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VAS “VALSTS NEKUSTAMIE IPASUMI”

Riga, 2022. gada 11. augusta

Par nekustama 1pasuma —

zemesgabala un apbiives

Riga, Raina bulvari 7, novertésanu

Saskana ar Jasu pasttijumu, tika veikta nekustama ipaSuma (turpmak teksta Objekts), noveértésanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 0100 009 0016 | Rigas pilsétas ZG nodalijums: | 6971

Zemes kadastra apzZimgjums: 0100 009 0016

Apbuve: Administrativa éka, kadastra apz. 0100 009 0016 001
Generatora eka, kadastra apz. 0100 009 0016 002
Gajeju caurlaides punkta eka, kadastra apz. 0100 009 0016 003
Transformatora éka, kadastra apz. 0100 009 0016 004
Asfalteti un brugeti laukumi un celini, kadastra apz. 0100 009 0016 005
Metala zogs, kadastra apz. 0100 009 0016 006

Citi apstakli: Ipasuma tiesibas uz inZenierbitvem: asfaltétiem un brugeétiem laukumiem un celiniem ar
kadastra apz. 0100 009 0016 005, un metala Zogu ar kad.apz. 0100 009 0016 006, ir
nostiprinatas zemesgramata, ka art uzraditas VZD Kadastra.

Ipasumtiesibas:
Ipasnieks: Latvijas valsts Latvijas Republikas Registracijas kods: 90000014724
Finansu ministrijas persond
Zemes raksturojums:
Platiba m* 2943 | Forma: | Taisnstiris.
Komunikacijas u.c.: Saskana ar publiski pieejamo informdciju — centralapkure (siltummezgls izvietots ékas

pagraba), elektroapgade, centralizeti iudensvada tikli, kanalizacijas sistéma,
ventilacija, gaisa kondicionieri, apsardzes un ugunsdrosibas signalizacija. Centralizetas
komunikacijas atslegtas. Ir divi dize/generatori autonomai elektroapgadei.

piespiedu

Citi apstakli:

Praktiski viss zemes gabals ir apbiivéts, ipasumam iespéjams piekliit gan no Raina bulvara,
gan no Reimersa ielas puses.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: UzcelSanas Stavu skaits: Platiba m?: Fiziskais stavoklis:
gads:
Administrativa eka nr. 001: 1864.9. 2 virszemes/ 2 183.2 m? Apmierinoss, ékai

1 pazemes

nepieciesams veikt apdares
atjaunoSanu, inzeniertiklu
nomainu.

Nesaskanotas parbives:

Apsargu posterni, dazu kabinetu parplanosana.

Pasreizeja izmantoSana:

Fka apskates bridi netika izmantota.

Labakais izmantoSanas veids:

Ekas izmantosana administrativo telpu vajadzibam.

Citi apstakli:

Eka ir vietéjas nozimes arhitektiiras piemineklis (Nr.7653), atrodas "Rigas
vesturiskais centrs", UNESCO "Rigas vesturiska centra" aizsardzibas zond.

Generatora eka nr. 002: 2001.g. 1 virszemes 56.9 m? Apmierinoss.

Gajéju caurlaides punkta éka nr. 003: 2013.9. 1 virszemes 24.3 m? Apmierinoss.

Transformatora eka nr. 004: 2013.g. 1 virszemes 3,5 m? Apmierinoss.
Baves nosaukums: UzcelSanas gads: Raksturojums: Fiziskais

stavoklis:

Asfaltéti un brugeti laukumi 1995.9g. Laukums — 752.9 m? Apmierinoss.

un celini nr.005:

Metala zogs nr. 006: 1995.9. Garums — 16.6 m (metala Zogs bez cokola) Apmierinoss.

Garums — 212.2 m (metala zogs ar cokolu)




Apgritinajumi:

Tirgus

vertibu | Saskand ar zemesgramatu:
biitiski neietekmé: -

Atzime - koplietosanas cels —0.0221 ha platiba,

Atzime - arhitekturas un pilsétbiivniecibas pieminek/a teritorija un objekti — 0.2943 ha
platiba;

Atzime - ekspluatdacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes siltumvadu, siltumapgades
iekartu un bavi,

Atzime - ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu /iniju;
Atzime - ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu liniju — 0.0528 ha
platiba;

Atzime - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - sarkana linija — 0.0414 ha
platiba;

Atzime - vietéjas nozimes kultiras pieminekja teritorija un objekti.

Saskana ar VZD Kadastra informdcijas sistemu:

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - Sarkand linija — 0.0414 ha platiba,
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu liniju,
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu liniju — 0.0528 ha platiba,
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes siltumvadu, siltumapgades iekartu un
bivi;

koplietosanas cels —0.0221 ha platiba;

arhitektiiras un pilsetbivniecibas pieminekla teritorija un objekti — 0.2943 ha platiba.

Piezimes:

Vertetajiem nav zinami jebkadi citi apgritinajumi, kas noteikti vertejamam nekustamajam
ipasumam, tiek pienemts, ka tadu nav.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates datums:

20.07.2022. | Vértgjums sagatavots: | 11.08.2022.

Piezimes:

Ipasums tika apskatits ipasnieka parstavja klatbitné.

Veértéjuma uzdevums un merkis:

situaciju nekustamo Ipasumu tirgd $aja datuma. Vert&jums paredzets, lai noteiktu Ipasuma iesp&jamo pardosanas
sakumcenu, pienemtu [émumus par ta labako un efektivako izmantosanu.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:

Vert&juma izmantota tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeja. Tiek uzskatits, ka ar So pieeju ieglitais
rezultats vislabak raksturo vért€jamo IpaSumu. Vertéjums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma vérte3anas
standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa veértésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

3024 000 EUR (tris miljoni divdesmit ¢etri tiikstoSi eiro);

ko veido zemes gabala tirgus vértiba — 1 058 400 EUR;
apbiives: administrativas €kas tirgus vertiba — 1 958 400 EUR,;
generatora €kas tirgus vértiba — 1 640 EUR;
23j&ju un caurlaides punkta €kas tirgus vértiba — 3 030 EUR;
transformatora €kas tirgus vértiba — 100 EUR;

inzenierbiivju - asfaltétu un brugétu laukumu un celinu tirgus vértiba — 1 730 EUR;

metala zoga tirgus veértiba — 700 EUR.

