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1. VERTEJUMA KOPSAVILKUMS

1.1. DARBA UZDEVUMS
Vertétajs
Adrese

Galvena kontaktpersona

Klients

Adrese

Galvena kontaktpersona

Vértéjuma adresats
LietoSanas ierobeZojumi
Ligums ar Klientu
VertéSanas aktivs (i)
Ipasumu skaits
Vispareéjs raksturojums

Adrese

Muizas iela 1, Riga

Zemes TpaSumtiesibas
IPASUMA GALVENIE PARAMETRI

Skaits vienibas
Vértéjuma mérkis
Uzdevums/ Vértibas baze
Atskaites vésture
Apskate
Datums
Apskates veids
Veértétaja parstavis
Vertétaja veiktas izpétes un
analizes apjoms
Publiski pieejama informacija
Veértétaja pieprasita informacija no
Klienta
Veértétaja veikta informacijas
verifikacija
Paredzamais analizes apjoms
Pieejamas informacijas
novertéjums
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Colliers International Advisors, SIA (reg. Nr. 40103255403)

Satekles iela 2B, Riga, LV-1050
Tel.: +371 67783333

Vards: Didzis Usenieks, LIVA sert. Nr.150
Amats: Vecakais vertétajs | VértéSanas nodala
E-pasts: didzis.usenieks@colliers.com

Latvijas Universitate (reg. Nr. 90000076669)

Raina bulvaris 19, LV-1586 Riga, Latvia
Tel.: +371 67034777
www.lu.lv

Vards: Aleksandrs GerzatoviCs
Amats: Finansu konsultants
E-pasts: aleksandrs.gerzatovics@Ilu.lv

Klients, saistitas personas

Konfidencials

3919/VD/24 datums 2024.gada 14.oktobris
dala no nekustama ipaSuma

1

Vértéjamais objekts ir nekustamais TpaSums ar kadastra Nr. 0100-093-0842, kas sastav
no zemes vienibas 2 000 m? platiba.

VZD KR registra registrétajam 1pasumam ar kadastra numuru 0100-093-0842 nav atvérts
atseviSks zemesgramatas nodalijums.

Uz zemes vienibas atrodas citai juridiskai personai piedero$a bive “GSM tikla tornis un
bazes stacija” ar kadastra apzimé&jumu 0100-093-0003-022. Vértétajiem iesniegta nomas
[lguma kopija. Liguma termins: 2025.gada 31 .janvaris.

Vértéjamais Objekts izvietots Imantas apkaimé, Muizas iela, starp Jirmalas gatvi un
dzelzcelu.

Ipasuma kadastra Zemesgramatas  Domajamas Ipas$nieks

numurs nodalijuma Nr. dalas

0100-093-0842 100000302083 1/1 Latvijas Universitate
(reg. nr. 3341000218)

Tpasuma kadastra apziméjums: 0100-093-0827

Zemes vienibas platiba, kv.m. (ipasuma)*

2000

1

Vértibas apzinasSana pasatitaja vajadzibam.

Tirgus vértiba VeértéSanas datuma: 05.11.2024.

Pirmreizéja vértéSana

2024.gada 5. novembris

Detalizéta, bez ierobezojumiem

Beate Dirina Jaunakais konsultants | VértéSanas nodala

Izmantota
Sanemta vertéSanas meérkim pietieko8a apmeéra

Nav

Standarta
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https://maps.google.com/maps?q=Rai%C5%86a%2Bbulv%C4%81ris%2B19%2BLV-1586%2BR%C4%ABga%2Blva
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Colliers

Pietiekamiba  VértéSanas mérkim atbilstoSa
Uzticamiba Augsta

Pienémumi, ierobezojumi vai Ja, skatit zemak
atkapes
Atskaites formats Pilna atskaite, izvérsti aprakstosa
Nodevums [+] atskaite ka elektroniski parakstits PDF
[+] aprékinu eksporta faili XLSX formata
Piemérotais vértéSanas Primari piemérojams: LVS 401:2013; vienlaikus atbilst arT IVS 2022 un RICS Sarkanajai
standarts gramatai

1.2. REZULTATI
TIRGUS VERTIBA

Datums 2024.gada 5. novembris
Pienémumi, ierobezojumi vai
atkapes

lerobezojumi un apgratinajumi, kas
batiski ietekmé vértibu

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

Noteikta vertiba vértéSanas EUR 85 000  (astondesmit pieci tikstoSi euro)

datuma:

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

e Notikumi vai apstakli péc vértéSanas datuma laikposma starp vértéSanas
datumu un vértéjuma atskaites parakstiSanas dienu, kam varétu bat nozimiga
ietekme uz pazinoto rezultatu: labvéligi / nelabvéligi - nav zindmi un tiek
pienemts, ka tadu nav.

PVN Saja vertéjuma, ja nav noradts citadi, PVN tiek skatits sekojosi:
e Ja kapitala vértiba tiek aprékinata tikai izmantojot Tirgus pieeju (atsaucoties uz
salidzinamiem darfjumiem), uzraditd darijuma summa tiek pienemta ka bruto
summa, neatkarigi no ta, vai darijjums batu apliekams ar PVN.

Rezultatu ticamiba Augsta
Pieprasijums tirgus segmenta Augsts

ATSKAITE IZDOTA

2024.gada 21. novembri.

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., vért&tajam pieejamie dokumenti un informacija par TpaSumu, kas nav ieklauta $aja vértéjuma atskaité, ka art
paskaidrojumi par aprékiniem un secinajumiem, ir pieejami p&c pieprasijuma.

ATBILDIBA

Atbildibas ierobeZojumi

Vertétaja kopeja atbildiba, kas izriet no vai ir saistiba ar verteSanas 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 zaud&jumiem, kas raduSies Veértétaja nevéribas
del.
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Personiga atbildiba

Colliers

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

Atbildiba pret treSajam pusém

S1 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. Ja Vertétajam tiks ligts paplasinat atskaites lietotaju loku, kas bls cita
persona un nav sakotnéji minéta Saja atskaité, Vertétajs izskatis iespéju to darit (tacu tas nav uzskatams ka pienakums to darit); par §1
ldguma izpildi var tikt piemérota papildus samaksa, saskana ar atseviSku vienoSanos starp Klientu un Vértétaju.

KONFIDENCIALITATE

ST atskaite ir uzskatama par konfidencialu. Bez Veértétaja rakstiskas piekriSanas nav pielaujama $is atskaites jebkada parpublisko$ana
vai atsauce uz to. STs atskaites lietotajs pladaku ierobeZojumu un atrunu izklastu var atrast 81s atskaites sadala “Vertgjuma baze”.

1.4. PARAKSTI

Sagatavoja:

Beate Dirina
Jaunaka konsultante | VértéSanas nodala

LIVA VSB sertificéts nekustama TpaSuma vértétaja
asistents

Didzis Usenieks

Vecakais vertétajs | VértéSanas nodala

LIVA VSB sertificéts nekustama TpaSuma vértétajs
(sert.Nr. 150)

Usenieks didzis.usenieks@colliers.com

Apstiprinaja:

Janis Ozols MRICS

Partneris | VértéSana & Konsultacijas

Prokiirists

RICS registréts vertetajs (Nr. 6372512)
LIVA VSB sertificéts nekustama TpaSuma veértétajs

(sert.Nr. 98)

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU

Vairak par elektronisko parakstu: https://www.eparaksts.Iv/

() rRICS
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2. VIZUALAS INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS
2.1. FOTOFIKSACIJA

Fotoattéli no objekta apskates 2024.gada 5.novembri
Zemes vieniba ar kadastra apziméjumu 0100-093-0827
Skats Uz bvi ar kadastra apZ|meJumu 0100 093 0003 022 (GSM tikla tornls un bazes stacua) un apkartejo teritoriju
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2.2. NOVIETOJUMA KARTES

Hipersaite: https://maps.app.goo.gl/iwxQVN5Qem7uBSasSi6

Karte: valsts B

Karte: pilséta

- | Ly e

Avots: www.openstreetmap.org
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2.3. PLANI (ZEMESGABALS)

Kadastra karte

1000830003020 | 0100083000301 0100090003004
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AVE);SZ kadastrs.lv, 11.2024.

10m

Kadasta karte

(ortofoto)
Avots: kadastrs.lv, 11.2024.
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3. VERTIBAS NOTEIKSANA
3.1. SVID ANALIZE

STIPRAS PUSES VAJAS PUSES

e Labs  geografiskais izvietojums, blakus e IpasSums atrodas teritorija ar paaugstinatu apzalumojama

Anninmuizas parkam. Tpatsvaru (TIN14), kas ierobezo potencidlo apbives
e Blakus esoSiem Tpasumiem izveidoti pieslégumi f:\pjomu TpasSuma.
centralizétajiem inZenierkomunikaciju tikliem. e IpaSums izvietots kultiras pieminekla aizsardzibas

teritorija, zemes gabala izvietoti arT dizkoki, vai to
aizsardzibas zonas.

