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VAS “VALSTS NEKUSTAMIE IPASUMI”
Riga, 2024. gada 2. junija

Par nekustamo Tpasumu — zemesgabala un apbtives
Riga, Marijas iela 7, novertésanu

Saskana ar Jasu pasttijumu, tika veikta nekustamo Tpasumu (turpmak teksta Objekts), novértésana.

Ipasumu identifikacijas pazimes:

Zemesgabala kadastra nr.: 0100 005 0016 Rigas pilsétas ZG nodalijums: 7130

Apbiives kadastra nr.: 0100 505 0008 Rigas pilsétas ZG nodalijums: 18033

Apbtve: Maskavas kultiras un biznesa centra 0100 005 0016 001
kadastra apzZim&jums:

IpaSumtiesibas uz zemi:

| Tpagnieks: ] Latvijas valsts Satiksmes ministrijas persona | Registracijas numurs: | 90000088687 |
IpaSumtiesibas uz apbivi:
| Ipasnieks: | Latvijas valsts Satiksmes ministrijas persona | Registracijas numurs: | 90000088687 |
Zemes raksturojums:
Platiba m?; 966 | Forma: | Taisnstiiris.
Komunikacijas u.c.: Elektroapgade, centralizétais iidensvads, kanalizdcijas sistéma, lietus tidens kanalizacija,
centralizétas apkures tikli, fikséto telefonsakaru tikli.
Piezimes: Saskana ar spéka esoso Rigas pilsetas teritorijas planojumu zemesgabals atrodas Jauktas

Centra apbiives teritorija (JC8). Zemesgabals izvietots kvartala dala pie Marijas un
Alfréda Kalnina ielu krustojuma.

Citi apstakli: Praktiski viss zemes gabals ir apbiivéts, ipasumiem iespéjams piekliit no Alfreda Kalnina
ielas puses.
Apbiives raksturojums:
Ekas nosaukums: UzcelSanas Stavu skaits: Platiba m?: Fiziskais stavoklis:
gads:
Maskavas kultiras un biznesa centrs | 1976.9., ékai 5 virszemes/ 4 482.4 m? Labs, iekstelpu apdarei
nr. 001: veikti 1 pazemes dabiskais nolietojums,
atjaunosanas nepieciesams veikt apdares
darbi atjaunoSanu, daléju
2002.g. inZeniertiklu nomainu.
Nesaskanotas parbiives: Netika konstatetas.
Pasreizéeja izmantosana: FEka apskates bridi netika izmantota.
Labdkais izmantosanas veids: FEka ieprieks tika izmantota tedtra izraz\, kinoseansu un citi kultiras pasakumu
vajadzibam.
Citi apstakli: 2024. gadd, motivéjot to ar Latvijas drosibu, Saeima 11. janvart galigaja
lastjuma pienéma likuma projektu par Maskavas Nama, Marijas iela 7, Riga,
parnemsanu Latvijas valsts ipasumd.

Apgriitinajumi:
Tirgus vertibu | Saskand ar zemesgramatu, zemesgabalam ar kad.nr. 0100 005 0016:
bitiski neietekme: - Atzime: zemes gabals apgritindts ar telekomunikacijam, Rigas elektrotiklu ievadu, a/s

"Latvijas dzelzcels" kultiras pili;
Saskana ar VZD Kadastra informdcijas sistemu:

- Rigas elektrotikliem piedeross ievads,

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu liniju;

- arhitektiiras un pilsétbitvniecibas pieminekla teritorija un objekti — 966 m? platiba,

- valsts nozimes pilsétbitvniecibas piemineklu teritorija un objekti — 966 m? platiba,

- kultiras piemineklu teritorija un objekti, kas atbilstosi UNESCO Konvencijai par
pasaules kultiras un dabas mantojuma aizsardzibu ieklauti pasaules kultiras un dabas
mantojuma objektu saraksta — 966 m? platiba.

Piezimes: Vertéetajiem nav zinami jebkadi citi apgritindjumi, kas noteikti vértejamiem nekustamajiem
ipasumiem, tiek pienemts, ka tadu nav.




IpaSumu apskates un novertesanas apstakli:

Apskates datums:

26.05.2024. | Vertgjums sagatavots: | 02.06.2024.

Piezimes:

Ipasumi tika apskatiti ipasnieka parstavja klatbitne.

Vértéjuma uzdevums un méerkis:

Darba mérkis bija noteikt Objekta tirgus vértibu ta apskates bridi — 2024. gada 26. maija, nemot véra
situaciju nekustamo Ipasumu tirgl S$aja datuma. Vert€jums paredzets, lai noteiktu TpaSumu iesp&jamo
pardosanas sakumcenu, pienemtu 1&mumus par to labako un efektivako izmantoSanu.

