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zemes gabala un apbiives
Riga, Martas iela 5
(kad.nr. 0100 022 0091)

novertejums

Novértéjuma pasiitita;js:

VAS ,,Valsts nekustamie tpaSumi”

Noveértéjuma datums: 2022. gada 26. septembris



VAS ,,Valsts nekustamie ipasumi”

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipasuma — zemes gabala un apbuives
Riga, Martas iela 5, novertesanu

Saskana ar Jasu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama ipa§uma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: | 0100 022 0091 Rigas pilsétas ZG nodalijums: \ 4599

Zemes gabala kadastra apzim&jums: 0100 022 0091

Ekas kadastra apzim&jums: 0100 022 0091 001
IpaSumtiesibas:

‘ Ipagnieks: ‘ VAS “Valsts nekustamie ipasumi”

Zemes raksturojums:

Platiba m?: 2352 | Forma: Neregulara.

Komunikacijas u.c.: Elektrolinija, gazesvads, iidensvads un kanalizacija.
Vertéjamas apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas uzsaksanas | Stavu Platiba m?; Fiziskais stavoklis:
gads: skaits:

Administrativa éka 001 1920. 2 786,9 Daléji labs.
Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiestbas:

Tirgus  veértibu | - FEkspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes siltumvadu, siltumapgades

ietekm€ negativi: iekartu un buvi;

- Ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu liniju;
- Ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu liniju;

- Valsts nozimes kultiiras pieminekla teritorija un objekti —0,2352 ha.

Pienemts, ka | - Nostiprinata nomas tiesiba uz nekustamo ipasumu. Nomas termins: 2022. gada 13.

dz@sti: augusts. Nomnieks SIA “PILSETAS TORNI ",

- Izdaritas izmainas 1997. gada 14. augusta nekustama ipasuma Riga, Martas ield 5
dalas nomas liguma, liguma 2.2. apakSpunkts izteikts jauna redakcija, nosakot, ka
ligums noslégts uz 25 gadiem, papildinats ligums ar 7.1.1 apakSpunktu.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates un vert€Sanas 26.09.2022. Vertgjuma Ta elektroniskas
datums: sagatavoSanas datums: parakstisanas datums.
Ipasumu apskatija: Dainis Caune Vertetaja tel. nr. 29334994
Apskates apstakli: Objekta apskate tika veikta bez ierobezojumiem.

Vertejuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta tirgus veértibu apskates bridi — 2022. gada 26. septembri, nemot véra situaciju
nekustamo TpaSumu tirgd $aja datuma. Vert&jums paredzets pasiititaja vajadzibam.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un ienakumu pieejas. Vert&jums ir veikts
saskana ar Latvijas Ipasuma veértéSanas standartiem LVS 401:2013.



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

tirgus veértiba, kas 2022. gada 26. septembrT ir
1 500 000 EUR (viens miljons pieci simti tikstosi eiro),

tai skaita zemes gabala tirgus veértiba ir 1 100 000 EUR (viens miljons viens simts takstosi eiro),
apbuves tirgus vertiba ir 400 000 EUR (&etri simti tiikstosi eiro).

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

Vértéjuma deriguma termins ir 12 (divpadsmit) ménesi.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificets nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badains

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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


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

Novertgjuma mérkis ir veikt Objekta — zemes gabala un apbiives Riga, Martas iela 5, novertésanu
2022. gada 26. septembri. Pamatojoties uz ar veértésanas uzdevumu, tika noteikta ipasuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipa§uma vérte$anas 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 pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantotas tirgus (salidzinamo darTjumu) un
ienakumu pieejas.

Vertéjuma pieeju izvele.

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

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem. Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits
vertibas indikators, kura pamata ir veértéjama 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 novertejuma ipasuma tirgus vertibu.

Vertésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

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

3. Novietojums. Nepieciesams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekm& novértéjama
Tpasuma 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 Ipasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pé€c vertétaja slédziena novértéjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&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 pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja veértibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novértéjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

Ienakumu pieeja lauyj noteikt nekustama TpaSuma tirgus vertibu, ja ir iesp&ams aprékinat naudas
plismu, ko generé nekustamais pasSums.

Izmantojot ienakumu pieejas naudas plismas diskontéSanu, ipaSuma apsaimniekoSanas gaita
planotie tirie ien€émumi (naudas pliismas) un valdijuma perioda beigas paredzamas pardosanas rezultata iegiita
naudas summa tiek diskont&ta kopgja Sodienas vertiba. Aprékiniem tiek izmantota sekojosa formula:

Vo = Z Iq + Vp
(1+Yq)t (YY)
q=1
kur V, - ipasuma tirgus vértiba, q - perioda kartas numurs, Iq - -ta perioda tirais ienémums, Yq - g-
ta perioda diskonta likme, V, - reversijas naudas plasma, k - p&d&ja perioda kartas numurs.
Naudas plismas diskontgSanas metodes matematiskie aprékini ir pietickami komplicgti, tapec sikak
netiek aprakstiti un analiz&ti.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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Ja tiek izmantota ienakumu pieejas tieSa kapitalizacija, nekustama TpaSuma tirgus vertiba tiek
noteikta péc viena gada laika prognozgjama tira iengmuma, 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 —1ipaSuma tirgus vertiba, I — tekosa gada tirais ienemums, R — kapitalizacijas likme.
Kapitalizacijas un diskonta likmes tiek noteiktas, veicot finansu un nekustamo Tpasumu tirgus analizi.
Savukart, gada tirais ienémums tiek aprékinats sekojosi:

1) aprekina potencialo bruto ienémumu no ipasuma iznomasanas;

2) no potenciala bruto ienémuma 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 ienemumu,

3) no reala bruto ienémuma atpem visus objekta ekspluatacijas izdevumus, atskaitfjumus
aizvietoSanas rezerves fonda u.c.; iegiitais rezultats ir firais ienémums.