IESPEJAS DRAUDI

e Riga novérojams stabils pieprasijums péc zemes e Energijas izmaksas paslaik rada bazas visos segmentos.

gabaliem ar attistibas potencialu. Energoefektivitdtes uzlaboSanai ir un bids arkartigi liela

e Sagaidams, ka nekustama 1pasuma tirgd tuvakaja nozime. Lai gan namipasnieki turpinas istenot dazadus
laika uzsvars tiks vérsts uz labas kvalitates pasakumus, lai saglabatu komunalo pakalpojumu
telpdm un apbdvi, kas ir ilgtspéjiga un izmaksas sapratiga Iimen, iespéju pieejamiba kontrolét
energoefektiva izdevumus joprojam ir ierobeZota

e Pédgjo divu gadu laikd ir palielindjusies nenoteiktiba
attieciba uz piekluvi banku finanséjumam; bankas ievie$
papildus administrativds proceddras un prasibas,
pieauga starpbanku likmes, ka rezultata palielinas
kopéjas finansé$anas izmaksas; tas var negativi
ietekmét gan aktivu likviditati, gan kopéjas finanséSanas
izmaksas (tostarp bremzét jaunu projektu attistibu)
sekojoSi negativi ietekméjot ari nekustamo Tpasumu
vértibas

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

3.2. LABAKA UN EFEKTIVAKA IZMANTOSANA

Izanalizgéjot Objekta atraSanas vietu, atlauto izmantoSanas veidu, eso3o éku planojumu, funkcionalitati, ka arf citus
faktorus, tiek uzskatits, ka paSuma labakais un efektivakais izmanto$anas veids ir ipaSuma attistiSana, ietverot
jauna biivapjoma veidoSanu.

Galvenie raksturlielumi labaka un efektivaka izmantoSanas veida noteikSanai:

ATLAUTA IZMANTOSANA

Saskana ar Jauno Rigas teritorijas planojumu 2019. - 2030. gadam (apstiprinats 2021. gada 15. decembr, spéka no
2023. gada 16. februara), paSums atrodas Jauktas centra apbiives teritorija (JC2) ir funkcionalad zona, ko nosaka
teritorijai, kura planots plads jauktas izmanto$anas spektrs vai ko izmanto vai planots attistit ka apkaimes centru. Sajas
teritorijas primari nodroSina majokla un publiskdm funkcijam nepiecieSamo pilsétvides kvalitati. RazoSanas funkcijas ir
ierobezotas.

Papildus redistréts teritorijas ar Tpasiem nosacijumiem statuss:
e TIN11 ir teritorijas, kuras ierikojamas centralizétas kanalizacijas sistémas.
e TIN12 ir teritorijas, kuras iertkojamas centralizétas idensapgades sistémas.
e TIN14 ir apbuves teritorijas ar palielinatu dabas elementu Tpatsvaru, kuras péc iespéjas saglabdjamas tajas
eso8as dabas vértibas, tostarp kokaugi un to stadijumi, zemsedze, Gdensobjekti un reljefs, ka arT nodroSinams
palielinats apstadijumu apjoms. Brivas zalas teritorijas raditajs ir vismaz 50%.

FIZISKA IESPEJAMIBA

EsoSa apbive nav pretruna ar teritorijas planojumu. Vértétajiem netika iesniegti projekti vai cita veida dokumenti,
kuros izveértétas potencialas apblves iespéjas. Izvertgjot teritorijas planojuma funkcionalo zonéjumu un teritorijas
izmantoSanas un apbuves noteikumus, secinats, ka papildus blvapjoma izveidoSana varétu bat iesp&jama.

FINANSIALAIS PAMATOJUMS
Nav zinami finansiali apgratinajumi, kas liegtu turpinat uzsakto izmantos$anas veidu.

ALTERNATIVA IZMANTOSANA
Netiek izvértéta.
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3.3. IZVELETAS OBJEKTA NOVERTESANAS METODES PAMATOJUMS

Veértéjama Objekta dala 156 kv.m. platiba ir iznomata (nomnieks - TELE2, SIA), llguma termin$ ir 2025. gada
31.janvaris. Klients nav iesniedzis pamatojoSus dokumentus, kas liecinatu par liguma termina pagarinajumu vai liguma
grozijumiem. Minéto apstaklu ietekmé, Objekta naudas plismas prognozei batu augsta nenoteiktibas pakape, kas
varétu negativi ietekmét aprékinatas vértibas ticamibu. Pamatojoties uz minétajiem apsvérumiem, ienakumu
pieeja netiek pielietota.

Izmaksu pieeja netiek izmantota, jo vértéjamais objekts ir zemes vieniba.

Objekta vértibas aprékins veikts izmantojot Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju.

3.4. TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJA

Salidzinamo darfjumu pieejas bitiba ir vértéjama objekta salidzindSana ar lidzigiem TpaSumiem, kur darijjumu
cena ir zinama veértétajam. Izmantojot Salidzinamo darijumu pieeju atSkiribas starp vért&jamo objektu un
izvélétajiem salidzinamiem TpaSumiem tiek novértétas un, ja nepiecieSams, tiek piemérotas korekcijas par
darfjumu cenu, apstakliem, atrasanas vietu un citiem raksturlielumiem. Piemérojot korekcijas (ja nepiecieSams)
salidzinamo darfjumu cenam, parasti lieto kvantitativos un (vai) kvalitativos analizes modelus.

Piemeérojot Salidzinamo darijumu pieeju, aprékini tiek veikti divas kartas:

- veicot tirgus izpéti, tiek izvéléti analogi Tpasumi, ar kuriem ir veikti darjjumi nesena pagatné;
- izvéleto analogu veértibas 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 pieskaittti 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 vértibas 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 darijumi 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 atSkiribas TpaSuma novietojuma péc
tadiem parametriem ka vietas pievilcigums, vietas prestizs, apkartne, tuvuma esosa infrastruktdra u.c;

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

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

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

- korekcija par lpaSuma 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 vértibu;

- 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 ligumu kvalitdte, nomas ienémumi u.c.;

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

- korekcija par apgritindjumiem un uzlabojumiem. Ar $o korekciju tiek salidzinati citi izvéléto TpaSumu
raksturojo8i faktori, pieméram, pardotas domajamas dalas no TpaSuma, paSumu apgratinosi fres / nomas
[fgumi u.c.

Darijumu ar lidzigiem Tpasumiem skaits pédéjos gados ir saméra liels, registréto cenu amplittida ir plasa, kas ir

izskaidrojams ar ipaSuma novietojuma atskirtbam, apblves struktiru un tehnisko stavokli, esoSiem nomniekiem

(t.sk. noslégtiem nomas ligumiem), ka arf citiem faktoriem. Saja atskaité atlasitie darfjumi (skatit zemak) ir

paredzéti, lai ilustréetu tendences tirgd ltdzigiem objektiem, kuru sastava ietilpst relativi lielas platibas zemes

gabals un apbive.

SalidzinaSanas pamata ir gan kopé&ja darjjuma summa, gan €ku kvadratmetru cena. lzanalizéta datu kopa

atspogulo plasu 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 lTdzigu geografisko izvietojumu un izmanto$anas iesp&jam.

DET ]
datums

Nekustama
1pasuma tips

Pilseta

Adrese

Tpasuma
kadastra Nr.

Darijuma
summa,
EUR

2022.10.17 | Neapbuaveéts Akaciju iela | 0100-082- 157 000
zemes 2B 2222
gabals

2024.10.03 | Neapbavéts | Riga | Maza 0100-056- 72 000
zemes Nometnu 2015
gabals iela 80

2024.08.01 | Neapbuvéts | Riga | Priedaines 0100-099- 70 000
zemes iela 50A 0868
gabals

Zemes

gabala (uz zemes

platiba,
m2

Darifjuma
summa

kopéjo
platibu),
EUR/m2

Darijuma
apstakli

tirgus
darfjums

Colliers

Apraksts

Imanta; Starp Akaciju ielu un Jdrmalas gatvi,
netdlu no Rigas Maksla un mediju tehnikuma
un Volvo Sporta centra; Neregularas formas
zemes gabals; Darlfjuma bridi spékd esoSs
planojums (spéka lidz 16.02.2023) - Jauktas
apbiives ar dzivojamo funkciju teritorija (J);
Planojums, kas ir speka esoS$s no 16.02.2023.:
Jauktas centra apbives teritorija (JC2) -
maksimalais apbives blivums - 30%, intensitate
220-280%, apblves augstums Iidz 3-6 staviem,
minimalais brivas zalas teritorijas raditajs 10-
40%

