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Novertejuma pasiititajs:

VAS ,,Valsts nekustamie TpaSumi”

Novertéjuma datums: 2021. gada 11. maijs



VAS ,,Valsts nekustamie ipaSumi”

Riga, 2021. gada 30. maija

Par nekustama Ipasuma — zemes gabala un apbiives
Riga, Kri§jana Valdemara iela 17A, novertesanu

Saskana ar Jasu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama IpaSuma (turpmak
teksta Objekts), noverteésanu.

Vertéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: | 0100010 0033 Rigas pilsétas ZG nodalfjums: ! 3129
Zemes gabala kadastra apzimé&jums: 0100 010 0033
Iestades kadastra apzim&jums: 0100 010 0033 001
Garazas kadastra apzim&jums: 0100 010 0033 003
IpaSumtiesibas:
‘ Ipasnieks: ‘ VAS ,, Valsts nekustamie ipasumi”
Zemes raksturojums:
Platiba m?; 1148 | Forma: ‘ Taisnstirveida.
Komunikacijas u.c.: Elektrolinija, centralapkure, sidensvads un kanalizacija.
Vertéjamas apbiives raksturojums:
Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu Platiba m?: Fiziskais stavoklis:
uzsaksanas gads: skaits:
lestade 001 1872. 5/-1 2893,2 Daléji labs.
Garaza 003 1920. 1 49,1 Apmierinoss.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

- Beztermina servitiita tiestba par labu SIA "Lattelecom”, eka ar kadastra apziméjumu 0100 010 0033 001
(lit.Nr.1) iekseja sadales tikla no ekas 1. lidz 5. stavam ierikoSanai (turpmak - elektronisko sakaru tikls),
saskana ar elektronisko sakaru tikla iertkosanas shemu (2009. gada 22. janvara Servitiita liguma Nr.29.2-
8/8 1. pielikums), un iekartu uzstadiSanai, biivniecibai, attistiSanai, ekspluatacijai, kontrolei,
rekonstrukcijai, renovacijai, apkalpoSanai un piekluves nodroSinasanai, ka ari elektronisko sakaru
pakalpojumu sniegsanai,

- Objekts registrets vestures piemineklu saraksta,

- Dzivojamas telpas apgritindatas ar beztermina ires ligumiem;

- Komunikaciju aizsargjoslu teritorijas, cela servitiits.

IpaSuma apskates un noveértesanas apstakli:

Apskates un 11.05.2021. Vertgjuma sagatavoSanas 30.05.2021.
verté§anas datums: datums:

Ipasumu apskatija: Dainis Caune Vertetaja tel. nr. 29334994
Apskates apstakli: Tika nodroSinata daléja iekStelpu apskate (dala biroju telpu, komerctelpas un

koplietosanas telpas, bez dzivojamam telpam). Saskand ar ipasnieka parstavja
sniegto informaciju, paréjo telpu tehniskais stavoklis ir apmierinos$s, labs vai
daleji labs.

Vertejuma uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu apskates bridi — 2021. gada 11. maija, nemot vera situaciju nekustamo
TpasSumu tirgi Saja datuma.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertgjuma izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un ienakumu pieejas. Vert€jums ir veikts
saskana ar Latvijas IpaSuma vertésanas standartiem LVS 401:2013.




Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojo$a vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2021. gada 11. maija ir
1 595 000 EUR (viens miljons pieci simti devindesmit pieci tikstosi eiro), tai skaita:

IpaSuma Kadastra Dalas tirgus
dala apziméjums vértiba, EUR
Zeme: 0100 010 0033 239 000
Iestade: 0100 010 0033 001 1311 000
Garaza: 0100 010 0033 003 45 000

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

Vértéjuma deriguma termins ir 12 (divpadsmit) ménesi.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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

Arvids Baduins


mailto:info@vindeks.lv
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1. NOVERTEJUMA BAZE UN PIEEJU IZVELE

Novertgjuma mérkis ir veikt Objekta — zemes gabala un apbives Riga, Kri$jana Valdemara iela 17A,
noveértésanu 2021. gada 11. maija. Pamatojoties uz ar vérté$anas uzdevumu, tika noteikta ipasuma tirgus
vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma verte$anas 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.

Ka vertéSanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un
ienakumu pieejas.

Veértejuma pieeju izvéle.

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

Tirgus (Salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darijumiem ar analogiem
objektiem un novertéjama Objekta salidzinasanu ar tiem. Ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegtts
vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir
pieejama informacija, salidzinajums.

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 sagrupétas pec sekojosam galvenajam pazimem:

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 darjjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, 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 kops darfjuma veiksanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé noveértéjama
Tpasuma tirgus veértibu.

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 ipaSumu
un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétdja slédziena noveért€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa 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 vértétdja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja veértibu 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 TpaSuma tirgus vertibu, ja ir iesp&jams aprékinat naudas
plismu, ko gener€ nekustamais TpaSums.

Izmantojot ienakuma pieejas naudas plismas diskontéSanu, TpaSuma apsaimniekoS$anas gaita
planotie tirie ienémumi (naudas pliismas) un valdijuma perioda beigas paredzamas pardoSanas rezultata iegtita
naudas summa tiek diskont&ta kopgja Sodienas vértiba. Aprékiniem tiek izmantota sekojosa formula:

Vo = Z Iq + Vp
(1+Yg)t  (1+Y))
q=1
kur Vo - ipasuma tirgus vertiba, q - perioda kartas numurs, lq - -ta perioda tirais iepémums, Yq - g-
ta perioda diskonta likme, V - reversijas naudas plisma, k - ped&ja perioda kartas numurs.
Naudas pliismas diskonteéSanas metodes matematiskie aprékini ir pietiekami komplicéti, tapéc sikak
netiek aprakstiti un analizgti.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Ja tiek izmantota ienakuma pieejas tieSa kapitalizacija, nekustama TpaSuma tirgus vertiba tiek
noteikta péc viena gada laika prognozgjama tira iendmuma, pielietojot tam piemérotu kapitalizacijas likmi. So
metodi parasti pielieto tadiem Ipasumiem, kuru stavoklis un generétie ienémumi krasi neizmainas vairaku
gadu garuma.