Vertgjamo Objektu veido atseviskos zemesgramatas nodalijumos registréti divi objekti (zemes IpaSums
un ¢ku ipaSums), Saja atskait€é tiek pienemts, ka vértéjamie nekustamie ipaSumi tiek atsavinati ka viens
veselums.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Tiek uzskatits, ka ar So pieeju iegltais
rezultats vislabak raksturo vértéjamos Tpasumus. Vértgjums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma vértéSanas
standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta ipasumu:
tirgus vertiba, kas 2024. gada 26. maija ir
3570 000 EUR (tris miljoni pieci simti septindesmit tiikstosi eiro);

ko veido zemes gabala tirgus vértiba — 714 000 EUR,;
apbuves tirgus vértiba — 2 856 000 EUR.

Katra atseviska IpaSuma nosacita tirgus vértiba nav uzskatama par ta tirgus vertibu LVS 401:2013
standarta izpratne.

Noteiktas vertibas ir piemerojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertejamo Objektu un tam nav citu apgratindgjumu, iznemot tos, kas minéti $aja verteSanas atskaite.

Vértéjuma deriguma termins ir 12 (divpadsmit) ménesi.

Ar cienu:

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

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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


mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMU RAKSTUROJUMS

= — —

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
[T e = T 5 =

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

IpaSumi atrodas Rigas pilsétas centra, kvartala ko veido Marijas, Alfréda Kalnina, Kr.Barona un
Merkela ielas, kvartala dala pie Marijas un Alfréda Kalnina ielu krustojuma.

Tuvakas apkartnes apbiivi parsvara veido divu lidz seSu stavu “pirmskara” daudzdzivoklu dzivojamie
nami, Vérmanes darzs, LatvieSu biedribas nams, Nacionala opera, Rigas cirks, Stacijas laukums, izglitibas
iestades, viesnicas un dazadi tirdzniecibas (t/c ,,Origo”; t/c ,,Centrs”) un pakalpojumu objekti, citada sabiedriska
un darfjumu rakstura apbiive. Apkartnes apblive saméra bliva, apkartgjas ielas labiekartotas.

Veértgjamais Objekts atrodas Marijas un Alfréda Kalnina ielas apbiives pirmaja Iinija (tiesi pie ielas).
Marijas iela posma gar vert€jamiem Ipasumiem ar asfalta segumu laba stavokli, savukart Alfréda Kalnina iela

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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posma gar vértéjamo IpaSumu ar brugakmens segumu laba stavokli. Gar ielu izbuivétas asfaltétas/brugakmens
seguma gaj&ju ietves, uzstaditi apgaismojuma elementi, diennakts tumsaja laika teritorija tiek apgaismota.

Transporta apstaSanas un stavésana Marijas iela nav atlauta, Alfréda Kalnina ielas posma, kura atrodas
vertgjamais Objekts, apstasanas un staveSana ir atlauta. Automasinas iesp&jams novietot arl vairakas
apsargajamas maksas autostavvietas 100-400 m attaluma no vértéjama Objekta.

Marijas iela posma gar vertejamiem ipasumiem ir augstas intensitates transporta un gajéju plismas, ka
ari intensivas transporta un gaj&ju plismas ir pa netalu eso$ajam Kr.Barona un Merkela ielam. Sabiedriska
transporta nodro$inajums rajona ir Joti labs, to veido vairaku mar§rutu tramvaju linijas Kr.Barona iela; autobusu
un trolejbusu linijas Merkela un Marijas ielas. Pieturvietas atrodas netalu, Merkela ielas pretgja puse.

Lielakaja dala apkartgjo €ku, kas atrodas ielu apbiives pirmaja josla, ir iekartoti dazadi tirdzniecibas un
pakalpojumu objekti, netalu atrodas vairakas izglitibas (Rigas 15. vidusskola, Miizikas akadémija, Latvijas
Universitate, Valsts 1. gimnazija, Latvijas Universitates Biznesa, vadibas un ekonomikas fakultate u.c.) un
mediciniskas apriipes iestades, kultiras un sporta objekti, citi nozimigakie socialas infrastruktiiras objekti.
Tadgjadi socialas infrastruktiiras attistiba vertéjamo IpaSumu apkartné vertéjama ka loti laba. IpaSumu atraSanas
vieta kopuma vert€jama ka izdeviga, pils€tas méroga ar augstu prestizu.

1.3. ZEMES GABALS UN TA RAKSTUROJUMS

platiba: 966 m?;

forma: taisnstaris;

reljefs: [idzens;

apaugums: nav, praktiski viss zemesgabals ir apbuvéts;

labiekartojums:  gar €ku brugakmens seguma gajéju ietves;

nozogojums: nav, zemes gabala robezas sakrit ar apbiivi;

pieejamie saskana ar publiski pieejamo informaciju - centralapkure, elektroapgade,
inZeniertikli: centralizéti tidensapgades tikli, kanalizacijas sistéma, lietus kanalizacija;

uz zemes gabala 5-stavu Maskavas kulttras un biznesa centrs ar kadastra apzim&jumu 0100 005
esosa apbuve: 0016 001.

