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1. VERTEJUMA KOPSAVILKUMS

1.1. DARBA UZDEVUMS

Vértétajs

Adrese

Galvena kontaktpersona

Klients

Adrese

Galvena kontaktpersona

Vértéjuma adresats
LietoSanas ierobeZojumi
Ligums ar Klientu
VertéSanas aktivs (i)
Tpasumu skaits
Visparéjs raksturojums

Adrese

Aspazijas bulvaris 5, Centra
rajons, Riga, LV-1050

Nekustamais ipasums

Zemes TpaSumtiesibas

TPASUMA GALVENIE PARAMETRI

skaits/ vienibas

Vértéjuma meérkis
Uzdevums/ Veértibas baze
Atskaites vésture

Apsekosana

(3 rICS

Regulated by RICS

Colliers International Advisors, SIA (reg. Nr. 40103255403)

Satekles iela 2B, Riga, LV-1050

Tel.: +371 67783333

Vards: Sandis Kurilovi¢s MRICS

Amats: Vecakais vertétajs | VertéSanas nodala
Tel.: +371 26157991

E-pasts sandis.kurilovics@colliers.com

Latvijas Universitate (reg. Nr. 3341000218)

Raina bulvaris 19, Riga, LV-1050
Tel.: -
E-pasts: -

Vards: Aleksandrs Gerzatovi¢s
Amats: Pilnvarota persona
Tel.: +371 25376580

E-pasts: aleksandrs.gerzatovics@lu.lv
Klients un saistitas personas

Konfidencials

4248/VD/25 datums 2025. gada 17. Decembris
Nekustams ipaSums

1

Vértéjamais objekts ir Latvijas Universitates ekonomikas un socialo zinatnu fakultate.
Nekustamais TpaSums sastav no vienas zemes vienibas ar kopg&jo platibu 5 122 kvm,
augstskolas €kas ar kopé€jo platibu 14 481.2 kvm, kantora €kas ar kopéjo platibu 223.4
kvm un 3 paligékam — kafejnicas, garazas un noliktavas €kas, kuru kopé€ja platiba sastada
140.5 kvm.

Saskana ar Valsts zemes dienesta pieejamo informaciju ékas baveétas laika no 1904. Iidz
1984. gadam.

TIpadums atrodas Rigas pilsétas centra apkaimé, Aspazijas bulvara — Krigjana Barona -
Radio ielu kvartala.

Ekas vizuali tehniskais stavoklis kopuma ir apmierino$s. Augstskolas &kai ar kadastra
apziméjumu 0100-005-0093-001 pieskirts vidi degradgjo$a objekta statuss (B). Ekai
raksturigs institucionals planojums ar gariem gaiteniem un kabinetu tipa telpam, kas
funkcionali atbilst izglttibas vajadzibam, tacu no tirgus un investiciju skatpunkta ierobezo
Tpasuma elastigu un finansiali efektivaku izmanto$anu.

Nemot véra ipaSuma atraSanas vietu Rigas centra un teritorijas planoSanas nosacijumus,
pastav potencials TpaSuma turpmakai attistibai, tostarp izmantoSanas funkcijas mainai.
Vértejums sagatavots, nosakot ipaSuma tirgus vértibu esoSaja stavokli, nenemot véra
konkrétus attistibas vai investiciju scenarijus.

Ipasuma kadastra Zemesgramatas Domajamas Ipasnieks

numurs nodalijuma Nr. dalas

0100-005-0093 100000301381 1M Latvijas Universitate,
registracijas Nr. 90000076669

Tpasuma kadastra apziméjums: 0100-005-0093

Zemesgabalu kopéja Kopéja éku platiba (saskana | Kopéja éku platiba (iekstelpu,

platiba, kv.m. (pasuma) ar VZD), kv.m. VZD), kv.m.

5122 14 830.5 14 793.4

1 4 4

*- Apsekojot vértejamo objektu daba, tika secinats, ka €ka ar kadastra apziméjumu 0100-005-0093-
005 (Noliktava) nepastav daba, un ir nojaukta. STiemesla dé/, éka netiek ieklauta vértéjama objekta
sastava.

Vértibas apzinaSana pasatitaja vajadzibam.
Tirgus vértiba vértibas datuma: 2026. gada 16. janvart
Pirmreizéja vértéSana
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Datums
Apsekosanas veids
Veértétaja parstavis

Vertétaja veiktas izpétes un
analizes apjoms
Publiski pieejama informacija
Veértétaja pieprasita informacija no
Klienta
Veértétaja veikta informacijas
verifikacija
Analize
Paredzamais analizes apjoms
Komentari
Pieejamas informacijas
novertéjums
Pietiekamiba
Uzticamiba
Pienémumi, ierobezojumi vai
atkapes
Atskaites formats
Nodevums

Piemérotais vertésanas
standarts

1.2. REZULTATI

2026. gada 16. janvaris

bez ierobeZojumiem

Viktorija Loiko Konsultante | VértéSanas nodala
Sandis Kurilovi¢s Vecakais vertétajs | VérteSanas nodala

Izmantota
Sanemta vertéSanas mérkim pietieko3a apméra

Nav

Standarta

Vérté8anas mérkim atbilstoSa
Augsta

Pilna atskaite, izvérsti aprakstoSa
Elektronisks dokuments
LVS 401:2013

TIRGUS VERTIBA VERTESANAS DATUMA

Datums

Pienémumi, ierobezojumi vai
atkapes

lerobeZojumi un apgratinajumi, kas
batiski ietekmé vértibu

VértéSanas pieeja

Noteikta vertiba

Komentari par vértibu

PVN

Rezultatu ticamiba
Pieprasijums tirgus segmenta

ATSKAITE IZDOTA
2026. gada 31. janvart

(3 rICS

Regulated by RICS

2026. gada 16. janvaris

Colliers

Tirgus vértiba ir aprékinata izmantojot Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju.

EUR 10 800 000 (desmit miljoni astoni simti tikstoSi euro)

e Nemot véra Objekta struktdru, apjomu un tehnisko stavokli, ta likviditate ir
vértéjama ka vidéja. Lidzigu Tpasumu pardoSanas laiks Sobrid tiek lésts ap 12

ménesSiem.

¢  Notikumi vai apstakli pec veértéSanas datuma laikposma starp vérteéSanas datumu
un vértéjuma atskaites parakstiSanas dienu, kam varétu bat nozimiga ietekme uz
pazinoto rezultatu: labvéligi / nelabvélgi - nav zinami un tiek pienemts, ka tadu

nav.

Saja vertdjuma, ja nav noradits citadi, PVN tiek skatits sekojosi:
e Jakapitala vértiba tiek aprékinata tikai izmantojot Tirgus pieeju (atsaucoties uz
salidzinamiem darijumiem), uzradita darijjuma summa tiek pienemta ka bruto

summa, neatkarigi no ta, vai darjjums batu apliekams ar PVN.

Vidaja
Vidajs
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1.3. IEROBEZOJUMI UN ATRUNAS
PIENEMUMI UN NOSACIJUMI

Nosacijumi, pienémumi un ierobeZojosie faktori, kas ir minéti Saja atskaité, ir uzskatami par neatnemamu un batisku ST vértéjuma
sastavdalu. Seit atspogulotie rezultati, viedokli un secinajumi ir skatami tikai un vienigi §Ts vértéjuma atskaites konteksta.

PAPILDUS INFORMACIJA

Papildus informacija, t.sk., veértétajam pieejamie dokumenti un informacija par ipasumu, kas nav ieklauta Saja vértéjuma atskaité, ka art
paskaidrojumi par aprékiniem un secinajumiem, ir pieejami péc pieprasijuma.

ATBILDIBA

Atbildibas ierobeZojumi

Veértetaja kopéja atbildiba, kas izriet no vai ir saistiba ar vértéSanas atskaiti, nekada gadijuma nedrikst parsniegt EUR 1,000,000, kas ir
maksimala summa, ko sedz Vértétdja profesionalas darbibas civiltiesiskas atbildibas apdrosinaSanas polise. Sis noteikums tomér
neizslédz vai neierobezo Veértétaja atbildibu par faktiskam krapsanam, zaudéjumiem vai zaudéjumiem, kas radusies Vértétaja nevéribas
del.

Personiga atbildiba

Lai novérstu neuzticibu, So atskaiti sniedz Vértétajs ka korporativa vieniba, un attiecigi neviens partneris, loceklis vai darbinieks
neuznemas nekadu atbildibu par to, ka ari nav pienakums uznemties atbildibu par to.

Atbildiba pret treSajam pusém

ST atskaite ir sagatavota Klienta lieto$anai vai noraditajiem adresatiem konkrétam mérkim. Vértétajs neuznemas atbildibu pret jebkadam
citam treSajam personam par atskaites saturu vai ta dalu.

Palausanas uz treSajam pusém
Ja Vértétajam tiks lagts paplasinat atskaites lietotaju loku, kas cita puse un nav sakotnéji minéta Saja atskaité, Vertétajs izskatis iespéju
to darit (taCu tas nav uzskatams ka pienakums to darit); par 1 laguma izpildi var tikt piemérota papildus samaksa, saskana ar atsevisku
vienoSanos starp Klientu un Vértétaju.

KONFIDENCIALITATE

ST atskaite ir uzskatama par konfidencialu. Bez Vertétaja rakstiskas piekriSanas nav pielaujama $is atskaites jebkada parpubliskosana vai
atsauce uz to. Sis atskaites lietotajs plaSaku ierobeZojumu un atrunu izklastu var atrast Sis atskaites sadala “Vértéjuma baze”.

1.4. PARAKSTI

Sagatavoja: Apstiprinaja:

Viktorija Loiko Anzela Kolesnikova

Konsultante | VértéSanas nodala Partnere | Direktore | Investiciju pakalpojumi
Prokdriste

LIVA VSB sertificeéts nekustama Tpaduma vértétaja
asistents

Sandis Kuriloviés MRICS

Vecakais vértétajs | VértéSanas nodala

RICS registréts vértétajs (Nr. 6725410)

LIVA VSB sertificéts nekustama Tpasuma vértétajs
(sert.Nr. 117)

+371 26157991 / sandis.kurilovics@colliers.com

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU

Vairak par elektronisko parakstu: https://www.eparaksts.|v/
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2. VIZUALAS INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS
2.1. FOTOFIKSACIJA

Fotografijas uznemtas TpaSuma apskates ietvaros 2026. gada 16. janvart
Skats uz ékas ar kad. Apz. 0100-005-0093-001 fasadi

Skats uz ekas iekStelpam
KoplietoSanas telpas

LAPANR.6 | COLLIERS INTERNATIONAL LATVIA
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Studiju telpas, auditorijas
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Benini

Pagrabs
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Tehniskas telpas

I

] 1 |
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Piegulo$a teritorija, apkartne
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2.2. NOVIETOJUMA KARTES
Hipersaite: https://maps.app.goo.gl/4Umdeio6dLj6AItWA

Karte: valsts <

Karte:
pilseta

S
*\ <1 i YR [ 43

Avots: www.openstreetmap.org
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Karte: orto-
foto

Avots: www.karte.lad.gov.lv
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2.3. PLANI (ZEMESGABALS)

Kadastra
karte

Kadasta karte
(orto-foto)

3 RICS

1000050063001

1000050070001

ADm005007 0082

01 D00OS007 3001 1 000050093001

B4000RAN0T3004

01005056014

o1onpgoiodko2
o1l 6@ o

0100005005700

000052024

o o00REEaT009
m 000050076001

XIN(m, ) 311667 et
My7e (m, )i 506918 0 1@ 20m

—1. Vértéjama TpaSuma sastava ieklautais zemes gabals
Avots: kadastrs.lv, 01.2026

X/N (m, 1 ): 311660 s J—
Y/E (m, —): 506952 A

Avots: kadastrs.lv, 01.2026

LAPANR. 14 |

Regulated by RICS

D01000500376005

LU UL %

N

0100005003701

010000500378006

010000580070

01000042024

Izmantoti V7D, LGIA dati

Izmantoti VZD, LGIA dati
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3. VERTIBAS NOTEIKSANA
3.1. SVID ANALIZE

STIPRAS PUSES VAJAS PUSES

e Izdeviga atraSanas vieta — TpaSums atrodas Rigas e Vidéjs / apmierinoSs tehniskais un vizualais stavoklis

centra apkaimé, kas nodroSina labu piekluvi — @éka ir novecojusi un tai nepiecieSama butiska
sabiedriskajam transportam un pilsétas rekonstrukcija vai atjaunoSana.
infrastruktdrai.

e EsoSais ékas vispargjais planojums ierobezo
e 5122 m?zemes un 14 830.5 m? éku platiba nodroSina efektivas izmantoSanas iespéjas.

lasas attistibas iespéjas.
P pel e Nav izstradats attistibas projekts — ipaSumam Sobrid

e Potencials attistibai — iesp&jama €kas funkcijas maina nav konkréta rekonstrukcijas plana, kas ierobezZo
nakotné, kas varétu palielinat 1paSuma komercialo investiciju Iémumu pienemSanu un nav pieejama
vértibu. informacija par potencialajiem kapitalieguldijumiem.

IESPEJAS DRAUDI

e Funkcijas maina — iesp&jams Tpasuma parprofiléSana e Mdisdienads pieprasijums ir péc energoefektivam
(pieméram, biroju, dzivojamo, kultdras vai komercialu ékam. Paredzams, ka $ads attistibas virziens
funkciju ievieSana). turpinasies, eso8as apbives renovacija/

rekonstrukcija batu sarezgiti realizéjams projekts un
varétu ietekmét attistiju vélmi taja iesaistities

e Regulgjuma un planoSanas ierobezojumi —
iespéjami ierobezojumi attiectba uz apblves
noteikumiem, kulttrvésturisko statusu u.c.

e Ekonomiska nenoteiktiba — iespéjamas negativas

izmainas nekustama 1paSuma tirgd, kas ietekmé
pieprasijumu péc specifiskam funkcijam.

¢ Nezinama ilgtermina ietekme uz vietéjo un globalo
ekonomiku Krievijas un Ukrainas militara konflikta un
Krievijai un Baltkrievijai noteikto sankciju rezultata

3.2. LABAKA UN EFEKTIVAKA IZMANTOSANA

Uz apskates dienu Vértéjamais objekts tiek izmantots ka augstskolas €ka ar tai pieguloSo teritoriju un paligékam.

Izvértéjot Objekta atraSanas vietu, atlautos izmantoSanas veidus, eso$o apbdvi un planojumu, secinams, ka Objekta
labadka un efektivaka izmantoSana ir ipaSuma attistiSana, paredzot esoso eéku parbivi ar jauktu vai vienas
funkcijas apbivi (pieméram, biroju vai dzivojamo), atkariba no detalizétas izpétes rezultatiem.