Aprekiniem tiek izmantota sekojosa formula:

I
V= "R

kur V —ipasuma tirgus vertiba, I — tekosa gada tirais 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 ienemumu no ipaSuma iznomasanas;

2) no potenciala bruto ieneémuma atnem zaud&jumus, kas rodas nenoslogotibas rezultata un nomas
maksu neiekaséSanas dgl; pieskaita citus ien€mumus, ko generé veért€jamais 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.

Mingtas vertéSanas pieejas parasti dod atSkirigus rezultatus, tad€] nepiecie§ama aprékinu rezultatu

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

1) matematiskas izsvérSanas metode paredz katram iegiitajam verté8anas 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 vertibu 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. Iegfita 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 apsvérSana un iegiito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama IpaSuma vert€Sana un
galigas tirgus vertibas noteikSana.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. GALVENA INFORMACIJA

2.1. VERTEJAMAIS OBJEKTS

Saja atskaite ar vértéjamo Objektu tiek saprasts nekustamais fpasums — zemes gabals (kad.apz. 0100
010 0033) ar kopgjo platibu 1 148 m? un uz ta esosa apbiive — iestade (kad.apz. 0100 010 0033 001) ar kopgjo
platibu 2 893,2 m? un garaza (kad.apz. 0100 010 0033 003) ar kop&jo platibu 49,1 m?, ka arl inZeniertehniskas
komunikacijas un aprikojums, kas atrodas Tpasuma un ar to nesaraujami saistits, Riga, Kri§jana Valdemara
iela 17A.

Saskana ar zemesgramatas nodalfjuma izdruku, Ipasuma tiesibas uz vertgjamo IpaSumu ir
nostiprinatas VAS ,,Valsts nekustamie TpaSumi”. IpaSumtiesibas ir nostiprinatas Rigas pilsétas zemesgramatas
nodalijuma nr. 3129, ipaSuma kadastra nr. 0100 010 0033 (skat. dokumentu kopijas atskaites pielikuma).

2.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais Ipasums atrodas Rigas pilsétas centra rajona, Kri§jana Valdemara ielas mala, pie
Makslas muzeja, kvartala dala starp Kri§jana Valdemara, Elizabetes, J.Alunana un A.Pumpura ielam. Objekta
tuvakaja apkartné izvietota publiskas nozimes apbtive, komercialas un dzivojamas €kas, ka ari citi dazada
izmanto$anas veida Ipasumi. Kopuma teritorija un tuvakaja apkartn€ esoSie ipaSumi tieck apsaimniekoti.

Piekltsana pie TpaSuma iesp&jama no Kri§jana Valdemara ielas. Pie Objekta esosas iclas ar asfalta
segumu laba tehniska stavokli, ielas uzstaditi apgaismojuma elementi, tum$aja diennakts laika tas tiek
apgaismotas. Transporta apsta$anas un stavésana iesp&jama gan maksas stavvietas uz blakus esoSajam ielam,
gan veértéjama ipasuma pagalma. Objekts ir loti labi redzams no Krijana Valdemara ielas.

Sabiedriska transporta nodro$inajums vértéjams ka labs, tiesi pie Objekta atrodas sabiedriska
transporta pieturvieta. Ari socialas infrastruktiiras attistiba ipaSuma apkartné ir laba, netalu izvietoti visi
butiskakie socialas infrastrukttiras objekti (tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas un mediciniskas
apripes iestades, pasta nodala, darfjumu iestades, kultiiras un izklaides objekti u.c.). Attiecigi Tpasuma
atra$anas vieta kopuma vértéjama ka laba.

VIETOJUMS

2.3. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NO

)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2.4. ZEMES GABALS UN TA RAKSTUROJUMS
Vertgjama Objekta sastava ietilpsto$a zemes gabala raksturojums:

platiba: 1148 m?

forma: taisnstiirveida;

reljefs: lidzens;

labiekartojums:  asfaltéti laukumi;

nozogojums: dalgji bez nozogojuma, dalgji eso$o &ku apbiive.

Uz zemes gabala esoSajai apbiivei ir pievaditi visi nozimigakie centralizétie inzeniertikli —
elektroapgade, centralapkure, tdensapgade un kanalizacija.

2.5. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertétajiem ir iesniegtas kadastra izdrukas, kas pievienotas $ai atskaitei. Taja uzraditie apbuves
parametri tika izmantoti vertésana.

Testade (kad.apz. 0100 010 0033 001)

Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 696,5 | m?
Biivtilpums: 13921,0 | m®
Kopgja platiba: 28932 | m?
Stavu skaits: 5 un pagrabstavs
Ekspluatacijas
uzsak$anas gads: 1872.
Konstruktivais risinajums
Pamati: kiegelu muris dalgji labs
Arsienas: kiegelu miris dalgji labs
Parsegumi: koka dalgji labs
logi — koka un PVC; ardurvis — koka,
PVC un metala; PVC, koka metala un
un atvieglinatas konstrukcijas
Ailes: iek§durvis dalgji labs
Jumts: metala dalgji labs

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Stavoklis apskates bridi
Inzeniertikli

Elektroapgade: pieslégums centralizétajiem tikliem
Udensapgade: pieslégums centralizétajiem tikliem
Kanalizacija: pieslégums centralizétajiem tikliem
Apkure: piesléegums centralizétajiem tikliem
dalgji izbiiveta piespiedu ventilacijas sist€ma, dalgji ir dabiska
Ventilacija: ventilacija

Planojums
Eka ir izvietoti biroji, veikali, medicinas pakalpojumu telpas, dzivokli, sanmezgli,
gaiteni, kapnu telpas un paligtelpas. Telpu griestu augstums no 2,3 m lidz 3,5 m.
Telpu apdare
Ekas telpu iek$&ja apdare kopuma ir gan apmierinosa, gan daléji laba, gan laba
tehniska stavokli, tomér vietam ir dabiskais nolietojums, atseviskas telpas ir slikta
tehniska stavokli.

Ieverojami €kas konstruktivo elementu bojajumi vai deformacijas netika konstatetas. Kopuma &kas
tehniskais stavoklis Objekta apskates bridi ir raksturojams ka dalgji labs.