Zemesgabala izvietojuma shema (avots:www.kadastrs.lv)

Zemes gabals atrodas ielas apbiives pirmaja linija, ta DA robeza picklaujas Marijas ielai, ZA — Alfréda
Kalnina ielai. No pargjam pusém zemes gabala robezas gandriz pilniba sakrit ar apbiivétiem zemesgabaliem, uz
kuriem atrodas viesnica Ibis Riga Centre, daudzstavu dzivoklu maja. Lielako zemes gabala dalu aiznem apbiive,
brivo zemes gabala dalu aiznem neliels brugakmens laukums. Esosais apbiives blivums vért&jams ka augsts.
Jaunas, neatkarigas €kas biivnieciba uz zemes gabala nav iesp&jama, jo viss zemes gabals ir apbiivets.

Saskana ar Rigas pilsétas teritorijas planojumu, zemesgabals atrodas Jauktas centra apbiives teritorija
(JCB). Saskana ar Rigas pilsétas centra un ta aizsardzibas zonas teritorijas planojumu, zemesgabals atrodas
jauktas centra apbiives teritorija, kur dzivojamas funkcijas Ipatsvars ir virs 20%. Saskana ar RVC
Kultorvesturiskd mantojuma saglabasanas un attistibas planu, €kai nav noteikts kultGrvésturiskas veértibas
Iimenis, ta atrodas Rigas vEsturiska centra un ta aizsardzibas zonas teritorija (RVC AZ).

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertejama Objekta apbiives sastava ietilpst Maskavas kultiiras un biznesa centrs (paSizklaides €ka)
(kad.apz. 0100 005 0016 0011). Vertetaju riciba ir izkopgjumi no Ekas kadastralas uzmeriSanas lietas, kas
pievienotas $ai atskaitei. Seit mingtie pamatekas fiziskie parametri tika izmantoti vértesanas gaita. Talak seko
stkaks Objekta sastava ietilpstosas vertgjamas apbiives apraksts.

Administrativa éka

Nr.: | 001
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Kop&ja platiba: 4 482.4 m?
Apbiives laukums: 970.5 m?
Biivtilpums: 23522,0 m?
Stavu skaits: 5 virszemes un 1 pazemes
Ekspluatacijas
uzsaksanas gads: 1976.9.; ekai veikti atjaunosanas darbi 2002.g.
Konstruktivais risinajums
Pamati: monolits dzelzsbetons labs
Arsienas: monoltta dzelzsbetona karkasa konstrukcija labs
apmetums, krasojums, dekorativi fasades
Argja apdare elementi labs
monolita dzelzsbetona karkasa konstrukcija
Nesosas iekSsienas: mala kiegeli; labs
Parsegumi: monolita dzelzsbetona klajs; labs
Kapnes: betona, ar koka margam,; labs
logi — aluminija logu ramji ar stikla paketém;
Ailes: ardurvis — aluminija; iek§durvis — koka, metala; | labs
Jumts: metala loksnes. labs
Inzeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: 380V
Udensapgade: pilsétas
Kanalizacija: pilsétas
Apkure: centralizgta
Ventilacija: piespiedu
Vajstravas tikli: apsardzes un ugunsdrosibas signalizacija, videonovéro$ana
Santehnika: miusdienigas sanitartehniskas iekartas un aprikojums

Planojums

Ekas visos stavos ir izvietotas dazada lieluma un dazada tehniska stavokli esoSas administrativas telpas,
zales, skatuve ar paligtelpam. Eka ieprieks tika izmantota paSizklaides pasakumu vajadzibam.

Telpu apdare

linolejs, mikstais segums, parkets, sanmezglos
Gridas: flizes apmierinoss
Sienas: krasotas, dekorativu panelu apdare, flizes labs/apmierinoss
Griesti: krasoti, piekarto griestu konstrukcija labs

ardurvis — aluminija konstrukcijas, iek§durvis — | labs
Durvis: koka, metala

Telpu iek$&ja apdare kopuma ir laba tehniska stavokli, dalgjai telpu iekS$telpu apdarei dabiskais
nolietojums, telpu apdare atbilstosa to funkcijai.

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

1.5. PASREIZEJA IZMANTOSANA
Objekta apskates bridi eka netika izmantota, tas tehniskas stavoklis bija labs. Nekustamie TpasSumi tika
apskatiti un vertgjuma atskaite sagatavota, balstoties uz to faktisko stavokli 2024. gada 26. maija.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.6. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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Ekas ieksskati
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2. FAKTORI, KAS IETEKME EKSPERTA SLEDZIENU

2.1. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

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

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

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, telpu planojumu, atraSands vietu un nekustamo ipasumu
tirgus situdciju, vertetaji secina, ka labakais izmanto$anas veids ir multifunkcionala sabiedriska eka.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamie Ipasumi tiek izmantoti atbilstosi to
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie IpaSumu tirgus
vertibas aprekini.

2.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- Objekta atrasanas vieta Rigas pilsétas centra;

- tuvakaja apkartng labi attistita sociala un transporta infrastruktira;

- pievadtti visi nozimigakie centraliz&tie inzeniertikli;

- gar IpaSumiem ir intensivas gaj&ju un transporta plismas.

Negativie:

- nepiecieSami ieguldijumi telpu apdares atjaunosanai;

- €ka apskates bridi netika izmantota;

- telpu specifiskais planojums — celtne paredzéta izklaides pasakumiem ar skatitaju zali, skatuvi,
konferencu zali;

- $ada veida TpaSumu iegade parsvara doming dazadi subjektivie faktori, tadel ir griiti prognozget
objektivu Tpasumu realizacijas laiku.