Katras atseviSkas komponentes nosacita vertiba nav uzskatama par §is komponentes tirgus vertibu
LVS 401:2013 izpratne.

Noteiktas vertibas ir piem&rojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vertéjamo Objektu un tam nav citu apgriitinagjumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertésanas atskaite.

Vértéjuma deriguma termins ir 12 (divpadsmit) ménesi.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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



mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

IpaSums atrodas Rigas pilsétas centrd, kvartala ko veido Kalpaka bulvaris, Reimersa iela, Raina
bulvaris, Brivibas bulvaris, kvartala dala pie Remersa ielas un Raina bulvara krustojuma. Blakus ipaSumam
atrodas Rigas valsts 1. gimnazija; viesnica ,,Radisson Blu Ridzene”; Reimersa ielas pret€ja pusé ir viesnica
,»Grand Poet by Semarah Hotel”, Rigas Valda Zalisa sakumskola.

Tuvakas apkartnes apbiivi parsvara veido divu lidz seSu stavu dazada rakstura €kas, nedaudz talak
“pirmskara” daudzdzivoklu dzivojamie nami, Bastejkalns, Esplanade, Brivibas piemineklis, Latvijas Makslas
akadémija, Latvijas Nacionalais makslas muzejs, Latvijas Nacionalais véstures muzejs un dazadi tirdzniecibas
(t/c ,,Galerija Centrs™; t/c ,,Origo”, ,,Stocman”) un pakalpojumu objekti, citada sabiedriska un darijumu rakstura
apbuve. Apkartnes apbilive saméra bliva, apkartgjas iclas labiekartotas.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Vertgjamais Objekts atrodas Raina bulvara apbiives pirmaja Iinija (tieSi pie ielas). Raina bulvaris un
Reimersa iela posma gar vert§jamo ipasumu ar asfalta segumu laba stavokli. Gar ielu izbuvétas
asfaltétas/brugétas gaj&ju ietves, uzstaditi apgaismojuma eclementi, diennakts tums$aja laika teritorija tiek
apgaismota.

Transporta apstasanas un stavésana Raina bulvara posma, kura atrodas vertéjamais Ipasums, nav atlauta.
Automasinas iesp&jams novietot uz Reimersa ielas, ka arT vairakas apsargajamas maksas autostavvietas 100 -
400 m attaluma no vertgjama ipasuma.

Raina bulvari posma gar vért&jamo €ku ir lielas intensitates transporta un gajéju plasmas, ka ari liclaka
transporta un gajéju plismas ir pa netalu eso$o Brivibas bulvari. Sabiedriska transporta nodro$inajums rajona ir
loti labs, to veido vairaku marSrutu autobusu un trolejbusu Iinijas, kas kursg pa Brivibas ielu, un tramvaju Iinijas,
kas kurseé pa Kr.Barona ielu.

Lielakaja dala apkartgjo €ku, kas atrodas ielu apbiives pirmaja josla, ir iekartoti dazadi tirdzniecibas un
pakalpojumu objekti, netalu atrodas vairakas izglitibas un mediciniskas apriipes iestades, kultliras un sporta
objekti, citi nozimigakie socialas infrastruktiiras objekti. Tadgjadi socialas infrastruktiiras attistiba vert€jama
ipaSuma apkartné vértéjama ka loti laba. Ipa§uma atraSanas vieta kopuma vértéjama ka izdeviga, pilsétas meroga
ar augstu prestizu.

1.3. ZEMES GABALS UN TA RAKSTUROJUMS
Zemes gabala raksturojums:

platiba: 2 943 m?;

forma: taisnstaris;

reljefs: [idzens;

apaugums: zalajs, koSumkriimi;

labiekartojums: ~ pagalms ar brugakmens segumu;

noZogojums: metala konstrukcijas zogs, izbiiveti metala konstrukcijas iebraucamie varti no
Reimersa ielas puses, gajéju vartini no Raina bulvara puses;

pieejamie saskana ar publiski pieejamo informaciju - centralapkure, elektroapgade;

inZzeniertikli: centralizéti Gdensapgades tikli, kanalizacijas sistéma;

uz zemes gabala 2-stavu administrativa €ka ar kadastra apzim&jumu 0100 009 0016 001,

esosa apbive: 1-stava generatora €ka ar kadastra apzim&umu 0100 009 0016 002;

1-stava gaj&ju caurlaides punkts ar kadastra apzim&umu 0100 009 0016 003;
1-stava transformatora €ka ar kadastra apzim&jumu 0100 009 0016 004;
asfaltéti un brugeti laukumi un celini ar kadastra apzime&jumu 0100 009 0016
005;

metala Zogs ar kadastra apzim&jumu 0100 009 0016 006.
7 = S
B p lb«)" &N

Skats uz zemesgabala izvietojuma shému (avots:www.kadastrs.lv)

Zemes gabals atrodas ielas apbilives pirmaja Iinija, ta DR robeza pieklaujas Raina bulvarim, ZR —
Reimersa ielai. No pargjam pusém zemes gabala robezas gandriz pilniba sakrit ar apbiivétiem zemesgabaliem, uz
kuriem atrodas Rigas valsts 1. gimnazija; viesnica ,,Radisson Blu Ridzene”. Lielako zemes gabala dalu aiznem
apbtive, brivo zemes gabala dalu aiznem neliels brugakmens laukums. Eso$ais apbtves blivums vértéjams ka
augsts. Jaunas, neatkarigas €kas biivnieciba uz zemes gabala nav iesp&jama, jo viss zemes gabals ir apbuvets.

Saskana ar Rigas pilsétas teritorijas planojumu, zemesgabals atrodas Publiskas apbives teritorija (P).
Saskana ar Rigas pilsétas teritorijas planojumu &ka atrodas Rigas vesturiska centra un ta aizsardzibas zonas
teritorija (RVC AZ).