1215

59.26

tirgus
darijums

Agenskalns; Atpitas ielas - Nomales ielas -
Mazas Nometnu ielas krustojums, ~150 m
attdluma dzelzcela sliedes, ~350 m attaluma
Kalnciema iela; Neregularas formas zemes
gabals; Jauktas centra apbuves teritorija (JC1) -
maksimalais apbives blivums - 30%, intensitate
120-200%, apbdves augstums Iidz 3 staviem,
minimalais brivas zalas teritorijas raditajs 10-
40%

53.44

tirgus
darfjums

Zolitlde; Labraga ielas - Kaltuves ielas - Zantes
ielas - Priedaines ielas kvartals. ~700m
attdluma no Karla Ulmana gatves; Neregularas
formas zemes gabals; Savrupmaju apblves
teritorija (DzS1) - maksimalais apbaves blivums
- 30%, intensitate dz 40%, apbdves augstums
1- 3 staviem; Neapbuvéta zemes vieniba
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Aprékinu gaita attélota tabula:

Muizas iela 1, Riga

Priedaines iela 50A, Riga

Akaciju iela 2B, Riga

Colliers

Maza Nometnu iela 80, Riga

Darfjuma summa, EUR 70 000 157 000 72 000
Darijuma veids tirgus dartjums tirgus darfjums tirgus darijums
Darijuma datums 2024.08.01 2022.10.17 2024.10.03
Kopéja zemes platiba, m2 2 000 1310 3338 1215
Registréta éku platiba, m2 19 291 0 0 0
Darfjuma summa, attiecinot uz zemes registréto 53.44 47.03 59.26
platibu, EUR/kv.m.

Darijuma laika korekcija, % 0% 0% 0%
Darljuma apstakli, % 0% 0% 0%
Korigéta dartfjuma summa, attiecinot uz zemes 53.44 47.03 59.26
registréto platibu, EUR/kv.m.

Makro lokacija Imanta Zolitude Imanta Agenskalns
Komentari ITdzigs [Tdzigs labaks
Korekcija, % 0% 0% -10%

Mikro lokacija / apkartne

Atrodas pie Jirmalas gatves, starp
Muizas ielu un Imantas 8. Itniju, pari ielai
Vecanninmuizas parkam

Labraga ielas - Kaltuves ielas - Zantes
ielas - Priedaines ielas kvartals. ~700m
attaluma no Karla Ulmana gatves

Starp Akaciju ielas un Jirmalas gatves,
netalu no Rigas Maksla un mediju
tehnikuma un Volvo Sporta centra

Atpatas ielas - Nomales ielas - Mazas
Nometnu ielas krustojums, ~150 m
attaluma dzelzcela sliedes, ~350 m
attaluma Kalnciema iela

Komentari

lidzigs

sliktaks

sliktaks

Korekcija, %

0%

5%

5%

Piekluve TpaSumam

Piekluve no zemes cela - MuiZas ielas

Asfalta seguma iela - Priedaines iela

Asfalta seguma iela - Akacijas iela

Asfalta seguma iela - Maza Nometnu
iela

Komentari

labaks

labaks

labaks

Korekcija, %

-5%

-5%

-5%
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Muizas iela 1, Riga

Priedaines iela 50A, Riga

Akaciju iela 2B, Riga

Colliers

Maza Nometnu iela 80, Riga

Atlautais izmantoSanas veids

Jauktas centra apbaves teritorija (JC2):
Apbuves blivums I1dz 30%intensitate 220-
280%, maksimalais stavu skaits 3 - 6,
zemes vieniba izvietota teritorija ar
paaugstinatu apzalumojuma Tpatsvaru
(TIN14), kura minimalais brivas zalas
teritorijas raditajs noteikts ne mazak par
50%

Savrupmaju apbives teritorija (DzS1) -
maksimalais apbuves blivums - 30%,
intensitate I1dz 40%, apbives
augstums 1- 3 staviem

Darijuma bridi spéka esoSs planojums
(spéka Iidz 16.02.2023) - Jauktas
apbives ar dzivojamo funkciju teritorija
(J); Planojums, kas ir speka esoss no
16.02.2023.: Jauktas centra apbives
teritorija (JC2) - maksimalais apbives
bltivums - 30%, intensitate 220-280%,
apbives augstums lidz 3-6 staviem,
minimalais brivas zalas teritorijas raditajs
10-40%

Jauktas centra apbuves teritorija
(JC1) - maksimalais apblves blivums
- 30%, intensitate 120-200%,
apbives augstums lidz 3 staviem,
minimalais brivas zalas teritorijas
raditajs 10-40%

Building right / intensity (GBA)

Komentari ITdzigs labaks labaks
Korekcija, % 0% -10% -5%
Zemes gabala izmantoSanas iespéjas 2 000 1310 3338 1215
Komentars lidzigs lidzigs lidzigs
Korekcija, % 0% 0% 0%
Registréta zemes platiba, m2 2 000 1310 3338 1215
Komentari mazaks lielaks mazaks
Korekcija, % -3% 5% -3%

Zemes gabala konfiguracija, izmantoSanas

Neregularas formas zemes gabals

Neregularas formas zemes gabals

Neregularas formas zemes gabals

Neregularas formas zemes gabals

iespéjas
Komentari sliktaks [Tdzigs [Tdzigs
Korekcija, % 3% 0% 0%
Apbaves struktdra, tehniskais stavoklis, Iznomati 156 kv.m. no zemes, uz kuriem |Neapbuvéta zemes vieniba Neapblvéta zemes vieniba Neapblvéta zemes vieniba
bavniecibas gads, konstruktivie materiali uzbivéts sakaru tornis, nomas ligums Iidz

31.01.2025.
Komentari ITdzigs [[dzigs lidzigs
Korekcija, % 0% 0% 0%

Infrastruktdra, inzenierkomunikacijas

Saskana ar VZD telpiskajiem datiem,
zemes vieniba ir izvietota elektroapgade
un vajstravas tikli, pieejamiba nezinama

Saskana ar VZD telpiskajiem datiem,
zemes vienibu $kérso gazes vads,
Odensapgades, kanalizacijas un
elektroapgades tikli - uz ielas

Saskana ar VZD telpiskajiem datiem,
Udensapgades, kanalizacijas un
elektroapgades tikli - uz ielas

Saskana ar VZD telpiskajiem datiem,
zemes vienibu $kérso elektroapgades
tikli, Gdensapgades un kanalizacijas
tikli - uz ielas

Komentari

labaks

labaks

labaks

Korekcija, %

-5%

-5%

-5%
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Muizas iela 1, Riga

Priedaines iela 50A, Riga

Akaciju iela 2B, Riga

Colliers

Maza Nometnu iela 80, Riga

Apgratinajumi, uzlabojumi, citi faktori

aizsargjosla ap kultdras pieminekli;

Sarkana Iinija (38 kv.m); dizkoku teritorija

(349 kv.m.); zemes 1paSniekam
nepiedero$a bave / tas dala; citi

nenozimigi apgratinajumi, kas saistiti ar

inZenierkomunikaciju tikliem

Nenozimigi apgratinajumi, kas saistiti
ar inzenierkomunikaciju tikliem

Nav registréti VZD datos

Nenozimigi apgratinajumi, kas saistiti
ar inzenierkomunikaciju tikliem

Komentari labaks labaks labaks
Korekcija, % -5% -5% -5%
Kopéjas korekcijas, % -15% -15% -28%
Korigéta cena, attiecinot uz zemes registréto 45.42 39.98 42.67
platibu, EUR/kv.m.

Absolitais korekciju daudzums 21% 35% 38%
letekmes koeficients 100% 46% 28% 26%
Tirgus vértiba, attiecinot uz zemes registréto 42.69

platibu, EUR/kv.m.

Tirgus vertiba, EUR 85 380

Tirgus veértiba (noapalots), EUR 85 000

Tirgus vértiba, attiecinot uz zemes kopéjo platibu, 42.50

EUR/kv.m.
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Colliers

4. PIELIKUMI

4.1. 1IZMANTOTA INFORMACIJA VERTESANAS PROCESA
ATSAUCES UZ GALVENAJIEM VERTETAJA IEVAKTAJIEM INFORMACIJAS AVOTIEM

Izdrukas no Valsts vienotas datorizétas zemesgramatas (www.zemesgramata.lv), 25.10.2024.
Izdrukas no VZD datu publicé$anas portala (www.kadastrs.lv), 20.11.2024.
Colliers 2024. gada 3. ceturkSna investiciju un attistibas segmenta tirgus parskati Baltijas lTmenT (anglu val.)

ATSAUCES UZ GALVENAJIEM KLIENTA SNIEGTAJIEM INFORMACIJAS AVOTIEM

Informacija, kas sanemta no Klienta un Tpasnieka parstavjiem, sanemts oktobr1, 2024.gada:

Zemes nomas ligums, datéts 11.01.2003, un ta grozijumi.

Zemes iericibas projekta apstiprindjums, datéts 03.07.2024.

Cita informacija, ko vértétajiem ir sniedzis Klients (vai ipasnieks), t.sk., elektroniska sarakste, sarunas, komentari u.c.