2.3. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSumu tirgus vértibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. VEértétaji analiz&ja informaciju par darfjjumiem ar lidzigas nozimes
objektiem (gan zemes gabaliem, gan ékam), un $adu JpaSumu piedavajumu Rigas pilsétas centra un ta tuvuma.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var bitiski ietekmé@t arT nekustamo 1pasumu tirgu. Esosaja situacija nav
iesp&jams prognozet, cik ilgstoss biis §is process. Pastav risks, ka IidzSingjais Iidzsvars var maintties. Ir skaidrs,
ka § ietekme biis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. Si briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arT nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju l€mumus uz vélaku laiku. 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.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2024. gada otraja pusé un 2025. gada, visticamak, tiek
prognozéta ekonomikas stagnacija un inflacija. Bremzg$anas vérojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2025. gada
izaugsmei vajadzetu atjaunoties, inflacijai biitiski paléninoties. Ieprieks€jo gadu zemie procentu likmju ltmeni
neveicinaja ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varétu atgriezties vien
neordinara situacija. Latvijas banka ir paaugstinajusi inflacijas prognozi, savukart IKP prognoze samazinata.
Vienlaikus Latvijas Banka samazinajusi Latvijas ekonomikas picauguma prognozi 2024. gadam. Prognozes tiek
model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt butiski korigétas, nemot véra to, cik veiksmigi tiks
izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un arl atbalstoSas monetaras politikas nodroSinatie
arkartigi labvéligie finans€juma apstakli. Sagaidams, ka 2024. gada kopgja investiciju aktivitate samazinasies,
1pasi gada otraja pus€, jo pircgji turpina pienemt diezgan nogaidosSu attieksmi. Paredzams, ka investiciju tirgu
vadis vietgjie speletaji un bus lielaks mazaka apjoma darfjumu Tpatsvars, kas savukart ietekmés kop&jos Baltija
sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kop€jais investiciju apjoms Baltijas valstis 2024. gada
saglabasies ieprieksgja gada Iiment, bet lielaka dala darTjumu tiks planoti 2025. gada. Paral€li visam potencialie
investori patlaban nopietni izvert€, kur ieguldit un veidot savu biznesu. Ir investori, kuri tieSi Saja laika mekle
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iesp€jas, turklat ne tikai arvalstu, bet arT vietgjie investori. Neskaidribas laiks ir istais, kad cenas ir atraktivakas
un izdevigak var iepirkt aktivus un veikt ieguldfjumus. Viss ir atkarigs no investoru skatfjuma uz pienemamo
riska ITmeni.

2023. gada laika Latvija tika veikti 49,2 tiikstoSi nekustamo Tpasumu pardosanas darfjumi, kas bija par
11,5% mazak neka 2022. gada (55,6 tukstosi). Kopgja nekustamo IpaSumu darfjumu summa Latvija sasniedza
2,288 miljardus EUR, kas bija par 11,6% mazdk neka gadu iepriek$ (2,587 mljrd. EUR). No veiktajiem
nekustamo Tpasumu pardosanas darfjumiem lielaka dala — 41% bija dzivoklu pardoSanas darfjumi, kas veidoja
45% no kopgjas darfjumu summas, tiem sekoja pardoSanas darTjumi ar zemem, kas kopa veidoja 35% no
darTjumu skaita un 21% no kopgjas darfjumu summas; pardosanas darfjumi ar zemes un &ku TpaSumiem veidoja
19% no darfjumu skaita un 32% no kopgjas darfjumu summas. Savukart, 2023.gada Riga tika noslégti 15
tikstosi nekustamo ipaSumu pardoSanas darfjumu, kas bija par 9,5% mazak salidzinajuma ar 2022. gadu, kad
tika noslégti 16,5 tukstosi darfjumu. Kopgja nekustamo TpaSumu darjjumu vértiba Riga 2023. gada sasniedza
1,021 miljardu EUR, kas ir par 12,6% mazak neka 2022. gada, kad kopgja darijumu vértiba bija 1,168 miljardi
EUR.

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu skaits Latvija 2022. - 2023. gada
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W dzivokli telpu grupas M zeme zeme ar ékam

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu kopéjas summas Latvija
2022. - 2023. gada

Avots: Immostate

Darfjumi ar veértgjamam Objektam lidzigiem IpaSumiem ir robezas no 300 000 EUR (salidzinosi
nelielas €kas apmierinosa vai dalgji apmierino$a tehniska stavokli, apmierinoss novietojums) lidz ~ 3 000 000
EUR (&kas laba tehniska stavokli, labs novietojums) jeb no 300 — 600 EUR/m?. Lielakas cenas virs 1 000 000
EUR ir TpaSumiem ar plasam telpam, funkcionali racionalu planojumu. Piedavajumu cenas biezi vien ir
augstakas par darfjjumu cenam. Uz vért€Sanas bridi piedavajuma tikai konstatéti vien 2-3 paSumi, kas tiek
izmantoti gan biroju, gan tirdzniecibas, gan izklaides vajadzibam, cenu robezas no 500 000 EUR (mazas platibas
€kas laba vai apmierino$a tehniska stavokli, apmierinoss novietojums) lidz 900 000 EUR (vidgjas platibas €kas
laba vai dalgji laba tehniska stavokli, apmierino$s vai labs novietojums). PE€dgja gada laika tika konstatéti vien
dazi darijjumi ar vért€jamam Objektam lidzigiem ipaSumiem.
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3. VERTESANAS PIEEJAS