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS
Vertejama Objekta apbuves sastava ietilpst administrativa eka (nr.001); generatora €ka (nr.002); gajéju
caurlaides punkts (nr.003); transformatora €ka (nr.004); asfaltéti un brugeti laukumi un celini (nr.005) un metala
7ogs (nr.006). Vertetaju riciba ir VZD Kadastra izdrukas, kas pievienotas 3ai atskaitei. Seit mingtie pamatéekas
fiziskie parametri tika izmantoti veértéSanas gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpsto$as vért€jamas
apbiuives apraksts.
Administrativa eka

Nr.: | 001

Stavoklis apskates bridi

Fiziskie parametri

Kop&ja platiba: 2183.2m?
Apbiives laukums: 1079.4 m?
Biivtilpums: 11 905.0 m?
Stavu skaits: 2 virszemes un 1 pazemes
Ekspluatacijas
uzsaksanas gads: 1864.

Konstrukiivais risinajums
Pamati: mala kiegeli apmierino$s
Arsienas: mala kiegeli apmierinoss
Argja apdare apmetums, krasojums apmierinoss
Nesosas iekSsienas: mala kiegeli apmierinoss
Parsegumi: koka, kiegelu velves apmierinoss
Kapnes: betona ar koka margam apmierinoss

logi — koka stikloti logu ramji, koka logu ramji
ar stikla paketi, lielaka dala no tiem aizrestota;
ardurvis — metala; iek§durvis — koka, metala;
logu stikli ar trieciendrosam plevem, ramji

Ailes: aprikoti ar metala aizsargreZgiem labs/apmierinoss

Jumts: metala loksnes apmierino$s
Inzeniertikli, aprikojums

Elektroapgade: 380V

Udensapgade: pilsétas

Kanalizacija: pilsétas

Apkure: centralizgta

Ventilacija: piespiedu

Vajstravas tikli: apsardzes un ugunsdrosibas signalizacija, videonoverosana

Santehnika: miusdienigas sanitartehniskas iekartas un aprikojums

Planojums
Ekas visos stavos ir izvietotas dazada lieluma un dazada tehniska stavokIT esosas administrativas telpas
ar paligtelpam. Eka ieprieks atradas véstnieciba un muzejs.
Telpu apdare

linolejs, mikstais segums, parkets, sanmezglos
Gridas: flizes labs/apmierino$s
Sienas: krasotas, dekorativu panelu apdare, flizes labs/apmierinoss
Griesti: krasoti, piekarto griestu konstrukcija labs/apmierinoss
ardurvis — metala trieciendrosas, ieksdurvis —
Durvis: koka, metala labs/apmierinoss

V=

Telpu ieksgja apdare kopuma ir apmierinosa tehniska stavokli, atbilstosa telpu funkcijai.

Ievérojami €kas konstruktivo elementu bojajumi vai deformacijas netika konstatétas. Kopuma &kas
tehniskais stavoklis Objekta apskates bridi ir raksturojams ka apmierinoss.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Uz zemes gabala atrodas paligekas:

Nr.

Nosaukums

Materials Ekspluatacijas | Stavu | Apbiives |Buvtilpums,| Kopéja | Tehniskais stavoklis,
pamati sienas parsegumi jumts uzsakSanas | skaits | laukums, m?3 platiba, piezimes
gads m? m?
002 |Generatora &ka |Dzelzsbetona| Betona bloki | Monolits Bitumena 2001. 1 63.4 254.0 56.9 Celtne apmierinosa
bloki dzelzshetons|  skindelu tehniska stavoklt
plaksnes
003 Gajgju Monolits Gazbetona Koka Skarda 2013. 1 351 96.0 24.3 Celtne apmierinosa
caurlaides | dzelzsbetons bloki konstrukcijas|  loksnes tehniska stavoklt
punkts
004 |Transformatora| Monolits Térauda Metala Skarda 2013. 1 6.1 7.0 3.5 Celtne apmierinosa
eka dzelzsbetons karkasa  |konstrukcijas|  loksnes tehniska stavokli
konstrukcija

Nemot vera paligéku tehnisko stavokli, salidzino$i nelielo biivapjomu, vienkarSo konstrukfivo
risin@jumu, tas netiek sikak apskatitas un vertetas, bet tiek uzskatitas ka pozitivs faktors pamatekas tirgus
vertibas noteikSana.

Asfalteti un brugéti laukumi un celini.

CelSanas gads: 1995.9.

Kopégja platiba: 752.9 m?

Platums: 38.5m

Garums: 60 m

Pamati: Asfaltbetons/brugakmens

Nolietojums saskana ar

kadastra informacijas sistému:

80%

Ievérojami inzenierbiives konstruktivo elementu bojajumi vai deformacijas netika konstatétas. Laukuma
stavoklis ir apmierinoss. Laukums tiek izmantots automas$inu novieto$anai.

Metala $0gs.
Cel$anas gads: 1995.9.
Augstums: 28m
Garums: 16.6 m
Augstums: 28m
Garums: 2122 m
Nolietojums saskana ar kadastra | 80%
informacijas sistému:

Ievérojami inzenierbiives konstruktivo elementu bojajumi vai deformacijas netika konstatétas. Zoga
stavoklis ir apmierinoss, iezogota praktiski visa teritorija.

1.5. PASREIZEJA IZMANTOSANA
Objekta apskates bridi €ka netika izmantota, tas tehniskas stavoklis ir apmierino$s. Nekustamais
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Administrativas ékas fasdades
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2. FAKTORI, KAS IETEKME EKSPERTA SLEDZIENU

2.1. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situdcijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot vera visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arl ieZim€ So sam@ru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo ipasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efekfivakajam izmantosanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs
no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida biis visaugstaka.

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

Analizéjot vertéjama Objekta raksturu, atra$anas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir ékas izmantoSana administrativo/biroju telpu izvietosanai.

Sis vértéjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpa$ums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus
vertibas aprekini.

2.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Objekta atrasanas Rigas pilsétas centra;
- tuvakaja apkartng labi attistita sociala un transporta infrastruktira;
- pievadtti visi nozimigakie centraliz&tie inzeniertikli;
- garIpaSumu ir vidgji intensivas gaj€ju un transporta plismas.
Negativie:
- ¢gkas ieverojamais hronologiskais vecums;
- nepiecieSami ieguldijumi renovacijas veik$anai;
- €ka apskates bridi netika izmantota.
- vestniecibas specifiskie uzlabojumi funkcionali novecojusi.