Garaza (kad.apz. 0100 010 0033 003)

Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri

uzsak$anas gads:

1920.

Apbiives laukums: 67,2 | m?
Biivtilpums: 202,0 | m®
Kopégja platiba: 49,1 | m?
Stavu skaits: 1

Ekspluatacijas

Konstruktivais risinajums

Pamati: kiegelu mris apmierinoss

Arsienas: kiegelu mris apmierinoss

Parsegumi: koka apmierino$s

Ailes: metala v arti apmierinoss

Jumts: azbestcementa loksnes apmierino$s
Inzeniertikli

Elektroapgade: ‘ pieslégums centraliz&tajiem tikliem

Ieveérojami €kas konstruktivo elementu bojajumi vai deformacijas netika konstat€tas. Kopuma
celtnes tehniskais stavoklis Objekta apskates bridi ir raksturojams ka apmierinoss.

2.6. PASREIZEJA IZMANTOSANA

Objekta apskates bridi €kas un teritorija tika izmantota. Nekustamais ipasums tika apskatits un
vertgjuma atskaite sagatavota, balstoties uz ta faktisko stavokli 2021. gada 11. maija. Nekustamo ipasumu
apmeklgja nekustamo ipasumu vertétaja asistents Dainis Caune.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2.7. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives 11
Riga, Krisjana Valdemara iela 17A, novertéjums

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives 12
Riga, Krisjana Valdemara iela 17A, novertéjums

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbives 13
Riga, Krisjana Valdemara iela 17A, novertéjums

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives 14
Riga, Krisjana Valdemara iela 17A, novertejums

3. FAKTORI, KAS IETEKME EKSPERTU SLEDZIENU

3.1. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérteésanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku spéku saméru, ka ari iezZimé $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmantoSanas veids biis
atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vértiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka: visiespejamakais ipasuma izmantoSanas veids, kas
ir reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novértejama
ipasuma tirgus veértiba biis visaugstaka.

Analizéjot vertéjama Objekta raksturu, atrasands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertétdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir administrativa un dzivojama éeka.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstodi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpas§uma tirgus
vertibas aprekini.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- Objekts atrodas Rigas pilsétas centra, pie Makslas muzeja;

- TpaSums ir labi redzams no Kri§jana Valdemara ielas;

- ¢&ka kopuma dalgji laba tehniska stavokli, dala telpu veikts kosmétiskais remonts;
- labs inZeniertehnisko komunikaciju nodrosinajums;

- ir paligeka.

Negativie:

- dzivojamas telpas apgritinatas ar beztermina Tres ligumiem;

- ieksgjai apdarei vietam dabigais nolietojums;

- pieprasijums péc $adiem TpaSumiem ir ierobezots, tadél pardoSanas gadijuma jarekinas ar ilgu
ekspozicijas laiku tirgi;

- nemot vera ekonomisko situaciju valsti, ir samazinajies potencialo nomnieku skaits.
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4. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

4.1. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo IpaSumu nav nodroSinats galvojums;
e nekustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
maksajumu kav&jumiem;
e nekustamaja TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretendg@t tresas personas.

Nemot véra pieejamo informaciju un veért€jama Objekta raksturu, vertetaji uzskata, ka tirgus vertibas
noteik$anai ir izmantojamas tirgus (salidzinamo darfjumu) un ienakumu pieejas.

4.2. TIRGUS ANALIZE

Pedgjo menesu laika, kad pasaulé turpinas “Covid-19” pandémija, ir iestajusies saspringta situacija
par iesp&jamas ekonomikas lejupslidi, kas var butiski ietekmét arT nekustamo IpaSumu tirgu. EsoSaja situacija
nav iesp&jams prognozéet, cik ilgstoSs bils Sis process. Pastav risks, ka IidzSingjais lidzsvars var mainities.
Sobrid precizu vértgjumu par koronavirusa “Covid-19” ietekmi uz Latvijas tautsaimniecibu un nekustamo
TpaSumu tirgu izteikt ir priekslaicigi. Ir skaidrs, ka §1 ietekme bilis nozimiga, jau Sobrid vErojama negativa
ietekme uz vairaku nozaru darbibu. Koronavirusa strauja izplatiba rada batiskus izaicinajumus pasaules un
Latvijas tautsaimniecibai, iesp&jamas ekonomiskas ietekmes mérogs liela méra bus atkarigs no virusa
izplatibas plasuma un ilguma, ja virusa ierobeZo$ana nav atra, pastdv véra nemams recesijas risks. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arT nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircgji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lemumus uz velaku laiku. Virusa izplatiba ir Soks ne
tikai pieprasijumam, bet arT piedavajumam, tade] ietekme uz nekustamo IpaSumu cenam var biit divéjada. No
vienas puses, vaj$ 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.

Latvijas Banka ir parskatijusi Latvijas iek§zemes kopprodukta (IKP) un inflacijas prognozes. Nemot
veéra aktualas norises pasaules tautsaimnieciba, t.sk. Covid-19 izplatibas otra vilna ietekmi, 2021. gada tiek
gaidita lIeénaka tautsaimniecibas atveselosanas.

Latvijas IKP prognoze
2020. gadam 2021. gadam

5150 [0 2%

2020. gada septembri  2020. gada decembri  2020. gada septembri  2020. gada decembri

Sis prognozes ir modelétas lielas nenoteiktibas apstaklos un var tikt biitiski koriggtas, nemot véra
panakumus Covid-19 izplatiSanas ierobezosana un valdibas sp&ju nodroSinat pienacigus atbalsta pasakumus
Covid-19 izplatibas otra vilpa skartajiem iedzivotajiem un uznémgjiem, ka ari to, cik veiksmigi tiks
izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp€jas un ar1 atbalstoSas monetaras politikas nodroSinatie
arkartigi labvéligie finans€juma apstakli.

Ekonomiskas aktivitates pakapenisku atjaunosanos 2021. un 2022. gada nosaka pienémums par
medicinisko risinajumu pieejamibu un ievieSanu, kas lautu liela mera parvarét veselibas krizi lidz 2022. gada
sakumam un pakapeniski mazinat ierobeZojumus gan iek§zeme, gan pasaulé. Turklat gaidams, ka no nakama
gada vidus Kklist pieejams Next Generation EU finans€jums. Tadgjadi 2022. gada gaidams straujaks
tautsaimniecibas izaugsmes temps (5.3%).