Galvenie raksturlielumi labaka un efektivaka izmantoSanas veida noteikSanai:
FIZISKA IESPEJAMIBA

Eso8a apbuve nav pretruna ar teritorijas planojumu. Veértétajiem netika iesniegti projekti vai cita veida dokumenti,
kuros izvertétas éku parbives iespéjas.

ATLAUTA IZMANTOSANA

Saskana ar Rigas teritorijas planojumu 2019.-2030. gadam (spéka no 2023. gada 16. februara) vértéjamais Objekts
atrodas jauktas centra apbuves teritorija (JC8), publiskas apbives teritorija (P), Rigas vésturiskd centra un ta
aizsardzibas zonas teritorija. Teritorija pielaujama jaukta centra apblve saskand ar RVC AZ planoSanas
dokumentiem, un eso3a apblve un izmantoSana atbilst speka esoSajam funkcionalajam zon&jumam. IzmantoSanas
veida mainas vai batisku apblves parametru izmainu gadijuma bids nepiecieSama lokalplanojuma izstrade un
publiska apsprieSana, kas, nemot véra normativo aktu prasibas un saskano$anas proceduras, paildzinas projekta
sagatavoSanas un realiz&cijas terminus.

FINANSIALAIS PAMATOJUMS

Nav zinami finansiali apgratinajumi, kas liegtu turpinat uzsakto izmantosanas veidu.
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ALTERNATIVA IZMANTOSANA

Alternativa izmantoSana §1 vértéjuma ietvaros netiek detalizéti izvértéta. Objekts tiek vértéts ka apbuvéts
nekustamais TpaSums pilsétas centralaja dala ar attistibas potencialu, un, nemot véra atraSanas vietu un tirgus
nosacijumus, ir pamats uzskatit, ka publiska rakstura izmanto$ana (pieméram, izglitibas iestade), visticamak,
nenodroSinatu komerciali efektivako izmantoSanu.

Lidz ar to ir pamatoti pienemt, ka ipaSuma atsavinaSanas gadijuma pastav augsta varbitiba izmantoSanas veida
mainai, tomér bez papildu tirgus izpétes, ekonomiskads pamatoSanas un attistibas analizes nav iespé&jams
parliecinoSi noteikt, vai labaka un efektivaka izmantoSana batu biroju apbive, dzivojama apbive vai jaukta tipa
apbdve.

Tiek pienemts, ka potencialais pircéjs ipaSuma iegades procesa veiktu nepiecieSamo izpéti un analizi, lai izvértétu
alternativos attistibas scenarijus un pienemtu leBmumu par sev ekonomiski izdevigako izmanto8anas veidu, ievérojot
spéka esosos teritorijas planoSanas nosacijumus.

3.3. ESG NOZIME NEKUSTAMA IPASUMA VERTESANA

Pasreizéja nekustama TpaSuma tirgid vides, socialie un parvaldibas (ESG) aspekti klast arvien nozimigaki — tie tiek
plasi atziti ka batiski gan vértibas veidotaji, gan riska faktori. Jo Tpasi ipaSuma energoefektivitates raditaji un zalas
sertifikacijas (pieméram, BREEAM In-Use, Refurbishment vai New Construction) klatbdtne var tieSi un netieSi
ietekmét finanSu rezultatus vairakos vertéSanas elementos.

Komponente ESG Influence

lenakuma potencials Tpasumi ar augstu energoefektivitati aptuveni no B lidz A+ klasei
B I1dz A+ klases novértéjums péc neatjaunojamas primaras energijas patérina:
birojiem, izgltibas iestadém un sporta bavém <160 kWh/m? lldz <110 kWh/m?;
slimnicam, viesnicam un restoraniem <240 kWh/m? [idz <130 kWh/m?; un
tirdzniecibas ékam <190 kWh/m? lidz <120 kWh/m>.
Tpasumi ar zalajam sertifikacijam, pieméram, BREEAM, piesaista augstakas kvalitates
nomniekus un var nodrosinat augstakas nomas likmes. BREEAM sertificéti biroji
pelna par 2-3 % vairdk neka nesertificétie (I1dz pat 8 % globala méroga).

Isaki vakances periodi, pateicoties pieprasijumam péc atbilstoSiem objektiem
investoru un nomnieku tirgad.
Operativas izmaksas Uzlabota ékas veiktspéja samazina energijas un apdrosina$anas izmaksas.

ESG-compliant buildings show greater resilience to future regulations, reducing
operating uncertainty. ESG atbilstoSas €kas ir noturigdkas pret nakotnes reguléjumu
izmainam, mazinot darbibas nenoteiktibu.

Kapitalie ieguldijumi NeatbilstoSiem aktiviem nakotné draud lielakas parbives izmaksas.

Agrinas investicijas ilgtsp&ja mazina ilgtermina nolietojuma riskus.
lzaugsmes prognozes Nakotnes nomas pieprasijums aizvien vairak virzas uz ESG atbilstoSiem 1pasumiem.

Ekas ar sertificétu energijas, ddens un iekstelpu klimata veiktspéju bieZi sasniedz
augstaku tirgus vertibu. TpaSumi ar BREEAM novértéjumu virs “Very Good” (In-Use,
Refurbishment vai New Build) liecina par jau ieviestiem praktiskiem ilgtspéjas
risindjumiem, kas veicina lielaku nomas pieprasijumu, zemaku risku un iesp&jamu
vértibas piemaksu.

FinanséSanas nosacijumi Investori un finansétaji pieméro zemaku riska piemaksu zalajiem aktiviem to
augstakas likviditates un zemakas svarstiguma de|.

VeértéSanas procesa ir veikta ar ESG (vides, socialo un parvaldibas) aspektiem saistito faktoru analize. Ja konkréti
ESG aspekti ir identificéti ka batiski, tie ir aprakstiti vértéjuma zinojuma un nemti véra vértéSanas pieeja, tostarp
piemérojot korekcijas tirgus datu analizé vai pienémumos. Ja batiski ESG faktori netika konstatéti, specifiskas ar
ESG saistitas korekcijas nav piemérotas.

Ta ka verteéjamais TpaSums Sobrid klasificéjams ka attistibas objekts, janorada, ka attistibas procesa gaitda ESG
aspektu padzilinata izvértéSana bis batiska. Lai gan Sis vértéjums sniegts, balstoties uz esoSo stavokli, ESG prasibu
ievéroSana un to integracija attistibas koncepcija var batiski ietekmét TpaSuma nakotnes tirgus pievilcibu, ilgtspéjibu
un potencialo vertibu attistibas rezultata.

3.4. 1IZVELETAS OBJEKTA NOVERTESANAS METODES PAMATOJUMS

S ® ATSKAITE NR. 4248/VD/25(1): ASPAZIJAS BULVARIS 5, RIGA, LATVIJA
RICS LAPA NR. 16 | COLLIERS INTERNATIONAL LATVIA

& Regulated by RICS



Colliers

Izvértejot vértéjama Objekta raksturlielumus, tostarp esoSo izmantoSanu, tehnisko stavokli, atraSanas vietu un tirgus
kontekstu, vertétajs ir secingjis, ka visatbilsto§aka pieeja tirgus vertibas noteikSanai 1 vérteéjuma ietvaros ir tirgus
(salidzinamo darijumu) pieeja.
Objekts Sobrid tiek izmantots izglitibas funkcijai, tacu tiek uzskatits par attistibas TpaSumu ar potencialu mainit
izmanto8anas veidu. Eso$a apbive ir nevienmériga tehniska stavokii — dala ékas saglabajusies salidzino$i laba vai
vidéja stavoklt, savukart citi blvapjomi ir tehniski novecojusi un varétu prasit batiskus ieguldijumus atjaunos$ana vai
parbave. Tomér vértéSanas bridl nav pieejami detalizéti tehniskie vai ekonomiskie izvértéjumi, kas lautu precizi
noteikt potencialo parbtives apjomu, izmaksas vai ienémumus nakotné.
Nemot véra augsto nenoteiktibu attiectba uz Objekta turpmako attistibu, iendkumu pieeja netiek piemérota, jo:
e eso8a izmantoSana (ka izglitibas iestadei) nav tirgus orientéta un nenodrosSina ilgtsp€jigu naudas plismu,
ko bitu iespg&jams ticami kapitalizét;
e iespé&jamie alternativie izmantoSanas veidi (biroji, dzivojama funkcija, jaukta tipa attistiba) prasa padzilinatu
tirgus un izmaksu analizi, kas Sobrid nav veikta;
e es08as €kas var radit nozimigas CAPEX prasibas (pieméram, energoefektivitates uzlaboSanai), kuru
apjoms nav nosakams bez specifiskas tehniskas izpétes;
e potenciala attistiba bitu iesp&jama tikai péc ilgstoSa saskano3anas procesa, tostarp lokalplanojuma
izstrades un publiskas apsprieSanas.
Izmaksu pieeja netiek izmantota, jo, nemot véra bavapjoma nevienmérigo stavokli un funkcionalitati, nolietojuma
(tehniska, funkcionalad un ekonomiska) noteikSana bitu balstita uz augstas pakapes subjektiviem pienémumiem,
kas samazinatu aprékina ticamibu.
Tirgus pieeja tiek piemérota, balstoties uz faktiskajiem tirgus datiem par salidzinamiem Tpasumiem pilsétas
centralaja dala, kuriem ir lidzigs attistibas potencials un/vai eso$as apbives raksturs. ST pieeja tiek uzskatita par
vispiemérotako esoSaja nenoteiktibas konteksta, jo atspogulo tirgus dalibnieku uzvedibu, pienémumus un cenu
[Tmeni I1dzvértigos darfjumos.
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3.5. TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJA

Salidzinamo darijumu pieejas batiba ir vért€jama objekta salidzinaSana ar lidzigiem 1pasumiem, kur dartfjumu cena
ir zinama vértétajam. lzmantojot Salidzinamo darTjumu pieeju atSkirtbas starp vértéjamo objektu un izvelétajiem
salidzinamiem Tpasumiem tiek noveértétas un, ja nepiecieSams, tiek piemérotas korekcijas par darjjumu cenu,
apstakliem, atraSanas vietu un citiem raksturlielumiem. Piemérojot korekcijas (ja nepiecieS8ams) salidzinamo
darTjumu cenam, parasti lieto kvantitativos un (vai) kvalitativos analizes mode|us.

Piemérojot Salidzinamo darijumu pieeju, aprékini tiek veikti divas kartas:

- veicot tirgus izpéti, tiek izvéléti analogi Tpasumi, ar kuriem ir veikti darjjumi nesena pagatne;
- izvéléto analogu vértibas korekcija, salidzinot to raksturojoSos elementus un korigéjot pardoSanas cenu
atbilstosi vértéjamam objektam.

Korekcijas var bat divu veidu:

- korekcijas koeficienti, kurus pieméro, reizinot ar analogu vértibu;
- absoldti skaitli, kas tiek pieskaititi vai atnemti no analogu vértibas.

Korigéto cenu, kas iegata no salidzinamo objektu analizes, saskano, nosakot vienu vértéjama objekta vértibu.
Izmantojot Salidzinamo darijumu pieeju, lai noteiktu TpaSuma tirgus vértibu, tika piemérotas sekojoSas korekcijas:

- korekcija par laiku. Ta parada tirgus vertibas izmainas laika. ST korekcija tiek piemérota, ja salidzinamais
darfjumus ir noticis pagatné un laika spridis ir pietiekami liels, lai pienemtu, ka tirgus situacija ir mainijusies;

- korekcija par darjjuma apstakliem. Ta tiek rékinata, ja salidzinamie darfjumi tiek pirkti / pardoti pie TpaSiem
nosacijumiem, tadiem ka, pieméram, TpaSuma iegade izsolé u.c.;

- korekcija par atrasanas vietu / apkartni. Ta tiek piemérota gadijuma, ja ir atSkirtbas 1paSuma novietojuma péc
tadiem parametriem ka vietas pievilcigums, vietas prestizs, apkartne, tuvuma esos$a infrastruktira u.c.;

- korekcija par €kas tipu, arhitektonisko veidolu, bdvniecibas gadu. Ta tiek piemérota atkaribd no €kas tipa,
pieméram, arhitektoniski pievilciga vésturiska €ka, fasades €ka / pagalma €éka u.c;

- korekcija par éku tehnisko stavokli. Tiek piemérota, ja ir atSkiribas éku pamata konstrukciju tehniskaja stavok;

- korekcija par ipasuma (salidzinamas vienibas) apjomu. Seit , lielakaja dala gadijumu, galvenais princips ir, jo
mazaka platiba, jo lielaka cena par 1 kv.m;

- korekcija par ipasuma izmantoSanas veidu, kur tiek salidzinatas €kas ar dazadu funkcionalitati, pieméram,
ékas, kas piemérotas dzivojamai vai komercdarbibas funkcijai. Potencialie ienakumi, ko var generét katrs
Tpasuma veids at3kiras, kas savukart ietekmé to vertibu;

- korekcija par ékas un telpu planojumu, kas ietver at3kiribas telpu planojuma efektivitate;

- korekcija par telpu iekS€jas apdares [Tmeni;

- korekcija par €kas aizpildijumu. Ar $o tiek korigétas vértéjama objekta un salidzinamo darfjumu vértibas
atkariba no ta, vai telpas ir iznomatas / izirétas; svariga ir nomas Iigumu kvalitate, nomas ienémumi u.c.;

- korekcija par briva zemesgabala platibu. Ar So tiek salidzinatas iesp€&jas, pieméram, novietot automasinas uz
briva zemesgabala, iertkot zalo zonu u.c. vértibu paaugstinosi / pazemino$i faktori;

- korekcija par apgrdtindjumiem un uzlabojumiem. Ar $o korekciju tiek salidzinati citi izvéléto paSumu raksturojosi
faktori, pieméram, pardotas domajamas dalas no TpaSuma, TpaSumu apgratinosi Tres / nomas ligumi u.c.

Darfjumu ar lidzigiem TpaSumiem skaits pédéjos gados ir saméra liels, registréto cenu amplitlda ir plasa, kas ir
izskaidrojams ar 1paSuma novietojuma atSkiribam, apbdves struktlru un tehnisko stavokli, esoS§iem nomniekiem
(t.sk. noslégtiem nomas ligumiem), ka arf citiem faktoriem. Saja atskaité atlasitie darjjumi (skatit zemak) ir paredzati,
lai ilustrétu tendences tirg [[dzigiem objektiem, kuru sastava ietilpst relativi lielas platibas zemes gabals un apbive.