Mingtas vertéSanas pieejas parasti dod atSkirigus rezultatus, tad€] nepiecieSama aprékinu rezultatu

analize un izlidzinaSana. Vertétaji parasti izmanto tris metodes aprékinu rezultatu galigajai saskanosanai:

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

2) vidgja aritmgtiska lieluma aprékinasanas metode paredz par ipaSuma tirgus vertibu pasludinat ar
visam vertéSanas pieejam iegiito rezultatu vid&jo aritmétisko lielumu;

3) subjektivas izsvérSanas metode paredz intuitivi izvertét izmantotas vért€Sanas pieejas un to
rezultatus, analizgjot to prieksrocibas un trukumus. legiita rezultata ticamiba $aja gadijuma ir
galvenokart atkariga tikai no veértétaju pieredzes un kvalifikacijas.

Aprekinu rezultatu saskano$ana nekada zina nav vienkar§s matematisks process, bet katras pieejas
piemérotibas apsvérSana un iegiito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama TpaSuma verté€Sana un
galigas tirgus vertibas noteiksana.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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2. GALVENA INFORMACIJA

2.1. VERTEJAMAIS OBJEKTS

Saja atskaité ar vértgjamo Objektu tiek saprasts nekustamais Tpasums — zemes gabals (kad.apz. 0100
022 0091) ar kopgjo platibu 2 352 m? un uz ta esosa apbiive — administrativa &ka (kad.apz. 0100 022 0091
001) ar kopgjo platibu 786,9 m?, ka arT inZeniertehniskas komunikacijas un aprikojums, kas atrodas Ipasuma
un ar to nesaraujami saistits, Riga, Martas iela 5.

Saskana ar zemesgramatas nodalijuma izdruku, ipaSuma tiesibas uz vert€jamo IpaSumu ir
nostiprinatas VAS ,,Valsts nekustamie Tpa§umi”. IpaSumtiesibas ir nostiprinatas Rigas pilsétas zemesgramatas
nodalfjuma nr. 4599, Tpasuma kadastra nr. 0100 022 0091 (skat. dokumentu kopijas atskaites pielikuma).

2.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais ipasums atrodas Rigas pilsétas centra rajona, Martas ielas mala, kvartala dala starp
Martas, Stabu, Térbatas un Kr. Barona ielam. Objekta tuvakaja apkartné izvietota dzivojama un komercialas
nozimes apbive. Kopuma teritorija un tuvakaja apkartné esosie ipasumi tiek apsaimniekoti.

Piekltsana pie Tpasuma iespgjama no Martas ielas. Martas iela ar brugakmens segumu apmierinosa
tehniska stavokli. Ielas uzstaditi apgaismojuma elementi, tum$aja diennakts laika tas tiek apgaismotas.
Transporta apstasanas un stavéSana iesp&jama vert€jama IpaSuma pagalma vai maksas autostavvietds uz
Martas un blakus ielam. Gar ipaSumu, pa Martas ielu ir saméra zemas intensitates transporta un gajéju
pliismas.

Sabiedriska transporta nodrosinajums vértéjams ka labs, tuvu atrodas sabiedriska transporta
pieturvietas. Ari socialas infrastruktiiras attistiba TpaSuma apkartn€ ir laba, netalu izvietoti visi butiskakie
socialas infrastruktiiras objekti (tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas un mediciniskas apriipes
iestades, pasta nodala, darjjumu iestades, kultiiras un izklaides objekti u.c.). Attiecigi ipaSuma atraSanas vieta
kopuma ir laba.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2.4. ZEMES GABALS UN TA RAKSTUROJUMS
Vertejama Objekta sastava ietilpstosa zemes gabala raksturojums:

platiba: 2352 m%

forma: neregulara;

reljefs: lidzens;

nozogojums: dal&ji miira vai metala zZogs, dalgji esoso €ku apbiive;

labiekartojums:  brugéti un grants seguma laukumi.
Uz zemes gabala esoSajai apbiivei ir pievaditi visi nozimigakie centralizétie inZeniertikli —
elektroapgade, gazesvads, tidensapgade un kanalizacija.
Apzimé&jumi
! . savrupmdju apbdves teritorija

- dzivajamas apbives teritorija

-] jauklas apbdves teritarija’

[ taja skaild: teritorija, kurd jSieviéro
% papildus prasibas saskana ar SN Nr.38
213 apakinodalu

- centru apbives tertorja®

m taja skaita: teritorija, kurd [Eevaro

papildus prasibas saskana ar SN Nr.38
213 apakinodalu

Fﬂ starppilsiitu dzelzcela stacijas un
vieldjas nozimes autoostas leritorija

publiskds apbives teritorija’

Saskana ar publiski ieejamo informaciju, Rigas dome 15.12.2021. pienéma lémumu Nr.1091 “Par
Rigas teritorijas planojuma apstiprinaSanu” un tika izdoti Rigas domes 15.12.2021. saistosie noteikumi Nr.103
“Rigas teritorijas izmanto$anas un apbiives saistoSie noteikumi”. Pazinojums laikraksta “Latvijas V&stnesis”
publicéts 21.12.2021.

Rigas teritorijas planojums bis stenojams no briza, kuru noteiks Vides aizsardzibas un regionalas
attistibas ministrija. Lidz tam spéka ir Rigas teritorijas planojums 2006.-2018. gadam.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2.5. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertetajiem ir iesniegti stavu plani un VZD Kadastra izdrukas, kas pievienotas $ai atskaitei. Tajas

uzraditie apbiives parametri tika izmantoti vértésana.

