, % 97% 80% 85% 90% 97% 97% 97% 97%
Gada bruto ienémums 26474 21834 23431 24809 27006 27006 27276 27276
Asinsdonoru centrs (1. stavs), m? 64.7 64.7 64.7 64.7 64.7 64.7 64.7 64.7
Nomas maksa, EUR/m? 2.68 2.68 2.68 2.68 2.68 2.68 2.68 2.68
Noslogojums, % 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97%
Gada bruto ienémums 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018 2018
Veikals/kafejnica (-1.;1. stavs), m? 76.3 76.3 76.3 76.3 76.3 76.3 76.3 76.3
Nomas maksa, EUR/m? 5.00 5.00 5.05 5.05 5.10 5.10 5.15 5.15
Noslogojums, % 50% 60% 80% 85% 95% 95% 95% 95%
Gada bruto ienémums 2289 2747 3699 3930 4437 4437 4481 4481
Kantora telpas (2. stavs), m? 141.2 141.2 141.2 141.2 141.2 141.2 141.2 141.2
Nomas maksa, EUR/m? 4.80 4.80 4.85 4.85 4.90 4.90 4.95 4.95
Noslogojums, % 70% 70% 85% 85% 90% 90% 95% 95%
Gada bruto ienémums 5693 5693 6982 6982 7467 7467 7961 7961
Kantora telpas (2. stavs), m? 262.7 262.7 262.7 262.7 262.7 262.7 262.7 262.7
Nomas maksa, EUR/m? 4.80 4.80 4.85 4.85 4.90 4.90 4.95 4.95
Noslogojums, % 70% 70% 85% 85% 90% 90% 95% 95%
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Gada bruto ienémums 10592 10592 12990 12990 13892 13892 14811 14811
Kantora telpas (2. stavs), m? 231.2 231.2 231.2 231.2 231.2 231.2 231.2 231.2
Nomas maksa, EUR/m? 4.80 4.80 4.85 4.85 4.90 4.90 4.95 4.95
Noslogojums, % 70% 70% 85% 85% 90% 90% 95% 95%
Gada bruto ienémums 9322 9322 11433 11433 12226 12226 13035 13035
Kantora telpas (3. stavs), m? 257.7 257.7 257.7 257.7 257.7 257.7 257.7 257.7
Nomas maksa, EUR/m? 4.60 4.60 4.65 4.65 4.69 4.69 4.74 4.74
Noslogojums, % 60% 60% 75% 75% 80% 80% 85% 85%
Gada bruto ienémums 8535 8535 10775 10775 11609 11609 12458 12458
Kantora telpas (3. stavs), m? 350.4 350.4 350.4 350.4 350.4 350.4 350.4 350.4
Nomas maksa, EUR/m? 4.60 4.60 4.65 4.65 4.69 4.69 4.74 4.74
Noslogojums, % 60% 60% 75% 75% 80% 80% 85% 85%
Gada bruto ienémums 11605 11605 14652 14652 15785 15785 16939 16939
Kantora telpas (3. stavs), m? 144.4 144.4 144.4 144.4 1444 1444 1444 1444
Nomas maksa, EUR/m? 4.60 4.60 4.65 4.65 4.69 4.69 4.74 4.74
Noslogojums, % 60% 60% 75% 75% 80% 80% 85% 85%
Gada bruto ienémums 4783 4783 6038 6038 6505 6505 6981 6981
Kantora telpas (4. stavs), m? 481.6 481.6 481.6 481.6 481.6 481.6 481.6 481.6
Nomas maksa, EUR/m? 4.40 4.40 4.44 4.44 4.49 4.49 4.53 4.53
Noslogojums, % 50% 50% 65% 65% 75% 75% 80% 80%
Gada bruto ienémums 12714 12714 16694 16694 19455 19455 20959 20959
Kantora telpas (4. stavs), m? 142.0 142.0 142.0 142.0 142.0 142.0 142.0 142.0
Nomas maksa, EUR/m? 4.40 4.40 4.44 4.44 4.49 4.49 4.53 4.53
Noslogojums, % 50% 50% 65% 65% 75% 75% 80% 80%
Gada bruto ienémums 3749 3749 4922 4922 5736 5736 6180 6180
Kantora telpas (4. stavs), m? 116.8 116.8 116.8 116.8 116.8 116.8 116.8 116.8
Nomas maksa, EUR/m? 4.40 4.40 4.44 4.44 4.49 4.49 4.53 4.53
Noslogojums, % 50% 50% 65% 65% 75% 75% 80% 80%
Gada bruto ienémums 3084 3084 4049 4049 4718 4718 5083 5083
Kantora telpas (5. stavs), m? 243.0 243.0 243.0 243.0 243.0 243.0 243.0 243.0
Nomas maksa, EUR/m? 4.20 4.20 4.24 4.24 4.28 4.28 4.33 4.33
Noslogojums, % 45% 45% 55% 55% 70% 70% 80% 80%
Gada bruto ienémums 5511 5511 6803 6803 8745 8745 10095 10095
Kantora telpas (5. stavs), m? 256.9 256.9 256.9 256.9 256.9 256.9 256.9 256.9
Nomas maksa, EUR/m? 4.20 4.20 4.24 4.24 4.28 4.28 4.33 4.33
Noslogojums, % 45% 45% 55% 55% 70% 70% 80% 80%
Gada bruto ienémums 5826 5826 7192 7192 9246 9246 10672 10672
Kantora telpas (5. stavs), m? 117.6 117.6 117.6 117.6 117.6 117.6 117.6 117.6
Nomas maksa, EUR/m? 4.20 4.20 4.24 4.24 4.28 4.28 4.33 4.33
Noslogojums, % 45% 45% 55% 55% 70% 70% 80% 80%
Gada bruto ienémums 2667 2667 3292 3292 4232 4232 4885 4885
Kantora telpas (5. stavs), m? 137.2 137.2 137.2 137.2 137.2 137.2 137.2 137.2
Nomas maksa, EUR/m? 4.20 4.20 4.24 4.24 4.28 4.28 4.33 4.33
Noslogojums, % 45% 45% 55% 55% 70% 70% 80% 80%
Gada bruto ienémums 3112 3112 3841 3841 4938 4938 5700 5700
kantora telpas (6. stavs), m? 30.6 30.6 30.6 30.6 30.6 30.6 30.6 30.6
Nomas maksa, EUR/m? 4.00 4.00 4.04 4.04 4.08 4.08 4.12 4.12
Noslogojums, % 40% 40% 45% 55% 55% 70% 70% 70%
Gada bruto ienémums 588 588 668 816 824 1049 1059 1059
Kantora telpas (6. stavs), m? 103.7 103.7 103.7 103.7 103.7 103.7 103.7 103.7
Nomas maksa, EUR/m? 4.00 4.00 4.04 4.04 4.08 4.08 4.12 4.12
Noslogojums, % 40% 40% 45% 55% 55% 70% 70% 70%
Gada bruto ienémums 1991 1991 2262 2765 2793 3554 3590 3590
Citi ienémumi (sakaru konstrukcijas) 2146 2146 2167 2167 2189 2189 2211 2211
Kopa: 149108 150131 178468 187299 203013 204977 218347 218347
lzdevumi, EUR