SalidzinaSanas pamata ir gan kopéja darijjuma summa, gan éku kvadratmetru cena. Izanalizéta datu kopa atspogulo
pladu cenu diapazonu.
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TIRGUS VERTIBAS APREKINS
Pamatojoties uz augstak minéto informaciju, esam veikusi vértibas aprékinu ar tie$as salidzina$anas pieeju.

Aprékinu ietvaros atlastti TpaSumi ar salidzindmu geografisko izvietojumu, komerciala tipa apbivei paredzétas teritorijas, kuru sastava ietilpst relativi lielas platibas zemes
gabals un apbive dazada tehniska stavoklt. Sadu Tpasumu atjauno$anas, parbives un / vai jaunu bivapjomu veido$anas iespéjas ir acimredzamas, bet konkrétas aprises
(struktira, platiba) nav precizi identificéjamas. Vairuma gadijumu, 1stenojot €ku parbdvi, tas iesp&jams izblvét platiba un apjom3, kas ir ne mazaks par jau esoSo blvapjomu.
Nemot véra minétos apsvérumus, ka salidzindma vieniba izvéléta registréta apbives kopéja platiba, kura aprékinu gaita atbilstosi korigéta.

Darijuma
summa, Eku kopéja
piemérota platiba
zemes (CEWGCHES
platibai, ekas), m?
EUR/m?

Zemes
llustrativs attéls platiba,
m2

DET V]

Darijuma
cena, EUR

Darijuma

IpaSuma veids Adrese Kadastra ID nosacijumi

datums Apraksts

uz galvenas(-o)

Darijuma cena
ékas(-u) platibu
EUR/kv. m

2023-04-28|Dzivojama €ka |Baznicas (0100-020-0138 3860 000 . Izsole Centrs; Atrodas pie Baznicas ielas, starp
iela 5, Elizabetes ielu un Dzirnavu ielu, netalu no
Riga Esplanades parka; Asfaltéta iela, Baznicas

iela (vienvirziena satiksme); 2 dzivojamas
€kas (4 un 5 stavi) aktivaja centra, bavétas
1907.-1935. gada, nepiecieSama
renovacija. Bijust Latvijas Universitates
administrativa €ka ar 3 garazu ékam
pagalma. Noslégti vairaki beztermina
nomas Iligumi.; Dzivojama / biroju apbive.
Pirmskara laika arhitektdra - jogendstils

6 357 975.3 7770.0 798|Izsole Centrs; Atrodas Kronvalda parka, netalu
no Kronvalda bulvara, tie$a tuvuma Rigas
Valsts 2. gimnazijai, netalu no pilsétas
kanala; Piekluve no Kronvalda bulvara
(brugéta iela); 5 stavu bijusT Latvijas
Universitates éka pilsétas centra blakus
Kronvalda parkam. Eka celta 1901. gada,
vidéja tehniska stavokli.; Publiska éka -
skola. Pirmskara laika arhitektdra -
eklektisms / neoklasicisms

2022-01-03|Nedzivojama Kronvalda|0100-010-0097 6200 000
eka bulvaris 4,
Riga
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Darijuma
summa, Eku kopéja
piemérota platiba
zemes (galvenas
platibai, ekas), m?
EUR/m?

2025-12-02 | Nedzivojama 0100-020- 5885 000 - 3 Tirgus Centrs; Atrodas pie Skolas ielas,
éka 0048 ‘ darfjums Gertrudes, Skolas, Lacplésa un Kr.
Valdemara ielu kvartala; Piekluve no
Skolas ielas; ProjektéSanas institita éka
(1987), izmantota ka administrativa éka,
kopuma laba / vidéja tehniska stavoklr;
Nedzivojama éka - administrativa. Bijusa
projektéSanas instittita €ka - noldks to
attistit ka dzivojamo éku (~250 studio
- tipa dzivokli). Padomju modernisms.
2024-11-22|Nedzivojama Pulkveza |0100-011-0076 4750 000 2624 1810 6 547.3 725|Tirgus Centrs (Klusais centrs); Atrodas pie P.
eka Brieza iela | dartjums Brieza ielas, Elizabetes, Rapniecibas un
15, Riga Hanzas ielu kvartala, tieSa Kronvalda
parka tuvuma; Piekluve no P. Brieza ielas;
Jauktas izmantoS$anas Tpasums - divas
administrativas, dzivojama éka un
paligékas. 1939 - 1945. Kopuma laba /
vidéja tehniska stavoklt. ; Dzivojama €ka,
administrativas ékas. Pirmskara laika
arhitektdra - neoklasicisms

Zemes

llustrativs attéls platiba, Darijuma

nosacijumi

Darijuma
cena, EUR

DET I F]

e Apraksts

Ipasuma veids  Adrese Kadastra ID

Dariljuma cena
uz galvenas(-o)

ekas(-u) platibu,
EUR/kv. m
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Aprékinu gaita atteélota tabula:

Aspazijas bulvaris 5, Riga, LV-

Baznicas iela 5, Riga

Pulkveza Brieza iela 15, Riga

Kronvalda bulvaris 4, Riga

Colliers

Skolas iela 21, Riga

ekas platibai, EUR/kv. m

1050
Darijuma cena, EUR 3 860 000 4 750 000 6 200 000 5885 000
Darijuma veids Izsole Tirgus darijums Izsole Tirgus darijums
Darfjuma datums 2023.04.28 2024.11.22 2022.01.03 2025.12.02
Zemes platiba, kv. m 5122 1831 2624 6 357 2068
Eku kopéja platiba (galvenas &kas), kv. m 14 704.6 5211.2 6 547.3 7770.0 9196.2
Darijuma cena uz ékas platibu, EUR/kv. m 740.71 725.49 797.94 639.94
Darfjuma laika korekcija, % 2% 0% 5% 0%
Darfjuma nosacijumu korekcija, % 0% 0% 0% 0%
Korigéta dartfjuma cena, piemérota galvenas 756 725 838 640

Vertibu ietekmeéjosie faktori (korekcija %)

Makro atrasanas vieta Centrs Centrs Centrs (Klusais centrs) Centrs Centrs
Komentars l1dzigs lidzigs lidzigs lidzigs
Korekcija, % 0% 0% 0% 0%

Mikro atrasanas vieta / apkartne

Atrodas pie Aspazijas bulvara,
Aspazijas - Kr. Barona - Radio -
13. janvara ielu kvartala. Blakus

Bastejkalna parkam, pilsétas

Atrodas pie Baznicas ielas,
starp Elizabetes ielu un
Dzirnavu ielu, netalu no

Esplanades parka

Atrodas pie P. Brieza ielas,
Elizabetes, Ripniecibas un
Hanzas ielu kvartala, tiesa
Kronvalda parka tuvuma

Atrodas Kronvalda parka, netalu
no Kronvalda bulvara, tiesa
tuvuma Rigas Valsts 2.
gimnazijai, netalu no pilsétas

Atrodas pie Skolas ielas,
Gertrides, Skolas, LacpléSa un
Kr. Valdemara ielu kvartala

kanalam, centralai stacijas un kanala
T/C Stockmann
Komentars sliktaks sliktaks sliktaks sliktaks
Korekcija, % 10% 10% 10% 10%

Piekluve Piekluve no Aspazijas bulvara Asfaltéta iela, Baznicas iela Piekluve no P. Brieza ielas| Piekluve no Kronvalda bulvara Piekluve no Skolas ielas
(vienvirziena satiksme) (brugéta iela)

Komentars lidzigs lidzigs lidzigs lidzigs

Korekcija, % 0% 0% 0% 0%
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Atlautais izmanto$anas veids

Aspazijas bulvaris 5, Riga, LV-
1050

Rigas vésturiska centra teritorija.

Sabiedriskas apbuves teritorija

(Pi) — izghtibas iestade,

perimetrala apbive, valsts

Baznicas iela 5, Riga

Funkcionalais zon&jums RHC.
JC3 (dzivojama funkcija ne
mazak ka 60%). Perimetralas
apbuves teritorija,

Pulkveza Brieza iela 15, Riga

Funkcionalais zonéjums RHC.
Jauktas apbives centra teritorija

(perimetrala), kultlrvésturiski
nozimiga, autentiska pilsétvides

Kronvalda bulv

Funkcionalais zonéjums RHC,
sabiedriskas apbuves teritorija
(Pi) un daléji apstadijumu

teritorija (A3)

Colliers

Skolas iela 21, Riga

Funkcionalais zong&jums RHC.
Jauktas apbives centra teritorija
(perimetrala), kultarvésturiski
nozimiga, autentiska pilsétvides

nozimes kultiras pieminekla kultarvésturiski nozimiga, teritorija teritorija
teritorija un objekti| autentiska pilsétvides teritorija

Komentars labaks labaks Iidzigs labaks
Korekcija, % -5% -5% 0% -5%
Ekas platiba, kv. m 14 704.6 5211.2 6547.3 7770.0 9196.2
Komentars mazaka mazaka mazaka mazaka
Korekcija, % -9% -8% 7% -6%
16% 13.8% 9.9% 6.5% 9.6%

Pagrabstava platiba 23279 718.0 649.3 507.0 885.1
Komentars lielaks lielaks lielaks lielaks
Korekcija, % -1% -3% -5% -3%

Zemesgabala konfiguracija, autostavvietu
pieejamiba

Neregularas formas zemes
gabals, papildu apbuves apjoma
potencials nav iesp&jams

Taisnstdra zemesgabals,
papildu apbdves apjoma
potencials nav iesp&jams

Neregularas formas
zemesgabals, papildu apbidves
apjoma potencials nav

Neregularas formas
zemesgabals, papildu apbidves
apjoma potencials nav

Neregularas formas
zemesgabals, papildu apbdves
apjoma potencials nav iespéjams

iespéjams iespéjams
Komentars l1dzigs lidzigs lidzigs lidzigs
Korekcija, % 0% 0% 0% 0%

Ekas konstrukcija, tehniskais stavoklis

Universitates éka (1904), vidé&ja /
apmierinoa tehniska stavoklr,
izmantota ka izglitibas iestade, 5

2 dzivojamas ékas (4 un 5
stavi) aktivaja centra, bavétas
1907.-1935. gada,

Jauktas izmantoSanas Tpasums
- divas administrativas,
dzivojama éka un paligékas.

5 stavu bijust Latvijas
Universitates éka pilsétas centra
blakus Kronvalda parkam. Eka

ProjektéSanas institita éka
(1987), izmantota ka
administrativa €ka, kopuma laba /

stavi| nepiecieSama renovacija. Bijust 1939 - 1945. Kopuma laba /| celta 1901. gada, vidé€ja tehniska vidéja tehniska stavoklt
Latvijas Universitates vidéja tehniska stavokli. stavoklr.
administrativa éka ar 3 garazu
ekam pagalma. Noslégti vairaki
beztermina nomas Iligumi.
Komentars sliktaks labaks ITdzigs labaks
Korekcija, % 10% -5% 0% -5%

Paligékas / paSuma sastavs

Tpadums sastavzemes gabala,
augstskolas ékas,

3 garazu ékas pagalma, vidégja
/ apmierino$a tehniska stavoklr

Zemesgabals ar 2
administrativajam, 1 dzivojamo,

2 tehniskas bdves un pagrabs

Zemesgabals ar nedzivojamo éku

administrativas ekas, kafeterijas 3 paligékam
un 2 paligékam vidéja /
apmierino$a stavokl
Komentars lldzigs l1dzigs Iidzigs Iidzigs
Korekcija, % 0% 0% 0% 0%
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Aspazijas bulvaris 5, Riga, LV-

Baznicas iela 5, Riga

Pulkveza Brieza iela 15, Riga

Kronvalda bulvaris 4, Riga

Colliers

Skolas iela 21, Riga

1050

Ekas esosais izmantoSanas veids /
arhitektoniskais veidols / telpu izvietojums

Publiska €ka - skola. Pirmskara
laika arhitektdra - neoklasicisms

Dzivojama / biroju apbdve.
Pirmskara laika arhitektdra -

Dzivojama €ka, administrativas
€kas. Pirmskara laika

Publiska €ka - skola. Pirmskara
laika arhitektdra - eklektisms /

Nedzivojama €ka -
administrativa. Bijusa

jugendstils arhitektdra - neoklasicisms neoklasicisms projektéSanas institata éka -

noldks to attistit ka dzivojamo éku

(~250 studio tipa dzivokli).

Padomju modernisms.

Komentars [Tdzigs sliktaks ITdzigs sliktaks
Korekcija, % 0% 5% 0% 10%

Infrastruktdra, inzenierkomunikacijas

Registréta centralizéta
elektroapgade, Gdensapgade,
kanalizacija, siltumapgade, lifts

Centralizétas
inzenierkomunikacijas

Centralizéta elektroapgade,
Gdensapgade, kanalizacija,
centralizéta / lokala apkure, lifts

Centralizétas
inZzenierkomunikacijas

Centralizéta elektroapgade,
tudensapgade, kanalizacija,
centralizéta apkure, lifts

Komentars

lldzigs

lidzigs

lidzigs

lidzigs

Korekcija, %

0%

0%

0%

0%

Registrétie apgratinajumi, uzlabojumi, citi
faktori

InZenierkomunikaciju
aizsargjoslas, valsts nozimes
pilsétbavniecibas piemineklis

Nenozimigi apgratinajumi,
arhitektdras un véstures
pieminekla teritorija un objekti

Kultdras piemineklis, kas
ieklauts pasaules kultlras un
dabas mantojuma objektu
saraksta, valsts nozimes

Nenozimigi apgratinajumi,
sarkana Inija, arhitektdras
piemineklis

Kultdras piemineklis, kas ieklauts
pasaules kultdiras un dabas
mantojuma objektu saraksta,
valsts nozimes pilsétblvniecibas

pilsétbavniecibas piemineklis piemineklis
Komentari [Tdzigs ITdzigs ITdzigs ITdzigs
Korekcija, % 0% 0% 0% 0%
Kopéja korekcija, % 5% -6% 2% 1%
Korigéta cena, piemérota kopéjai €kas 793.30 681.96 821.08 646.34
platibai, EUR/kv. m
Kopéjo korekciju absolita vértiba 37.00% 36.00% 27.00% 39.00%
Korigétas cenas svérumi 100.000% 23.005% 23.644% 31.525% 21.825%
Vidéja sverta cena, piemérota kopé&jai €kas 735.67
platibai, EUR/kv. m
Tirgus vértiba, éka, EUR/kv. m 735.67
Tirgus veértiba, EUR 10 817 741
Tirgus vertiba (noapalota), EUR 10 800 000
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Colliers

4. PIELIKUMI
4.1. VERTESANAS PROCESA IZMANTOTA INFORMACIJA

VERTETAJA APKOPOTA INFORMACIJA

e |zdrukas no Valsts vienotas datorizétas zemesgramatas (www.zemesgramata.lv), 2026.01.22

e |zdrukas no VZD datu publicéSanas portala (www.kadastrs.lv), 2026.01.30

e Colliers International Advisors 2025. gada 4. ceturkSna investiciju segmenta tirgus parskati Baltijas Ilimenr,
attistibas tirgus parskats (ENG)

e Ekas energosertifikats Nr. BIS/EED-1-2016-893

ATSAUCES UZ GALVENAJIEM INFORMACIJAS AVOTIEM
e Ekas kadastralas uzmeérisanas lieta, 2007.08.27

e Aricita informacija, ko vértétajiem ir sniedzis Klients, t.sk., elektroniska sarakste, sarunas, komentari u.c.