Administrativa eka (kad.apz. 0100 022 0091 001)

Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 346,4 | m?
Biivtilpums: 3265 | m®
Kop&ja platiba: 786,9 | m?
Stavu skaits: 2
Ekspluatacijas
uzsaksanas gads: 1920.
Konstruktivais risinajums
Pamati: betons, apmetums dalgji labs
Arsienas: koka karkass, siltinajums, koka d&li dalgji labs
Parsegumi: koka sijas dalgji labs
logi — PVC, ardurvis — PVC un
metala, PVC, koka un atvieglinatas
Ailes: konstrukcijas ieksdurvis labs
Jumts: metala loksnes labs
Inzeniertikli
Elektroapgade: pieslegums centralizétajiem tikliem
Udensapgade: pieslegums centralizétajiem tikliem
Kanalizacija: pieslegums centralizétajiem tikliem
Gaze: pieslegums centralizétajiem tikliem
Apkure: uzstadits gazes katls
Ventilacija: piespiedu un dabiska
Planojums
Ekas 1. un 2. stava ir izvietotas biroju telpas — kabineti, zales, virtuves telpas,
sanmezgli, gaiteni, kapnu telpas un paligtelpas. Ekas pagrabstava ir gan biroju telpas
ar sanmezglu un virtuves stiiriti, gan atpiitas telpas (sauna ar baseinu). Telpu griestu
augstums no ~ 2,3 Iidz 3,0 m.
Telpu apdare
Ekas telpu ieksgja apdare kopuma ir gan laba tehniska stavokli, gan ari dalgji laba
tehniska stavokli, vietam apdarei dabiskais nolietojums. Kopuma icks$gja apdare ir
dalgji laba tehniska stavokli.

Ekas tehniskais stavoklis kopuma vértejams ka dalgji labs. Tika konstatéti iek$€jas un argjas apdares
bojajumi, 1idz ar to var secinat, ka celtnes kopuma ir dal&ji laba tehniska stavokli.

2.6. PASREIZEJA IZMANTOSANA

Objekta apskates bridi netika izmantots. Nekustamais TpaSums tika apskatits un veért€juma atskaite
sagatavota, balstoties uz ta faktisko stavokli 2022. gada 26. septembri. Nekustamo ipasumu apmeklgja
nekustamo TpaSumu vertétaja asistents Dainis Caune.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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2.7. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

et

1. stava telpas
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2. un jumta stava telpas
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Pagrabstava telpa

Inzenierkomunikacijas

Pagalms, video novéroSana
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3. FAKTORI, KAS IETEKME EKSPERTU SLEDZIENU

3.1. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZim@ So saméru izmainas tendences. Jebkur$
sapratigs pirc€js vai investors tiecas iegit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo pasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida bis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantosana tiek definéta ka: visiespéjamakais ipasuma izmantoSanas veids, kas
ir reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novértéjama
ipasuma tirgus vértiba biis visaugstaka.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamoO ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir komercialas nozimes ékas.

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

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- Objekts atrodas Rigas pilsétas centra rajona;

- liela zemes gabala platiba, kas paredz&ta autostavvietai;
- telpas veikts kosmétiskais remonts;

- labs inzeniertehnisko komunikaciju nodrosinajums.

Negativie:

- nepiecieSami ieguldijumi ekas argjas un icksgjas apdares remontdarbu veikSanai;

- koka konstrukcijas eka;

- telpu planojums var neapmierinat dalu potencialo pircgju;

- pieprasijums p&c $adiem IpaSumiem ir ierobezots, tad€] pardosanas gadijuma jarekinas ar ilgu
ekspozicijas laiku tirgd.
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4. VERTIBAS APREKINS

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

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

4.2. TIRGUS ANALIZE

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un pasaulé “Covid-19” pandémija, ir iestajusies saspringta
situacija par iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm&t arT nekustamo TpaSumu tirgu. Esosaja
situacija nav iespgjams prognozet, cik ilgsto$s biis Sis process. Pastav risks, ka lidzsingjais Iidzsvars var
mainities. Ir skaidrs, ka ST ietekme biis nozimiga, jau Sobrid verojama negativa ietekme uz vairaku nozaru
darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide ari nekustamo ipasumu nozarei. Potencialie pircgji un
investori visdrizak izveélesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz velaku laiku. Ietekme
uz nekustamo Tpasumu cenam var bt divéjada. No vienas puses, vajs$ 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 paaugstindjusi inflacijas
prognozi, savukart IKP prognoze samazinata. Lidzigiem Ipasumiem bez ekonomiska izdeviguma svarigs
faktors ir ari stabils, dross, pietickami maksatsp&jigs ,,enkurnomnieks”, kas nodro§ina lielako ienémumu dalu.
Komercplatibu meklesanas aktivitate ir ciesi atkariga gan no ekonomiskas attistibas valsti, gan no uznéméju
noskanojuma un attistibas planiem.

Nemot vera vidgjos raditajus eku noslodzg 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 nakotn&. Investori izteikusi interesi iegadaties esosas ekas
ar nosacijumu, ka to noslogojums ir ne mazaks par 60-70% un pirkSanas cenas limenis atbilst vismaz 6-8%
ienesigumam. Bet nemot véra komercobjektu darbibas vid€jos raditajus, lielaka dala piedavajuma esosSo
objektu neatbilst $adiem kriterijiem, lidz ar to nav pievilcigi investoriem.