Saimnieciskas darbibas izmaksas 1.02 54135 54135 54676 55223 55775 56333 56897 57465
Komunalie maksajumi 0.75 39805 39805 40203 40605 41011 41421 41836 42254
Apdrosinasana 1700 1700 1700 1700 1700 1700 1700 1700
Kartgjie remonti, uzkrajumi remontdarbiem 23256 23256 23256 23256 23256 23256 23256 23256
Nekustama ipaSuma nodoklis (zeme un &ka) 50411 50411 50411 50411 50411 50411 50411 50411
Kopa ipasnieka izdevumi: 81120 80216 65184 61580 53816 51160 44231 44368
Naudas plusma, EUR 67988 69914 113284 125719 149197 153817 174117 173979
Diskonta likme 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0%
Reversija, EUR 2174740
Ienémumu pasreizgja vertiba, EUR 62374 58845 87476 89063 96968 91716 95248 87314
Reversijas pasreizgja vertiba, EUR 1091429
Nepieciesamie ieguldijumi, EUR 150 000

IpaSuma 3odienas tirgus vértiba, EUR 1610433

Ipasuma $odienas tirgus vértiba, EUR/m?) 340.34
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Izmantojot ienakumu pieeju, noteikta Objekta tirgus vertiba ir EUR 1 610 433.

5.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielictoSanas priek$noteikums ir attistits komercéku tirgus
segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izpSte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardosanas

gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo TpaSumu;

3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar veértéjamo ipasumu;

4) korigeto pardosanas cenu saskanoS$ana un vért§jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus

vertibas noteikSana.