Pieejamas informacijas kvalitates novértéjums: pietiekama/ticama.

PRASITA — NESANEMTA INFORMACIJA NO KLIENTA

e Nav

ZEMESGRAMATAS IZDRUKAS

Rigas pilsétas tiesa

Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijums Nr. 100000301381
Kadastra numurs: 01000050093

Nosaukums:

Adrese/atrasanas vieta: Aspazijas bulvaris 5, Riga

Ieraksta I dalas 1.iedala Domajama Platiba,
Nr. Nekustams ipaSums, servitiiti un realnastas, pievienotie zemes gabali dala lielums
1.1. Zemes gabals ar kadastra apzim&jumu 0100 005 0093. 5122
Aktualizets m?

Saistits ar ierakstu: I dalas 1.iedala 3.3 (300006672344)

2.1. Uz zemes gabala atrodas Cetras biives (kadastra apzim&jumi 0100 005 0093 001;-002;-003;-005).
Aktualizets
Saistits ar ierakstu: I dalas 1.iedala 3.3 (300006672344)

Zurn. Nr. 300001826365, lemums 13.12.2006., tiesnese Baiba Strauta

3.1. Pievienots nekustams Tpasums (Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijums Nr.23378) visa ta sastava.Biive ar
kadastra apzim&umu 01000050093004.
Aktualizeéts
Saistits ar ierakstu: I dalas 1.iedala 3.3 (300006672344)

3.2. Nekustama TpasSuma sastavs peéc pievienosanas:
Aktualizets
Saistits ar ierakstu: I dalas 1.iedala 3.3 (300006672344)

3.3. Zemes vieniba (kadastra apzim&ums 01000050093). 5122
m2

34. Bive (kadastra apzim&ums 01000050093001).

3.5. Biive (kadastra apzim&ums 01000050093002).

3.6. Biive (kadastra apzim&ums 01000050093003).

3.7. Bive (kadastra apzim&ums 01000050093005).

3.8. Bive (kadastra apzim&ums 01000050093004).

Zurn. Nr. 300006672344, lemums 17.04.2024., tiesnese Mairita Zadina
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Colliers

Ieraksta I dalas 2.iedala Domajama
Nr. Atdalitie zemes gabali, servitiitu un realnastu pargrozijumi un dzésumi dala

Nav ierakstu

Ieraksta II dalas 1.iedala Domajama
Nr. Nekustama ipasuma ipasnieks, ipaSumtiesibu pamats dala

1.1. Ipasnieks: LATVIJAS VALSTS Latvijas Universitates, nodoklu maksataja kods 90000076669 persona. 1

1.2. IpaSuma tiesiba nostiprinata uz zemi un &kam.

1.3. Pamats: 2006. gada 20. oktobra LR Ministru kabineta rikojums Nr.815, 2006. gada 15. novembra Latvijas

Universitates uzzina par nekustamu ipaSumu Nr. AP/5-94.

Zurn. Nr. 300001826365, lemums 13.12.2006., tiesnese Baiba Strauta

2.1. Persona: LATVIJAS VALSTS, Latvijas Universitates, registracijas numurs 90000076669, persona. Ipasuma 0
tiesiba izbeigusies.

2.2. Ipasnieks: Latvijas Universitate, registracijas numurs 90000076669. 1

2.3. Pamats: 2014.gada 23 julija Ministru kabineta rikojums Nr.369 Par valsts nekustamo TpaSumu nodoSanu

Latvijas Universitates Ipasuma.
Zurn. Nr. 300003709938, lemums 16.09.2014., tiesnese Ligita Vecauzina
3.1. Pamats: 2024.gada 4.aprila nostiprindjuma lagums.

Zurn. Nr. 300006672344, lemums 17.04.2024., tiesnese Mairita Zadina

Teraksta 1I dalas 2.iedala
Nr. Atzimes un aizliegumi, pécmantinieku iecel§ana, mantojuma ligumi, $o ierakstu pargrozijumi un
dzésumi
1.1 Noteikts aizliegums nekustamu Tpasumu atsavinat un apgritinat to ar hipoteku, iznemot, ja nekustamais
Tpasums tiek iekilats par labu valstij (Valsts kases persona), lai apgiitu Eiropas Savienibas fondu lidzeklus.
Dzests

Saistits ar ierakstu: I dalas 2.iedala 2.1 (300004789136)

1.2. Pamats: 2014.gada 23 jalija Ministru kabineta rikojums Nr.369 Par valsts nekustamo Tpasumu nodosanu
Latvijas Universitates Ipasuma.
Dzests
Saistits ar ierakstu: Il dalas 2.iedala 2.1 (300004789136)

Zurn. Nr. 300003709938, lemums 16.09.2014., tiesnese Ligita Vecauzina
2.1. Ieraksti Nr.1.1, 1.2 (zurnala Nr.300003709938, 11.09.2014) dz&sti. Pamats: 2019.gada 14.februara
nostiprinajuma ligums Nr.1551, Ministru kabineta 2018.gada 27.novembra rikojuma Nr.636 "Par Latvijas

Universitates Nekustamo Tpasumu attistibas planu 2018.-2023.gadam" 8.2.punkts.

Zurn. Nr. 300004789136, lemums 27.02.2019., tiesnese Ineta Skutane

Ieraksta 111 dalas 1.iedala
Nr. Lietu tiesibas, kas apgriitina nekustamu ipaSumu
1.1. Ipasums atrodas Rigas v&sturiska centra -valsts nozimes pilsétbiivniecibas pieminekla teritorija.
1.2. Aizsargjosla gar telekomunikaciju liniju.
Dzests

Saistits ar ierakstu: 111 dalas 2.iedala 1.1 (300006672344)

1.3. Rigas elektrotiklu komunikacijas.
Dzests
Saistits ar ierakstu: 111 dalas 2.iedala 1.1 (300006672344)

14. Zemes gabala dala atrodas ielas sarkanajas linijas.
Dzests
Saistits ar ierakstu: I11 dalas 2.iedala 1.1 (300006672344)

1.5. A/S "Rigas siltums" siltumtikli.
Dzests
Saistits ar ierakstu: 111 dalas 2.iedala 1.1 (300006672344)

1.6. Zemes Tpasumam nepiederosa biive ar kadastra apzim&umu 0100 005 0093 004.
Dzests
Saistits ar ierakstu: 111 dalas 2.iedala 1.1 (300006672344)

Platiba,
lielums

Summa

Platiba,
lielums

5122

m?2

57 m?
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1.7. Pamats: 2006. gada 15. novembra Latvijas Universitates uzzina par nekustamu IpaSumu Nr. AP/5-94.

Zurn. Nr. 300001826365, lemums 13.12.2006., tiesnese Baiba Strauta

Ieraksta 111 dalas 2.iedala
Nr. Pargrozijumi pirmas iedalas ierakstos, So ierakstu un to pargrozijumu dzésumi
1.1. Dzests 1.iedalas ieraksts Nr.1.2, 1.3, 1.4, 1.5, 1.6 (Zurnals Nr.300001826365, 06.12.2006). Pamats:
Zemesgramatu likuma parejas noteikumu 19. punkts.
Zurn. Nr. 300006672344, lemums 17.04.2024., tiesnese Mairita Zadina
Ieraksta 1V dalas 1., 2. iedala
Nr. Kilas tiesibas un tas pamats
Nav ierakstu
Ieraksta IV dalas 3.iedala
Nr. Kilas tiesibu pargrozijumi, pargrozijumu dzésumi
Nav ierakstu
Teraksta IV dalas 4., 5. iedala
Nr. Kilas tiesibu dzésumi

Nav ierakstu

Pieprasijums izdarits 22.01.2026 16:50:16.

4.2. VERTEJAMA OBJEKTA APRAKSTS

TIPASUMA SASTAVS

Adrese Ipasuma ZG
kadastra nodalijuma
# #

Aspazijas 0100-005- 1000003013

bulvaris 5, 0093 81

Riga, LV-

1050

Kopa 1

Domaja- Ipasnieks Zemes Zemes

mas gabalu gabala

dalas skaits kadastra #

17 Latvijas 1 0100-005-
Universitate 0093

1

Zemes
gabala
platiba,
kv.m.
5122

5122

Eku
skaits

5

5

Colliers

Platiba,
lielums
Summa
Summa
Summa
Ekas Ekas Kopéja
kadastra nosaukums ékas
apziméjuma platiba,
kv.m.
0100-005-  Augstskola 14 481.2
0093-001
0100-005- Kantora €ka 223.40
0093-002
0100-005- Garaza 21.30
0093-003
0100-005-  Kafejnica 104.60
0093-004
0100-005- |Noliktava 14.60
0093-005
14 845.1

*- Apsekojot vérteéjamo objektu daba, tika secinats, ka €ka ar kadastra apziméjumu 0100-005-0093-005 (Noliktava) nepastav
daba, un ir nojaukta. Stiemesla dél, €ka netiek ieklauta vértéjama objekta sastava.

AIZLIEGUMI, APGRUTINAJUMI, KILAS TIESIBAS

Aizliegumi

Attiecigo atsevisko TpaSuma objektu Zemesgramatas nodalljumu 2.dalas 2.iedala nav registrétu aizliegumu.

Apgratinajumi

Registrétie apgratinajumi attiecigo atsevisSko Tpasuma objektu Zemesgramatas nodalijumu 3.dalas 1. un 2.iedala un/

vai Valsts zemes dienesta datu publicéSanas portala (www.kadastrs.Iv):

(3 riCS
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Adrese Ipasuma kadastra Nr. Nr. Apraksts
Aspazijas 0100-005-0093 vzD
bulvaris 5, Riga,

LV-1050

1 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu
gaisvadu Iiniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu
I1dz 20 kilovoltiem

2 | navigacijas tehniska ITdzekla aviacijas gaisa kugu
lidojumu droSibas nodroSinasanai talas ietekmes zona

3 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap Gddensvadu, kas
atrodas dzilak par 2 metriem

4 kultdras piemineklis, kas atbilstos§i UNESCO Konvencijai
par pasaules kultdras un dabas mantojuma aizsardzibu
ieklauts pasaules kultlras un dabas mantojuma objektu
saraksta

5 valsts nozimes pilsétblvniecibas piemineklis

6 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces
kanalizacijas vadu

7 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektronisko
sakaru tiklu radiosakaru Iiniju torni un antenu mastu

8 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes
siltumvadu, siltumapgades iekartu un bavi

9 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap pazemes
elektronisko sakaru tiklu kabelu kanalizacijas aku un
optisko kabelu uzmavu gruntt

10 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu
kabelu ITniju

11 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes
elektronisko sakaru tiklu Iiniju un kabelu kanalizaciju

12 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko
sakaru tiklu gaisvadu Iniju

13 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap aréju virszemes
elektronisko sakaru tiklu ITniju neapkalpojamu
pastiprinasanas un regeneracijas punktu, aréju kabelu
sadales skapi un kasti ar ieraktu pamatni vai skapi un
kasti, kas uzstadita uz atseviSskas pamatnes

14 Lauku zemei izvérté€jamo apgratindjumu parklajuma
teritorija zemes kadastralas vértibas aprékinam

Zemesgramata

1 TpaSums atrodas Rigas vésturiska centra -valsts nozimes
pilsétblvniecibas pieminekla teritorija.

Veértétajam nav zinami jebkadi citi apgratinajumi.

Kilas tiesibas

Colliers

Platiba Vieniba

0.0031 ha

0.5122 ha

0.0040 ha

0.5122 ha

0.5122 ha
0.0023 ha

0.0059 ha

0.0035 ha

0.0005 ha

0.0098 ha

0.0009 ha

0.1759 ha

0.0005 ha

0.1759 ha

5122 kvm

letekme uz
tirgus vertibu

maznozimiga

maznozimiga
maznozimiga

maznozimiga

maznozimiga
maznozimiga

maznozimiga
maznozimiga

maznozimiga

maznozimiga
maznozimiga
maznozimiga

maznozimiga

maznozimiga

maznozimiga

Attiecigo atseviSsko TpaSuma objektu Zemesgramatas nodalljumu 4.dalas 1. un 2.iedalas nav registrétas Kilas

tiesibas.