Veicot nekustamo TpaSumu tirgus segmenta — apmierino$a vai laba tehniskda stavokli esosu
,pirmskara” vai “padomju laika” administrativo €ku Rigas pils€tas centra rajona analizi, tika secinats, ka
piedavajums ir ierobezots, piedavajumu cenas ir robeZas no 2 000 000 EUR Iidz 5 000 000 EUR jeb aptuveni
no 1 500 EUR/m?.

DarTjumi ar vért§jamam Objektam lidzigiem Tpasumiem ir robezas no 1 200 000 EUR (salidzinosi
nelielas €kas ar mazu zemes gabalu) Iidz ~ 3 700 000 EUR (plasas €kas ar lieliem zemes gabaliem) jeb no 700
— 850 EUR/m?. Lielakas cenas virs 5 000 000 EUR ir ipaSumiem ar lielas platibas ekam, ar racionalu
planojumu un lieliem zemes gabaliem.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vertg§jamam Objektam
lidzigiem 1pasumiem. Jasecina, ka vert€jamam lidzigu IpaSumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attiecigd darfjuma cena bieZi atspogulo konkréta
pircgja ipaso vertibu, ko vins piedéveé ipasumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darTjumu cenu amplitadu.

Veicot nekustamo TpaSumu tirgus segmenta — apmierino$a vai laba tehniskda stavokli esosu
administrativo €ku telpu nomas maksu Rigas pilsétas centra rajona analizi, tika secinats, ka kopuma
piedavajums ir optimals — piedavajuma tika konstatétas telpu nomas maksas ,,pirmskara” un “padomju laika”
gkas robezas no 9,0 EUR/m? — 15,0 EUR/m?. Ir atseviski piedavajumi, kas parsniedz minéto nomas maksu
cenu Itmeni, tomér telpas tiek iznomatas par zemaka Itimena cenam.

Paslaik augstakais pieprasijums ir péc zemesgabaliem ar pievaditam inzenierkomunikacijam,
izbuvetiem pievedceliem un labu infrastruktiru. Ari Gdenskratuvju tuvums tiek uzskatits par prieksrocibu
zemesgabalu iegadei. Praktiski nav pieprasijuma p&c zemesgabaliem bez pievaditam inzenierkomunikacijam
un pievedceliem, iznemot gadijumus, ja tie ir salidzinosi I&ti. Minimals zemes cenu pieaugums ir noverojams
tikai kvalitativiem zemesgabaliem Riga, Jurmala un to apkartngé. Zemesgabalu tirgus situaciju galvenokart
ietekm& banku 1stenota kredit€Sanas politika, kas ir piesardziga, kredit€jot zemesgabalu iegadi, ka arT ir
samazinajies spekulativo darfjumu skaits; galvenokart zemesgabalus iegadajas gala paterétajs savam
vajadzibam. Potencialo pircgju galvenie ietekmgjoSie faktori, iegadajoties zemesgabalus Tpasuma, ir ta
izmantoSanas iesp&jas, inzenierkomunikaciju pieejamiba, piebraucamo celu esamiba un to kvalitate,
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infrastruktiiras objekti (skolas, b&rnudarzi, slimnicas, tirdzniecibas centri un citi), Gdenstilpnu tuvums,
sabiedriska transporta tuvums, zemesgabala platiba. Stabils pieprasijums un samera augstas cenas joprojam ir
ekskluziviem, apblivei piemérotiem zemes gabaliem jiiras tie$a (redzamibas) tuvuma. Tomér Tpasumu
realizacija tagad prasa ieverojami lielaku laika periodu.

Apbiives zemes gabalu tirgli cenas ir stabiliz&jusas. Lielaka pircgju aktivitate un pieprasijums ir péc
TpaSumiem, kas tiek piedavati tirgii par zemaku cenu, neka vidgji piedavajuma. Neapbtvetu komercialas
nozimes zemes gabalu cenu amplitiida Rigas pilsétas centra rajona ir no ~ 700 EUR/m? (liclakas platibas
zemes gabali labas vietas) Iidz 1 000 EUR/m? (mazakas platibas un regularas formas zemes gabali loti labas
vietds, ar inZenierkomunikacijam), darfjumi biezak ir robezas no 400 EUR/m? Iidz 650 EUR/m?, retak
darTjumi notiek par lielakam cenam.

Zemes gabalu cenas ir atkarigas no zemes platibas, atraSanas vietas, konfiguracijas, komunikaciju
pieejamibas un citiem faktoriem. Aktivitate apblives zemes gabalu tirgi Riga vértgjama ka vidgja, ipaSumu
realizacija tagad prasa ieverojami lielaku laika periodu..

4.3. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietosana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo Ipasumu tirgus izpéte un datu atlase par lidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un iegiito rezultatu saskanosana.

Pamatojoties uz nekustamo Tpasumu tirgus stavokli, Objekta tirgus vértibas noteik$ana tika izmantota
salidzinasana ar piedavatiem un pardotiem nekustamajiem Ipasumiem. Tiek izmantoti salidzinamu nekustamo
ipasumu pardosanas gadijumi, ieverojot atSkiribas starp Siem objektiem un vért§jamo ipasumu. Korigetas
pardoSanas cenas dod tieSus noradijumus veért€jama IpaSuma tirgus vertibas iegsSanai. Pardotie nekustamie
Tpasumi tiek salidzinati, balstoties uz pardosanas cenu ietekmg&josiem faktoriem, piemeram, €kas novietojums,
tehniska stavokla raksturojums, labiekartojums u.c.. Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas
ka informacijas par lidziga apjoma un izmantoSanas veida €kam vert€jama nekustama IpaSuma tuvuma,
vertétaju riciba ir salidzino§i maz. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu amplitadu, kada
notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpagumiem Riga. Saja amplitida batu jaicklaujas arT vértgjamam Ipasumam.

Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies sekojosus lidziga
izmanto$anas veida Tpasumus:

Saltdzinamo objektu raksturojums
ipasums Riga, Kr. Barona iela 34. Tpasuma
sastava ietilpst dzivojama un komercialas
nozimes eka. Ekas kop&ja platiba 1119,7 m?,
€kas pagabstava telpas ar zemu griestu
augstumu 72,5 m? platiba, zemes gabala
platiba 757 m2. Apbiive kopuma dalgji laba
tehniska stavokli. Tpasums pardots 10.2021.
par 1 270 000 EUR.

ipaSums Riga, Kr. Valdemara iela 19.
IpaSuma sastava ietilpst administrativa &ka.
Ekas kop&ja platiba ar plasam pagraba telpam
1720,6 m?, zemes gabala platiba 1670 m?2
Apbiive kopuma dalgji laba tehniska stavokli.
IpaSums pardots 01.2021. par 3 650 000
EUR.
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ipaSums Rigd, Dzirnavu iela 129. IpaSuma
sastava ietilpst tirdzniecibas/administrativa
eka. Ekas kopgja platiba ar plasam pagraba
telpam 1450,4 m?, zemes gabala platiba 1945
m2. Apbiive kopuma dalgji laba tehniska
stavokli. Tpasums tiek piedavats tirgd par 2
500 000 EUR.
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Apréekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no Ipasumu sastava, tirgus apstakliem darfjumu
laika, ipaSumu atraSands vietas, apbuves fiziska stavokla un citiem nekustama ipasuma tirgus vértibu
ietekmgjosiem faktoriem. Sikak aprekinu gaita paradita sekojosaja tabula.

Apréekinu tabula.
Raditaii Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Obijekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Martas iela5, | Kri§jana Baronaiela | Kri§jana Valdemara Dzirnavu iela 129,
Riga 34, Riga iela 19, Riga Riga
Salidzinama objekta pardevuma / piedavajuma L 1970 000 3650 000 2500 000
cena, EUR
Darijuma laiks 10.2021. 01.2021. piedavajums
Zemes platiba, m? 2352 757 1670 1945
Eku Kopplatiba, bez pagraba telpam ar
augstumu zem 2,0 m, m? 786.9 944.6 1720.6 1450.4
Lietosanas mérkis administrativa dzivojama un administrativa eka tirdzniecibas/
eka komercialas nozimes administrativa ka
eka
Eku tehniskais stavoklis dal&ji labs dal&ji labs dal&ji labs dal&ji labs
Telpu platibas 1 m? pardevuma/piedavajuma . 1344 2121 1724
cena, EUR/m?
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértéjamo Objektu
. . e lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
1. DarTjumu finans€Sanas apstakli EUR 1344 EUR 2121 EUR 1724
2. Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas darfjums vai piespiedu lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
pardosana) EUR 1344 EUR 2121 EUR 1724
3. Pardosanas laiks. piedavai lidzvertigi | 0% sliktak [ 5% labak | -5%
- Fardosanas 1afks, piedavaums EUR 1344 EUR 2227 EUR 1637
labaks | -10% labaks | -10% sliktaks | 5%
4. Tpasuma novietojums, piekliisanas iespgjas EUR 1210 EUR 2005 EUR 1719
liclaka | 5% lielaka | 17% liclaka | 15%
5. Veértgjama platiba EUR 1271 EUR 2345 EUR 1977
6. Zemes plattba mazaka | 30% mazaka | 10% mazaka | 5%
) P EUR 1652 EUR 2580 EUR 2076
_ L lidzvertigs | 0% labaks | -10% labaks | -10%
7. Eku konstruktivais risinajums EUR 1652 EUR 2322 EUR 1869
_ L lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0%
8. Eku tehniskais stavoklis EUR 1652 EUR 2322 EUR 1869
oo o lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
9. Nodrosinajums ar komunikacijam EUR 1652 EUR 2322 EUR 1869
o lidzvertigi | 0% labaka | -2% | Iidzvertigi | 0%
10. Paligekas EUR 1652 EUR 2276 EUR 1869
11. Eku uzlabojumi:
- ekas arhitektoniskais veidols lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- Veiktie renovacijas/siltinasanas darbi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- inZenierkomunikacijas lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- telpu planojums lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
- teritorijas labiekartojums lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- apgritinajumi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- kaiminu ipasumu kvalitate u.c. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- KOPA apbiives uzlabojumi 0% 0% 0%
EUR 1652 EUR 2276 EUR 1869
Parrekinu koeficients (starprezultats) 23% 7% 8%
Parrekinu korekcija EUR 307 EUR 154 EUR 145
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 1560195 EUR 3915361 EUR 2710083
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12. Citi tirgus vértibu ietekmgjosi faktori:

- veikto parbivju saskanosana -EUR 5 000 -EUR 5 000 -EUR 5 000
Salidzinamo objektu korig&ta cena EUR 1 555 195 EUR 3910 361 EUR 2 705 083
Korigéta 1 m? cena EUR 1 646 EUR 2 273 EUR 1 865
Salidzinama objekta svara koeficients 0.4 0.4 0.2
Si.llldllnzlmi) telpu platibas 1 m? vidéja korigéta cena EUR 1941
(tirgus vertiba)

Ipasuma tirgus vértiba EUR 1527 092

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta fpasuma tirgus vertiba ir EUR 1 527 092.

4.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR IENAKUMU PIEEJU

Vertetaji uzskata, ka Objekta tirgus vertibas noteikSanai ir izmantojama naudas pliismas
diskonte$ana. Vertetaji pienem, ka ienémumu plismu Ipasums generes no taja ietilpstoso telpu iznomasanas.
Tiek pienemts, ka telpas var izmantot komercialas nozimes vajadzibam.