Pamatojoties uz nekustamo TpaSumu tirgus stavokli, Objekta tirgus vértibas noteik$ana tika izmantota
salidzinasana ar piedavatiem un pardotiem nekustamajiem ipasumiem. Tiek izmantoti salidzinamu nekustamo
ipaSumu pardoSanas gadijumi, ievérojot atSkiribas starp Siem objektiem un veértg§jamo Objektu. Korigétas
pardosanas cenas dod tieSus noradijumus vért€jama Tpasuma tirgus vertibas iegiiSanai. Pardotie nekustamie
Tpasumi tiek salidzinati, balstoties uz pardosanas cenu ietekmgjosiem faktoriem, pieméram, ¢kas novietojums
Rigas pilséta, tehniska stavokla raksturojums, labiekartojums u.c.. Vertetaji norada, ka tirgus (salidzinamo
cenas, ka arf tas, ka informacijas par Iidziga apjoma un izmantoSanas veida ekam Riga, vértejama nekustama
Tpasuma tuvuma, vertetaju riciba ir salidzino$i maz. Konkrétaja gadijjuma pieeja izmantota, lai atspogulotu
amplitiidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpa§umiem Rigas pilséta. Saja amplitiida biitu jaieklaujas
ar1 vertejamam Objektam.

Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izveljusies sekojosus lidziga
izmanto$anas veida objektus:

Salidzinamo objektu raksturojums

IpaSums Riga, Centrd, Merkela iela 7. IpaSuma sastava
ietilpst 5-stavu biroju &ka ar kopgjo platibu 2 694.5 m?
un pagrabu zem pagalma ar kopgjo platibu 71.3 m?
zemes gabala platiba 818 m? Apbiive apmierino§a
tehniska stavokli, nepieciesams veikt €kas un iekstelpu
remonta darbus. Ekas ekspluatacija uzsakta 1870.g..
Ipagums pardots 2018. gada jiilija par 2 000 000 EUR.

Salidzinamo objektu fotoatteli

ipasums Riga, Centra, Lacplésa iela 24. Tpasuma sastava
ietilpst 6-stavu kiegelu mira konstrukcijas biroju €ka ar
kopgjo platibu 2 979.0 m?, zemes gabala platiba 757 m?.
Apbtive laba/apmierinos$a tehniska stavokli, iekstelpu
apdarei dabiskais nolietojums, €ka tiek izmantota biroju
vajadzibam (bijusi poliklinikas &ka). Tpasums pardots
2018. gada julija par 1 825 000 EUR.
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3. 1ipasums Riga, Centra, Elizabetes ield 41/43. IpaSuma
6-stavu kiegelu mara
konstrukcijas &kas kopgja platiba 5 391.2 m?, zemes
gabala platiba 1 291 m?. Apbiive laba tehniska stavokli,
remonts,
ekspluatdcija uzsakta 1913.g.. IpaSums pardots 2017.

sastava ietilpst biroju &ka.

dalai iekstelpu veikts kosmétiskais

gada junija par 5 250 000 EUR.

4.  ipaSums Riga, Centrd, Lacplésa iela 35. IpaSuma sastava
ietilpst 7-stavu namipasums ar kopgjo platibu 5 550 m?,
zemes gabala platiba 1 505 m2. Apbiive laba tehniska

nolietojums.

Namipasums sastav no 2 atseviSkam kapnu telpam,

pagalma (6 stavi) un fasades (7 stavi). Pagalma dala ir

pilniba atbrivota un gatava rekonstrukcijai, fasades dalas
dzivokli iziréti un telpas iznomatas stermina. IpaSums
tiek piedavats pardosana 2021. gada par 3 550 000 EUR.

stavokli, iekStelpu apdarei dabiskais

€kas
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Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas atkariba no ipaSumu sastava, tirgus apstakliem darfjumu
laika, pasumu atrasanas vietas, apbuves fiziska stavokla un citiem nekustama Ipasuma vertibu ietekm&josiem
faktoriem. Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.
Raditaii Vértejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Merkela iela 11, Merkela iela 7, Lacplesa iela 24, Elizabetes iela 41/43, Lacplesa iela 35,
Centrs, Riga Centrs, Riga Centrs, Riga Centrs, Riga Centrs, Riga
Salidzinama = objekta pardevuma / 2000 000 1825000 5 250 000 3550 000
piedavajuma cena, EUR
Darijuma laiks 07.2018. 07.2018. 06.2017. piedavajums
Zemes platiba, m? 1233 818 757 1291 1505
Eku platiba, m? 47318 2694.5 2979.0 5391.2 5550.0
Eku tehniskais stavoklis labs/apmierinoss apmierinoss labs/apmierinoss labs labs
Eku platibas 1 m? L
pardevuma/piedavajuma cena, EUR/m? 742 613 974 640
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértéjamo Objektu