(@ RICS LAPA NR. 27 |
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Colliers

GEOGRAFISKA IZVIETOJUMA RAKSTUROJUMS

Atrasanas vietas hipersaite  https://maps.app.goo.gl/4Umdeio6dLiBAItWA

Adrese Aspazijas bulvaris 5, Riga
Attalums Iidz lielakajam Riga Liepaja Daugavpils Tallina Vilna
Makro o "
pilsétam
km - 213 221 308 293
Administrativa teritorija Riga, Avotu apkaime
ledzivotaju skaits (Q2 2025)
Latvija: 1 998 181
Riga: 661 695
Avots: Fizisko personu registra statistika 2025.gada | Pilsonibas un migracijas lietu
parvalde (pmip.gov.lv)
Avots: https://apkaimes.Iv/
Vietas novértéjums makro Labs
liment attieciba uz ipasuma
izmantosSanas veidu
Citas piezimes -
Mikro Apkaime/ pilsétas dala IpaSums atrogiag Rigas pl_Is_etas centra apkaime, Aspazijas bulvara — Krigjana
’ Barona - Radio ielu kvartala.
Ipasumu izmanto$anas veids Dominéjosais Citi veidi
(tuvakaja apkartné)
Biroji / tirdzniecibas vietas Dzivojama apbive
Attalums (linears) Pilsetas | Sabiedriska Lidosta Dzelzcela  Osta
centrs transporta pietura stacija
km ~1.2km  ~0.05km 11.0 km 1.1 km 2.6 km
levérojami objekti tuvakaja Rigas centrala dzelzcela stacija, Bastejkalna parks, pilsétas kanals, Latvijas
apkartne Nacionala opera un balets, Vecriga.
Novertéjums Infrastruktura CelS, dzelzcel$ Sabiedriska (t.i. skolas, iepirk8anas
iespéjas utt.)
Loti labs Loti labs
Satiksmes intensitate Gajéjiem Transportlidzekliem
augsta augsta
Konkurences vide augsta
Ipasuma sasniedzamiba Gajéjiem Transport- Transportlidzekliem Citas piezimes
lidzekliem (sabiedriskais)
(privatais)
Lotilaba  Lotilaba Loti laba -

Redzamiba Loti laba

Vietas novértéjums mikro Labs
I'ment attieciba uz Tpasuma
lietoSanas viedu
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Colliers

ZEMESGABALA RAKSTUROJUMS

Teritorijas iezimes

ut = R (& -
|| vertsjama Tpasuma
Avots: kadastrs.lv, 01.2026

Kopéja platiba, kv.m.
Tpasuma

Noma

Komentari

Esosas ekas

5122
5122

Ekas, kas atrodas uz zemesgabala (saskana ar VZD)

Kadastra apziméjums Nosaukums Dala no vértéjama Apbulves Kopéja platiba, % no kopéjas
Tpasuma laukums, kv.m. kv.m. teritorijas
0100-005-0093-001 Augstskola ja 2 981.30 14 481.20 58%
0100-005-0093-002 Kantora €ka ja 118.80 223.40 2%
0100-005-0093-003 Garaza ja 26.40 21.30 1%
0100-005-0093-004 Kafejnica ja 129.00 104.60 3%
0100-005-0093-005 Noliktava né 17.80 14.60 0%
Kopa 3255.5 14 830.5 63.9%
Komentars *- Apsekojot vértéjamo objektu daba, tika secinats, ka éka ar kadastra apziméjumu 0100-005-0093-005
(Noliktava) nepastav daba, un ir nojaukta. ST iemesla dél, €ka netiek ieklauta vértéjama objekta sastava.
Teritorija L1dzena, teritorija iesp&jams novietot auto

Augsnes stavoklis

(3 riCS

Regulated by RICS

Pienemts, ka augsnes stavoklis ir normals
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Piesarnojums

Colliers
Pienemts, ka nav

Avots: https://pvps.vvd.gov.Iv/#/territory/map
Pladu riska un pladu draudu %
karte

X

Search result 0O X

J Aspazijas Bulvaris 5, Riga, 1050, LVA
‘1

4
) Show more results
>

Zoom to

g
<\
Slaing 2Ue®

R 7\"3'4‘\’

R
ol

Avots: https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes

Attéla redzama pladu riska prognozes karte 100 gadu periodam, kas norada, ka nav identificéti pladu riski ne
10, ne 100 gadu perioda.

Teritorijas labiekartojums

L )

(P Rrics
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Segums Asfalta / bruga segums
Labiekartojums Nav

Nozogojums (Ja/Né) Ja

Varti (Ja/Né) Ja (barjera)
Apgaismojums (Ja/Ng) Ja

VideonovéroSana (Ja/N€) Ja
Teritorijas labiekartojuma Pagalms un teritorija ir vidéja stavokIt
visparéjs novertéjums:
Aréjie inzeniertikli

DU

RPN

fﬁ N
A : \

Tt

re
sinee K REE
Gl

X

O0ORISR0TE

AT e L W WY i Y s
Avots: kadastrs.lv, 01.2026

Nosaukums Esoss (Ja/ Né) Tips (centralizeta/vietéjais)

Elektroapgade Ja centralizéta

Udens apgade Ja centralizéta

Kanalizacija Ja centralizéta

Gaze Né -

Kanalizacija. Lietus Gdens Nav informacijas -

Vajstravas tikli Ja Telefons, internets

Cits -
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Colliers

Atlauta izmantoSana
Pasvaldibas teritorijas Rigas Teritorijas planojums 2019.-2030. gadam (apstiprinats 2021. gada 15. decembri,

planojums spéeka no 2023. gada 16. februara)

Avots: https://www.rdpad.Iv/rtp/speka-esosais/
T o

b

&5

- Jauktas centra apbaves teritorija (JC1 - JC8)

Veértéjamais objekts atrodas jauktas centra apbiives teritorija (JC8) — funkcionalaja
zonéjuma Rigas vésturiska centra un ta aizsardzibas zonas teritorija, kur paredzéta plasa
jauktas izmantoSanas spektra attistiba, un kur teritorijas izmanto$anas un apbuves nosacijumi
noteikti Sai teritorijai izstradatajos RVC AZ planoSanas dokumentos.

Funkcionalais zongjums

RVC un ta aizsardzibas zonas teritorijas planota (atlauta) izmantoSana

I:l publiskas apbaves teritarija®

®
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Apbuives parametri

Publiskas apbdves teritorija (P)

@

RICS

Regulated by RICS

Colliers

Minimala Apbives intensitate, Apbiives Apbiives Zemesgabala minimala

jaunizveido- % augstums, augstums, briva teritorija, %

jama zemes m stavu skaits

gabala platiba,

kv.m.

2000 50% (I'dz 2 staviem) n/a n/a 90% (Idz 2 staviem)
120% (3 — 5 staviem) 40% (3 — 5 staviem)
250% (6 un vairak 25% (6 un vairak
staviem) staviem)

*- EsoSas apbives rekonstrukcijas gadijuma, veicot paredzétas bdves publisko apsprieSanu, bet jaunas
bdvniecibas gadijuma — ar lokalplanojumu vai detalplanojumu var noteikt atSkirigu zemesgabala
maksimalo apbdves intensitati un minimalo brivo teritoriju, ievérojot citas Noteikumu prasibas.

RVC un ta aizsardzibas zonas apbives veidoSanas pamatnosacijumi
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- perimetralas apbuves teritorija

kultdrvesturiski nozimiga, autentiska
pilsétvides teritorija
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RICS
Regulated by RICS
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| rhagistrélie inzeniertikli zemes
gabalos

D valsts nozimes pilsétblvniecibas
pieminekl|a teritorija

valsts nozimes arheologijas
pieminek|a - Vecrigas arheologiska
kompleksa robeza

saglabasanas un attistibas plans

RVC Kultirvésturiska mantojuma
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piemineklis
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kultdrvesturiski nozimiga
apbaves fronte

E éka, kurai nav noteikts
kultQrvésturiskas vértibas I[Tmenis
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Pasreizéjas izmantoSanas
atbilstiba atlautajam teritorijas
izmanto$anas veidam/
bdvnormativiem

Papildus celtniecibas iespéjas
Komentars gadijuma ja ir
iespéjama esoSo eku
paplasina8ana, jauna
blvnieciba un ja tai ir ietekme
uz tirgus vertibu

(@ RICS

Regulated by RICS

Atbilst; paSreizéjo lietoSanu var turpinat

Nav

Colliers
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BUVJU RAKSTUROJUMS

Visparéjs apraksts

Kadastra Nosaukums Kopéja
apziméjums platiba

veids

0100-005- Augstskola 14 481.20 Publiska &ka /

0093-001

0100-005- Kantora €ka
0093-002

0100-005- Garaza
0093-003

0100-005- Kafejnica
0093-004
0100-005-|Noliktava
0093-005

administrativa

223.40 Publiska eka /

administrativa
21.30 Paligéka

104.60 Paligéka

14.60| Paligéka

Dominéjosais Alternativais Bivniecibas
izmantosanas

izmantosanas gads
veids (ja
attiecinams)

1904 -

1920 -

1920 -

1990 -

1984 |-

pakape, %

100%

100%

100%

100%

100%

Modernizacijas Pabeigtibas Nodots
| renovacijas
gads

Colliers

Noveértéjums
Tehniskais stavoklis Stavoklis / Standarts
A Lotilabs, labs loti efektivs, atbilstoSs musdienu prasibam
B Vidgjs ar daziem funkcionalitates defektiem, bet
kopuma atbilst paredzétajai izmantoSanai
C  Slikts véra nemami funkcionalitates defekti,
novecojusi €ka
Buvatlauja Kopéjais Kopéjais Butiskie nepiecieSamie remontdarbi
ekspluatacija (ja novértéjums: novértéjums: un investicijas (CAPEX)
(J/N) attiecinams) funkcionalitate / tehniskais
efektivitate stavoklis
n/a - B B Eka Sobrid atrodas vidéja vizuali
tehniska stavoklr, un tas turomaka
n/a - B B izmanto$ana tiek planota ka
atjaunosana vai rekonstrukcija.
n/a - C C VértéSanas uzdevuma izpildes bridr
nav izstradats konkréts rekonstrukcijas
n/a - C C projekts vai apstiprinats attistibas
plans, un vértétajiem nav iesniegta
n/a - C C informacija par potencialajam

rekonstrukcijas izmaksam. Tomér
saskana ar ipaSnieka sniegto
informaciju, nakotné varétu tikt
apsveérta ari €kas funkcijas maina,
pieméram, mainot tas izmantoSanas
veidu vai pielagojot to citai lietoSanai.
Sie aspekti $obrid nav nemti véra ka
Tpasi pienémumi vértésana, un
vértéjums balstits uz ipaSuma esoso
stavokli un aktualo izmanto$anu.
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Kadastra
apziméjums

Nosaukums Kopa

0100-005- Augstskola
0093-001

0100-005- Kantora éka
0093-002

0100-005- Garaza
0093-003

0100-005- Kafejnica
0093-004
0100-005-|Noliktava
0093-005

Kadastra

apziméjums
0100-005- Augstskola
0093-001

stavi

0100-005- Kantora €ka

0093-002

0100-005- Garaza
0093-003

0100-005- Kafejnica
0093-004

0100-005- Noliktava
0093-005

14 481.2

223.4

Nosaukums Pazemes

Colliers

Lietderiga Dzivoklu Dzivoklu Dzivoklu Dzivoklu Dzivoklu Nedzivojamo Nedzivojamo Nedzivojamo KoplietoSanas KoplietoSanas KoplietoSanas
platiba kopeéja iekseja dzivojama paligtelpas aréja platiba telpu kopéja telpuiekséja telpu aréeja telpu kopéja telpuiekSeja telpu aréja
platiba platiba platiba platiba platiba platiba platiba platiba platiba
13 233.6 141.3 141.3 73.8 67.5 0.0 13092.3 13 055.2 37.1 1247.6 1247.6 0.0
223.4 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 223.4 223.4 0.0 0.0 0.0 0.0
21.3 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 21.3 21.3 0.0 0.0 0.0 0.0
104.6 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 104.6 104.6 0.0 0.0 0.0 0.0
14.6 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 14.6 14.6 0.0 0.0 0.0 0.0
Virszemes Apbives Tilpums Pamati Arsienas un neso$as Parsegumi Jumts (segums) Gads
stavi laukums konstrukcijas
1 5 2981.3 69 301.0 Akmens maris Kiegelu maris 2,5 kiegelu Koka sijas ar koka délu Metala loksnes ar antikorozijas 1904
biezuma vai biezaks aizpildijumu parklajumu
Nolietojums, V4 - Eka neapmierino$a tehniska stavokt
(saskana ar VZD kadastra datiem; nolietojuma aprékina datums - )
1 2 118.8 1 016.0 Akmens maris Kiegelu maris 2,5 kiegelu Betona, dzelzsbetona, kiegelu Metala loksnes ar antikorozijas 1920
biezuma vai biezaks mdara velves parklajumu
Nolietojums, V4 - Eka neapmierino3a tehniska stavoklt
(saskana ar VZD kadastra datiem; nolietojuma aprékina datums - )
0 1 26.4 91.0 Dzelzsbetona, betona bloki Kiegelu maris 2,5 kiegelu Koka sijas ar koka délu Metala loksnes ar antikorozijas 1920
biezuma vai biezaks aizpildijumu parklajumu
Nolietojums, V4 - Eka neapmierino3a tehniska stavoklt
(saskana ar VZD kadastra datiem; nolietojuma aprékina datums - )
0 1 129.0 413.0 Kiegelu maris Kiegelu maris 2,5 kiegelu Koka sijas ar koka délu Metala loksnes ar antikorozijas 1990
biezuma vai biezaks aizpildijumu parklajumu
Nolietojums, V3 - Eka apmierino$a tehniska stavokt
(saskana ar VZD kadastra datiem; nolietojuma aprékina datums - )
0 1 17.8 58.0|Dzelzsbetona, betona bloki Kiegelu mris 2,5 kiegelu Koka sijas ar koka délu Metala loksnes ar antikorozijas 1984

biezuma vai biezaks

aizpildijumu

Nolietojums, V3 - Eka apmierino$a tehniska stavoklt

(saskana ar VZD kadastra datiem; nolietojuma aprékina datums - )

parklajumu
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Kadastra Nosaukums Elektroapgade
apziméjums
0100-005- Augstskola 'Y
0093-001
0100-005- Kantora éka Y
0093-002
0100-005- Garaza Y
0093-003
0100-005- Kafejnica Y
0093-004
0100-005-|Noliktava Y
0093-005

Eku energosertifikati

Kadastra apziméjums
Energoefektivitates sertifikats (vietéjais)
Sertifikats spéka esoss

Veids
Derigs lidz

Energoefektivitates klase

Atsauces
vertibas

Gandriz nulles
energijas ékas
apkures
raditajs

45

Ekas veidam
atbilstoss ékas
vidé&jais
patérins

122.49

/100\

Normativiem
atbilsto3a éka

densapgade

U]
Y
Y

b4

0100-005-0093-001 (Augstskola)

Ekas sertifikats (starptautiskais)
Eka sertificéta

Sertifikats

Ja

Kanalizacija
Y

Y

Energosertifikats
2026.12.17

D1

Ekas

energoefektivitates
klase un raditajs

150

Dl
1013

200

250

kWh/m? gada

Gaze

Apkure

Sanemtais novértéjums

Ventilacija
n/a
n/a

N

Gaisa
kondicionésana
n/a

n/a

N

Lifti

Y

N

Citi

n/a

n/a

n/a

n/a

n/a

Colliers

Komentari

n/a

n/a

n/a

n/a

n/a
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Colliers

Eku aréjo fasazu un iekstelpu raksturojums

ARPUSE IEKSTELPAS
Kadastra Nr. Nosaukums llustrativs attéls Stavoklis llustrativs attéls Stavoklis
0100-005-0093-001 = Augstskola Vidégjs Vidéjs / apmierinoSs
0100-005-0093-002 = Kantora éka Vidgjs Vidéjs / apmierino$s
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Colliers

ARPUSE IEKSTELPAS
Kadastra Nr. Nosaukums llustrativs attéls Stavoklis llustrativs attéls Stavoklis

0100-005-0093-003; = Kafejnica;
0100-005-0093-004

apmierinoss n/a n/a

Noliktava
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Colliers

Stavu plani

Augstskola ar kad. apz. 0100-005-0093-001 / ékas kadastralas uzméri$anas lieta, uzmérisanas datums: 2007.08.27 Atbilstiba faktiskajam planojumam Dalgji atbilst*

Tiek pienemts, ka starp baves kadastralas uzmériSanas planiem un faktiskajiem €kas stavu planiem nepastav bdtiskas atskiribas, kas varétu ietekmét ipaSuma vértibu. Vienlaikus, nemot véra ékas ievérojamo apjomu, detalizéta
kadastralo planu salidzinaSana ar faktiskajiem stavu planiem un telpu izvietojumu netika veikta, lidz ar to $7 atruna uzskatama par bdtisku visparéjo pienémumu vértéjuma.
1.stavs

2.stavs

W

S
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Colliers

Augstskola ar kad. apz. 0100-005-0093-001 / &kas kadastralas uzmérisanas lieta, uzméridanas datums: 2007.08.27 Atbilstiba faktiskajam planojumam Dalgji atbilst*
Tiek pienemts, ka starp bives kadastralas uzmériSanas planiem un faktiskajiem ékas stavu planiem nepastav bdtiskas atskiribas, kas varétu ietekmét ipasuma vértibu. Vienlaikus, nemot véra ékas ievérojamo apjomu, detalizéta
kadastralo planu salidzindSana ar faktiskajiem stavu planiem un telpu izvietojumu netika veikta, lildz ar to i atruna uzskatama par bdtisku visparéjo pienémumu vértéjuma.