VerteéSana sadas nenoteiktibas apstaklos ir saistita ar paaugstinatu ilgtermina likviditates prognozes
ieklauSanu vertibas aprékina. Valsts arkartas situacijas radita ietekme vert€Sanas datuma vartu radit
iespgjamas pardoSanas cenas izmainas, tomer kop$ arkartas situacijas izsludinaSanas valstl ir pagajis parak 1ss
laiks, lai btiski korigétu esoSos vért&jumus un darfjumu cenas, lidz ar to $§adas vértibu izmainu korekcijas
netiek veiktas.
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Lidzigos ipaSumos bez ekonomiska izdeviguma svarigs faktors ir ari stabils, dross, pietickami
maksatspgjigs ,,enkurnomnieks”, kas nodrosina lielako ien@mumu dalu. Komercplatibu meklesanas aktivitate
ir ciesi atkariga gan no ekonomiskas attistibas valsti, gan no uzn@méeju noskanojuma un attistibas planiem.

Nemot vera vidgjos raditajus eku noslodzeé un nomas maksu lieluma, jaunu objektu celtnieciba Sobrid
investoriem nav 1pasi aktuala, jo esoSo nomas maksu lielums, salidzino$i ar biivizmaksam, ir zems un
pieaugums nav lielaks par 5-7% gada parskatamaja nakotné. Investori izteikusi interesi iegadaties esosas ekas
ar nosacijumu, ka to noslogojums ir ne mazaks par 60-70% un pirk$anas cenas limenis atbilst vismaz 7-8%
ienesigumam. Bet nemot véra komercobjektu darbibas vid€jos raditajus, liclaka dala piedavajuma esoSo
objektu neatbilst $adiem kriterijiem, [idz ar to nav pievilcigi investoriem.

Saskana ar vertétajiem pieejamo informaciju, lidzvertigos birojos Rigas pilsétas centra telpu nomas
maksas ir no 5 lidz 15 EUR par kvadratmetru, atkariba no telpu novietojuma, tehniska stavokla un
pieejamajam inZenierkomunikacijam. Apsaimniekosanas maksas ir robezas no 1 Iidz 2 EUR par kvadratmetru
meénesl.

DarTjumi ar vertgjamam Objektam Iidzigiem Tpasumiem ir plasa amplitiida jeb robezas no 1 000 000
EUR (salidzinosi nelielas €kas apmierinosa vai laba tehniska stavokli) Iidz ~ 3 000 000 EUR (lielas platibas
gkas laba tehniska stavoklT) jeb no 700 — 1 000 EUR/m?. Zemaka Iimena cenas no 1 000 000 EUR Iidz 1 500
000 EUR parasti ir nelielam ekam neaktivas vietas vai ar ne€rtu pieklisanu.

Lielako biroju telpu pieprasijumu nosaka dalitic pakalpojumu centri un biznesa procesa
arpakalpojumu kompanijas, ka arT finansu, IT un jurisprudences jomas uznémumi.

Biroju platibas nepiecieSams pielagot jauniem noteikumiem, piem&ram, nepiecieSams izvertet
attalumus starp darba vietam atbilstosi ieteikumiem par distancéSanos, ka ari citu ar veselibu un drosibu
saistito ieteikumu ievéroS$ana. Prognozg, ka lidz§ingjas tendences par kopa stradasanu (coworking) varétu
izzust, bet pieaugs pieprasijums pec A klases birojiem. Biroju telpu nomas maksas Sobrid stabilizgjas, nomas
maksu samazinajums ir vérojams nelielam telpam. Par spiti iepriek§ mingtajam, joprojam tiek prognozgts, ka
nakamo paris gadu laika Riga biis sagaidams neliels biroju telpu pieaugums.

Karantinas laika notika sarunas starp iznomatajiem un nomniekiem par iesp&ju kadu laiku nemaksat
nomas maksu vai vismaz dalgji to samazinat, ta ka lielaka dala darbinieku veica savus pienakumus attalinati,
atstajot birojus praktiski tukSus. Gan optimiz€jot izmaksas, gan darba organizaciju kopuma, ilgtermina
perspektiva sagaidams, ka kada dala no uzn€mumiem tomér var€tu parcelties uz mazakiem vai pat zemakas
klases birojiem, kas atkarigs no kopgjiem uznémuma uzstadijumiem un iesp&jam. Tas radis brivo biroja
platibu skaita pieaugumu, lidz ar ko izirétaji biis spiesti parskatit nomas maksas.

Veicot nekustamo TpaSumu tirgus segmenta — apmierino$a vai laba stavokli esoSu komercialas
nozimes ¢ku nomas maksu Rigas pilsétas centra analizi, tika secinats, ka kopuma piedavajums ir vidgjs —
piedavajuma tika konstatétas telpu nomas maksas, kas ir minamas robezas no 4 EUR/m?— 10 EUR/m?. Biroju
telpu nomas maksas robezas no 4 EUR/m? — 5 EUR/m? biezak ir raksturigas telpam neaktivas vietas vai bez
remonta, savukart telpu nomas maksas robezas no 7 EUR/m?— 10 EUR/m? ir attiecindmas uz telpam aktivajas
zonas. Ir atseviski piedavajumi, kas parsniedz min€to nomas maksu cenu Itmeni, tomér telpas tiek iznomatas
par zemaka ltmena cenam.

Veicot nekustamo Ipasumu tirgus segmenta — apmierino$a un laba stavoklt esoSu komercialas un
dzivojamas nozimes &ku Rigas pilsétas centra analizi, tika secinats, ka kopuma piedavajums ir mazs,
piedavajuma tika konstatétas €kas un kompleksi, kuru cenas ir robezas no 1 500 000 EUR (nelielas &kas
apmierinosa tehniska stavokli) lidz ~ 3 500 000 EUR (lielas platibas €kas laba tehniska stavokli).

4.3. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielieto$ana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp€te un datu atlase par lidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un iegiito rezultatu saskano$ana.