1. Darfjumu finans€Sanas apstakli

lidzvertigi | 0%

Iidzvertigi | 0%

Iidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

EUR 742 EUR 613 EUR 974 EUR 640
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirksanas darfjums vai piespiedu lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvértigi | 0%
pardosana, darTjums starp saistitam personam u.c.) EUR 742 EUR 613 EUR 974 EUR 640
L L lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% labak | -10%
3. Pardo$anas laiks, piedavajums EUR 722 EURG13 EUR 972 EUR576
- . - lidzvertigi | 0% sliktaks | 3% sliktaks | 5% sliktaks | 3%
4. Ipasuma novietojums Riga EUR 742 EUR 631 EUR 1022 EUR 593
5. Eku platiba mazaka | -15% | mazaka | -15% | lielaka | 5% liclaka | 5%
' EUR 631 EUR 536 EUR 1074 EUR 623
6. Zemes platiba mazaka | 5% mazaka | 5% | lidzvertiga | 0% liclaka | -2%
: EUR 663 EUR 563 EUR 1074 EUR 610
T B11T 0, T, BT 0, T, BT 0, T, BT 0,
7. Eku konstrukfivais risinajums 11dzveétl1JgFi 6|63 0% lldwErSgRSSL3 0% hdzv;rSgRsllomo % 11dzveErtJ<§ 6|10 0%
_ 1eta 0, a5 _20, a5 100, 5 _20,
¢ Eku tehmiskais stavoklis shkt;lLsR 6|82 3% labaEij 5]46 3% IabalE<i’ - 9I)Gs 10% labaEkSR 5]92 3%
T B11T 0, T, BT 0, T, BT 0, T, 11T 0,
9. Nodrosinjums ar komunikacijam 11dzveIIETL1Jg; 6!82 0% hdzvfzrsltés 5]46 0% hdzveétbg; EI)GS 0% hdzveEntlﬁQs 5]92 0%
o lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% Iidzvertigi | 0%
10. Paligtkas EUR 682 EUR 546 EUR 966 EUR 592
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11. Eku (blivju) uzlabojumi:

- apdares kvalitate lidzvertiga 0% lidzvertiga 0% lidzvertiga 0% lidzvertiga 0%

- veiktie renovacijas/siltinasanas darbi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% labak -3% lidzvertigi 0%

- ekologiskie aspekti — gaisa, dzerama iidens kvalitate u.c. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- telpu planojums lidzvertigs 0% sliktaks 3% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%

- teritorijas labiekarrojums (Fogs, brugis, apstadijumi, fdzvertigi | 0% | Tidzvertigi | 0% | hdzverigi | 0% | Tidzvertigi | 0%
apgaismojums u.c.)

- citi subjektivi faktori lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- kaiminu ipasumu kvalitate u.c. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- KOPA apbives uzlabojumi 0% 3% -3% 0%

EUR 682 EUR 563 EUR 937 EUR 592
Parrékinu koeficients (starprezultats) -8% -8% -4% -71%
Parrekinu korekcija -EUR 60 -EUR 50 -EUR 37 -EUR 48
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 1 838 550 EUR 1676 167 EUR 5 053 033 EUR 3 284 696
12. Citi tirgus vertibu ietekm&josi faktori:

- Citi apstakli EURDO EURDO EURO EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 1 838 550 EUR 1676 167 EUR 5053 033 EUR 3 284 696
Korigeta 1 m? cena EUR 682 EUR 563 EUR 937 EUR 592
Salidzinama objekta svara koeficients 0.30 0.25 0.20 0.25
S:illldzmelm? pamatéku platibas 1 m? vidéja Kkorigéta cena EUR 681
(tirgus vértiba)

IpaSuma tirgus vértiba EUR 3 221 493

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta IpaSuma tirgus veértiba ir EUR 3 221 493.