4 stavs

1 STAVA PLANA SHEMA

BOVES

3.stavs

e }1“}?1! !Iffi_
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Colliers

Augstskola ar kad. apz. 0100-005-0093-001 / &kas kadastralas uzmérisanas lieta, uzméridanas datums: 2007.08.27 Atbilstiba faktiskajam planojumam Dalgji atbilst*

Tiek pienemts, ka starp bives kadastralas uzmériSanas planiem un faktiskajiem ékas stavu planiem nepastav bdtiskas atskiribas, kas varétu ietekmét ipasuma vértibu. Vienlaikus, nemot véra ékas ievérojamo apjomu, detalizéta
kadastralo planu salidzindSana ar faktiskajiem stavu planiem un telpu izvietojumu netika veikta, lildz ar to $i atruna uzskatama par bdtisku visparéjo pienémumu vértéjuma.
5.stavs

BOVES STAVA PLANA SHEMA

ATSKAITES NR. 4248/VD/25(1): ASPAZIJAS BULVARIS 5, RIGA, LATVIJA
LAPA NR. 43 | COLLIERS INTERNATIONAL LATVIA



4.3. TIRGUS PARSKATS
INVESTMENT MARKET OVERVIEW (PAN BALTIC Q4 2025)

After a subdued first three quarters of 2025, the Estonian investment market recorded a breakthrough in Q4, with
transaction volume reaching EUR 121 million, accounting for almost half (44%) of the total annual volume. Q4 2025
was marked by several notable transactions, including the sale of the Solaris shopping and entertainment centre in
Tallinn by Partners Group to P&E Capital (the largest deal in the Baltics in 2025). In October 2025, INDEXO Real
Estate Fund has completed a portfolio

transaction, acquiring two shopping centres in  Key Investment Figures in the Baltic States, Q4 2025

Latvia, and Estonia (the Auriga shopping centre
in Kuressaare, anchored by Rimi, K-Rauta, Prime Yields mm
Apollo, and H&M). In adqltlon, the flna_l days 9f Yfic 6.75% 6.75% 6.5%
the year saw the completion of Prategli Invest’s

acquisition of the former Swedbank HQ building  Rat4i (50) 7.75% 7.75% 7.5%
in Tallinn. As a result, total investment volume in )

Estonia reached EUR 276 million in 2025, driven Retail (grocery-led) 7.0% 7.0% 6.75%
primarily by the retail segment (46% of total

volume), and followed by the industrial segment ndustria 7.1% 7.0% 7.0%

with a 31% share. In addition, development
acquisitions remained also active in Q4, as well
as throughout the year.

Following heightened activity in Q3 2025, the last quarter of the year remained more modest with transaction volume
totalling EUR 59 million. Approx. 70% of this volume was generated by a single transaction - the acquisition of SC
Damme by Indexo, completed as part of a cross-border portfolio deal that also included a shopping centre in Estonia.
The total cumulative investment volume in 2025 reached EUR 316 million, exceeding the expected EUR 300 million
threshold and more than doubling the level recorded in 2024. Notably, around 70% of the volume has been
generated by 10 largest transactions, predominantly within the retail segment. Investment activity continued to be
driven primarily by domestic capital. Among the most active buyers in 2025 was Indexo Real Estate Fund, which
acquired three properties with a total investment exceeding EUR 80 million, alongside multiple private investors. The
development land market also remained active, particularly within the industrial segment. The largest transactions
in Q4 were completed by leading industrial developers, including VGP’s acquisition of land in Dreilini for EUR 4.8
million and Piche’s purchase of eight land plots in BiSumuiza for EUR 3.8 million, both acquired from Domuss.
Investment activity in Lithuania remained notable in Q4 2025. In October 2025, Prosperus PREF IV acquired the KG
Construction production facility through a sale-and-leaseback transaction. In December, investment company Groa
Capital acquired the Class A Asgaard Keys business centre, located on the outskirts of Vilnius’ CBD, from its
developer, the Danish real estate investment company Asgaard Property. A key investment consideration was the
presence of the National Development Bank ILTE as the anchor tenant, which underpins the asset’s secure, core
investment profile. Stand-alone grocery stores continue to be viewed as core investment assets, offering stable
income and moderate risk. Value-add strategies targeting smaller shopping centres also remain attractive, however,
such assets require a high level of professional asset management to ensure successful repositioning and
sustainable long-term performance.

Source: Colliers
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DEVELOPMENT PROPERTY MARKET OVERVIEW IN RIGA & CLOSE PIERIGA Q3 2025

The number of transactions increased consistently from 2016 to 2019, with a steady growth pattern. The year 2020
stands out as a period of decrease in both transaction value and the number of transactions impacted by external
factors such as economic conditions and global events (e.g., the COVID-19 pandemic). There is a rebound in 2021,
but 2022, 2023 and 2024 suggest some volatility and a trend towards lower transaction values and numbers. As of
the first three quarters of 2025, market activity shows clear signs of recovery, marked by a notable rise in deals and
growing investor interest.

In most years total investment into development properties in Riga and close Pieriga exceeded EUR 100 min, apart
from 2020 when due to pandemic raised market uncertainty it reached only EUR 81 min (almost 20% from that was
LIDL transactions). In 2023 and 2024 during the period of increasing EURIBOR rates, the investment activity into
development properties was low with 2024 being the year with the lowest number of transactions over the last 10-
year period. In first 9 months of 2025, a recovery in development properties market is observed as residential
investors are showing renewed activity despite already significant land banks as well as developers’ strong interest
in properties for renovation. This has resulted in 54% increase in number of transactions with development
properties. The transaction value is however similar to the one recorded in 2024 (12-months period), indicating a
notable decrease of average transaction value (from 1.81 million EUR in 2024 to 1.26 million EUR in 9m 2025).

Development transaction dynamics, Riga & close Pieriga

160 . 93 100
S 140 — 90
= 76 80

120
100 58

63 65 70
60
80 50
60 I 40
I .
40

20
20 10

- 0

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 9m

Number of transactions

I Transaction value, EUR —e—Number of transactions

Source: Colliers

The number of properties by type (buildings with/without land & land only), fluctuates over the years, indicating
changes in development focus. In most years transactions involving buildings are more prevalent than land plots.
2019 has the highest count of transactions with buildings, while 2021 has the highest count of land-only properties.
In 2023, 2024 and 2025, a relatively lower counts in both categories are observed.
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Number of development transactions by property type, Riga & close Pieriga
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Source: Colliers

Development property dynamics

Greenfield transactions are vacant land plots, brownfield include existing buildings that can be either renovated,
reconstructed, or demolished for a new development. There are slightly more brownfield transactions in the market
as in better locations there is a lack of greenfield properties.

Greenfield — Riga & Pieriga Brownfield — Riga & Pieriga

9m 2025 15 deals for 17.4 mEUR (43 ha) 50 deals for 65.7 mEUR (63.1 ha land area & 126,750
sgm building area)

2024 18 deals for 31.6 mEUR (60 ha) 27 deals for 46.3 mEUR (36.4 ha land area & 83,850 sqm
building area)

2023 30 deals for 36.7 mEUR (96 ha) 29 deals for 34.3 mEUR (16.5 ha land area & 81,350 sqm
building area)

2022 36 deals for 54.5 mEUR (118 ha) 43 deals for 56.3 mEUR (37.5 ha land area & 146,600
sgm building area)

2021 41 deals for 55.3 mEUR (216 ha) 54 deals for 83.8 mEUR (53 haland area & 176,700 sqm
building area)

2020 22 deals for 47.9 mEUR (110 ha) 41 deal for 42.0 mEUR (57 ha land area & 185,200 sgqm
building area)

Source: Colliers

Almost one third of all transactions happen with mixed-use development properties or land plots tended for mixed-
use development. Since 2015 until 9m 2025 more than EUR 355 mIn have been invested in such properties.
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Development transaction value distribution by property type, %
Riga& close Pieriga
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Source: Colliers

Another EUR 301 mEUR have been invested into land plots and properties for residential (apartment building)
development. Largest residential developers have spent significant amounts since 2015: Bonava have acquired land
plots for EUR 19.1 min (73 EUR/sgm), Estera has spent EUR 14.1 min (112 EUR/sgm), YIT has spent EUR 9.8 min
(54 EUR/sgm), Merks have spent EUR 10.1 min to expand their portfolio and Kaamos have acquired land plots for
EUR 5.2 min (100 EUR/sgm).

Third most sought-after sector is industrial territories with more than EUR 183 min spent on acquisitions. Largest
developer Piche since 2016 has acquired more than 75 ha for EUR 18.1 min (24 EUR/sgm), most of their land plots
are in Marupe, however latest acquisitions are in Dreilini. Sirin has also acquired more than 66 ha for EUR 12.4 min
(19 EUR/sgm) both in Marupe and in Rumbula. VGP for Built-to-suit developments have acquired 17.5 ha for EUR
7.9 min (45 EUR/sgm). In the first part of October 2025, VGP is to register the purchase of almost 11 ha of land in
Dreilini for EUR 4.8 min (45 EUR/sqm).

As fourth category, since 2015 EUR 117.5 min have been invested in retail development properties. Notable impact
has been made by LIDL as of 2017 entering the market acquiring development properties for more than EUR 59.9
min (131 EUR/sgm) in Riga and close Pieriga area. Few development properties (mostly land) have been acquired
also by other grocery retailers such as Maxima, Rimi, Elvi, Depo.

Buyer type

In 2025, a notable increase in activity among local investors is observed in the market, as more than half (64%) of
development property buyers are domestic, followed by Lithuanian and Estonian developers (total: 23%), Nordic
developers (3%) and other European developers (8%). Historically, the proportion of Latvian investors in
development property varied from 45-55%.
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Development transaction value distribution by buyer origin, % Riga & close Pieriga
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Source: Colliers

TRENDS FOR 2026

&

Investment volume in both Latvia and Estonia is expected to remain near the long-term average of EUR 300
million, driven by local capital, strategic acquisitions, and end-user activity.

Foreign investors continue to be predominantly on the sell side of the market.

Larger transactions are likely to materialise through “club deals”.

Closing of several notable investment deals is expected in early 2026

Baltic Retail Properties, which manages a portfolio of real estate assets primarily leased to UAB Kesko
Senukai Lithuania, has initiated the sale of its existing properties. The sales process began in Q1 2025 and
is scheduled to be completed by Q1 2026.

In December 2025, Kapitel agreed to sell the newly built Solina’s factory to the tenant (end-user deal) in
Estonia. The transaction is currently in the closing phase.

Further blending of traditional real estate segments is anticipated, with new hybrid concepts emerging,
especially in retail, office, and lifestyle-oriented developments.

Aging and underperforming buildings across all segments will prompt more reconstructions and repositioning
projects, with some assets potentially transitioning into entirely new asset classes.

Market sentiment is expected to gradually improve, supported by stabilizing economic indicators, lower
inflation, and more favourable financing conditions. This could trigger both a cautious return of new supply
and stronger tenant demand across sectors.

In Lithuania, the second-pillar pension accumulation reform is expected to influence the retail market in 2026,
as the portion of savings eligible for withdrawal is likely to be directed toward long-term consumer goods.
Residential developers are also preparing for increased demand, as part of these funds is expected to be
used for down payments on housing purchases.

Demand from the logistics sector is not expected to grow, reflecting the broader market slowdown driven by
geopolitical tensions, diplomatic crises, driver shortages, and heightened market volatility.
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4.4. VERTEJUMA BAZE
OBJEKTIVITATE UN NEATKARIBA

Vertétaji un personas, kuras piedalijusas Veértéjuma atskaites sagatavoSana un kuras parakstijusas Vértejuma
atskaiti (turpmak teksta - Atskaite), apliecina, ka:

o atskaité sagatavota informacija ir vinu personigie un profesionalie uzskati, viedokli un secinajumi;

e vinus pasreiz un art turpmak nakotné nesaista nekadas intereses attieciba uz vertéjamo objektu, ka ari nepastav
personiga ieinteresétiba vai ieprieks izveidojies uzskats/ nosliece attieciba uz iesaistitajam pusém;

e sava profesionalaja darbiba vini ir vadijusies péc profesionalajiem étikas kodeksiem un ir attiecigi rikojusies, lai
identificétu un atklatu jebkadu esosu vai potencialu intereSu konfliktu

e darba samaksa NAV atkariga no iepriek8 sarunatas vertibas, aprékinata vértibas lieluma, iepriek$ izteikta
apgalvojuma par kadiem konkrétiem aprékinu lielumiem, vérté8anas, kas butu veikta Klienta interesés, vai arl
no citiem sekojoSiem notikumiem.

KONFIDENCIALITATE

Vertétaji un personas, kuras piedalijudas Veértéjuma atskaites sagatavoSana un kuras parakstijuSas Veéertejuma
atskaiti (turpmak teksta Atskaite), apnemas ievérot konfidencialitates principus attieciba uz darba uzdevumu.