3.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darjumu) pieeju tiek iegtts vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un Ilidzigu vai
identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Saskana ar pasttijumu, §is vertgjums ir
paredzets, lai noteiktu Tpasumu aptuvenu pardosSanas sakumcenu. Pamatojoties uz ar verté$anas uzdevumu, tika
noteikta TpaSumu tirgus vertiba.

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

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

Veértéjuma pieeju izvele.

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

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

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem

objektiem un novertgjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

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

rakstura korekcijas, lai model&tu novertejuma tpasuma tirgus vertibu.

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

1. Darjjuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finansésanas 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 darTjumu pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsolg, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena izmainas
kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekm& noveért€jama
IpaSuma tirgus vertibu.

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

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

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

4.1. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamiem Ipasumiem nav nodro$inats galvojums;
e nekustamie Tpasumi nav apgritinati ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem;
e nekustamie Tpasumi nav apgraitinati ar nomas vai patapinajuma ligumiem;
e nekustamajos ipaSumos nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSumu uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas.
Nemot véra pieejamo informaciju, Objekta izmanto$anas veidu un apjomu, vertétdji tirgus vertibas
noteik$anai izmantoja tirgus pieeju.

4.2. 1ZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas jaunas apbiives izveidoSanas
izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienemumu, ka potencialais investors apsvers zemes gabala iegades izdevumus un
jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas izmaksas, izmantojot modernus
celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vértg§jamo Ipasumu iegadi un €kas remontu.
Tiek pienemts, ka sapratigs pircgjs par esoSo Objektu nemaksas vairak par minétajiem izdevumiem celtniecibai
un zemes pirkSanai. Izmaksu pieejas pielietosanas tehnologijai ir sekojosi etapi:

1. zemes gabala tirgus vertibas noteikSana;

2. apbiives aizvietoSanas vai atjauno$anas veértibas aprékinasana;

3. fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

4. kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas;

5. kopgjas IpasSuma tirgus vertibas noteik$ana, summgjot aprékinatas zemes un apbiives vertibas.

Nemot véra €kas izmantosanas veidu, tehnisko stavokli, ka arT apstakli, ka apbiivei ir salidzinosi liels
funkcionalais nolietojums, apskates bridi ta netika izmantota, iekstelpu apdare dalgji nolietojusies, ka rezultata
aprekinos jaizmanto lieli korekcijas koeficienti, kas galarezultata samazina iegiito rezultata objektivitati, tika
nolemts min&to pieeju nepielietot nekustamo ipaumu veértesana.

4.3. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Ienakumu pieeja netika izmantota, jo lidzigu telpu nomas maksas svarstas ievérojamas robezas un
paklautas spécigai subjektivo faktoru iedarbibai. Eka iepriek§ tika izmantota dazadu kultdras pasakumu
organiz€$anai, taja ir izvietotas telpas ar dazadu izmantos$anas veidu, dalai telpu apdares ir dabiskais nolietojums.
Nemot veéra apstakli, ka nav zinams, kadiem mérkiem €ka turpmak tiks izmantota, nav zinama ieprieksgjo telpu
noslodze un finan$u raditaji, lidz ar to $aja gadijuma nevar tikt prognozéta iesp&jama celtnes noslodze, telpu
nomas maksas. Ienakumu pieeja ir “jatiga” — nelielas diskonta, kapitalizacijas likmes vai nomas maksu izmainas
izraisa ievérojamas aprékinu galarezultatu svarstibas. Konkrétaja gadijuma ir griti prognoz&t maksu apméru,
kadu bitu gatavs maksat potencialais ipaSuma nomnieks briva nekustamo ipaSuma tirgii. Konkrétaja gadijuma
Tpasnieks Objekta iznomasanas gadijuma sanems minimalu kompensaciju par saviem ieguldijumiem, tade| ar
ienakumu pieeju aprékinata vertiba ir jauzskata par likvidacijas vértibu, nevis tirgus vértibu tas klasiskaja
izpratn€. Nemot véra min&tos argumentus, tika nolemts Objekta noveértésanai ienakumu pieeju nepielietot.

4.4. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielictoSanas priek$noteikums ir attistits lidzigu eku tirgus
segments. Galvenie vérté$anas procesa etapi ir:
1) nekustamo ipaSumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardo$anas
gadijjumiem un aktualiem piedavajumiem,
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinaSana ar veért€jamiem
TpaSumiem;
3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar vértéjamiem ipasumiem;
4) korigeto pardoSanas cenu saskano$ana un vértéjama nekustamo IpaSumu pamatotas tirgus vertibas
noteiksana.