5.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Konkrétas vertéSanas gaitd ir izmantotas divas vert€Sanas pieejas: tirgus (salidzinamo darfjumu)
pieeja un ienakumu pieejas naudas plismas diskontéSanas metode, ar kuram iegttie rezultati atSkiras. Lai
saskanotu iegilitos aprékinu rezultatus, vertetaji ir izmantojusi matematiskas izsvérSanas metodi. lzmaksu

pieeja netika izmantota lielo korekciju del.

Salidzinamo darTjumu pieeja sam&ra precizi atspogulo stavokli attiecigaja nekustamo Tpasumu tirgus
segmenta un attélo tirgus dalibnieku prognozes par turpmako tirgus attistibu. Tacu vertétaju riciba nav
pietiekami daudz ticamas informacijas par darfjjumiem, ka ari $adu ipaSumu piedavajumu, kas nelauj veikt

pietickami objektivu cenu analizi.

Izanalizgjot ieglitos rezultatus, vertétaji par svarigu uzskata ar ienakumu pieeju iegiito tirgus veértibu,
jo ta parasti dod ticamus rezultatus komercobjektu vértésana, jo potencialajam $ada TpaSuma pirc€jam primari

ir ien€mumi un labumi, ko vins plano giit. Tacu pieeja ir

ot

jutiga

nomas maksu izmainas izraisa ievérojamas aprékinu galarezultatu svarstibas.
Attiecigi tiek pienemti izmantoto pieeju svara koeficienti: tirgus pieejai — 0,4, ienakumu pieejai —

0,6. Aprekinu rezultatu izlidzinasana paradita sekojosaja tabula.

Izmantota pieeja Aprekinata Pieejas svara Noteikta vértiba
vertiba, EUR koeficients
Ienakumu pieeja 1610433 0.6 966 260
Salidzinamo darfjumu pieeja 3221493 0.4 1288 597
Galiga aprékinata Objekta vértiba, EUR 2 254 857
Galiga aprékinata Objekta vértiba, EUR/m? 477

Attiecigi noteikta vertejama Objekta tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 2 255 000.

Nekustama TpaSuma attistiSanas pozitivas puses:
» atrasanas vieta Rigas pilsétas centra;
» Tpasums atrodas netdlu no Stacijas laukuma;
» piekltsana Objektam iesp&jama pa asfaltétam ielam.

Nekustama TpaSuma attistiSanas negativas puses:
> 1€na investiciju atdeve lidzigos projektos;
» administrativai €kai nepiecieSami ieguldijumi remontdarbu veikSanai;

> ierobezotas automasinu novietosanas iespéjas.
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5.6. OBJEKTA ATSEVISKU SASTAVDALU VERTIBU SAKARIBU ANALIZE

Apbilivéta zeme ciesi saistita ar uz tas esoSo apbiivi un kopa ar to veido vienotu ipasumu. Zeme zem
apbiives parasti nevar tikt apliikota ka patstaviga vertiba, bet gan ka vienota nekustama Ipasuma sastavdala, jo
$ada gadijuma zemes gabals nav izmantojams nevienam citam mérkim ka vien tam, kam tas jau kalpo —
pamatojumam zem &kas. ApbiivEtas zemes tirgus vertibas formul&jums naudas izteiksmé ir visai nosacits, jo
apblivéta zeme nevar biit atseviSsks IpaSuma priekSmets, iznemot atseviskus likuma paredzetus gadijumus,
piem@ram, ja &kas uzceltas uz nomatas zemes.

Neapbuvetu zemes gabalu vertibu nosaka to atraSanas vieta, iesp&jamas izmanto$anas iespéjas,
dazadi fiziskie (zemes gabala platiba, forma, reljefs, nodro§inajums ar inZeniertehniskajam komunikacijam)
un citi faktori. Tacu, nosakot apbtivétu zemes gabalu vertibu, nepiecieSams nemt veéra uz ta esoso apbuvi, tas
tehnisko stavokli, atbilstibu labakajam TpaSuma izmantoSanas mérkim un citus faktorus.

Katram nekustama TpaSuma veidam pastav zinama apbiives un zemes zem tas vertibu attieciba.
Nekustamo TpaSumu vertéSanas prakse §T attieciba veidojas no apbiives izmaksu un attieciga zemes gabala
cenu attiecibas, turklat pastav sakariba — jo sliktakas kvalitates apbiive, jo tas nosacitais ieguldijums Tpasuma
kopgja tirgus vertiba ir mazaks. Tapat janem veéra, ka esosa apblive var arT negativi ietekmét zemes gabala
tirgus vertibu, pieméram, ja apbuve ir slikta tehniska stavokli un to ir nepiecieSams nojaukt vai arf ta absoliti
neatbilst labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam.