PRASITA — NESANEMTA INFORMACIJA NO KLIENTA

Visu eku tehniskas inventarizacijas lietas sanemtas dalgji

Pieejamas informacijas kvalitates novértéjums: pietiekama/ticama.

IZDRUKAS NO ZEMESGRAMATAS

VZD KR registra registrétajam 1paSumam ar kadastra numuru 0100-093-0842 nav atvérts atsevisks zemesgramatas
nodaltjums.

Rigas pilsétas tiesa

Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijums Nr. 100000302083

Kadastra numurs: 01000930003

Nosaukums:

Adreses/atrasanas vietas: Jurmalas gatve 76, Riga Jiirmalas gatve 76 k-2, Riga Jarmalas gatve 76 k-1, Riga

leraksta

Nr.
1.1.

1.2.

2.1.
2.2.
2.3.
2.4.

3.1.
3.2.

3.3.
3.4.
3.5.
3.6.
3.7.
3.8.

(@

| dalas 1.iedala Domajama Platiba,
Nekustams ipasums, servitati un realnastas, pievienotie zemes gabali dala lielums
Zemes gabals ar kadastra apziméjumu 0100 093 0003. 78859 m2

Grozits
Saistits ar ierakstu: | dalas 1.iedala 2.1 (300005958967)

Uz zemes gabala atrodas: Augstskola (kadastra apzimé&jums 0100 093 0003 001), macibu razoSanas
darbnica (kadastra apzimé&jums 0100 093 0003 002), dienesta viesnica (kadastra apzimé&jums 0100
093 0003 003), katlu maja (kadastra apzimé&jums 0100 093 0003 004), Skdnis (kadastra apziméjums
0100 093 0003 011), macibu un laboratorju korpuss - jaunbive (kadastra apzimé&jums 0100 093 0003
015), angars (kadastra apziméjums 0100 093 0003 018), angars (kadastra apzimé&jums 0100 093
0003 019), 8kanis (kadastra apzimé&jums 0100 093 0003 020) un sardzes &ka (kadastra apziméjums
0100 093 0003 021).

Zurn. Nr. 300001826584, Iémums 13.12.2006., tiesnese Antra Zute

Grozits ieraksts Nr. 1.1 (zurnala Nr. 300001826584, 06.12.2006) un izteikts Sada redakcija:

Zemes vieniba (kadastra apzimé&jums 01000930701). 5.9608 ha
Zemes vieniba (kadastra apzimé&jums 01000930702). 1.9251 ha
Pamats: 2023.gada 13.jlnija iesniegums par kadastra objekta registraciju.

Zurn. Nr. 300005958967, Iémums 11.07.2023., tiesnese Inguna Helmane

Nekustama Tpasuma sastavs péc atdalisanas:

Zemes vieniba (kadastra apzimé&jums 01000930701). 5.9608 ha
Grozits
Saistits ar ierakstu: | dalas 1.iedala 4.1 (300007783601)

Biave (kadastra apzimé&jums 01000930003001).
Bive (kadastra apzimé&jums 01000930003003).
Bive (kadastra apzimé&jums 01000930003004).
Bive (kadastra apzimé&jums 01000930003011).
Bive (kadastra apzimé&jums 01000930003015).
Bidve (kadastra apzimé&jums 01000930003018).
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3.9.
3.10.
3.11.

4.1.
4.2.
4.3.
4.4.

leraksta
Nr.

1.1.
1.2.
1.3.

leraksta
Nr.

1.1.

1.2.

2.1.

2.2.
2.3.

3.1.

leraksta
Nr.

1.1.

1.2

2.1.

leraksta
Nr.

1.1.

1.2

1.3.

1.4.

(@

Regulated by RICS

Colliers

Bave (kadastra apziméjums 01000930003019).

Bave (kadastra apziméjums 01000930003020).

Bilve (kadastra apzimé&jums 01000930003021).

Zurn. Nr. 300006844698, Iémums 11.06.2024., tiesnese Gita Lilo

Grozits ieraksts Nr. 3.2 (Zurnala Nr. 300006844698, 14.05.2024) un izteikts $ada redakcija:

Zemes vieniba (kadastra apzimé&jums 01000930826). 5.7608 ha
Zemes vieniba (kadastra apziméjums 01000930827). 2000 m2

Pamats: 2024.gada 20.septembra iesniegums par viena nekustama TpaSuma sastava esoSu zemes
vienibu sadali.

Zurn. Nr. 300007783601, Iémums 21.10.2024., tiesnese Inguna Helmane

| dalas 2.iedala Domajama Platiba,
Atdalitie zemes gabali, servitiitu un realnastu pargrozijumi un dzésumi dala lielums
Atdalita zemes vieniba ar kadastra apziméjumu: 01000930702. 1.9251 ha

Atdalita bave (kadastra apziméjums 01000930003002).
Tam atvérts jauns zemesgramatas nodaljjums Nr. 100000853896.
Zurn. Nr. 300006844698, Iemums 11.06.2024., tiesnese Gita Lilo

Il dalas 1.iedala Domajama Summa
Nekustama ipasuma ipasnieks, ipaSumtiesibu pamats dala

Tpadnieks: Latvijas valsts Latvijas Universitates persond, nodoklu maksataja kods 90000076669. 1
Tpasuma tiesiba nostiprinata uz zemi un ékam.

Pamats: 2006. gada 20. oktobra Ministru kabineta rikojums Nr. 815, 2006. gada 15. novembra Latvijas
Universitates uzzina Nr.AP/5-95.

Zurn. Nr. 300001826584, Iémums 13.12.2006., tiesnese Antra Zute

Persona: Latvijas valsts Latvijas Universitates, registracijas numurs 90000076669, persona. Ipasuma 0
tiesiba izbeigusies.

Tpasnieks: Latvijas Universitate, registracijas numurs 90000076669. 1
Pamats: 2014.gada 23.jdlija Ministru kabineta rikojums Nr.369.
Zurn. Nr. 300003693406, Iémums 19.08.2014., tiesnese leva Zabarovska

Pamats zemes un bives atdaliSanai : 2024.gada 14.maija Latvijas Universitates nostiprindjuma
lGgums nekustama 1paSuma sadali$anai Nr.1-13/274.

Zurn. Nr. 300006844698, Iémums 11.06.2024., tiesnese Gita Lilo

Il dalas 2.iedala
Atzimes un aizliegumi, pécmantinieku iecelSana, mantojuma ligumi, So ierakstu pargrozijumi
un dzésumi

Noteikts aizliegums nekustamu TpaSumu atsavinat un apgridtinat ar lietu tiestbam, iznemot, ja
nekustamais TpaSums tiek iekilats par labu valstij (Valsts kases persona), lai apgitu Eiropas

Savienibas fonda [Tdzeklus.
Dzésts

Saistits ar ierakstu: Il dalas 2.iedala 2.1 (300004789160)

Pamats: 2014.gada 23.jalija Ministru kabineta rikojums Nr.369.
Dzésts

Saistits ar ierakstu: Il dalas 2.iedala 2.1 (300004789160)
Zurn. Nr. 300003693406, Iémums 19.08.2014., tiesnese leva Zabarovska

leraksts Nr. 1.1, 1.2 (Zurnala Nr. 300003693406, 13.08.2014) dzésts. Pamats: 2018.gada
27.novembra Ministru kabineta rikojums Nr.636.

Zurn. Nr. 300004789160, Iémums 08.03.2019., tiesnese Smaida Grava

1l dalas 1.iedala Platiba,
Lietu tiesibas, kas apgriatina nekustamu ipasumu lielums
Aizsargjosla gar Jarmalas gatves ielu. Pamats: 2003. gada 2. novembra VZD uzzina par nekustamo 56 m?
Tpasumu.
Dzésts

Saistits ar ierakstu: lll dalas 2.iedala 1.1 (300005958967)

Valsts akciju sabiedribas "Latvenergo" filialei Rigas elektrotikli" piederoSie kabelu tikli.

Dzeésts

Saistits ar ierakstu: lll dalas 2.iedala 1.1 (300005958967)

AIS "Rigas siltums" siltumtikli.
Dzeésts

Saistits ar ierakstu: lll dalas 2.iedala 1.1 (300005958967)

Zemes gabala teritorija izblvétas "Lattelekom" telekomunikacijas. Pamats: 2006. gada 15. novembra
Latvijas Universitates uzzina Nr.AP/5-95.
Dzésts

Saistits ar ierakstu: lll dalas 2.iedala 1.1 (300005958967)

Zurn. Nr. 300001826584, Iémums 13.12.2006., tiesnese Antra Zute
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2.1. Eka- macibu raZoSanas darbnica (kadastra apzimé&ums 0100 093 0003 002), ir vietéjas nozimes

arhitektdras piemineklis : Anninmuizas dzivojama éka

(valsts aizsardzibas Nr.7722). Pamats:

2011.gada 25. janvara LR Valsts kultlras piemineklu aizsardzibas inspekcijas izzina Nr. 49.