2.3. TIRGUS ANALIZE

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un pasaule “Covid-19” pandemija, ir iestajusies saspringta
situacija par iesp&jamas ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekmé&t arT nekustamo Tpasumu tirgu. Esosaja
situacija nav iesp&jams prognozét, cik ilgstoSs biis Sis process. Pastav risks, ka lidzSingjais lidzsvars var
mainities. Ir skaidrs, ka §1 ietekme bilis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru
darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide arT nekustamo Tpa§umu nozarei. Potencialie pircgji un investori
visdrizak izvélesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. letekme uz
nekustamo TpaSumu cenam var biit divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras
puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma trikums, un tad spiediens
uz cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, Latvijas banka ir bitiski paaugstinajusi inflacijas
prognozi, savukart IKP prognoze samazinata. Latvijas Banka sagaida, ka pamatinflacija jeb inflacija, neietverot
partikas un energijas cenas, 2022. gada bus 4,1% pretstata iepriek§ prognozétajam 3,1%, 2023. gada - 3,5%
pretstata iepriek§ prognozétajiem 2,6%, bet 2024. gada - 3,7% pretstata iepriek$ prognozétajiem 2,3%. Latvijas
Banka samazinajusi Latvijas iek§zemes kopprodukta (IKP) picauguma prognozi §im gadam no ieprieks 1&stajiem
4,2% lidz 1,8%. Vienlaikus Latvijas Banka samazinajusi Latvijas ekonomikas piecauguma prognozi 2023. gadam
no pérn decembrT prognozétajiem 4% lidz 3,2%. Savukart 2024. gada Latvijas IKP pieaugumu Latvijas Banka
prognozg 4,1% apméra pretstata decembrT prognozétajiem 3,3%.

Lidzigiem Ipasumiem bez ekonomiska izdeviguma svarigs faktors ir arT stabils, droSs, pietiekami
maksatspgjigs ,.,enkurnomnieks”, kas nodrosina lielako iengmumu dalu. Komercplatibu mekI&Sanas aktivitate ir
ciesi atkariga gan no ekonomiskas attistibas valsti, gan no uznémgju noskanojuma un attistibas planiem.

Nemot vera vidgjos raditajus eku noslodz€ un nomas maksu lieluma, jaunu objektu celtnieciba Sobrid
investoriem nav ipasi aktuala, jo eso§o nomas maksu lielums, salidzino$i ar bivizmaksam, ir zems un pieaugums
nav lielaks par 5-7% gada parskatamaja nakotné. Investori izteikuSi interesi iegadaties esoSas €kas ar
nosacijumu, ka to noslogojums ir ne mazaks par 60-70% un pirkSanas cenas limenis atbilst vismaz 7-8%
ienesigumam. Bet nemot vera komercobjektu darbibas vid€jos raditajus, lielaka dala piedavajuma esoso objektu
neatbilst Sadiem krit€rijiem, I1idz ar to nav pievilcigi investoriem.

Veicot nekustamo tpasumu tirgus segmenta — apmierino$a vai laba tehniska stavokli esoSu ,,pirmskara”
vai “padomju laika” administrativo €ku Rigas pils€tas centra rajona analizi, tika secinats, ka piedavajums ir
ierobezots, parsvara tiek piedavatas “padomju laika” €kas, piedavajumu cenas ir robezas no 2 000 000 EUR Iidz
5000 000 EUR jeb aptuveni no 800 EUR/m?.
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DarTjumi ar vértg§jamam Objektam Iidzigiem TpaSumiem ir robezas no 1 900 000 EUR (salidzinosi
nelielas €kas ar mazu zemes gabalu) Iidz ~ 4 500 000 EUR (€kas ar lieliem zemes gabaliem) jeb no 700 — 850
EUR/m?. Lielakas cenas virs 5 000 000 EUR ir Tpasumiem ar salidzino$i pla§dm &kam, ar racionalu planojumu
un lieliem zemes gabaliem.

Vertetaji ir apkopojusi pietiekami plasu informaciju par darfjumiem ar vertgjamam Objektam lidzigiem
TpaSumiem. Jasecina, ka vertgjamam Iidzigu Ipasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un
logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena bieZi atspogulo konkréta pircgja ipaso veértibu,
ko vin$ piedéve ipaSumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitiidu.

Veicot nekustamo TpaSumu tirgus segmenta — apmierino$a vai laba tehniska stavokli esoSu
administrativo ku telpu nomas maksu Rigas pils€tas centra rajona analizi, tika secinats, ka kopuma piedavajums
ir optimals — piedavajuma tika konstatétas telpu nomas maksas robezas no 5,0 EUR/m? — 10,0 EUR/m2. Ir
atseviski piedavajumi, kas parsniedz min€to nomas maksu cenu Iimeni, tomér telpas tiek iznomatas par zemaka
Iimena cenam.

Paslaik augstakais pieprasijums ir péc zemesgabaliem ar pievaditam inZenierkomunikacijam,
izbavetiem pievedceliem un labu infrastruktiru. Ari Gdenskratuvju tuvums tiek uzskatits par prieksrocibu
zemesgabalu iegadei. Praktiski nav pieprasijuma pec zemesgabaliem bez pievaditam inZenierkomunikacijam un
pievedceliem, iznemot gadijumus, ja tie ir salidzino$i 1&ti. Minimals zemes cenu pieaugums ir noveérojams tikai
kvalitativiem zemesgabaliem Riga, Jiirmala un to apkartné. Zemesgabalu tirgus situaciju galvenokart ietekme
banku Tstenota kredite€Sanas politika, kas ir piesardziga, kredit€jot zemesgabalu iegadi, ka arT ir samazinajies
spekulativo darTjumu skaits; galvenokart zemesgabalus iegadajas gala paterétajs savam vajadzibam. Potencialo
pircgju galvenie ietekméjosic faktori, iegadajoties zemesgabalus pasuma, ir ta izmantoSanas iespgjas,
inzenierkomunikaciju pieejamiba, piebraucamo celu esamiba un to kvalitate, infrastruktoras objekti (skolas,
bérnudarzi, slimnicas, tirdzniecibas centri un citi), Gdenstilpnu tuvums, sabiedriskda transporta tuvums,
zemesgabala platiba. Stabils pieprasijums un saméra augstas cenas joprojam ir eckskluziviem, apbuvei
piemé&rotiem zemes gabaliem jiiras tie$a (redzamibas) tuvuma. Tomér ipaSumu realizacija tagad prasa ievérojami
lielaku laika periodu.