Parasti ipaSumiem, kas atbilst to labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, zemes gabala
Tpatsvars Tpasuma kopgja tirgus vertiba ir 10-60%. Konkrétaja gadijuma, nemot véra ipaSuma novietojumu
teritorija ar salidzinoSi lielu apbiives intensitati, esoSo apbiives izmantoSanas veidu, tas bavapjomu un
tehnisko stavokli, vertetaji pienem, ka zemes gabala nosacita tirgus vertiba varétu but aptuveni 15%. Tadgjadi
TpaSumu sastavdalu tirgus vertibas ir §adas:

| Objekta atseviSko sastavdalu (zemes un apbiives) nosacitas tirgus vértibas

% no kopgjas Noteikta Nosacita tirgus
vertibas veértiba, EUR vértiba, EUR
Zemes gabala nosacita tirgus vertiba 15.0% 338229 338 000
Apbiives nosacita tirgus vértiba 85.0% 1916629 1917 000
100% 2254857 2 255000

Nemot vera apstakli, paSuma sastava ietilpst €kas un izbiives: pagrabs zem pagalma, nojume un
brugéts laukums, kuram ir nenozimiga tirgus vertiba, jo atseviSski mingtais labiekartojums ir bez lielas
komercialas vértibas, 1idz ar to Objekta sastava ietilpstoso €ku un izbGvju atseviskas nosacitas veértibas tiek
pienemtas, par pamatu izmantojot tas nepiecieSamibu nekustama ipa§uma apsaimniekos$anai un izmantosanai,
atbilstibu Sodienas nekustama ipaSuma tirgus situacijai, ka ari to tehnisko stavokli.
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6. SLEDZIENS

Veicot nekustama Ipasuma — zemes gabala un apbuves, kas atrodas Riga, Merkela iela 11, ar kad.nr.
0100 005 0028, novertgjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2021. gada 11. februarf ir
2 255 000 EUR (divi miljoni divi simti piecdesmit pieci tiikstosi eiro), tai skaita:

Ipasuma dalas Kadastra Dalas tirgus
nosaukums apziméjums vértiba EUR
Zeme: 0100 005 0028 338 000
Administrativa gka: 0100 005 0028 001 1910500
Pagrabs zem pagalma: 0100 005 0028 002 4000
Nojume: 0100 005 0028 003 500
Bruggts laukums: 0100 005 0028 004 2000

Augstak minétas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipasSumu vertetajs
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

Arvids Badiuins
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7. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

1. Vertetaji pienem, ka ipasuma likumigo piederibu apliecino$i dokumenti ir pareizi.
Vertetaji neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar ipaSuma piederibas tiesibu ietekmesanu.

N

3. Novertetais TpaSums tiek uzskatits par brivu no aizn€mumiem, iekilajumiem, finansialam saisttbam un

apgritinajumiem, ja tas nav speciali atzZimets novertgjuma.

4. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esoSas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo ipaSumu un ta veértibu ietekméjoSiem faktoriem uz vértéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1
informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika mes neuznemamiem atbildibu par Siem informacijas

avotiem.

5. Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vert§jumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iesp&jam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu

patiesumu.

6. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja novertésanas datuma un neieklayj to

peksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

7. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, kurus
nevar precizi paredzeét. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu bitiski atskirties no planotajiem.

8. Ir pienemts, ka nav 1pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Ipasuma vertibu, un kas var tikt atklati

tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodeém.

9. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveért€juma uzdevuma teikts, bez

ieprieksgjas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

10. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas vargtu
tikt ierosinata saistiba ar vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi

saskanota.

11. Vairums pien@mumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konkrgto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

12. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novérté$anas datuma, vai par kuriem informacijas sanemta péc

atskaites nodo8anas, nav ietverti veért€juma un vertetaji par tiem neatbild.
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8. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

o faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min&tie pien€mumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e t3s ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav Ipasas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo Ipasumu un mums nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas $eit iesaistitas,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un ¥ atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vértéSanas
standartiem LVS 401:2013,

e mgs esam veiku$i verteta ipasSuma apskati klatieng, péc kuras tika sastadita $i atskaite.

Riga, 2021. gada 21. februari

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Pielikumi
(dokumentu kopijas)



	2023.01.09. Riga, Merkela iela 11_pielikums
	Novērtējums Riga Merkela iela 11