Pamatojoties uz nekustamo Tpasumu tirgus stavokli, Objekta tirgus veértibas noteikSana tika izmantota
salidzinasana ar piedavatiem un pardotiem nekustamajiem Ipasumiem. Tiek izmantoti salidzinamu nekustamo
ipasumu pardosanas gadijumi, ievérojot atSkiribas starp Siem objektiem un vért§jamo ipasumu. Korigétas
pardoSanas cenas dod tieSus noradijjumus vert€jama TpaSuma tirgus vertibas iegiiSanai. Pardotie nekustamie
Tpasumi tiek salidzinati, balstoties uz pardoSanas cenu ietekmé&joSiem faktoriem, pieméram, €kas novietojums,
tehniska stavokla raksturojums, labiekartojums u.c.. Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas
objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori, kas biezi neprognozgjami ietekmé darljumu cenas, ka arT tas,
ka informacijas par Iidziga apjoma un izmantoSanas veida €kam veért€jama nekustama IpaSuma tuvuma,
vertétaju riciba ir salidzino§i maz. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu amplitidu, kada
notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpasumiem Riga. Saja amplitiida bitu jaieklaujas arT vértéjamam pasumam.
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Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies sekojosus lidziga

izmantoSanas veida TpaSumus:

Salvdzinamo objektu raksturojums
ipaSums Brivibas iela 37, Rigd. IpaSuma
sastava ietilpst dzivojama/administrativa eka.
Ekas kop&ja platiba 2 578,5 m?, zemes gabala
platiba 682 m?. Apbiive kopuma dalgji laba
tehniska stavokli. Ir neliela paligeka. Ipasums
pardots 12.2019. par 1 870 000 EUR.

ipaSums Raina bulvari 27, Rigd. Tpasuma
sastava ietilpst administrativa &ka. Ekas
kopgja platiba 2 697,0 m? zemes gabala
platiba 781 m?. Apbiive kopuma dalgji laba
tehniska stavokli. Ir neliela paligeka. Ipasums
pardots 03.2021. par 2 300 000 EUR.

ipasums Krisjana Valdemara iela 4, Riga.
Ipasuma sastava ietilpst
dzivojama/administrativa eka. Ekas platiba 3
908,4 m?, zemes gabala platiba 1 133 m?2
Apbiuve kopuma dalgji laba tehniska stavokli.
Nav paligeku. Ipasums pardots 06.2020. par
3000 000 EUR.

Salidzinamo objektu fotoatteli

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no IpaSumu sastava, tirgus apstakliem darfjumu

laika, TpaSumu atraSands vietas, apbives fiziska stavokla un citiem nekustama ipasuma tirgus vértibu
ietekm@josiem faktoriem. Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.
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Aprekinu tabula.

18

= aeemss Vertejamais Salidzinamais objekts Salidzinamais objekts Salidzinamais objekts
Raditaji Objekts nr.l nr.2 nr.3
Kfliijlif.lf 7\1131%?;1:“21 Brivibas iela 37, Riga Raina bulvaris 27, Riga Kritjana 4V z;{l;i;:lara icla
Salidzinama objekta 1870 000 2300 000 3000 000
pardevuma cena, EUR
Darijuma laiks 12.2019. 03.2021. 06.2020.
Zemes platiba, m? 1148 682 781 1133
Iestades platiba, m’ 28932 25785 2697,0 3908,4
LietoSanas mérkis dzivojama/ dzivojama/ administrativa eka dzivojama/
administrativa eka administrativa eka administrativa eka
Ekas tehniskais stavoklis dalgji labs dalgji labs dalgji labs dalg&ji labs
Telpu platibas 1 m? L
pardevuma cena, EUR/m?* 725 853 768
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vért€jamo Objektu
1dzvertioi ) 1dzvertioi ) 1dzvartioi 0
1. Darfjumu finans€sanas apstakli lldzverélgk 7|25 0% 11dzve1|'£tl§|1? 8'I53 0% lldzverébg:? 7 GISB 0%
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirksanas darfjums vai dzvertigi | 0% dzverigi | 0% dzverigi | 0%
piespiedu pardosana, darfjums starp saistitam
personam) EUR 725 EUR 853 EUR 768
1dzvertioi ) 1dzvertioi 0 1dzvertioi 0
3. Pardoganas laiks 11dzverél,5k 7|25 0% lldzvelrztll-%;e 8!53 0% lldzveléngle 7([38 0%
lidzvertigi | 0% labaks | -5% lidzvertigi | 0%
4. Ipa§uma novietojums, piekliidanas iesp&jas EUR 725 EUR 810 EUR 768
lidzvertiga | 0% lidzvertiga | 0% lilaka | 3%
5. Ekas platiba EUR 725 EUR 810 EUR 791
- mazaka | 7% mazaka | 5% lidzvertiga | 0%
6. Zemes platiba EUR 776 EUR 851 EUR 791
1dzverts 0 1dzverts 0 1dZvert 0
7. Ekas konstruktivais risinajums lldzveréll%; 7|76 0% lldzverélgsR SLl 0% hdzverélS; 7!) 1 0%
_ 1dzverts 0 1dzverts 0 1dZvert 0
8. Fikas tehniskais stavoklis 11dzver|;1l,(i;:q 7|76 0% 11dzveréngJ; 8L1 0% 11dzver|;152|1q 72[)1 0%
Tdzvertici 0 1dzvertioi 0 1dzvertioi 0
9. Nodrosinajums ar komunikacijam lldzverEtngle 7|76 0% hdzvegtjglR 8'|51 0% lleVel’éngle 7!;1 0%
1dzvertioi 0 1dzvertioi ) ikta )
10. Paligskas lldzveEngle 7|76 0% lldzvelrztlljjg:? 8'|51 0% sllkt?EkUR 8(|J6 2%
11. Ekas uzlabojumi:

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

- inZenierkomunikacijas lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- telpu planojums (pagraba telpu liclums, griestu lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
augstums u.c.)