Apbuves zemes gabalu tirgl cenas ir stabilizgjusas. Lielaka pircgju aktivitate un pieprasijums ir p&c
IpaSumiem, kas tiek piedavati tirgii par zemaku cenu, neka vidgji piedavajuma. Neapbuvetu komercialas nozimes
zemes gabalu cenu amplitiida Rigas pilsétas Centra rajona ir no ~ 700 EUR/m? (lielakas platibas zemes gabali
labas vietas) Iidz 1 000 EUR/m? (mazakas platibas un regularas formas zemes gabali loti labas vietas, ar
inZenierkomunikacijam), pie aktivam ielam ir no ~ 800 EUR/m? (lielakas platibas zemes gabali labas vietas) lidz
1 500 EUR/m? (mazakas platibas un regularas formas zemes gabali loti labas vietas, ar inZenierkomunikacijam),
retak darfjumi notiek par lielakam cenam.

Zemes gabalu cenas ir atkarigas no platibas, atraSanas vietas, konfiguracijas, komunikaciju pieejamibas
un citiem faktoriem. Aktivitate apbiives zemes gabalu tirgi Riga vértéjama ka vid&ja, IpaSumu realizacija tagad
prasa ievérojami lielaku laika periodu.
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3. VERTESANAS PIEEJAS

3.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un lidzigu vai
identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Saskana ar pasttijumu, §is vertgjums ir
paredzets, lai noteiktu IpaSuma aptuvenu pardoSanas sakumcenu. Pamatojoties uz ar vért€sanas uzdevumu, tika
noteikta TpaSuma tirgus vertiba.

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

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

Veértéjuma pieeju izvele.

Vertesanas praksé pastav tiis visparpienemtas nekustamo Ipasumu vertéSanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetajs uzskata, ka pasreizéjos ekonomiskajos un nekustamo TpaSumu tirgus apstaklos lidzigu
TpaSumu noveértésanai pilna apjoma ir izmantojama tirgus pieeja.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darjjumiem ar analogiem
objektiem un novértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darTfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertejuma tpasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup@tas pec sekojosam galvenajam pazimem:

1. Darjjuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finansé8anas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finansé pardevgjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsolg, darfjums starp savstarpgji
Saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena izmainas
kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& noveértejama
IpaSuma tirgus vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo ipasumu un

salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pc vertetaja sledziena novert€jamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekmg&josa faktora ietekmé 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 péc vértétaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novert€jamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss:
-5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.
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4. VERTIBAS APREKINS

4.1. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo TpaSumu nav nodro§inats galvojums;
e nekustamais Tpasums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem;
e neckustamais Tpa§ums nav apgriitinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;
e nekustamaja IpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas.
Nemot véra pieejamo informaciju, Objekta izmanto$anas veidu un apjomu, vertétdji tirgus vertibas
noteik$anai izmantoja tirgus pieeju.

4.2. 1ZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas jaunas apbtves izveido$anas
izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienémumu, ka potencialais investors apsveérs zemes gabala iegades izdevumus un
jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbives celtniecibas izmaksas, izmantojot modernus
celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinagjuma ar vért€jama TpaSuma iegadi un €kas remontu.
Tiek pienemts, ka sapratigs pirc€js par esoSo IpaSumu nemaksas vairak par minétajiem izdevumiem celtniecibai
un zemes pirkSanai. 1zmaksu pieejas pielietosanas tehnologijai ir sekojosi etapi:

1. zemes gabala tirgus vertibas noteikSana;

2. apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;

3. fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

4. kopgja nolietojuma atnemsSana no aprekinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas;

5. kopgjas ipaSuma tirgus vertibas noteikSana, summejot aprekinatas zemes un apbiives vertibas.

Nemot véra €kas izmantoSanas veidu, tehnisko stavokli (eka celta 1864. gada), ka ari apstakli, ka
apbtvei ir salidzinosi liels fiziskais un funkcionalais nolietojums, apskates bridi ta netiek izmantota, iekstelpu
apdare nolietojusies, ka rezultata aprékinos jaizmanto lieli korekcijas koeficienti, kas galarezultata samazina
ieglito rezultata objektivitati, tika nolemts min&to pieeju nepielietot nekustama TpaSuma verteésana.

4.3. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Ienakumu pieeja netika izmantota, jo 1idzigu telpu nomas maksas svarstas ievérojamas robezas un
paklautas spécigai subjektivo faktoru iedarbibai. Eka izvietotas telpas ar dazadu izmantosanas veidu, apdare ir
nolietojusies, 1idz ar to $aja gadijuma Tpasnieks nevar pretendét uz lielam nomas maksam. Ienakumu pieeja ir
“jutiga” — nelielas diskonta, kapitalizacijas likmes vai nomas maksu izmainas izraisa ievérojamas aprékinu
galarezultatu svarstibas. Konkrétaja gadijuma ir griti prognoz&ét maksu apméru, kadu biitu gatavs maksat
potencialais Tpasuma nomnieks briva nekustamo ipaSuma tirgii. Konkrétaja gadijuma &kas ipasnieks Objekta
iznomasanas gadijuma sanems minimalu kompensaciju par saviem ieguldijumiem, tadel ar ienakumu pieeju
aprekinata vertiba ir jauzskata par likvidacijas vértibu, nevis tirgus vertibu tas klasiskaja izpratn€. Nemot véra
min&tos argumentus, tika nolemts Objekta novértésanai ienakumu pieeju nepielietot.

4.4. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietosanas priek$noteikums ir attistits administrativo/biroju
eku tirgus segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:
1) nekustamo ipasumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardosanas
gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo ipasumu;
3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot veéra atskiribas ar vértéjamo Tpasumu;
4) korigéto pardoSanas cenu saskano$ana un vért§jama nekustama Ipasuma pamatotas tirgus vertibas
noteikSana.