81 atskaite ir uzskatama par konfidencialu. Vértéjuma atskaites vai tas kopijas turétajam nav tiesibu, ja vien tas
nav saskana ar atskaité definéto vértéjuma izmantoSanas meérki, to pilniba vai dalgji izplatit, pilniba vai atseviSkas
atskaites dalas nodot treSajam personam, ka art komentét vai atsaukties uz to bez rakstiskas vertétaju piekriSanas.

PIENEMUMI UN ATRUNAS

ST atskaite ir veikta ievérojot sekojosos pienémumus un atrunas:

VértéSanas atskaite ir izmantojama tikai pilnd apjoma. Pienémumi un aprékini, kas lietoti atskaité, attiecas tikai uz
konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.

Atskaite ir deriga tikai tiem mérkiem, kas ir uzskaititi Atskaité. Ne Klients, ne Vértétajs nevar izmantot atskaiti (vai
jebkuru dalu no Atskaites) citadak, ka tas ir noteikts Liguma starp Klientu un Vértétaju, bez rakstiskas Véertétaja
atlaujas. Veértétajs neuznemas atbildibu par zaudéjumiem, kas raduSies Klientam vai kadai treSajai personai,
publicéjot vai izplatot veértéSanas atskaiti vai tas dalas citiem mérkiem ka noradits atskaité. Saskana ar noslégto
[lgumu starp Veértétaju un Klientu, Vértétajs nes atbildibu tikai pret Klientu un nenes atbildibu pret treSajam
personam.

Saistiba ar ekonomiskajiem un socialajiem procesiem, tirgus izmainam, noteikta tirgus vértiba attiecas uz konkréto
vértéSanas datumu un var bat atSkiriga cita datuma. Par iesp&jamam vértibas izmainam veértéjuma lietotajam ir
jakonsultejas ar vertétajiem. Vertétajs nav atbildigs par jebkadam vértibas izmainam, kas ir saistitas ar apstakliem,
kas ir radusSies péc datuma, kad atskaite ir sagatavota.

Saja vértejuma atspogulotie dati un faktiska informacija ir iegdta no uzticamiem avotiem un masuprat ir patiesa.
Tomér Veértétadjs negaranté pilnigu jebkada veida izmantotds informacijas patiesumu, kaut art ir darits viss
iespéjamais, lai parliecinatos par So avotu uzticamibu. Tapat Vertétajs nav atbildigs par klidam, kas radusas dé|
Veértétajam iesniegtas kludainas vai apzinati nepatiesas informacijas un ko Vértétajam nav bijis iesp&jams parbaudit
vai arT $adai parbaudei nav bijusi acimredzama nepiecieSamiba.

Ja atskaité ir noradits, ka Vértétajam nav bijusi piekluve informacijai, kas ir nepiecieSama, lai veiktu novértéjumu,
bet ta vietd ir izdariti pienémumi, tad atskaites rezultati ir pielietojami tikai tadd apmeéra, cik pienémumi atbilst
patiesibai.

Vértétajs ir veicis Vértéjama Objekta apsekoSanu. Ja nav noradits citadi, Vértétajs nav veicis padzilinatu paSuma
tehniska stavokla izpéti, t.sk., nav 1pasi parbaudita atseviSku inZeniertiklu vai aprikojuma esamiba darba kartiba.
Tapéc vertéjuma atspogulotais viedoklis par ipaSuma tehnisko stavokli ir tikai visparéjas dabas. Tacu vértéjuma ir
nemta véra visa pasatitaja iesniegta un publiski pieejama informacija. Ja nav noradits citadi, vértéjuma pienemts,
ka nepastav jebkadi slépti defekti, remontdarbu nepiecieSamiba vai citi [idziga rakstura apstakli, kas varétu ietekmét
vértéjuma rezultatu.

Ja nav noradtts citadi, vértéjuma pienemts, ka visi zemesgabala uzlabojumi (t.sk. €kas un baves) ir bavéti saskana
ar normativo aktu prasibam un tiek vai tiks izmantoti neparkapjot attiecigas normativas prasibas.
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Ja vertéjuma nav minéts preteji, ir pienemts, ka ipaSums nav piesarnots vai ari eso$a piesarnojuma likvidésanas
izmaksas butu nenozimigas salidzinoSi pret TpaSuma vertibu. Vértétajs nav veicis vértéjama vai kaiminos esoso
TpaSumu esosas un kadreiz€jas izmantoSanas izpéti, lai noskaidrotu iespéjamu piesarnojuma esamibu vai tada
draudus, un tiek pienemts, ka tadi nepastav. Vértetajs neatbild par jebkada piesarnojuma esamibu 1pasuma,
noradot, ka tada atklasanai ir nepiecieSamas specifiskas prasmes un zinasanas, kuru vértétajiem nav. Ja péc
vértéjuma sagatavoSanas S$adi fakti atklatos vai arT vértéjamais 1paSums tiktu izmantots tada veida, kas rada
piesarnojumu vai ta draudus, vértéjuma rezultats var izradities neatbilstoSs un korigéjams uz leju.

Ipaguma vértiba ir noteikta pienemot, ka attieciba uz vértgjamo Tpasumu nav spéka jebkadu materialu saistibu, ka
ar1 vértéjamais Tpasums tiek uzskatits par brivu no jebkadiem ierosinatiem, notiekoSiem tiesas procesiem, kas varétu
ietekmét nekustama Tpasuma vertibu.

e Ne S§Ts, ne citas atrunas nav jauzskata par méginajumu ierobezot $T vértéjuma izmantoSanas iespéjas tiesa.
Attiecigaja gadijuma tiesibsargajoSajam iestadém ir tiesibas izlemt izmantot So atskaiti, cik vien tas ir
iespéjams, lai nodrosinatu tiesisko interesu aizstavibu. Péc atsevisSka pieprasijuma vertétaji var tik piesaistiti
tiesas vai administrativaja procesa ka eksperti, ja lieta batibai ir saistiba ar vértgjamo Tpasumu. Sada
gadijuma ir nepiecieSama iepriek$éja vienoSanas, katru atseviSko reizi precizéjot papildus atlidzibu un
paredzot nepiecieSamo sagatavosanas laiku.

o Sl atskaite ir speka vienigi tad, ja to ir parakstijusi tas sagatavotaji.

VERTESANAS STANDARTI, DEFINICIJAS

Saja vertejuma lietota terminologija un vértésanas metodika ir atbilsto$a Latvijas Ipasumu vértésanas standartam
LVS 401:2013, kas vienlaikus arT atbilst Starptautiskajiem vértéSanas standartiem (IVS 2025, I1zdevéjs IVS Padome,
2025 gada 31. janvaris). Attieciga gadijuma ir atsauce ar1 uz RICS vértéSanas standartiem (spéka no 2022.gada
31.janvara).

Latvijas 1paSuma vértéSanas standarts LVS 401: 2013 ir balstits uz starptautiskajiem vértéSanas standartiem (IVS
2011) un praktiski ir to tulkojums latvieSu valoda, atkartojot saturu un struktdru. Tapat arT RICS sarkana gramata,
kaut arT tai ir atSkiriga struktdra, balstas uz Starptautiskajiem vértéSanas standartiem (IVS 2025) un pilniba atbilst
tiem. IVS 2025, IVS 2022, IVS 2020, IVS 2017 un IVS 2013 ir sakotngja IVS 2011 secigi atjauninajumi, ieskaitot
grozijumus un labojumus vairakas standartu dalas, tomér pamatprincipos un procediras kopuma nav radikalas
izmainas. Attiecigi visus $aja zinojuma minétos vértéSanas standartus var uzskatit par savstarpéji saskanotiem

Tirgus vértibas definicija Starptautiskajos vértéSanas standartos (IVS 2025):

[IVS 102; A10.01] Tirgus vértiba - aprékinata summa, par k&du vértéSanas datuma ipasumam bdtu japariet no
viena ipasnieka pie otra savstarpgji nesaistitu puSu darjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespie$anas.

[IVS 102; A10.02] Tirgus vértibas definicija ir izmantojama saskana ar $adu konceptualo ietvaru:

(a) ,...aprékinata summa...” attiecas uz cenu, kas izteikta ar naudas ekvivalentu, kas maks&jama par ipasumu
savstarpéji nesaistitu pusu darijuma. Tirgus vértiba ir visiespéjamaka cena novértéSanas datuma, kas reali tirga
var tikt sanemta atbilsto$i tirgus vértibas definicijai. Ta ir augstaka no reali iespéjamajam pardevéjam un zemaka
no redali iesp&jamajam pircéjam. Aprékind apzinati netiek ievérotas cenas, kas palielinatas vai pazeminatas
darjjuma ipasu apstaklu vai noteikumu rezultata, tadu ka netipiska savstarpéjo norékinu forma, pardosana,
saglabajot bijuSajam ipaSniekam nomas tiesibas, speciélas jebkuram no darijuma dalibniekiem pieskirtas
kompensacijas vai atlaides, vai ari jebkadas ipasas vértibas pazimes,

(b) ... ipaSumam bitu japariet...” uzsver faktu, ka ipaSuma vértiba ir aprékinats lielums, nevis iepriek$ noligta
naudas summa vai faktiska pardosanas cena. ST ir iegiistama cena darjjuma, kas atbilst visam tirgus vértibas
definicijas pazimém.

(c) ,...novértésanas datuma...” izsaka tirgus vértibas aprékina piesaisti konkrétam datumam. Ta ka tirgi un tirgus
situécija var mainities, aprékinata vértiba cité laika momenta var izradities klidaina vai nepreciza. Vértéjuma
rezultats paradis realo tirgus stavokli un apstaklus tiesi vértésanas datuma, nevis pagatné vai nakotné.
Definicija ari paredz, ka darijjums noslédzas bridi, kad ipaSums pariet no pardevéja pie pircéja, neparedzot
nekadas izmainas cena, kas butu iespéjamas citos apstéak]os,

(d) ,...labpratigs pircéjs...” attiecas uz tadu pircéju, kam ir motivi pirkt, bet nav ipasu apstaklu, kas piespiestu vinu
to darit. Tads pircéjs nav gatavs maksat jebkuru cenu ne ipasas ieinteresétibas, ne aktualas nepiecieSamibas
dél. Turklat, Sis pircéjs veic darijumu saskana ar realo tirgus stavokli un esoSajam tirgus prognozém, nevis
palaujoties uz iedomatu vai hipotétisku tirgu, kuru nav iespéjams ieraudzit vai nevar noticét ta pastavésanai.
Potencialais pircéjs nemaksas augstaku cenu par to, kuru vinam dikté tirgus apstakli. PaSreizéjais ipasuma
valditajs art ir starp tiem, kas veido “tirgu”;

(e) ,...labpratigs pardevéjs...” neizjit dedzigu véléSanos un nav spiests pardot par jebkuru cenu, ka ari nav
noskanots pieprasit cenu, kas pasreizgjos tirgus apstaklos nav sapratiga. Labpratigs pardevéjs ir ieintereséts
pardot ipasumu saskana ar tirgus apstakliem, péc adekvata piedavajuma, par maksimalo cenu no visam
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iespéjamam atklata tirga, lai kada ta bitu. Konkrétie apstakli, kas attiecas uz pasreizéjo ipasnieku, Seit netiek
ieveéroti, jo “labpratigs pardevéjs” ir hipotétisks ipasnieks;

(f) ,...savstarpéji nesaistitu pusu darijuma...” raksturo tadu pusu darijjumu, starp kuram nav ipasu attiecibu,
pieméram, starp mates un meitas uzpémumiem vai starp IpasSuma ipasnieku un nomnieku, kas varétu padarit
cenu limeni neraksturigu tirgum vai to palielinat ipasas vértibas elementa dél. Tiek pienemts, ka tirgus vértibai
atbilstoss darijjums notiek starp nesaistitam pusém, kuras darbojas neatkarigi;

(9) ..--péc atbilstosa piedavajuma...” noziméto, ka ipasums tiek piedavats tirga visatbilstoSakaja veida, lai istenotu
ta pardosdanu par vislabako saskana ar tirgus vértibas definiciju reali sasniedzamo cenu. Ir paredzéts, ka tiek
izmantota vispiemérotaka pardodanas metode, lai iegitu vislabadko cenu tirga, kuram pardevéjam ir piekluve.
Netiek noteikts laika periods, cik ilgi ipaSums tiek piedavats tirgd, un tas var atskirties atkariba no ipasuma veida
un tirgus apstakliem. Vienigais kritérijs ir, ka laika periodam ir jabat pietiekami ilgam, lai TpaSumam pievérstu
pietiekami daudzu tirgus dalibnieku uzmanibu. Periods, kura ipasums tiek piedavats tirgd, ir pirms
vértésanas datuma;

(h) ... katra no pusém darbojas kompetenti, ar aprékinu...” paredz, ka gan labpratigs pircéjs, gan labpratigs
pardevéjs, ir pietiekami informéti par ipaSuma bdatibu un raksturlielumiem, t& pasreizéjo un iespéamo
izmantoSanu, ka ari par tirgus stavokli novértéSanas datuma. Tiek pienemts, ka katrs no tiem izmanto $o
informaciju ar aprékinu panakt izdevigako cenu, atkariba no savas pozicijas darjjuma. Aprékins ir balstits uz
tirgus situaciju novértéSanas datuma, nevis situacijas prognozésanu, cerot uz iespéjamo izdevigumu nakotné.
Pieméram, ja kritoSu cenu tirgus apstaklos ipasums tiek pardots zem iepriek$éja imena cenas, nav jauzskata,
ka pardevéjs batu rikojies bez aprékina. Sada gadijuma, ka ari citos svarstigu cenu tirgus apstaklos notikusos
darjjumos, pircéja vai pardevéja aprékins ir balstits uz vispilnigako informaciju par tirgu, k&da Saja bridi ir
pieejama;

(i) ... un bez piespiesanas...” paredz to, ka abas puses ir motivétas slégt darijjumu, bet nav spiestas vai neizjat
dedzigu véléSanos to darit.

[IVS 102, A10.05] Vértédanas datu raksturam un avotam jabat saskanotam ar vértibas bazi, kam savukart janem
véra vértéSanas mérkis. Pieméram, lai iegatu viedokli par vértibu, var izmantot daZzadas pieejas un metodes, ja tas
pamato tirgd atvasinatus datus. Tirgus pieeja péc definicijas pamatojas uz tirgus datiem. Lai noteiktu tirgus vértibu,
piemérojot lenakumu pieeju, ir jaizmanto dati un pienémumu, kurus tirgus dalibnieki akceptétu. Lai noteiktu tirgus
vértibu, izmantojot Izmaksu pieeju, vienddas lietderibas ipaSuma izmaksas un atbilstoSais nolietojums bdtu
Jjanosaka, analizgjot izmaksas un nolietojumu saskana ar tirgus datiem.