Pamatojoties uz nekustamo IpaSumu tirgus stavokli, Objekta tirgus vértibas noteikSana tika izmantota
salidzinasana ar piedavatiem un pardotiem nekustamajiem Tpasumiem. Tiek izmantoti salidzinamu nekustamo
Tpasumu pardoSanas gadijumi, ieverojot atSkiribas starp Siem objektiem un vért§jamo Objektu. Korigétas
pardosanas cenas dod tieSus noradijumus vert€jamo ipasumu tirgus vertibas apzinasanai. Pardotie nekustamie
TpaSumi tiek salidzinati, balstoties uz pardoSanas cenu ietekmgjosiem faktoriem, pieméram, &kas novietojums
Rigas pilseta, tehniska stavokla raksturojums, labiekartojums u.c.. Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori, kas biezi neprognozgjami ietekmé darfjumu

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nr.

1.

Nekustamo ipasumu — zemes gabala un apbiives Riga, Marijas iela 7, 15
novertéjums 2024. gada 26. maija

cenas, ka ari tas, ka informacijas par lidziga apjoma un izmanto$anas veida €kam Riga, veértéjamo nekustamo
TpaSumu tuvuma, vertétaju riciba ir salidzino$i maz. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu
amplitidu, kada notiek darTjumi ar nekustamajiem Tpasumiem Rigas pilséta. gajé amplitida butu jaieklaujas art
vertgjamam Objektam.
Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies sekojosus lidziga
izmantoSanas veida objektus:
Salvdzinamo objektu raksturojums Salvdzinamo objektu fotoatteli*
ipaSums Riga, Tallinas iela 18. Zemes gabala platiba 514 ‘ 7 s
m2, ekas kopgja platiba 1 243.5 m2. Ipasumu veido viena
4-stavu gazbetona bloku/silikatkiegelu mira Kosmétikas
un veselibas centra eka teicama tehniska stavokli. Ekas
celtniecibas gads — 2002. Ipasums pardots 2022. gada
janvari par 1 280 000 EUR.

ipaSums Riga, Marijas iela 4. Zemes gabala platiba 1 180
m?, ekas kopgja platiba 4 228.8 m?2. Ipasumu veido viena
5-stavu kiegelu mira bijusi izglitibas iestades ¢ka,
apmierino$a tehniska stavokli, €kas celtniecibas gads —
1896., un viena paligeka. IpaSums pardots 2022. gada
novembrT par 2 760 000 EUR.

Tpasums Riga, Kronvalda bulvari 4. Zemes gabala platiba
6 357 m?, ekas kopg&ja platiba 7 770.0 m?. Ipagumu veido
5-stavu ar pagraba stavu kiegelu miira macibu iestades eka
apmierino$a tehniska stavokli (€ka iepriek§ atradas
Latvijas Universitates Biologijas fakultate), celtniecibas
gads — 1900. IpaSuma sastava ietilpst paligekas
(kompresora &ka, transformatora &ka, pagrabs). IpaSums
pardots 2021. gada decembri par 6 200 000 EUR.

TpaSums Riga, Baznicas ield 5. Zemes gabala platiba 1 831
m?, gkas kopgja platiba 5 223.7 m?, Tpasumu veido divas
5-stavu kiegelu mira bijusas macibu iestades ekas laba
tehniska stavokli, celtniecibas gads — 1907.g., ipasuma
sastava ietilpst paligekas. Ipasums pardots 2023. gada
aprili par 3 860 000 EUR.

1paSums Riga, Vingrotdju ield 1. Zemes gabala platiba 767
m?, ekas kopgja platiba 2 534.4 m?. IpaSumu veido viena
5-stavu kiegelu miira medicinas iestades €ka. Eka teicama
tehniska stavokli, celta 1868., atjaunosana veikta 2014.
gada. Tpasums pardots 2022. gada novembri par 3 750 000
EUR (éka tika piedavata pardoSana bez mediciniska
aprikojuma).

*Nordadito salidzinamo objektu fotoatteli no interneta vides un var biit nepietiekami precizi.
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Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas atkariba no ipaSumu sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika,
Tpasumu atrasanas vietas, apbuives fiziska stavokla un citiem nekustama IpaSuma tirgus vertibu ietekmé&josiem
faktoriem. Aprékiniem tiek izmantota &kas kop@ja platiba — 4482.4 m?, saskana ar &kas kadastralas uzmerisanas
lieta noradito. Sikak aprékinu gaita paradita sekojoSaja tabula.

Apréekinu tabula.