- teritorijas labiekartojums lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- apgratinajumi (beztermina ires ligumi) labak -20% labak -20% labak -20%

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

- KOPA apbives uzlabojumi -20% -20% -20%

EUR 621 EUR 681 EUR 645
Parrekinu koeficients (starprezultats) -14% -20% -16%
Parrekinu korekcija -EUR 104 -EUR 172 -EUR 122
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 1 600 720 EUR 1 835 400 EUR 2 521 440
12. Citi tirgus vertibu ietekm&josi faktori:

- citi apstakli EUR O EUR O EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 1 600 720 EUR 1 835 400 EUR 2 521 440
Korigéta 1 m? cena EUR 621 EUR 681 EUR 645
Salidzinama objekta svara koeficients 0,4 0,4 0,2
Salidzinamo pamatéku platibas 1 m? vidéja korigéeta EUR 650

cena (tirgus vértiba)

IpaSuma tirgus vértiba

EUR 1 879 302

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta Objekta tirgus veértiba ir EUR 1 879 302.
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4.4, TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR IENAKUMU PIEEJU

Vertetaji uzskata, ka Objekta tirgus vertibas noteikSanai ir izmantojama naudas plismas
diskonté$ana. Vertetaji pienem, ka ienémumu plasmu ipa§ums generés no taja ietilpstoso telpu iziréSanas un
iznomasanas. Tiek pienemts, ka €ku var izmantot komercialas un dzivojamas nozimes vajadzibam.

Saskana ar vertetajiem sniegto informaciju, par telpu lietoSanu IpaSuma ir noslégti vairaki nomas
ligumi ar dazadiem nomniekiem, ka arT beztermina Tres ligumi. Telpu noslogojums apskates diena bija
aptuveni 70-80%. Vertétajiem tika iesniegts telpu nomas un ires Iigumu apkopojums. Saskana ar to, telpu
nomas ligumi ir ar dazadiem terminiem (no 2021. gada lidz 2026. gadam), nomas maksas ir robezas no ~ 4,0
lidz pat 13,0 EUR par 1 kvadratmetru, atkariba no telpu novietojuma &ka. Izanalizgjot vertétajiem iesniegto
informaciju par eso$ajam telpu nomas maksam, tika konstat&ts, ka tas atbilst realajai tirgus situacijai. Telpu
noslogojums aprékinu perioda tika pienemts no 70% lidz 95%.

Papildus tika apskatita informacija par piedavajuma eso$iem nomas tirgus datiem konkrétaja rajona.
Vertétajam ir zinami $adi telpu nomas dati:

- Riga, Centrs, Kr. Valdemara icla 38. Tick iznomatas biroju telpas 5-stavu &kas 2. stava, laba stavokli, ar
kopgjo platibu 88.0 m2, nomas maksa 5,0 EUR/m? ménes, papildus jamaksa komunalie maksajumi un PVN;

- Riga, Centrs, Kr. Valdemara iela 8. Tiek iznomatas biroju telpas 5-stavu €kas 1. stava, laba stavokli, ar
kopg&jo platibu 70.0 m?, nomas maksa 7,0 EUR/m? menesi, papildus jamaksa komunalie maksajumi un PVN;

- 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
kopgjo platibu 282.0 m?, nomas maksa 8.5 EUR/m? ménesi, papildus jamaksa apsaimnieko$anas maksas —
1.0 EUR/m? ménest, 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 stdvokli nomas maksa 7.19 EUR/m? menesi, papildus jamaksa
apsaimnieko$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
kopg&jo platibu 337.0 m?, nomas maksa 7.0 EUR/m? ménesi, 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 stavoklT, ar
kop&jo platibu 175.0 m?, nomas maksa 13.0 EUR/m? ménesi, papildus jamaksa apsaimniekoSanas maksa,
komunalie maksajumi un PVN;

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

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

Komerctelpu nemainigos uzturéSanas izdevumus galvenokart veido sekojosas pozicijas:
apdro$inasanas, apsardzes un menedzmenta izdevumi. Saskana ar pasttitaja sniegto informaciju, ipasuma
apdro$inasanas, apsardzes un menedzmenta izmaksas sedz Objekta ipasnieks. Pargjos maksajumus veic
nomnieki proporcionali aiznemtajai platibai. Nemot vera iepriek§ minéto, izdevumu dala ietilpst prognozgtie
pasnieka izdevumi:

Planotie ipasnieka izdevumi gada
Uz 1pasnieku attiecinamie izdevumi 6412
Uz Tpasnieku attiecinamie komunalie maksajumi 2354
Uzkrajumi planveida remontdarbu veikSanai 8680
MenedZmenta izmaksas 9 600
Ipasnieka izdevumi kopa, EUR 27 046

Vertetaji veica Seit min€to ienémumu un izdevumu analizi, atseviskas ien€mumu un izdevumu
pozicijas koriggjot, balstoties uz vertétaju riciba esoso informaciju par lidziga izmantoSanas veida TpaSumu
komercdarbibas rezultatiem. Aprékinam tiek paredzéts 8 gadu periods. Nemot véra apbuves tehnisko stavokli
un planojumu, telpu nomas maksas pieaugums aprékinu perioda tika prognozéts 4. un 8. gada 10% apmeéra.
Tiek pienemts, ka Tpauma uzturéSanas un apsaimnieko$anas maksajumi pieaug ik pa 2 gadiem par ~ 3%.
Analizgjot vertétajiem pieejamo informaciju par minimalajam pelnpas likmém (diskonta likm&m) veértetos
lidzvertigos nekustamajos TIpaSumos, ka arT veicot pelnas likmes aprékinus, pamatojoties uz esosajiem tirgus
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datiem, tapat papildus analiz&jot naudas cenu un alternativas ieguldijumu iespgjas, tiek secinats, ka minimala
pelnas likme (diskonta likme) investora piesaistei projektam ar $adu riska Iimeni ir ~ 8.4%. Kapitalizacijas
likme reversijas aprekinasanai tiek pienemta 7,4%, jo nakotné paredzams neliels ipasuma tirgus vértibas
pieaugums. Objekta tirgus vertibas noteikSana, diskont&jot naudas plasmu:

Gads 1 2 3 4 5 6 7 8
Ienémumi
Nomas maksas pieaugums 0% 0% 0% 10% 0% 0% 0% 10%

Iznomatas 1. stava telpas ar
vitrinam Kr. Valdemara ielas

pusg, m? 383.6 383.6 383.6 383.6 383.6 383.6 383.6 383.6
Vid&ja nomas maksa,

EUR/m? 8.01 8.01 8.01 8.81 8.81 8.81 8.81 9.69
Gada potencialais ienémums 36882 36882 36882 40570 40570 40570 40570 40570

Brivas 1. stava telpas ar
vitrinam Kr. Valdemara ielas

pusg, m? 68.7 68.7 68.7 68.7 68.7 68.7 68.7 68.7
Nomas maksa, EUR/m? 10.00 10.00 10.00 11.00 11.00 11.00 11.00 12.10
Gada potenciilais ienémums 8244 8244 8244 9068 9068 9068 9068 9975

Iznomatas biroju telpas,
saskana ar iesniegto nomas

ligumu kopsavilkumu, m? 449.2 449.2 449.2 449.2 449.2 449.2 449.2 449.2
Vid&ja nomas maksa,

EUR/m? 5.08 5.08 5.08 5.59 5.59 5.59 5.59 6.15
Gada potenciilais ienémums 27401 27401 27401 30141 30141 30141 30141 33155
Aptuvena brivo dzivojamo un

biroju telpu

iziréjama/iznomajama platiba,

m? 738.72 738.72 738.72 738.72 738.72 738.72 738.72 738.72
Vid&ja nomas maksa,

EUR/m? 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0
Gada potencialais ienemums 44323 44323 44323 44323 44323 44323 44323 44323

Pazemes stava telpu grupas
nr. 24 (atveseloSanas centra)

platiba, m? 219.8 219.8 219.8 219.8 219.8 219.8 219.8 219.8
Vidgja nomas maksa,

EUR/m? 3.00 3.00 3.00 3.30 3.30 3.30 3.30 3.63
Gada potencialais ienémums 7913 7913 7913 8704 8704 8704 8704 9574
Iziréto dzivoklu platiba, m? 755.48 755.48 755.48 755.48 755.48 755.48 755.48 755.48
Vidgja tres maksa, EUR/m? 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70 1.70
Gada potencialais ienémums 15412 15412 15412 15412 15412 15412 15412 15412

Iznomata zemes platiba 48 m?

Gada potencialais ienémums 2940 2940 2940 3234 3234 3234 3234 3557

Reklamas laukumi

Gada potencialais ienémums 1194 1194 1194 1194 1194 1194 1194 1194
Noslogojums, % 70% 75% 80% 85% 90% 90% 95% 95%
Realais ienémums gada, EUR 101016 108231 115447 129749 137381 137381 145014 149873
I1zdevumi, EUR

Kopgjie izdevumi, EUR

NI nodoklis 20474 20474 20474 20474 20474 20474 20474 20474
Apdro§inasanas izmaksas 300 309 309 318 318 328 328 338
Apsardze un signalizacija 600 618 618 637 637 656 656 675
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Kopégjie izdevumi uz 1 m?
gada 8.17 8.18 8.18 8.19 8.19 8.20 8.20 8.22
Uz pasnieku attiecinamie
izdevumi 6412 5350 4280 3214 2143 2146 1073 1074
Uz Tpasnieku attiecinamie
komunalie maksajumi 2354 1962 1569 1177 785 785 392 392
Uzkrajums planveida
remontdarbu veikSanai 8680 8940 8940 9208 9208 9484 9484 9769
MenedZmenta izmaksas 9600 9888 9888 10185 10185 10490 10490 10805
Kopa 27046 26140 24677 23784 22320 22905 21440 22041
Izdevumi pazemes stava telpu
grupas nr. 24 (atveselosanas
centra) remontdarbu veik$anai 76930
Naudas plasma, EUR -2960 82091 90769 105965 115061 114476 123574 127832
Diskonta likme 8.4% 8.4% 8.4% 8.4% 8.4% 8.4% 8.4% 8.4%
Reversija, EUR 1727463
Ienémumu pasreizgja vertiba,
EUR -2731 69862 71261 76744 76874 70557 70262 67051
Reversijas pasreizgja vertiba,
EUR 906097
IpaSuma Sodienas tirgus
vértiba, EUR 1405978

Tadgjadi ar ienakumu pieeju noteikta Objekta tirgus vertiba ir EUR 1 405 978.

4.5. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA IEGUTO REZULTATU IZLIDZINASANA
Konkrétas vertéSanas gaita ir izmantotas divas vert€Sanas pieejas: tirgus (salidzinamo darfjumu)
pieeja un ienakumu pieejas naudas pliismas diskonté$anas metode, ar kuram iegitie rezultati atskiras. lzmaksu
pieeja netika izmantota lielo korekciju del.
Lai saskanotu iegiitos aprékinu rezultatus, vertétaji ir izmantojusi matematiskas izsver§anas metodi.

Tirgus pieeja saméra precizi atspogulo stavokli attiecigaja nekustamo Ipasumu tirgus segmenta un attélo
tirgus dalibnieku prognozes par turpmako tirgus attistibu. Tadu vertetaju riciba nav pietiekami daudz ticamas
informacijas par darfjumiem, ka arT §adu TpaSumu piedavajumu, kas nelauj veikt pietiekami objektivu cenu
analizi.

Ienakumu pieeja ir “jutiga” — nelielas diskonta/kapitalizacijas likmes un nomas maksu izmainas
izraisa ievérojamas aprékinu galarezultatu svarstibas, tomer ar ienakumu pieeju iegiita tirgus vertibu parasti
dod ticamus rezultatus komercobjektu vert€sana, jo potencialajam $ada Tpasuma pircgjam primari ir ienémumi
un labumi, ko vin$ plano giit. Ta ka iegitie rezultati ir salidzino$i atskirigi, lielaks pieejas svara koeficients
tiek pielietots ienakumu pieejai, nemot vera, ka potencialais pircgjs primari izsvers iespgjamos ienémumus no
Tpasuma iznomasanas, nevis pardotu lidzigu 1pasumu iegades cenas, kas atseviskos gadijumos, iesp&jams, nav
objektivas.