Pamatojoties uz nekustamo Tpasumu tirgus stavokli, Objekta tirgus vertibas noteik$ana tika izmantota
salidzinasana ar piedavatiem un pardotiem nekustamajiem TpaSumiem. Tiek izmantoti salidzinamu nekustamo
Tpasumu pardo$anas gadijumi, ievérojot atSkiribas starp Siem objektiem un vért§jamo Objektu. Korigétas
pardoSanas cenas dod tieSus noradijumus vert§jama IpasSuma tirgus vertibas ieglSanai. Pardotie nekustamie
Tpasumi tiek salidzinati, balstoties uz pardoSanas cenu ietekméjoSiem faktoriem, piem&ram, €kas novietojums
Rigas pilséta, tehniska stavokla raksturojums, labiekartojums u.c.. Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo
darTjumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori, kas biezi neprognozéjami ietekmé darfjumu
cenas, ka arT tas, ka informacijas par Iidziga apjoma un izmantosanas veida €kam Riga, vért€§jama nekustama
TpaSuma tuvuma, vertetaju riciba ir salidzino$i maz. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu
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amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem TpaSumiem Rigas pilséta. Saja amplitida bitu jaieklaujas arT
vertgjamam Objektam.
Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies sekojosus lidziga
izmantosanas veida objektus:
Nr. Salvdzinamo objektu raksturojums
1. ipasums Riga, Tallinas iela 18. Zemes gabala platiba 514
m2, ekas kopgja platiba 1 243.5 m2. Ipasumu veido viena
4-stavu  gazbetona bloku/silikatkiegelu  konstrukcijas
Kosmétikas un veselibas centra €ka teicama tehniska
stavokli. Ekas celtniecibas gads — 2002. IpaSums pardots
2022. gada janvari par 1 280 000 EUR.

Salidzinamo objektu fotoatteli*

2. ipasums Riga, Dzirnavu iela 16. Zemes gabala platiba 2
972 m?, eku kopgja platiba 3 936.0 m2. Ipasumu veido
viena 3-stavu kiegelu mira administrativa ¢ka, teicama
tehniska stavokli, ekas celtniecibas gads — 1937., viena 5-
stavu kiegelu mira bijusi talsakaru €ka, €kas celtniecibas
gads 1961.g., 1-stava sakaru tehniska telpa, &kas
celtniecibas gads 1960.g., un tris paligekas. IpaSums
pardots 2022. gada aprili par 6 550 000 EUR.

3. ipasums Riga, Kr.Valdemara iela 19. Zemes gabala platiba
1 670 m?, gkas kopgja platiba 1 767.6 m2. Ipasumu veido
4-stavu kiegelu mara administrativa éka teicama tehniska
stavokli, veikti  rekonstrukcijas un  remontdarbi,
celtniecibas gads — 1835. Ipasuma sastava ietilpst paligeka
(garaza). IpaSums pardots 2021. gada janvari par 3 650
000 EUR.

4. Tpasums Riga, Elizabetes iel@ 75. Zemes gabala platiba 1
465 m?, ekas kopgja platiba 4 400.2 m?. Ipagumu veido 6-
stavu kiegelu mara administrativa €ka teicama tehniska
stavokli, veikti  rekonstrukcijas un  remontdarbi,
celtniecibas gads — 1900. Ipasums pardots 2019. gada
marta par 6 150 000 EUR.

5. ipasums Riga, Vingrotaju ield 1. Zemes gabala platiba 767
m?, ekas kopgja platiba 2 535.0 m2. Ipasumu veido viena
5-stavu kiegelu miira medicinas iestades eka. Eka teicama
tehniska stavokli, celta 1868., rekonstrukcija veikta 2014.
gada. TpaSums tiek piedavats pardosana 2022. gada par 5
000 000 EUR (éka tiek piedava pardosana bez mediciniska
aprikojuma).

*Noradito salidzinamo objektu fotoatteli no interneta vides un var biit nepietiekami precizi.
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Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas atkariba no ipasumu sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika,
Tpasumu atrasanas vietas, apbuives fiziska stavokla un citiem nekustama ipaSuma tirgus vertibu ietekmé&josiem
faktoriem. Aprékiniem tiek izmantota administrativas ekas kopgja platiba — 2 183.2 m? saskana ar VZD kadastra
noradito. Stkak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.

Raditaii Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4 objekts nr.5
Riga, Centrs, Riga, Centrs, Riga, Centrs, KrIilfiféx;rt;Si’ela Riga, Centrs, Riga, Centrs,
Raina bulvaris 7 Tallinas iela 18 Dzirnavu iela 16 : 19 Elizabetes iela 75 Vingrotaju iela 1
Salidzinama objekta
pardevuma / piedavajuma 1280 000 6 550 000 3650 000 6 150 000 5000 000
cena, EUR
Darijuma laiks 01.2022. 04.2022. 01.2021. 03.2019. piedavajums
Zemes platiba, m? 2943 514 2972 1670 1465 767
Eku platiba, m? 21832 12435 3936.0 1767.6 4400.2 2535.0
Eku tehniskais stavoklis apmierinoss teicams teicams teicams teicams teicams
Eku platibas 1 m?
pardevuma/piedavajuma cena, - 1029 1664 2 065 1398 1972
EUR/m?
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértgjamo Objektu