Dzésts

Saistits ar ierakstu: lll dalas 2.iedala 2.1 (300006844698)
Zurn. Nr. 300002996100, Iémums 21.02.2011., tiesnese Smaida Grava

leraksta 1l dalas 2.iedala Platiba,
Nr. Pargrozijumi pirmas iedalas ierakstos, So ierakstu un to pargrozijumu dzésumi lielums
1.1 Dzests 1.iedalas ieraksts Nr.1.1, 1.2, 1.3, 1.4 (zurnals Nr.300001826584, 06.12.2006). Pamats:
Zemesgramatu likuma parejas noteikumu 19. punkts.
Zurn. Nr. 300005958967, Iémums 11.07.2023., tiesnese Inguna Helmane
2.1 Dzésts 1. iedalas ieraksts Nr.2.1 (Zurnala Nr.300002996100, 17.02.2011), parnesot to uz atvérto
nodalijumu Nr.100000853896.
Zurn. Nr. 300006844698, Iémums 11.06.2024., tiesnese Gita Lilo
leraksta IV dalas 1., 2. iedala Summa
Nr. Kilas tiesibas un tas pamats
Nav ierakstu
leraksta IV dalas 3.iedala Summa
Nr. Kilas tiesibu pargrozijumi, pargrozijumu dzésumi
Nav ierakstu
leraksta IV dalas 4., 5. iedala Summa
Nr. Kilas tiesibu dzésumi

Nav ierakstu
Pieprasijums izdarits 25.10.2024.

NOMAS LIGUMU APKOPOJUMS

Informacija no klienta:

Liguma Nr.
Nomnieks
Nomas ipasums
Kopéja zemes gabala platiba, kv.m.

Iznomata zemes gabala platiba, kv.m.

Liguma sakuma datums
Liguma termins datums
Nomas maksa bez PVN (EUR/kv.m.)
lenémumi no nomas (EUR, ménesi)

224

TELE2, SIA

Zemes vieniba

2 000

156

01.11.2003

31.01.2025.

~0.79

123.79 (87 LVL/ménes)

4.2. VERTEJAMA OBJEKTA APRAKSTS

TPASUMA STRUKTURA
Adrese Ipasuma Zemesgramat Doma-jamas Ipasnieks Zemes
kadastra Nr. as nodalijjuma dalas gabalu
Nr. skaits
Muizas iela 1, 0100-093-0842 100000302083 1/1 Latvijas
Riga Universitate
Komentari

Zemes gabala Zemes gabala
kadastra apzim. platiba, m2

1 0100-093-0827 2000

VZD KR registra registrétajam TpaSumam ar kadastra numuru 0100-093-0842 nav atvérts atsevisks
zemesgramatas nodalijjums.

Uz zemes vienibas atrodas citai juridiskai personai piedero$a bive “GSM tikla tornis un bazes stacija” ar kadastra
apziméjumu 0100-093-0003-022., VZD datos registrétais Tpasnieks:Tele2, SIA, req.Nr.40003272854.

AIZLIEGUMI, APGRUTINAJUMI, KILAS TIESIBAS

Aizliegumi

Zemesgramatas nodalijuma nav registréti. Vértétajam nav zinamas jebkadi citi aizliegumi attieciba uz Objektu.
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Apgriatinajumi

Nr.

10
11
12
13
14
15

Kilas

Apraksts
Zemesgramatas nodalijjuma
Nav registréti apgratinajumi.
VZD kadastra informacijas sistéema:

navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu dro$ibas nodrosinasanai talas ietekmes

Zona

individuali noteikta vides un dabas resursu aizsargjoslas (aizsardzibas zonas) teritorija ap valsts

vai vietéjas nozimes kultdras pieminekli

vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas (aizsardzibas zonas) teritorija ap kultlras
pieminekli pilsétas

zemes Tpasniekam nepiederoSa blve vai baves dala

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu liniju pilsétas un ciemos ar
nominalo spriegumu Ifdz 20 kilovoltiem

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

aizsargajama koka (dizkoka) teritorija

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu ITniju

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tiklu ITniju un kabelu
kanalizaciju

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes siltumvadu, siltumapgades iekartu un bavi
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - sarkana linija

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu sadales iekartu

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap tdensvadu, kas atrodas [1dz 2 metru dzilumam
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu ITniju
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - sarkana Iinija

tiesibas

Zemesgramatas nodalljuma nav registrétas.

Vérte

tajam nav zinamas jebkadas citas Kilas tiesibas attieciba uz Objektu.

GEOGRAFISKA IZVIETOJUMA RAKSTUROJUMS

Adrese MuizZas iela 1, Riga
Makro Attalums lidz lielakajam Riga Liepaja Daugavpils
pilsétam
km - 205 230
A Populacija (2024 Q2)
s N % Latvija: 2 032 289

Mikro

(@

Colliers

Platiba Meérvieniba

Atrasanas vietas hipersaite  Dttps://maps.app.qoo.gl/XvzEcEK|V3BZHF0z8

Riga: 671 233

Avots: apkaimes.lv

Vietas novértéjums makro Labs
liment attieciba uz ipaSuma
lietoSanas veidu

Citas piezimes -

letekme uz
tirgus vertibu

0.2000 ha nebdtiska
0.2000 ha negativa
0.2000 ha negativa
0.0047 ha nebdtiska
0.0021 ha nebutiska
0.0002 ha nebitiska
0.0349 ha negativa
0.0011 ha nebdtiska
0.0015 ha nebatiska
0.0530 ha nebdtiska
0.0007 ha negativa
0.0006 ha nebitiska
0.0160 ha nebdtiska
0.0038 ha nebitiska
0.0031 ha negativa

Tallina Vilna

315 300

Avots: https://www.pmlp.gov.Iv/lv/fizisko-personu-registra-statistika-2024gada

Objekts izvietots Imantas apkaimé, Muizas iela, starp JGrmalas gatvi
Apkaime/ pilsétas dala un dzelzcelu.,, netdlu no bijusad Latvijas Universitates fakultates
kompleksa
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https://maps.app.goo.gl/XvzEcEKjV3BZHFoz8

Colliers

Ipasumu izmanto$anas veids Dominéjosais Citi veidi
(tuvakaja apkartné)

Dzivojama apbuve Komerciala, publiska apbuve
levérojami objekti tuvakaja Rigas Makslas un Mediju tehnikums, Latvijas Universitate, izglitibas
apkartnée zinatnu un psihologijas fakultate, Volvo sporta centrs, Rigas veselibas

centra filiale “Imanta”

armalas gatve
g (=) Jurmalas gatve

Jirmalsg o akvaters
¥ Ve Akvaters

. Jir
Latvijas Universitates o Mgy
Psihologiskas 9 gat,

tve

JG ¢
Ulma/‘"‘s gatve
Jurmalas gatve

1. 58ZINW
T

estirame (@)
Avots: google.com/maps
Noveértéjums Infrastruktiras Cel$, dzelzcel$ Sabiedriska (t.i. skolas, iepirk3anas iespéjas utt.)
Labs Labs
Satiksmes intensitates Gajéjiem Transportlidzekliem
noveértéjums
Vidéja Sameéra intensiva satiksme pa Jirmalas gatvi
Ipasuma sasniedzamiba Gajéjiem Transport- Transport- Citas piezimes
lidzekliem lidzekliem
(privatais) (sabiedriskais)
Laba Laba Laba -
Redzamibas novértéjums Labs
Vietas novértéjums mikro Labs
Iiment attieciba uz ipaSuma
lietoSanas viedu
4 3 ATSKAITES NR.3919/VD/24(01): MUIZAS IELA 1, RIGA, LATVIJA
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ZEMESGABALA APRAKSTS

Teritorijas iezimes

m 1m"rmrui':r-:4
L

01 000930003020 | )uw 0S30003011

0100030003004
o oocazzoetog

01009 32051 004
[ ]
RIGA [ 1 T
O OpOaE205 4003
1000930453 ‘
1000830003019 01000930003018
0 fl'lT‘-}'l'H‘\l'lJ'/ | |
01000208105

|
% ‘_—I_ C

%
Avots: kadastrs.lv, 11.2024
Kopéja platiba, m2 2 000 m?
Tpaduma 2 000 m?
Noma -

EsosSas €kas
Ekas, kas atrodas uz zemesgabala (saskana ar VZD datiem)

Kadastra N Dala no vértéjama Apbiives Registréta kopéja % no kopéjas
- osaukums . 2 - 2 L
apziméjums Ipasuma laukums, m platiba, m teritorijas
0100-093-0003-022 GSM tikla tornis un né 9.0 - 0.45%
bazes stacija
Kopa 1 0.0 0.0 0.45%
Komentars -
Teritorija Lidzena
Augsnes stavoklis Nav informacijas par vértibu ietekmé&joSiem apstakliem.
Piesarnojums Nav informéacijas par vértibu ietekméjoSiem apstakliem.