Saskand ar pasifitdja sniegto informdciju, nav noslégti telpu un zemes nomas ligumi. Objekts
paslaik netiek izmantots komercdarbibas veikSanai.

Lai noteiktu vert€jama IpaSuma visiespgjamako telpu nomas maksu, tika veikti atbilstosi tirgus
nomas maksa aprékini. Izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek apskatiti salidzinamo IpaSumu
nomas apstakli, geografiskais novietojums, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape, telpu izvietojums €ka,
telpu platiba un planojums, tehniskais stavoklis un citi apstakli. Nemot veéra pieejamo informaciju, vertetaji
nosaka administrativas ékas nr. 001 telpu iznomajamas platibas visticamako 1 m? tirgus nomas maksu. Sikaka
aprekinu gaita ir paradita sekojoSaja tabula.

Nomas maksas tirgus veértibas noteik§ana, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Dati

Vértéjamais
Obijekts

Salidzinamais
objekts nr.1

Salidzinamais
objekts nr.2

Salidzinamais
objekts nr.3

Adrese

Martas iela 5, Riga

Elizabetes iela 59

KriSjana Barona
iela 36, Riga

Gertriudes iela 7,
Riga

Ipaduma sastavs

nedzivojamas telpas

nedzivojamas telpas

nedzivojamas telpas

nedzivojamas telpas

Raksturojums

komercialas nozimes
telpas dalgji laba
tehniska stavokli

komercialas nozimes
telpas loti laba
tehniska stavokli,

komercialas nozimes
telpas laba tehniska
stavokli €kas 1. un

komercialas nozimes
telpas laba tehniska
stavokli ekas 1. stava

€kas 2. stava pagrabstava
Nomas maksa, EUR 6720.0 2500.0 1308.0
Telpu kopplatiba, m? 786.9 448.0 265.0 130.0
Telpu kopgjas platibas 1 m? noma, EUR 15.0 9.43 10.06
Vertibu ietekméjosie faktori Korekcijas
1. Nekustamo ipasumu tirgus apstakli 0% 0% 0%
(pieprasijums/piedavajums, nomas izmainas laika) €0 €0 €0
2. Darfjuma apstakli (noma, piedavajums) €%0./80 e%o./((; 0 €%0'/((; 0
- _ -15% 0% 0%
3. Novietojums Riga €205 €0.00 €0.00
. i 0% 0% 0%
4. Novietojums &ka €000 €0.00 €0.00
5. Autostavvietas 0% 0% 0%
) €0.00 €0.00 €0.00
6. Funkcionalie parametri:
- telpu (€ku) lietoSanas veids / funkcionalais -2% 0% 0%
nolietojums
- telpu kopgja platiba 0% 0% 0%
- telpu (€ku) tehniskais stavoklis -10% -5% -5%
- KOPA funkcionalie parametri: -12% -5% -5%
-€ 1.80 -€ 0.47 -€ 0.50
Parrékinu koeficients -27% -5% -5%
Parrekinu korekcija -€4.05 -€0.47 -€0.50
Salidzinamo objektu platibas 1 m? korigéta noma €10.95 €8.96 €9.56
Salidzinamo objektu korigéta noma € 4906 €2375 €1243
7. Citi faktori:
- telpu remonta izmaksas €0 €0 €0
Salidzinamo objektu korigéta noma € 4906 € 2375 € 1243
Salidzinamo objektu platibas 1 m? korigéta noma €10.95 €8.96 €9.56
Lidzsvarota vid&ja 1 m?> nomas maksa, EUR 9.82

Ar salidzinamo darfjumu pieeju noteikta administrativas ekas telpu visticamaka 1 m? tirgus nomas
maksa ir ~ 9,8 EUR/m?2. Veicot aprekinus, tika prognozets, ka telpu noslogojums sakotngji biis ~ 50%,
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savukart lidz aprékinu perioda beigam noslogojums pakapeniski sasniegs 95%. Telpu un autostavvietu nomas
maksas pieaugums tiek prognozgts aprékinu perioda 4 un 8 gada.

Komerctelpu nemainigos uzturéSanas izdevumus galvenokart veido sekojoSas pozicijas:
apdro$inasanas un apsardzes izdevumi, ka arT nekustama IpaSuma nodoklis, parblivju saskanoSana un
menedZzmenta izdevumi. Nemot véra iepriek§ minéto, tika noteikti prognozgetie ipasnieka izdevumi pirmaja
gada 23 334 EUR.

Vertétaji veica Seit min€to ien€mumu un izdevumu analizi, atseviSkas iep@mumu un izdevumu
pozicijas koriggjot, balstoties uz vertétaju riciba esofo informaciju par lidziga izmanto$anas veida ipaumu
komercdarbibas rezultatiem. Aprékinam tiek paredz&ts 8 gadu periods. Nemot véra Objekta tehnisko stavokli,
planojumu un novietojumu, telpu un autostavvietu nomas maksas pieaugums tiek prognozéts aprekinu perioda
4. un 8. gada. IpaSnieka izdevumi ir atkarigi no telpu noslogojuma, Iidz ar to izdevumi mainas, attiecigi
mainoties telpu noslogojumam. Tiek pienemts, ka ipaSuma uzturéSanas un apsaimnieko$anas maksajumi
pieaug ik pa 2-3 gadiem par ~ 3%. Analiz§jot vertétajiem pieejamo informaciju par minimalajam pelnas
likmém (diskonta likmém) vértétos lidzvertigos nekustamajos ipaSumos, ka arT veicot pelnas likmes
aprekinus, pamatojoties uz esosSajiem tirgus datiem, tapat papildus analiz&jot naudas cenu un alternativas
ieguldijumu iespgjas, tika secinats, ka minimala pelnas likme (diskonta likme) investora piesaistei projektam
ar $adu riska Iimeni ir ~ 8.2%. Kapitalizacijas likme reversijas aprékinasanai tiek pienemta 7,2%, jo
paredzams neliels ipasuma tirgus vértibas pieaugums. Objekta tirgus vértibas noteikSana, diskontgjot naudas