1. Darfjumu finans€$anas apstakli

ldzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertgi | 0%

lidzvertgi | 0%

lidzvertigi | 0%

EUR 1029 EUR 1 664 EUR 2 065 EUR 1 398 EUR 1972
2. Dartjuma apstakli (tipisks pirkanas darfjums vai | idzvertigi | 0% | lidzveriigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzveriigi | 0% | lidzveriigi | 0%
piespiedu pardosana, darTjums starp saistitam EUR 1 029 EUR 1664 EUR 2 065 EUR 1398 EUR 1972
personam u.c.)
- Hdzverigi | 0% | Idzvertigi | 0% | lidzveriigi | 0% slikak | 3% labak | -10%
3. PardoSanas laiks, piedavajums EUR 1029 EUR 1 664 EUR 2 065 EUR 1440 EUR 1775
o o sliktaks | 10% | slikaks | 2% | slikmks | 2% | slikimks | 3% | lidzvertigi | 0%
4. IpaSuma novietojums Riga
EUR 1132 EUR 1697 EUR 2 106 EUR 1483 EUR 1775
R mazaka | 8% | liclika | 9% | mazaka | -4% | liclaka | 10% | liclaka | 2%
. Eku platiba
P EUR 1 042 EUR 1850 EUR 2 022 EUR 1631 EUR 1811
6.7 Jati mazaka | 12% | lidzvertiga | 0% mazaka | 6% mazaka | 7% mazaka | 10%
. Zemes platiba
P EUR 1167 EUR 1 850 EUR 2 143 EUR 1745 EUR 1992
_ o labaks | -7% | lidzvertigs | 0% | hdzvertigs | 0% | lidzvertgs | 0% | lidzvertgs | 0%
7. Eku konstrukfivais risindgjums
EUR 1085 EUR 1850 EUR 2 143 EUR 1745 EUR 1992
_ o _ labaks | -7% | labaks | -7% labaks | -15% | labaks | -10% | labaks | -15%
8. Eku tehniskais stavoklis
EUR 1 009 EUR 1721 EUR 1 822 EUR 1571 EUR 1693
L. L lidzvertigs | 0% | lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0%
9. NodroSingjums ar komunikacijam EUR 1 009 EUR 1721 EUR 1 822 EUR 1571 EUR 1693
o, Pafasi sikiak | 2% | Iidzverigi | 0% | shikak | 20 | likak | 2% | slikak | 2%
. Paligekas
£ EUR 1029 EUR 1721 EUR 1 858 EUR 1 602 EUR 1727
11. Eku (biivju) uzlabojumi:
- apdares kvalitate labaka -7% labaka -1% labaka -15% labaka -10% labaka -15%
- veiktie renovacijas/siltinasanas darbi lidzvertigi 0% | lidzvértigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- chologiskie aspekti — gaisa, dzerama idens lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | hdzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
kvalitate u.c.
- telpu planojums sliktaks 5% labaks -5% labaks -5% labaks -5% sliktaks 5%
ap';t‘;:;lf]?u”z flfﬁéffiﬁ?fi’fi (g(;gs, brugis, ldzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | fdzvertigi | 0% | ldovertigi | 0% | Iidzverfigi | 0%
- piekliiSanas iespéjas pie ipasSuma lidzvertigi 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- kaiminu ipasumu kvalitate u.c. lidzvertigi 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- KOPA apbaves uzlabojumi -2% -12% -20% -15% -10%
EUR 1 009 EUR 1514 EUR 1 487 EUR 1362 EUR 1554
Parrekinu koeficients (starprezultats) -2% -9% -28% -3% -21%
Parrekinu korekcija -EUR 21 -EUR 150 -EUR 578 -EUR 36 -EUR 418
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 1254 298 EUR 5 959 826 EUR 2 627 721 EUR 5992 218 EUR 3939 735

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite




Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives Rigd, Raina bulvari 7,

19

12. Citi tirgus vértibu ietekm@&josi faktori:

- citi apstak/i EURDO EURO EURDO EURO EURO
Salidzinaimo objektu korigéta cena EUR 1254 298 EUR 5 959 826 EUR 2 627 721 EUR 5992 218 EUR 3939 735
Korigéta 1 m? cena EUR 1009 EUR 1514 EUR 1 487 EUR 1 362 EUR 1554
Salidzinama objekta svara Kkoeficients 0.2 0.2 0.2 0.2 0.2
Sall‘(!z_lrlamo pfxmatek_u _platlbas 1 m? videja EUR 1385
korigéta cena (tirgus vértiba)

IpaSuma tirgus vértiba EUR 3023912

Tadgjadi ar salidzinamo darijumu pieeju noteikta ipasuma tirgus vértiba ir EUR 3 023 912.

4.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novértéSanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus pieeju. Citu pieeju izmantosana ir stipri
ierobezota un tas noverteé$anai netika pielietotas. Attiecigi noteikta vert€jama ipasuma tirgus veértiba (noapalojot)
ir EUR 3 024 000.

4.6. IPASUMA ATSEVISKU SASTAVDALU (ZEMES UN APBUVES) VERTIBU SAKARIBU ANALIZE

Apbiivéta zeme ciesi saistita ar uz tas esoSo apbuivi un kopa ar to veido vienotu Ipasumu. Zeme zem
apbiives parasti nevar tikt aplikota ka patstaviga veértiba, bet gan ka vienota nekustama TpaSuma sastavdala, jo
sada 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
apbuveta zeme nevar bt atsevisks Tpasuma priekSmets, iznemot atseviskus likuma paredzetus gadijumus.

Neapbiivétu zemes gabalu tirgus veértibu nosaka to atraSanas vieta, iesp&jamas izmanto$anas iespgjas,
dazadi fiziskie (zemes gabala platiba, forma, reljefs, nodrosinajums ar inzeniertehniskajam komunikacijam) un
citi faktori. Tacu, nosakot apbiivétu zemes gabalu vertibu, nepiecieSams nemt veéra uz ta esoSo apbiivi, tas
tehnisko stavokli, atbilstibu labakajam TpaSuma izmanto$anas mérkim un citus faktorus.