Teritorijas labiekartojums

PRTRAES

&5

Segums Grants / Skembu seguma cel$ (Muizas iela)

Labiekartojums Nav
NoZogojums (J/N) N
Varti (J/N) N
Apgaismojums (J/N) N
Videonovéro$ana (J/N) N
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Avots: kadastrs.lv, 11.2024.
Nosaukums Esoss (J/ N) Tips
Elektroapgade Ja Centralizéta
Udens apgade Ne -
Kanalizacija Né -
Gaze Né -
Kanaliz&cija. Lietus tdens Né -
Vajstravas tikli Ja Telefons, internets
Cits -
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Atlauta izmantoSana

Atlauta izmantoSana

Pasvaldibas teritorijas Rigas teritorijas planojums 2019. - 2030. gadam (apstiprinats 2021. gada 15. decembr,
planojums spéka no 2023. gada 16. februara)
Avots: https://www.rdpad.Iv/rtp/speka-esosais/

—~—aE 3J

- Jauktas centra apbaves teritorija (JC1 - JC8)
Teritorijas, kuras iertkojamas centralizétas Gdensapgades
sistémas (TIN11)

r:-__i Teritorijas, kuras iertkojamas centralizétas kanalizacijas
sistémas (TIN12)

m Teritorija ar paaugstinatu apzalumojuma Tpatsvaru (TIN14)

Funkcionalais zongjums Jauktas centra apbives teritorija (JC2) ir funkcionala zona, ko nosaka teritorijai, kura

planots plass jauktas izmantoSanas spekirs vai ko izmanto vai planots attistit ka apkaimes
centru. Sajas teritorijas primari nodrosina majokla un publiskam funkcijam nepiecieSamo
pilsétvides kvalitati. Razo$anas funkcijas ir ierobeZotas.

Papildus registréts teritorijas ar Tpasiem nosacijumiem statuss:

e TIN11 ir teritorijas, kuras ierlkojamas centralizétas kanalizacijas sistémas.
TIN12 ir teritorijas, kuras ierikojamas centralizétas Gdensapgades sistémas.

e TIN14 ir apbaves teritorijas ar palielinatu dabas elementu Tpatsvaru, kuras péc iespéjas
saglabajamas tajas eso$as dabas vértibas, tostarp kokaugi un to stadijumi, zemsedze,
densobjekti un reljefs, kd arT nodroSinams palielinats apstadijumu apjoms. Brivas
zalas teritorijas raditajs ir vismaz 50%.

Apbives parametri Zonéjums Apbiives Apbiives Apbiives stavu Briva zala
intensitate, % blivums, % skaits teritorija, %
JC2 220-280% Lidz 30% 3-6 10-40%
Detalplanojums -
Pasreizéjas izmantoSanas Atbilst.
atbilstiba atlautajam teritorijas
izmanto$anas veidam/

bdvnormativiem

Papildus bavniecibas iespéjas  vgrtatajiem netika iesniegti projekti vai cita veida dokumenti, kuros izvértétas potencialas

apbilves iespéjas. lzvértéjot teritorijas planojuma funkciondlo zon&jumu un teritorijas
izmantoSanas un apbuves noteikumus, secinats, ka jauna blvapjoma izveidoSana varétu
bat iespé&jama.
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4.3. TIRGUS PARSKATS ( ANGLU VAL.)
INVESTICIJU TIRGUS PARSKATS (BALTIJA, 3. CETURKSNIS 2024. GADS)

After the closing of three large deals in the beginning of 2024, the investment market in Estonia remined
expectedly calm since then with a total investment volume during Q2-Q3 not even exceeding the 100 mEUR level
in total. Notable medium lot size deals closed during Q3 2024 included the sale of the Medicum property in Tallinn
to the French fund (new player on the market), the sale of the Tahesaju Hortes building by EfTEN Capital to
Kinnisvara Info (end-user deal, property will be used as a Konverter Furnishing Centre), followed by the sale of the
Rae Centre (anchor tenant - Maxima) in Kuressaare. Q4 2024 should see the closing of two deals — acquisition of
the newly constructed ELP Logistics LC for 8.8 mMEUR and Paemurru tee 3 (Iconfit production; under development)
properties by EfTEN Capital. Additionally, the market awaits the closing of several large lot deals. Prime yields
continue to remain stable, facing limited market evidence, while real (known) yields in Estonia largely varied from
7% up to 14%.

The investment market in Latvia remains inactive Key Investment Figures in the Baltic States, Q3 2024

with total investment volume almost reaching EUR 90
million in the first three quarters of 2024. The largest

deal of Q3 2024 included Grinvest divestment of i 6.75% 6.75% 6.506
current SEB HQ - Class B office building on the
outskirts of Riga was acquired by Booking Group &  Retail (SC) 7.75% 7.75% 7.5%
Chemispec, with the companies expected to use it as
their own office once SEB relocates next year. There ~ Retall (grocery-led) 7.0% 7.0% 6.75%

were no other notable sales transactions during the
guarter. On a positive note, after almost two years of
landlord unwillingness to sell, several large properties
are entering the market and attracting interest from
potential buyers. With two years of no prime transactions and EURIBOR moving downward, the theoretical yield
level remained unchanged. Although the development market remains stagnant with a low number of transactions
per quarter, there were three notable transactions in Q3 2024 - Matisa 8 was acquired for 2.6 mEUR, Hanzas 7
was acquired for 1.6 mEUR and land plot for Verde stage Il was acquired for 1.4 mEUR. All acquired potential
development territories are located in Riga central part.

Industrial 7.1% 7.0% 7.0%

Source: Colliers

In Lithuania, investment volumes have not surpassed the previous quarter's result, partly due to the typically
slower summer period. The YTD volume (ca 140 mEUR) decreased by 42% from the corresponding period last
year. Local players continue to dominate the market with the UNA SC deal (major deal of the quarter with est.
price worth to be around 30 mEUR) signalling a positive tone of recovering interest and growing investors’
appetite. There is some cautious external interest in the region from foreign investors. It is anticipated that more
deals will occur during the next quarter, which is expected to be the most active quarter of the year in terms of
investments. Attractive value-added projects, such as conversions and developments, continue to gain interest.
Following the trends of the last half year, the investment activity is evenly distributed among all major sectors.

ATTISTIBAS IPASUMU TIRGUS PARSKATS (RIGA & PIERIGA, 3. CETURKSNIS 2024. GADS)

The number of transactions increased consistently from 2015 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 and period of 10m 2023 suggest some volatility and a trend towards lower transaction
values and numbers.

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 85 min (almost 20% from
that was LIDL transactions). In period of 10m 2023 both transaction value and the number of transactions is lower
compared to 2022, which is mainly explained by decreased demand in most of real estate sectors and thus
developers’ unwillingness to start new projects. Average transaction size in 2021 and 2022 was EUR 1.4 min,
while in period of 10m 2023 it decreased to EUR 1.2 min (-12%).
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Development transaction dynamics, Riga & close Pieriga
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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.
2023 10m period show relatively lower counts in both categories.

Number of development transactions by property type, Riga & close Pieriga

70 63
60 54 53
44
20 38 40 37 40 40 5,
40 31
28 29 29
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20
i E [
0 H
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 10m

W Building transactions W Land transactions

Source: Colliers

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 lack of greenfield properties.
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Development property dynamics

Greenfield — Riga & Pieriga Brownfield — Riga & Pieriga

2023 10m 29 deals for 35.9 mEUR (95 ha) 29 deals for 34.3 mEUR (16.5 ha land area & 81,350 sgm
building area)

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

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

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

2019 31 deal for 45.5 mEUR (77 ha) 69 deals for 100.4 mEUR (138 ha land area & 296,600 sgm
building area)

Almost one third of all transactions happen with mixed-use development properties or land plots tended for mixed-
use development. Since 2015 until 10m 2023 more than EUR 320 mIn have been invested into such properties.

Development transaction value distribution by property type, %
Riga& close Pieriga

4% 04 0% 4% -
18% 16%
Residential
38%
o

B W Public
m Office
0% 48 M0
0% 20 Mixed use
: m Industrial
U
4% m m Hotel
9% 9% |
18% 25%
18%
13% 12% 14% m
3% A 00 0 4 o 0 04 oo
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 10m

Source: Colliers

Another almost EUR 280 min 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 18.4 min (64 EUR/sgm), Estera has spent EUR 14.1 min (112 EUR/sqm), 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 149 miIn spent on acquisitions. Largest
developer Piche since 2016 has acquired more than 60 ha for almost EUR 11.5 miIn (23 EUR/sgm), most of their
land plots are in Marupe. Sirin has also acquired more than 73 ha for EUR 11.2 min (18 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).