plusmu:
Gads 1 2 3 4 5 6 7 8
Ienémumi
Nomas maksas pieaugums 0% 0% 0% 5% 0% 0% 0% 5%
Ekas iznomajama platiba 786.9 786.9 786.9 786.9 786.9 786.9 786.9 786.9
Nomas maksa, EUR/m? 9.80 9.80 9.80 10.29 10.29 10.29 10.29 10.80
Potencialais gada bruto
ienémums 92539 92539 92539 97166 97166 97166 97166 102025
Ien@mumi no autostavvietu
iznomasanas (aptuveni 40
automasinam)
Nomas maksa, EUR/auto 80.00 80.00 80.00 84.00 84.00 84.00 84.00 88.20
Potencialais gada bruto
ienémums 38400 38400 38400 40320 40320 40320 40320 42336
Noslogojums, % 50% 70% 80% 80% 90% 90% 95% 95%
Realais gada bruto
ienémums 65470 91658 104752 109989 123738 123738 130612 137143
Izdevumi, EUR
Kopgjie izdevumi, EUR
NI nodoklis 15972 15972 15972 15972 15972 15972 15972 15972
Apdro§inasanas izmaksas 350 361 361 371 371 382 382 394
Apsardze un signalizacija 1200 1236 1236 1273 1273 1311 1311 1351
Kopgjie izdevumi uz 1 m?
gada 22.27 22.33 22.33 22.39 22.39 22.45 22.45 22.51
Uz Tpasnieku attiecinamie
izdevumi 9206 5538 3692 3702 1851 1856 928 931
Uz 1pasnieku attiecinamie
komunalie maksajumi 1967 1180 787 787 393 393 197 197
Uzkrajums planveida
remontdarbu veik$anai 2361 2432 2432 2504 2504 2580 2580 2657
Menedzmenta izmaksas 4800 4944 4944 5092 5092 5245 5245 5402
Parbiivju saskanosanas
izmaksas 5000
1zdevumi kopa: 23334 14094 11855 12086 9841 10074 8950 9187
Naudas pluasma, EUR 42136 77563 92897 97903 113896 113663 121663 127956
Diskonta likme 8.2% 8.2% 8.2% 8.2% 8.2% 8.2% 8.2% 8.2%
Reversija, EUR 1777162
Ienémumu pasreizgja
vértiba, EUR 38942 66252 73336 71431 76802 70836 70075 68115
Reversijas pasreizgja
vértiba, EUR 946039
IpaSuma tirgus vertiba,
EUR 1481830

Tadgjadi ar ienakumu pieeju noteikta Objekta tirgus veértiba ir EUR 1 481 830.
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4.5. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA IEGUTO REZULTATU IZLIDZINASANA

Konkréetas vertéSanas gaita ir izmantotas divas vértéSanas pieejas: tirgus (salidzinamo darfjumu)
pieeja un ienakumu pieejas naudas plusmas diskonteSanas metode, ar kuram iegltie rezultati atSkiras. Lali
saskanotu iegtitos aprékinu rezultatus, veértétajs ir izmantojis matematiskas izsvérsanas metodi. 1zmaksu pieeja
netika izmantota lielo korekciju dél.

Tirgus pieeja samera precizi atspogulo stavokli attiecigaja nekustamo ipaSumu tirgus segmenta un
att€lo tirgus dalibnieku prognozes par turpmako tirgus attistibu. Tadu vertétdja riciba nav pietiekami daudz
ticamas informacijas par darjjumiem, ka ari $adu TpaSumu piedavajumu, kas nelauj veikt pietiekami objektivu
cenu analizi.

Ienakumu pieeja ir “jutiga” — nelielas diskonta/kapitalizacijas likmes un nomas maksu izmainas
izraisa ieverojamas aprékinu galarezultatu svarstibas, tomer ar ienakumu pieeju iegiita tirgus vertibu parasti
dod ticamus rezultatus komercobjektu vertésana, jo potencialajam $ada Tpasuma pirc&jam primari ir iep€mumi
un labumi, ko vin§ plano giit. Nemot véra iepriek$ minéto, svara koeficients ienakumu pieejai tiek pienemts
lielaks ka tirgus pieejai, jo salidzinamo darTjumu pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori, kas
biezi neprognozgjami ietekmé darjjumu cenas.

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

Izmantota pieeja Aprékinata | Pieejas svara Noteikta
vértiba, EUR koeficients | vertiba, EUR
Ienakumu pieeja 1481 830 0.6 889 098
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja 1527092 0.4 610 837
Galiga noteikta Objekta veértiba, EUR 1499 935

Attiecigi galiga noteikta tpaSuma tirgus veértiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 1 500 000.

4.6. ZEMES GABALA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU
Tirgus pieejas pielietoSanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus segments. Galvenie
verteé$anas procesa etapi ir:
1) nekustamo TpaSumu tirgus izp€te un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas
gadifjumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzina$ana ar vért€jamo ipaSumu;
3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot veéra atSkiribas ar vértgjamo TpaSumu;
4) korigéto pardosanas cenu saskanoSana un veért§jama nekustama IpaSuma pamatotas tirgus
vertibas noteikSana.

Zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai tika izmantota pieejama informacija par notikusajiem
darfjumiem ar zemes gabaliem vért€jama nekustama ipaSuma tuvakaja apkartné, ka art $adu zemes gabalu
piedavajumi.
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Aprekinu tabula.

Vertejama zeme Sali_dzinimais Sali_dzinﬁmais Sali_dzinz'lmais
objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Térbatas iela 72, Riga | Kri§jana Barona iela Hanzas iela 3B, Riga
Martas iela 5, Riga (kad.nr. 0100 028 72, Riga (kad.nr. (kad.nr. 0100 019

0089) 0100 029 0001) 0007)
Zemes gabala platiba, m? 2352 3646 1099 5795
Pardevuma cena, EUR 2178000 700000 2350000
Darijuma laiks 11.2021. 05.2021. 01.2021.
Nosacitd 1 m? cena, EUR 597.4 636.9 405.5

Salidzinamie objekti attieciba pret vért€jamo zemi
lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%

1. Darfjuma finans€Sanas apstakli

EUR 597.37 EUR 636.94 EUR 405.52
2. Darfjuma apstakli (tipisks lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
pirkSanas darfjums vai piespiedu EUR 597.37 EUR 636.94 EUR 405.52
pardosana u.c.) | I |
. . lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% sliktak 5%
3. PardoSanas laiks EUR 597.37 EUR 636.94 EUR 425.80
4. TpaSuma novietojums lidzvertigs | 0% labaks | -20% | lidzvertigs | 0%
) EUR 5974 EUR 509.6 EUR 425.8
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums lielaks 3% mazaks -10% lielaks 10%
- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
izmanto$anas veidam
- piekliiSanas apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- centralizétie inZeniertikli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- zemes gabala konfiguracija labak -2% labak -2% labak -2%
- labiekartojums (asfaltéti fidzvertigi | 0% | ldzvertigi | 0% | Hdzverfigi | 0%
laukumi, nozogojums U.C.)
- grunts apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- blakus Tpa§umu ietekme lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- KOPA funkcionalie parametri: 1% -12% 8%
EUR 603.3 EUR 4484 EUR 459.9
Parrékinu koeficients 1% -30% 13%
Parrekinu korekcija EUR 6.0 -EUR 188.5 EUR 54.3
Salidzinamo objektu kopejas EUR 603.3 EUR 448.4 EUR 459.9
platibas 1 m* korigéta cena
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 2199,78 EUR 49280 EUR 2664,9
6. Citi faktori:
- citi apstakli EUR 0.00 EUR 0.00 EUR 0.00
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 2 199 780 EUR 492 800 EUR 2 664 900
Salidzinamo objektu kopgjas 603.3 4484 4599

platibas 1 m? korigéta cena, EUR

Salidzinama objekta svara koeficients 0.1 0.5 0.4
= 1t . - 2 e yms— P

S?}lldzmzim? zemju platibas 1 m* vidéja korigeta cena EUR 468.48

(tirgus vértiba)

Vertéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 1101871

Tadgjadi noteikta zemes gabala tirgus veértiba (noapalojot) ir 1 100 000 EUR.

Objekta sastavdalu tirgus vertibas ir $adas:

Objekta atsevisko sastavdalu (zemes un apbiives) tirgus vértibas noteik$ana
Tirgus vértiba
(noapalojot), EUR
Zemes gabala tirgus vertiba 1100 000
Apbiives tirgus vertiba 400 000
Kopa: 1 500 000

- zemes gabala tirgus vértiba (noapalojot): 1 100 000 EUR,;

- apbiives tirgus veértiba (noapajojot): 400 000 EUR.
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5. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives, kas atrodas Riga, Martas icla 5, ar kad.nr.
0100 022 0091, novertgjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2022. gada 26. septembrT ir
1 500 000 EUR (viens miljons pieci simti tikstosi eiro),

tai skaita zemes gabala tirgus vertiba ir 1 100 000 EUR (viens miljons viens simts tiikstosi eiro),
apbuives tirgus vértiba ir 400 000 EUR (Cetri simti tiikstosi eiro)).

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

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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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 apliecinos$i dokumenti ir pareizi.

Vertetaji neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar ipasuma piederibas tiesibu ietekmé&sanu.
Novertetais Ipasums tiek uzskatits par brivu no aizn@mumiem, iekilajumiem, finansialam saisttbam un
apgritinajumiem, ja tas nav speciali atziméts novertgjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esoSas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Ipasumu un ta vertibu ietekmé&joSiem faktoriem uz veért€Sanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1
informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laikd m&s neuznemamiem atbildibu par Siem informacijas
avotiem.

Kop¢gjas vertibas sadalfjums starp zemi un uzlabojumiem, ja tads vertgjuma tick 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 vert€§jumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
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 aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski
sasniegtie rezultati varétu butiski atSkirties no planotajiem.

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

Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo Tpasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértgjuma uzdevuma teikts, bez
iepricks$gjas novertétaju un pasititaja rakstveida piekri$anas katra gadijuma atseviski.

Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmeklé$anas gaita, kas varétu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi
saskanota.

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

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novertésanas datuma, vai par kuriem informacijas sanemta péc
atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma 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 pusém, kas Seit iesaistitas,

e misu darba apmaksa nav atkariga no ieprieksnoteiktas vertibas pazinosanas vai Vvertibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas licluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un %1 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vertgSanas
standartiem LVS 401:2013,

e mg&s esam veikusi verteta ipasuma apskati klatieng, pec kuras tika sastadita $T atskaite.

Sertificéts nekustamo IpasSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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