[IVS 102; A10.06] Pieejamiem datiem un apstakliem, kas saistiti ar vértéjama objekta tirgu, janosaka, kuras
vértéSanas pieeja vai pieejas ir visatbilstoSakas un piemérotakas. Ja ta balstas uz pienacigi analizétiem tirgus
pamatotiem datiem, katrai izmantotajai pieejai vai metodei jasniedz tirgus vértibas pamatojums.

[IVS 102; A10.07] Tirgus vértiba neatspogulo aktiva priekSrocibas (ipaSibas), kas ir vértigas konkrétam ipaSniekam
vai pircéjam un nav saistosas citiem pircéjiem tirgii. Sadas prieksrocibas var biit saistitas ar aktiva fiziskajam,
geografiskajam, ekonomiskajam vai juridiskajam 1pasibam. Tirgus vértiba ir nenem véra s&dus vértibas elementus,
Jo noteikta datuma tiek pienemts tikai, ka viena no pusém ir labpréatigs pircéjs, nevis konkréts labpratigs pircéjs.

[IVS 102; A10.04] Aktiva tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmantoSanu. Labaka un efektivaka
izmantosana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegdts maksimalais labums, un kas ir reali iespéjama,
tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantoSana var bit aktiva eso$a izmanto$anas veida
turpindSana vai kada alternativa lietoSana. To nosaka péc lietoSanas veida, ka tirgus dalibnieks bdtu domajis par
aktivu, formuléjot cenu, kuru vins bdtu gatavs solit.

[IVS 102; A90.01] Labaka un efektivaka izmantoSana ir tada izmanto$ana, kas no dalibnieka viedokla rada aktivam
visaugstako vértibu. Lai gan jédziens visbieZak tiek piemérots nefinansu aktiviem, jo daudziem finanSu aktiviem nav
alternativas izmantoSanas iespéjas, var but apstakli, kad jaapsver labaka un efektivaka finansu aktivu izmanto$ana.

[IVS 102; A90.03] Labakai un efektivakai izmantoSanai jabat fiziski iespéjamai (ja piemérojams), finansiali pamatotai,
likumigi atlautai un javeido ipaSuma augstaka vértiba. Izmaksas, kas saistitas ar aktiva parveidosanu péc labaka un
efektivaka izmantoSanas veida, ietekmétu vértibu, ja ta atSkiras no pasreizéjas izmantosSanas.

[IVS 102; A90.04] Aktiva labaka un efektivaka izmantoSana var bit ta paSreizéja vai eso$a izmantoSana, kad to
izmanto optimali. Tomér labaka un efektivaka izmantoSana var atskirties no pasreizéjas izmanto$anas vai pat bt
aktiva likvidacija.

[IVS 102; A90.05] Aktiva labaka un efektivaka izmantoSana, kas tiek vértéta atseviski, var atSkirties no ta labakas
un efektivakas izmantoSanas ka aktivu kompleksa, ja aktivs tiek apskatits ka kompleksa dala.
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[IVS 102; A90.06] Lai noteiktu labako un efektivako izmantoSanas veidu, janem véra sekojosais:
(a) Lai noteiktu, vai aktiva lietoSana ir fiziski iespéjama, janem véra tas, ko tirgus dalibnieki uzskatitu par sapratigu.

(b) Lai aktivs lietoSana batu juridiski pielaujamam, janem véra visi juridiskie ierobeZojumi attiecibd uz aktiva
izmantoSanu, pieméram, pilsétplano$anas / zonéjuma apziméjumi, ka ari iespéjamiba, ka Sie ierobeZojumi
mainisies.

(c) Prasiba par finansialo pamatojumu, janem véra, vai alternativa izmantoSana, kas ir fiziski iespéjama un juridiski
pielaujama, radis pietiekamu atdevi tipiskam tirgus dalibniekam, nemot véra parveidoSanas izmaksas.

4.5. VERTESANAS METODES

Nekustamo ipasSumu vértéSana izmanto tris pieejas — tirgus (salidzinamo darijumu), izmaksu un ienakumu pieeju.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja pamatojas uz vértéjama objekta salidzinadSanu ar lidzigiem pardotiem vai
tirga piedavatiem ipasumiem tanri pasa vai lidziga tirgus apvidd. Janem véra, ka salidzinamiem objektiem tiesam ir
jabat salidzinamiem péc to atraSanas vietas, izmanto$anas veida, apblves tehnisk& stavokla un fiziskajiem
parametriem. Analizes gaita tiek izvértétas objekta sastava, izvietojuma, nolietojuma, pardoSanas laika un citas
at$kiribas. Tiek izdaritas attiecigas korektdras, kas Jauj aprékinat vértéjama objekta tirgus vértibu. ST pieeja
visefektivak pielietojama ir aktivos nekustamo ipasumu tirgus apstaklos.

Izmaksu pieeja visticamakos rezultatus dod, vértéjot jaunas/rekonstruétas €kas un bdves, kuras tiek izmantotas
saskana ar labako un efektivdko izmantoSanas veidu. Ta balstas uz pienémumu, ka informéts pircéjs nemaksas
vairak, neka izmaksa lidzvértiga gruntsgabala iegade un objekta bivizmaksas. Ipasuma vértiba tiek aprékinata,
nosakot jaunas apbidves bdvizmaksas, no kuram tiek atnemta kopéja nolietojuma (fiziskais + funkcionalais +
ekonomiskais) dala un pieskaitita atbilstoSa gruntsgabala tirgus vértiba. Nolietojuma pakapes arT tiek balstitas uz
tirgus analizi.

Fiziskais nolietojums atspogulo nekustama ipasuma noveco8anos laika gaita daZadu fizisko faktoru iedarbibas
rezultata, pieméram, radusos konstruktivo elementu un apdares defektus. Tas parada bivkonstrukciju un materialu
nolietoSanas pakapi.

Funkcionalais nolietojums rodas nepiemérota €kas planojuma vai apbidves neatbilstibas muasdienu prasibam
rezultata. Tas raksturo éku un bivju neatbilstibu pastavosajiem nekustamo ipasumu tirgus standartiem.

Ekonomiskais nolietojums rodas no konkréta nekustama Ipasuma neatkarigu aréjo faktoru ietekmé. To izraisa
ekonomiska stavokla pasliktinasanas, apkartéjas vides attistibas virziena maina, izmainas teritorialplanojuma un citi
lidzigi iemesli. Minétais nolietojums bdtiski ietekmé objekta atras pardosanas iespéjas.

lenakumu pieejas butiba ir saistita ar to komercialo interesi, kadél nauda tiek ieguldita nekustamaja ipasuma, ka
galveno nekustama ipasuma vértibas noteicéju uzskatot ekonomisko labumu, ko ipasums var dot ta ipasniekam
pats par sevi.

Vairumé gadijumu izmantojot So pieeju, tiek lietota diskontétas naudas plismas metode, kas lauj novértét ipasumu
pie nevienmérigas naudas plismas un modelét naudas plismu parskata perioda.

Diskontétas naudas pldismas metodi izmanto, ja:

ir pienémums, ka nakotnes naudas pliisma butiski atskirsies no patreizgjas,
ir dati, kas lauj modelét nakotnes naudas pliasmu,

ienémumiem un izdevumiem ir sezonals raksturs,

nekustamais ipasums ir daudzfunkcionals un sastav no daZzadas apbives,
nekustamais ipasSums atrodas celtniecibas vai rekonstrukcijas procesa.

Izmantojot diskontétas naudas plismas metodi, tiek summéti diskontétie ienémumi no nekustama ipaSuma par
vairakiem laika posmiem (gadiem, ceturkSniem) ar reversiju.

Pamatformula naudas plismas diskontéSanas metodei:
n C p 1
Pr= —+M*———
t=1(1+i)! A+i)"

kur, PV- nekustama ipaSuma patreizégja vértiba,
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C; — neto naudas pladsma laika perioda t,
iy — diskonta likme t,
M — reversija vai atlikust vértiba.

No formulas redzams, ka izmantojot So metodi, nekustama ipasuma vértiba ir diskontétu neto ienémumu un
reversijas summa.

Diskonta likme ietver vairakus riskus izteiktus procentos:

e  bezriska likme - ilgtermina Valsts parada vértspapiri;

e prémija par risku — planota papildus pelna;

e risks par ieguldijumu nekustamaja ipaSuma — iespgjamo zaudéjumu segSanai, tiek pienemts stabilu
apdrosina$anas kompaniju prémijas par nekustama ipaSuma apdroS§inaSanu apjoma;

o risks par zemu likviditati — pienem inflacijas apméra par nepiecieSamo nekustama ipaSuma realizacijas
terminu;

e risks par investiciju vadibu — jo sareZgitaka apsaimnieko$ana, jo lielaks risks.

lenakumu tiesas kapitalizacijas metode (ipass naudas plismas diskontéSanas modelis) pamatojas uz stabilu-
nemainigu nakotnes naudas plismu no nekustama ipasSuma, kura atspogujo:

e jenémumu kvalitati un apjomu, ko objekts var sniegt sava kalpoSanas perioda,
e  Vvértéta nekustama ipasuma un regiona riskus.

Metodes pamata ir pienemts, ka nekustamam jpasumam piemit spéja radit pozitivu naudas plismu nakotné. Metodé
tiek veikta nakotnes naudas plismas izteikSana Sodienas vértiba nemot véra riskus, kas saistiti ar konkréto
nekustamo ipasumu.

Izmantojot tieSo kapitalizaciju, ienémumi no nekustama ipasuma tiek apskatiti par vienu laika posmu — pamata viena
gada nemainigas naudas plidsmas kapitalizacija. TieSas kapitalizacijas metodi izmanto, ja:

e naudas plisma ir stabila ilga laika perioda (konstanta),
e jenémumi vienmérigi palielinds vai samazinas.

legdtais rezultats ietver €ku vértibas, izblvju vértibas un zemes gabala vértibas.

Pamatformula tiesas kapitalizacijas metodei:

NOI

C=
Rk
kur, C — nekustama ipasuma tirgus vértiba,
NOI — gada neto ienémumi,

Rk — kapitalizacijas likme.

So metodi nevar izmantot, ja ir nevienmériga naudas plisma vai nekustamais ipasums atrodas celtniecibas vai
rekonstrukcijas stadija, t.i. nav izveidojusies stabila naudas plisma.

Katra konkréta gadijuma ir iespéjams izmantot visas pieejas, to kombin&cijas vai, iznémuma gadijumos vienu no
tam. Objekta tirgus vértiba tiek iegita, izvértéjot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats, salidzinot ar
paréjiem, atspogulo vértéjama objekta situaciju tirgd, t. i., tiek aprékinata svérta vértiba izmantojot tris pieejas:

1. Matematiskas izsvérsanas metode paredz katram iegitajam vértéSanas rezultatam pieskirt noteiktu svara
koeficientu (izteiktu procentos) un aprékinat vidéjo svérto lielumu, kur§ ir uzskatams par ipaSuma galigo
tirgus veértibu;

2. Vidéja aritmétiska lieluma aprékinaSanas metode paredz par ipaSuma tirgus vértibu pasludinat ar visam
vértéSanas metodém iegito rezultatu vidéjo aritmétisko lielumu;

3. Subjektivas izsvérSanas metode paredz intuitivi izvértét izmantotas vértéSanas metodes un to rezultatus,
analizgjot to priekSrocibas un trikumus. legita rezultata ticamiba $aja gadijuma galvenokart ir atkariga tikai
no vértétaja pieredzes un kvalifikacijas.
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4.6. VERTETAJA PROFESIONALA KVALIFIKACIJA UN KOMPETENCE
VERTETAJA KVALIFIKACIJA

So vértgjumu sagatavoja un parakstija profesionali kvalificéti, sertificéti nekustama TpaSuma vértétaji.

Profesionali sertificétu nekustamo Tpasumu vértétaju publiskais registrs Latvija:
https://vertetaji.lv/sertifikacija/sertificetie-nekustama-ipasuma

EKSPERTU CV

Sandis Kurilovi¢s
Senior Appraisal Consultant| Valuation Department
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WORK EXPERIENCE

Sandis Kurilovi¢s joined Colliers International team in 2020 as a Senior Appraisal
Consultant. Sandis has over 15 years of experience in real estate valuation services,
specializing primarily in commercial real estate valuation. Prior to joining Colliers
International, he spent 15 years as a real estate valuation specialist at Ober-Haus Real
Estate Advisors, one of the largest real estate companies in Latvia.
EDUCATION

Sandis holds a Master’'s Degree in Business Administration and a professional

; : diploma in Real Estate Valuation and Management from the University of Latvia. Since

\S/aeITllgtri;p%SLsaarltn?::f ultant 2010, he has held a professional qualification certificate in real estate valuation issued by
Sandis.Kurilovics@colliers.com  the Latvian Association of Property Appraisers. In 2017, he became a Member of RICS
Mob: +371 26157991 (Royal Institution of Chartered Surveyors).
Talr.: +371 6778 3333 PROJECTS

Sandis has provided valuation services for warehouse premises, shopping
centers, hotels, industrial territories, and residential properties. His clients include major
Latvian market players, foreign investors, and real estate funds.

Sandis Kuriloviés MRICS
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Viktorija Loiko

Consultant | Valuation Department

WORK EXPERIENCE AND EDUCATION

Viktorija Loiko joined Colliers International in May 2023 after gaining valuable
experience as a real estate appraiser assistant at one of the most reputable companies
in the Latvian real estate market. During her tenure there, she developed professional
expertise in assessing residential and commercial properties of various complexities.

Viktorija has obtained a Professional Bachelor's Degree in Real Estate

Viktorija Loiko Management and Real Property Valuation from Riga Technical University, enhancing

Consultant her knowledge and gualifications in the field.
Valuation Department

Viktorija.loiko@colliers.com PROJECTS
MOB: +371 2566 0406 Throughout her career, Viktorija has actively contributed to multiple commercial
DIR.: +371 6778 3333

property valuation projects, collaborating as an assistant to valuators. These projects
encompassed a diverse range of properties, including office buildings, industrial
facilities, land plots, and non-standard properties.
PROFESSIONAL ACCOMPLISHMENTS

Since December 2022, Viktorija is real estate valuer's assistant registered with

the Latvian Association of Property Appraisers (LIVA).
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Kontaktinformacija

DIR +371 6 778 3333

Colliers International
Satekles iela 2B, 512, Riga, LV-1050

www.colliers.com
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