As fourth category, since 2015 almost EUR 113 min have been invested in retail development properties. Notable
impact have been made by LIDL as of 2017 entering the market acquiring greenfield land plots for more than EUR
51.4 min (300 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.
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Buyer type

Almost half (46%) of development property buyers are domestic, followed by Lithuanian and Estonian developers

(total:

19%), Nordic developers (12%) and other European developers (11%).

Development transaction value distribution by buyer origin, % Riga & close Pieriga

2023 10m 22% 0% 33% 17% 14%
2022 30% 3% 44%
2021 14% 1% 45%
2020
2019 24% 3% 40% 18% 29
2018
2017
2016  |EIOEA 17% 54%
2015 23% 53%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
W Baltics mCIS m Domestic Europe H Nordic H Other

TENDENCES 2024.GADA

(@

Colliers foresees transaction volume in Estonia amounting to at least EUR 360 million in total and thus,
remaining largely at long-term average result.

Investment volume in Latvia will be significantly below typical yearly volumes and will not reach the
forecasted EUR 200 million level without large-scale deals.

Q4 2024 is anticipated to be the most active quarter of the year in the Lithuanian investment market due
to expected closing of 1-2 significant deals and the start of negotiations for the following year.

The market still awaits better financing conditions that might encourage the activity.

Due to relocation from older space, several companies downsizing or vacating premises, very limited new
demand and quite notable hidden vacancy, total office vacancy in Tallinn is expected to continue growing.
As availability of newly developed Class A offices in Riga is decreasing with new developments filling up,
further upward pressure on rent rates in the segment is anticipated.

New deliveries in Vilnius by the end/beginning of 2025 are expected to bring a large influx of high-quality
Class A office space and are likely to provide tenants with more favourable negotiating terms.

Retail properties continue to change and adapt; however, pool of potential tenants is limited and requires
landlords to convince tenants on the location.

A lack of (notable) new entrants expected in the near future will result in a low leasing activity level in the
retail segment in Lithuania.

The industrial segment will continue to experience a downward pressure on rent rates, especially in the
existing buildings, due to hidden vacancy and decreasing demand.
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4.4. VERTEJUMA BAZE
OBJEKTIVITATE UN NEATKARIBA

Vertéetaji un personas, kuras piedalijusas Vértéjuma atskaites sagatavoSana un kuras parakstijusas Véertgjuma
atskaiti (fturpmak teksta - Atskaite), apliecina, ka:

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

e vinus padreiz un arT turpmak nakotné nesaista nekadas intereses attiecibad uz vertéjamo objektu, ka art
nepastav personiga ieinteresétiba vai ieprieks izveidojies uzskats/ nosliece attieciba uz iesaistitajam pusem;

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

o darba samaksa NAV atkariga no iepriek§ sarunatas vértibas, aprékinata vértibas lieluma, ieprieks izteikta
apgalvojuma par kadiem konkrétiem aprékinu lielumiem, vérté8anas, kas batu veikta Klienta interesés, vai art
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.

S1 atskaite ir uzskatama par konfidencialu. Vért&juma atskaites vai tas kopijas turétajam nav tiesibu, ja vien tas
nav saskana ar atskaité definéto vértéjuma izmantoSanas mérki, to pilniba vai dalé&ji izplatit, pilniba vai atseviSkas
atskaites dalas nodot treSajam personam, ka arT komentét vai atsaukties uz to bez rakstiskas vertétaju
piekrisanas. Sis nosacijums tie$a veida neattiecas uz atskaites publicé$anu izsoles vajadzibam un ar to saistito
darbibu veikSanu.

PIENEMUMI UN ATRUNAS

ST atskaite ir veikta ievérojot sekojosos pienémumus un atrunas:

VerteSanas atskaite ir izmantojama tikai pilna 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 Vértétaja
atlaujas. Vértétajs neuznemas atbildibu par zaudgjumiem, kas raduSies Klientam vai kadai treSajai personai,
publicgjot vai izplatot vértéSanas 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 iespéjamam vértibas izmainam veértéjuma lietotdjam ir
jakonsultéjas ar vértétajiem. Vertétajs nav atbildigs par jebkadam vértibas izmainam, kas ir saistitas ar apstakliem,
kas ir raduSies péc datuma, kad atskaite ir sagatavota.

Saja vertéjuma atspogulotie dati un faktiska informacija ir iegita no uzticamiem avotiem un misuprat ir patiesa.
Tomeér Veértétadjs negaranté pilnigu jebkada veida izmantotds informéacijas patiesumu, kaut arT ir darits viss
iespéjamais, lai parliecinatos par So avotu uzticamibu. Tapat Vértétajs nav atbildigs par kladam, kas radusas dé|
Vértétajam iesniegtas klUdainas vai apzinati nepatiesas informacijas un ko Vértétdjam nav bijis iespéjams
parbaudit vai art $adai parbaudei nav bijusi acimredzama nepiecieSamiba.

Ja atskaite ir noradits, ka Vérteétajam nav bijusi piekluve informacijai, kas ir nepiecieSama, lai veiktu novéertéjumu,
bet ta vietd ir izdariti pienémumi, tad atskaites rezultati ir pielietojami tikai tada apmera, cik pienémumi atbilst
patiesibai.

Veértétajs ir veicis Vértéjama Objekta apsekosanu. Ja nav noradits citadi, Vértétajs nav veicis padzilinatu TpaSuma
tehniska stavokla izpéti, t.sk., nav 1pa8i parbaudita atseviSku inZeniertiklu vai aprikojuma esamiba darba kartiba.
Tapéc véertéjuma atspogulotais viedoklis par TpaSuma tehnisko stavokli ir tikai visparéjas dabas. Tacu vértéjuma ir
nemta véra visa pasutitaja iesniegta un publiski pieejama informacija. Ja nav noradits citadi, vertéjuma pienemts,
ka nepastav jebkadi slépti defekti, remontdarbu nepiecieSamiba vai citi Ildziga rakstura apstakli, kas varétu
ietekmeét vértéjuma rezultatu.
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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.

Ja vertéjuma nav minéts pretéji, ir pienemts, ka TpaSums nav piesarnots vai arf eso8a piesarnojuma likvidésanas
izmaksas butu nenozimigas salidzinoSi pret TpaSuma veértibu. Vértétajs nav veicis vértéjama vai kaiminos esoso
TpaSumu eso8as un kadreizéjas izmantoSanas izpéti, lai noskaidrotu iesp&jamu piesarnojuma esamibu vai tada
draudus, un tiek pienemts, ka tadi nepastav. Vértétajs neatbild par jebkada piesadrnojuma esamibu ipasuma,
noradot, ka tadda atklaSanai ir nepiecieSamas specifiskas prasmes un zinaSanas, kuru vértétajiem nav. Ja péc
vértéjuma sagatavoSanas $adi fakti atklatos vai ari vért€jamais TpaSums tiktu izmantots tada veida, kas rada
piesarnojumu vai ta draudus, vértéjuma rezultats var izradities neatbilsto$s un korigéjams uz leju.

Ipasuma vértiba ir noteikta pienemot, ka attieciba uz vértéjamo Tpasumu nav spéka jebkadu materialu saistibu, ka
art vértéjamais 1pasums tiek uzskatits par brivu no jebkadiem ierosinatiem, notiekoSiem tiesas procesiem, kas
varétu ietekmét nekustama tpasuma vértibu.

Ne S$Ts, ne citas atrunas nav jauzskata par méginajumu ierobezot §T vértéjuma izmanto$anas iespéjas
tiesa. Attiecigaja gadijuma tiesibsargajoSajam iestadém ir tiesibas izlemt izmantot So atskaiti, cik vien tas
ir iespéjams, lai nodro$inatu tiesisko intereSu aizstavibu. Péc atseviSka pieprasijuma vertétaji var tik
piesaistiti tiesas vai administrativaja procesa ka eksperti, ja lieta batibai ir saistiba ar vértéjamo Tpasumu.
Sada gadijuma ir nepiecie$ama iepriek3éja vienosanas, katru atsevisko reizi precizgjot papildus atlidzibu
un paredzot nepiecieSamo sagatavoSanas laiku.

ST atskaite ir spéka vienigi tad, ja to ir parakstijusi tas sagatavotaji.

VERTESANAS STANDARTI, DEFINICIJAS

Saja vertdjuma lietotd terminologija un vértéSanas metodika ir atbilsto$a Latvijas Ipa$umu vértéSanas
standartam LVS 401:2013, kas vienlaikus arm atbilst Starptautiskajiem vértéSanas standartiem (IVS 2022,
Izdevéjs IVS Padome, Jinijs 2017). Attiecigad gadijuma ir atsauce art uz RICS vértéSanas standartiem (the Red
Book, 10th edition, Janijs 2017).