Attiecigi tiek pienemti izmantoto pieeju svara koeficienti: ienakumu pieejai — 0.6, tirgus pieejai —
0.4. Aprekinu rezultatu izlidzinaSana paradita sekojosaja tabula.

Izmantota pieeja Aprekinata | Pieejas svara Noteikta
veértiba, EUR koeficients | vertiba, EUR
Ienakumu pieeja 1405 978 0.6 843 587
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja 1879 302 0.4 751721
Galiga aprékinata Objekta vértiba, EUR 1 595 307

Attiecigi galiga noteikta fpasuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 1 595 000.
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4.6. OBJEKTA ATSEVISKU SASTAVDALU VERTIBU SAKARIBU ANALIZE

Apbtveta zeme ciesi saistita ar uz tas esoSo apbiivi un kopa ar to veido vienotu IpaSumu. Zeme zem
apbiives parasti nevar tikt aplikota ka patstaviga vertiba, bet gan ka vienota nekustama Tpasuma sastavdala, jo
$ada gadijuma zemes gabals nav izmantojams nevienam citam mérkim ka vien tam, kam tas jau kalpo —
pamatojumam zem &kas. Apbtivetas zemes tirgus vertibas formulgjums naudas izteiksmé ir visai nosacits, jo
apbiiveta zeme nevar bt atsevisks Tpasuma priekSmets, iznemot atseviskus likuma paredzetus gadijumus.

Neapbuvetu zemes gabalu vertibu nosaka to atraSanas vieta, iesp&jamas izmantoSanas iespgjas,
dazadi fiziskie (zemes gabala platiba, forma, reljefs, nodro§inajums ar inZeniertehniskajam komunikacijam)
un citi faktori. Tacu, nosakot apbiivétu zemes gabalu veértibu, nepiecie$ams nemt véra uz ta eso$o apbiivi, 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 vert€Sanas praks€ §1 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 apbiive var arT negativi ietekmé&t zemes gabala
tirgus vertibu, piemeram, ja apbiive ir slikta tehniska stavokli un to ir nepiecieSams nojaukt vai arT ta absoliiti
neatbilst labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam.

Parasti Tpasumiem, kas atbilst to labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, zemes gabala
Ipatsvars Tpasuma kopé&ja tirgus veértiba ir 10-30%. Konkrétaja gadijuma, nemot véra IpaSuma novietojumu
teritorija ar salidzino$i lielu apbiives intensitati, esoSo apbilives izmantoSanas veidu, tas blivapjomu un
tehnisko stavokli, vertetaji pienem, ka zemes gabala nosacita tirgus vertiba varétu biit aptuveni 15%. Tadgjadi
TpasSumu sastavdalu tirgus vertibas ir §adas:

Objekta atsevi§ko sastavdalu (zemes un apbiives) nosacitas tirgus vértibas

% no kopgjas vertibas | Nosacita tirgus vértiba, EUR
Zemes gabala nosacita tirgus vértiba 15.0% 239 000
Apbiives nosacita tirgus vértiba 85.0% 1 356 000
100% 1595 000

Nemot veéra apstakli, paSuma sastava ietilpst garazas €ka, kurai ir saméra nenozimiga tirgus vertiba,
jo atseviski min&ta buve ir bez lielas komercialas veértibas, 11dz ar to Objekta sastava ietilpstosas garazas ekas
nosacita vertiba — 45 000 EUR, tiek pienemta, par pamatu izmantojot tas nepiecieSamibu nekustama TpaSuma
apsaimnieko$anai un izmanto$anai, atbilstibu $odienas nekustama TpaSuma tirgus situacijai, ka ari to tehnisko
stavokli.
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5. SLEDZIENS

Veicot nekustama TpaSuma — zemes gabala un apbiives, kas atrodas Riga, Kri§jana Valdemara iela
17A, ar kad.nr. 0100 010 0033, novértgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2021. gada 11. maija ir
1595 000 EUR (viens miljons pieci simti devindesmit pieci ttikstosi eiro), tai skaita:

IpaSuma Kadastra Dalas tirgus
dala apziméjums vertiba, EUR
Zeme: 0100 010 0033 239 000
Iestade: 0100 0100033 001 1311000
Garaza: 0100 0100033 003 45 000

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

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

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

ierobezojosiem faktoriem:

N

10.

11.

12.

13.

Vertetaji pienem, ka IpaSuma likumigo piederibu apliecino$i dokumenti ir pareizi.

Vertetaji neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar ipaSuma piederibas tiesibu ietekméSanu.
Novertetais Tpasums tiek uzskatits par brivu no aiznp@mumiem, iekilajumiem, finansialam saisttbam un
apgritinajumiem, ja tas nav speciali atzimets novertgjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz miisu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo ipaSumu un ta veértibu ietekméjoSiem faktoriem uz vértéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka $1
informacija ir ticama un pareiza. Tai pa$a laika m&s neuznemamiem atbildibu par Siem informacijas
avotiem.

Kopégjas vertibas sadalfjums starp zemi un uzlabojumiem, ja tads veértéjuma tiek dots, attiecas tikai uz
esoSo izmantosanas veidu. Atdalita zemes un €kas vertiba nedrikst tikt lietota kopa ar citu vertgjumu.
Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vertgjumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetaji ir parbaudijusi datus pec savam vislabakajam iesp&jam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu
patiesumu.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertéSanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, kurus
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus butu jasasniedz, faktiski
sasniegtie rezultati varétu btiski atskirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav Tpasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina TpaSuma vertibu, un kas var tikt atklati
tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

Novertgjumu nav atlauts kopet un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo Tpasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka noverte§juma uzdevuma teikts, bez
ieprieksgjas novertetaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

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

Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc noveértésanas datuma, vai par kuriem informacijas sanemta péc
atskaites nodosanas, nav ietverti veért€juma un vertetaji par tiem neatbild.
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7. 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 puseém, kas Seit 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 secindgjumi tika veikti un ¥ atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vértéSanas
standartiem LVS 401:2013,

e mgs esam veiku$i verteta IpasSuma apskati klatieng, p&c kuras tika sastadita $i atskaite.

Riga, 2021. gada 30. maija

Sertificéts nekustamo IipaSumu vertétajs Arvids Badins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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