Raditaii Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
! Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4 objekts nr.5
Riga, Centrs, Riga, Centrs, Riga, Centrs, Kr;:\%;ll’ dgebllltlrxsr%ris Riga, Centrs, Riga, Centrs,
Marijas iela 7 Tallinas iela 18 Marijas iela 4 4 Baznicas iela 5 Vingrotaju iela 1
Salidzinama objekta 1280 000 2 760 000 6 200 000 3860 000 3750 000
pardevuma cena, EUR
Darfjuma laiks 01.2022. 11.2022. 12.2021. 04.2023. 11.2022.
Zemes platiba, m? 966 514 1180 6357 1831 767
Eku (biivju) platiba, m? 4 482.40 12435 428838 7770.0 5223.7 2534.4
Etl;soklgsuvju) tehniskais labs teicams apmierinoss apmierinoss labs teicams
Eku 1 m? pardevuma
cena, EUR/m? 1029 644 798 739 1480
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértéjamo Objektu
1. Darfjumy finansetanas apstakli lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
) : EUR 1029 EUR 644 EUR 798 EUR 739 EUR 1480
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirk§anas lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
darfjums vai piespiedu pardoSana, darfjums EUR 1029 EUR 644 EUR 798 EUR 739 EUR 1480
starp saistitam personam u.c.)
3. Pardoganas laik lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% sliktak | 3% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
- rardosanas fatks EUR 1029 EUR 644 EUR 822 EUR 739 EUR 1480
4. Toasuma novietorums R0 sliktaks | 5% | lidzvertigi | 0% labaks | -3% | labaks | -2% labaks | -3%
P ) 9 EUR 1081 EUR 644 EUR 797 EUR 724 EUR 1435
s Eku platiba mazaka | -10% | Iidzvértiga | 0% liclaka | 6% liclaka | 2% mazaka | -6%
Bxup EUR 973 EUR 644 EUR 845 EUR 739 EUR 1349
6. Zemes vlafiba mazaka | 5% | Iidzvertiga | 0% liclaka | -9% | lielaka | -5% mazaka | 2%
: P EUR 1021 EUR 644 EUR 769 EUR 702 EUR 1376
7. Bk konstrukfivais risinziums labaks | -3% sliktaks [ 3% sliktaks | 3% | sliktaks | 3% sliktaks | 3%
: J EUR 991 EUR 663 EUR 792 EUR 723 EUR 1417
_ o labaks | -15% | Iidzvertigs | 0% | lidzvertigs | 0% | Iidzvertigs | 0% labaks | -15%
8. Eku tehniskais stavoklis
EUR 842 EUR 663 EUR 792 EUR 723 EUR 1205
9. Nodrogingjums ar komunikacijam lidzvertigs | 0% | Iidzvertigs | 0% | lidzvertigs | 0% | Iidzvertigs | 0% | lidzvertigs | 0%
: EUR 842 EUR 663 EUR 792 EUR 723 EUR 1205
10, Paliockas lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
rals EUR 842 EUR 663 EUR 792 EUR 723 EUR 1205
11. Eku uzlabojumi:
- apdares kvalitate labaka -5% lidzvertiga | 0% | lidzvertiga 0% | lidzvertiga 0% labaka -5%

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

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- telpu planojums

labaks -2%

lidzvertigs | 0%

lidzvertigs 0%

lidzvertigs 0%

labaks -2%

- teritorijas labiekartojums (Z0gs, brugis,
apstadijumi, apgaismojums U.C.)

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- pieklisanas iespéjas

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- kaiminu ipasumu kvalitate u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- KOPA apbaves uzlabojumi % 0% 0% 0% -T%
EUR 783 EUR 663 EUR 792 EUR 723 EUR 1120
Parrekinu koeficients -24% 3% -1% -2% -24%
Parrekinu korekcija -EUR 246 EUR 19 -EUR 6 -EUR 16 -EUR 359
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 973 878 EUR 2 842 800 EUR 6 154 392 EUR 3 775 499 EUR 2 839 685
12. Citi tirgus vertibu ietekm&josi faktori:

- citi apstak/i EURO EURO EURDO EURO EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 973 878 EUR 2 842 800 EUR 6 154 392 EUR 3 775 499 EUR 2 839 685
Korigeta 1 m? cena EUR 783 EUR 663 EUR 792 EUR 723 EUR 1120
Salidzinama objekta svara koeficients 0.20 0.20 0.20 0.25 0.15
Sah.(!z_nlamo pafnateku_ pl_atlbas 1 m? videja EUR 796
korigeta cena (tirgus vertiba)

IpaSumu tirgus vértiba, EUR EUR 3 569 681

Tadgjadi ar salidzinamo darijumu pieeju noteikta Objekta tirgus vertiba ir EUR 3 569 681.

4.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA
Ipasumu novérte$anai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus pieeju. Citu pieeju izmantosana ir stipri
ierobezota un tas novertésanai netika pielietotas. Attiecigi noteikta vert€jamo Ipasumu tirgus vertiba (noapalojot)

ir EUR 3 570 000.
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4.6. OBJEKTA ATSEVISKU SASTAVDALU (ZEMES UN APBUVES) VERTIBU SAKARIBU ANALIZE

Apbuveta zeme ciesi saistita ar uz tas esoSo apbiivi un kopa ar to veido vienotu Tpasumu. Zeme zem
apbuves parasti nevar tikt aplikota ka patstaviga vertiba, bet gan ka vienota nekustama ipaSuma sastavdala, jo
sada gadijuma zemes gabals nav izmantojams nevienam citam mérkim ka vien tam, kam tas jau kalpo —
pamatojumam zem &kas. Apbiivétas zemes tirgus vertibas formulgjums naudas izteiksmé ir visai nosacits, jo
apbiivéta zeme nevar bit atsevisks IpaSuma priekSmets, iznemot atseviskus likuma paredz&tus gadijumus.