Katram nekustama IpaSuma veidam pastdv zinama apblives un zemes zem tas vértibu attieciba.
Nekustamo Tpasumu vertéSanas prakse $§i attieciba veidojas no apbiives blivizmaksu un attieciga zemes gabala
cenu attiecibas, turklat pastav sakariba — jo sliktakas kvalitates apbiive, jo tas nosacitais ieguldijums Tpasuma
kopgja tirgus vertiba ir mazaks. Tapat janem véra, ka apblive var arl negativi ietekmét zemes gabala tirgus
vertibu, piem&ram, ja apbiive ir slikta tehniska stavokli un to ir nepiecie$ams nojaukt vai arT ta absoliti neatbilst
TpaSuma labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam. Nemot véra apstakli, ka uz zemesgabala esosa €ka ir
apmierinos$a tehniska stavokli, Iidz ar to zemes gabala ipatsvars Ipasuma kopgja tirgus vértiba ir 30-60%.
Konkretaja gadijuma, nemot v&ra IpaSuma novietojumu vecpilséta, piekluSanas iesp€jas pie zemesgabala,
zemesgabala perspektivas izmantoSanas iespgjas teritorija ar augstu apbiives intensitati, vertetajs pienem, ka
zemes gabala tirgus vertiba var€tu biit aptuveni 35% no TpaSuma tirgus vertibas. Tadgjadi Objekta sastavdalu
tirgus vertibas ir §adas:

Objekta atsevi§ko sastavdalu (zemes un apbiives) tirgus vértibas noteikSana.
% no kopégjas tirgus Noteikta Tirgus vértiba
vertibas vértiba, EUR | (noapalojot), EUR
Zemes gabala vértiba 35.0% 1 058 400 1 058 400
Apbiives vértiba 65.0% 1 965 600 1 965 600
100% 3 024 000 3024 000

- zemes gabala tirgus vértiba (noapalojot): 1 058 400 EUR,;

- apbives tirgus vértiba (noapalojot): 1 965 600 EUR.
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Nemot véra apstakli, ka apbiivi veido gan administrativa €ka, gan inZenierbiives (laukums, noZogojums

u.c.), kuram ir nenozimiga tirgus veértiba, jo atseviski minétais labiekartojums ir bez liclas komercialas veértibas,
lidz ar to Objekta sastava ietilpsto$o bivju atsevi$ka nosacita tirgus vertiba tiek pienemta, par pamatu izmantojot
to nepiecieSamibu nekustama Ipasuma apsaimniekoSanai un izmantoSanai, atbilstibu Sodienas nekustamo
TpaSumu tirgus situacijai, ka ar1 to tehnisko stavokli. Tadgjadi, nemot véra ieprieks minéto, Objekta sastavdalu
tirgus vertibas ir Sadas:

Administrativas ekas, kadastra apz. 0100 009 0016 001, ekas kopgeja platiba 2 183.2 m?, iesp&jama
tirgus vertiba varétu bt 1 958 400 EUR;

Generatora ekas, kadastra apz. 0100 009 0016 002, ekas platiba 56.9 m?, iesp&jama tirgus vértiba varétu
but 1 640 EUR,;

Gajgju caurlaides punkta, kadastra apz. 0100 009 0016 003, gkas platiba 24.3 m?, iesp&jama tirgus
vértiba varétu bat 3 030 EUR;

Transformatora &kas, kadastra apz. 0100 009 0016 004, gkas platiba 3.5 m?, iespgjama tirgus vértiba
varétu bat 100 EUR;

Asfaltétu un brugétu laukumu un celinu, kad.apz. 0100 009 0016 005, iesp&jama tirgus varétu bat 1 730
EUR;

Metala zoga, kadastra kad.apz. 0100 009 0016 006, iesp&jama tirgus vértiba varétu biit 700 EUR.

Katras atseviskas komponentes nosacita vertiba nav uzskatama par §is komponentes tirgus vertibu

LVS 401:2013 izpratne.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives Rigd, Raina bulvari 7, 21

5. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma — zemesgabala un apbiives Riga, Raina bulvari 7, ar kad.nr. 0100 009 0016,
novertgjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2022. gada 20. jalija ir
3024 000 EUR (trs miljoni divdesmit Getri tikstosi eiro);

ko veido zemes gabala tirgus vertiba — 1 058 400 EUR (viens miljons piecdesmit astoni tikstosi &etri simti eiro)
un apbuves tirgus vertiba — 1 965 600 EUR (viens miljons devini simti se§desmit pieci tiikstosi sesi simti eiro).

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

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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6. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem piengmumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

N

10.

11.

12.

13.

Verteétajs pienem, ka ipasuma likumigo piederibu apliecino$i dokumenti ir pareizi.

Vertétajs neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar ipaSuma piederibas tiesibu ietekmeSanu.
Novertetais Ipasums tiek uzskatits par brivu no aizne@mumiem, iekilajumiem, finansialam saistibam un
apgriitinajumiem, ja tas nav speciali atzZimets novertgjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSumu un ta tirgus vértibu ietekmg&joSiem faktoriem uz veérté8anas dienu. Tiek uzskatits, ka §1
informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika es neuznemos atbildibu par Siem informacijas avotiem.
Kopgjas vertibas sadalfjums starp zemi un uzlabojumiem attiecas tikai uz esoSo izmantoSanas veidu.
Atdalita zemes un €kas veértiba nedrikst tikt lietota kopa ar citu vertjumu.

Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vertgjumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetajs ir parbaudijis datus péc savam vislabakajam iesp&jam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu
patiesumu.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja noverteésanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus veértibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko nevar
precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus buitu jasasniedz, faktiski sasniegtie
rezultati var&tu butiski atskirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav 1pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Ipasuma vertibu, un kas var tikt atklati tikai
ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodeém.

Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredzeéts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo Tpasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértg§juma uzdevuma teikts, bez
iepriek§€jas novertetaja un pasititaja rakstveida piekrisanas katra gadijuma atseviski.

Vertétaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekléSanas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar veértgjamo Objektu, ja vien §ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi saskanota.
Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti noveért€juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi pec novertéSanas datuma, vai par kuriem informacijas sanemta pé&c
atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma un vertetajs par tiem neatbild.
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7. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zina$anam:

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

e secinajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pienemumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e tas ir personigas domas, viedokli un secinajumi,

e nav Ipasas, pasreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un nav personigu intereSu
vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas Seit iesaistitas,

e darba apmaksa nav atkariga no iepriekS$noteiktas veértibas pazino$anas vai vertibu virzisanas ta, lai
ta naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonaksanas pie ieprieks izvirzita rezultata
vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un $T atskaite sagatavota saskana ar Latvijas Ipasuma vértéSanas standartiem
LVS 401:2013,

e esmu veicis vertéta ipasuma personigu apskati, péc kuras tika sastadita $T atskaite.

Riga, 2022. gada 11. augusta

Sertificéts nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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