Neapbuvetu zemes gabalu tirgus vértibu nosaka to atraSanas vieta, iesp€jamas izmanto$anas iespgjas,
dazadi fiziskie (zemes gabala platiba, forma, reljefs, nodroSinajums ar inZeniertehniskajam komunikacijam) un
citi faktori. Tacu, nosakot apbiivétu zemes gabalu vértibu, nepiecieSsams nemt véra uz ta esoSo apbivi, tas
tehnisko stavokli, atbilstibu labakajam Tpasuma izmanto$anas mérkim un citus faktorus.

Katram nekustama IpaSuma veidam pastdv zinama apblives un zemes zem tas vértibu attieciba.
Nekustamo Tpasumu vertéSanas prakse $1 attieciba veidojas no apbiives biivizmaksu un attieciga zemes gabala
cenu attiecibas, turklat pastav sakariba — jo sliktakas kvalitates apbiive, jo tas nosacitais ieguldijums Tpasuma
kopgja tirgus vertiba ir mazaks. Tapat janem véra, ka apbiive var ari negativi ietekmét zemes gabala tirgus
vertibu, pieméram, ja apbuve ir slikta tehniska stavokli un to ir nepiecieSams nojaukt vai arT ta absoliiti neatbilst
TpaSuma labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Nemot véra apstakli, ka uz zemesgabala esosa €ka ir
apmierinos$a tehniska stavokli, [idz ar to zemes gabala Tpatsvars IpaSuma kopgja tirgus vertiba ir 10-30%.
Konkrétaja gadijuma, nemot véra ipaSumu novietojumu Riga, piekliSanas iesp&jas, zemesgabala perspektivas
izmanto$anas iesp€jas teritorija ar augstu apbiives intensitati, vertétaji pienem, ka zemes gabala tirgus vertiba
varétu bt aptuveni 20% no Objekta tirgus vertibas. Tadgjadi Objekta sastavdalu tirgus vertibas ir §adas:

Objekta atsevisko sastavdalu (zemes un apbiives) tirgus vértibas noteikSana.
% no kopgjas tirgus Noteikta Tirgus vértiba
vertibas veértiba, EUR (noapalojot), EUR
Zemes gabala veértiba 20.0% 714 000 714 000
Apbiives vértiba 80.0% 2 856 000 2 856 000
100% 3570 000 3570 000

- zemes gabala tirgus véertiba (noapalojot): 714 000 EUR,;
- apbives tirgus vértiba (noapalojot): 2 856 000 EUR.

Katras atseviska pasuma nosacita vertiba nav uzskatama par ta tirgus veértibu standartu LVS 401:2013 izpratnée.
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5. SLEDZIENS

Veicot nekustamo Ipasumu — zemesgabala un apbiives Riga, Marijas iela 7, ar kad.nr. 0100 005 0016 un
0100 505 0008, novertejumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2024. gada 26. maija ir
3570 000 EUR (tris miljoni pieci simti septindesmit takstosi eiro);

ko veido zemes gabala tirgus vertiba — 714 000 EUR (septini simti ¢etrpadsmit tikstosi eiro)
un apbuves tirgus vertiba 2 856 000 EUR (divi miljoni astoni simti piecdesmit sesi tikstosi eiro).

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

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

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

ierobezojosiem faktoriem:

N

10.

11.

12.

13.

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

Vertétajs neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar ipaSuma piederibas tiesibu ietekmésanu.
Novertetais Objekts tick uzskatits par brivu no aiznémumiem, iekilajumiem, finansialam saisttbam un
apgriitinajumiem, ja tas nav speciali atzZimets novertgjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamiem pasumiem un to tirgus vértibu ietekmgjosiem faktoriem uz vérté$anas dienu. Tiek uzskatits,
ka §1 informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika es neuznemos atbildibu par Siem informacijas avotiem.
Kopgjas vertibas sadalijums starp zemi un uzlabojumiem attiecas tikai uz eso$o Objektu. Atdalita zemes un
gkas vertiba nedrikst tikt lictota kopa ar citu vertgjumu.

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

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

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

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

Novertgjumu nav atlauts kopét un publicét, tas nav paredzeéts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertejamiem Ipasumiem, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolakiem ka novérté§juma uzdevuma teikts,
bez ieprieks€jas novertetaju un pasititaja rakstveida piekrisanas katra gadijuma atseviski.

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

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustamo ipasumu — zemes gabala un apbiives Riga, Marijas ield 7, 20
novértejums 2024. gada 26. maija

7. VERTETAJA 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 mingtie pienemumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e tas ir personigas domas, viedokli un secinajumi,

e nav ipaSas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamiem ipaSumiem un nav personigu
intere$u vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas Seit iesaistitas,

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

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

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

Riga, 2024. gada 2. junija

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Pielikumi
(dokumentu kopijas)