Latvijas TpaSuma 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 struktiira, balstas uz Starptautiskajiem vértéSanas standartiem (IVS 2022) un pilniba atbilst
tiem. IVS 2022, IVS 2020, IVS 2017 un IVS 2013 ir sakotné&ja IVS 2011 secigi atjauninajumi, ieskaitot grozijumus
un labojumus vairdkas standartu dalas, tomér pamatprincipos un procediras kopuma nav radikalas izmainas.
Attiecigi visus 8aja zinojuma minétos vertéSanas standartus var uzskatit par savstarpéji saskanotiem

Tirgus vértibas definicija Starptautiskajos vértéSanas standartos (IVS 2022):

[SVS 104; 30.1.] Tirgus vértiba - aprékinata summa, par k&du vértéSanas datuma ipaSumam butu japariet no
viena ipasnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

[SVS 104; 30.2.] Tirgus vértibas definicija ir izmantojama saskana ar S&du konceptualo ietvaru:

(a) ,...aprékinata summa...” attiecas uz cenu, kas izteikta ar naudas ekvivalentu, kas maksajama par lpasumu
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 reali iespéjamajam pircéjam. Aprékind apzinati netiek ievérotas cenas, kas palielinatas vai
pazeminatas darijjuma Ipasu apstaklu vai noteikumu rezultata, tadu ka netipiska savstarpgjo norékinu forma,
pardoSana, saglabajot bijuSajam ipasSniekam nomas tiesibas, specialas jebkuram no darijuma dalibniekiem
pieskirtas kompenséacijas vai atlaides, vai ari jebkadas ipasas vértibas pazimes,

(b) ... iIpaSumam batu japariet...” uzsver faktu, ka ipaSuma vértiba ir aprékinats lielums, nevis ieprieks 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. T& ka tirgi un tirgus
situacija var mainities, aprékinata vértiba cita 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 darijums noslédzas bridi, kad ipaSsums pariet no pardevéja pie pircéja,
neparedzot nekadas izmainas cena, kas bitu iespéjamas citos apstaklos,

(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 ari ir starp tiem, kas veido ‘“tirgu”;
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(e) ,...labpratigs pardevéjs...” neizjat dedzigu vélésanos un nav spiests pardot par jebkuru cenu, ka arf nav
noskanots pieprasit cenu, kas paSreizgjos tirgus apstaklos nav sapratiga. Labpratigs pardevéjs ir ieintereséts
pardot jpasumu saskana ar tirgus apstakliem, péc adekvata piedavajuma, par maksimalo cenu no visam
iespéjamam atklata tirga, lai kada ta batu. Konkrétie apstakli, kas attiecas uz pasreizéjo ipasnieku, Seit netiek
ieveéroti, jo “labpratigs pardevéjs” ir hipotétisks ipasnieks;

() ,...savstarpéji nesaistitu pusu darijuma...” raksturo tadu puSu darijumu, 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 dé|. Tiek pienemts, ka tirgus vértibai
atbilstoss darijjums notiek starp nesaistitam pusém, kuras darbojas neatkarigi;

(9) ,...péc atbilstoSa piedavajuma...” noziméto, ka ipasums tiek piedavats tirgi visatbilstoSakaja veida, lai
Istenotu ta pardosanu par vislabako saskana ar tirgus vértibas definiciju reali sasniedzamo cenu. Ir paredzéts,
ka tiek izmantota vispiemérotaka pardosanas metode, lai iegdtu vislabako cenu tirgd, kuram pardevéjam ir
piekluve. Netiek noteikts laika periods, cik ilgi ipasums tiek piedavats tirga, un tas var atskirties atkariba no
IpaSuma veida un tirgus apstakliem. Vienigais Kritérijs ir, ka laika periodam ir jabat pietiekami ilgam, lai
IpaSumam pievérstu pietiekami daudzu tirgus dalibnieku uzmanibu. Periods, kura ipasums tiek piedavats
tirga, 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 bdadtibu un raksturlielumiem, ta paSreizéjo un iespéjamo
izmantoSanu, ka art par tirgus stavokli novértéSanas datuma. Tiek pienemts, ka katrs no tiem izmanto So
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 bitu rikojies bez aprékina. Sada gadijuma, ka ar 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 darijumu, bet nav spiestas vai neizjiit
dedzigu véléSanos to darit.

[SVS 104; 30.5.] Vértédanas datu raksturam un avotam jabat saskanotam ar vértibas bazi, kam savukart janem
VEéra 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 lendkumu pieeju, ir jaizmanto dati un pienémumu, kurus tirgus dalibnieki akceptétu. Lai noteiktu tirgus
vértibu, izmantojot |zmaksu pieeju, vienddas lietderibas ipaSuma izmaksas un atbilstoSais nolietojums bdtu
Jjanosaka, analizgjot izmaksas un nolietojumu saskana ar tirgus datiem.

[SVS 104; 30.6.] Pieejamiem datiem un apstakliem, kas saistiti ar vértéjama objekta tirgu, janosaka, kuras
vértéSanas pieeja vai pieejas ir visatbilstoSakas un piemérotdkas. Ja ta balstas uz pienacigi analizétiem tirgus
pamatotiem datiem, katrai izmantotajai pieejai vai metodei jasniedz tirgus vértibas pamatojums.

[SVS 104, 30.7.] Tirgus vértiba neatspogulo aktiva priekSrocibas (ipasibas), kas ir vértigas konkrétam ipasniekam
vai pircéjam un nav saisto$as citiem pircéjiem tirgii. Sadas priek$rocibas var biit saistitas ar aktiva fiziskajam,
geografiskajam, ekonomiskajam vai juridiskajam Ipasibam. Tirgus vértiba ir nepem véra $adus vértibas elementus,
jo noteikta datuma tiek pienemts tikai, ka viena no pusém ir labpratigs pircéjs, nevis konkréts labpratigs pircéjs.

[SVS 104; 30.4.] 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. Labadka un efektivaka izmantoSana var bit aktiva eso$a izmantoSanas veida
turpinésana vai kada alternativa lietoSana. To nosaka péc lietoSanas veida, ka tirgus dalibnieks bdtu domajis par
aktivu, formuléjot cenu, kuru vin$ batu gatavs solit.

[SVS 104; 140.1.] Labaka un efektivak@ izmantoSana ir tada izmantoSana, 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 bat apstakli, kad jaapsver labéka un efektivaka finansu aktivu
izmanto$ana.

[SVS 104; 140.2.] Labakai un efektivakai izmantoSanai jabit 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 izmantoSanas.
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[SVS 104; 140.3.] Aktiva labaka un efektivaka izmantoSana var bit ta pasreizéja vai eso$a izmantoSana, kad to
izmanto optimali. Tomér labaka un efektivakad izmantoSana var atskirties no pasSreizéjas izmantoSanas vai pat bat
aktiva likvidacija.

[SVS 104; 140.4.] Aktiva labakéa un efektivaka izmantoSana, kas tiek vértéta atseviski, var atskirties no ta labakas
un efektivakas izmantoSanas ka aktivu kompleksa, ja aktivs tiek apskatits k& kompleksa dala.

[SVS 104; 140.5.] 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 uzskatiu par sapratigu.

(b) Lai aktivs lietosana batu juridiski pielaujamam, janem véra visi juridiskie ierobeZojumi attiecibd uz aktiva
izmantoSanu, pieméram, pilsétplanoSanas / 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 PIEEJAS

Nekustamo ipaSumu vértéSana izmanto tris pieejas — tirgus (salidzinamo darijumuy), 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 apvida. Janem véra, ka salidzinamiem objektiem tiesam ir
jabat salidzinémiem péc to atraSands vietas, izmanto$anas veida, apbives tehniskd stdvokla un fiziskajiem
parametriem. Analizes gaita tiek izvértétas objekta sastava, izvietojuma, nolietojuma, pardosanas laika un citas
atskiribas. Tiek izdaritas attiecigas korektiras, kas lauj aprékinat vértéjama objekta tirgus vértibu. ST pieeja
visefektivak pielietojama ir aktivos nekustamo ipasumu tirgus apstaklos.

Izmaksu pieeja visticamakos rezultatus dod, vértgjot jaunas/rekonstruétas €kas un badves, kuras tiek izmantotas
saskana ar labako un efektivdko izmantoSanas veidu. T& balstas uz pienémumu, ka informéts pircéjs nemaksas
vairak, neka izmaksa lidzvértiga gruntsgabala iegade un objekta bavizmaksas. Ipasuma vértiba tiek aprékinata,
nosakot jaunas apbdves bdvizmaksas, no kuram tiek atpnemta kopéja nolietojuma (fiziskais + funkcionélais +
ekonomiskais) dala un pieskaitita atbilstoSa gruntsgabala tirgus vértiba. Nolietojuma paképes ari tiek balstitas uz
tirgus analizi.

Fiziskais nolietojums atspogulo nekustama ipasuma noveco$anos 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 apbives neatbilstibas masdienu 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 idzigi iemesli. Minétais nolietojums butiski ietekmé objekta atras pardoSanas iespéjas.

lenakumu pieejas bitiba ir saistita ar to komercialo interesi, k&dél nauda tiek ieguldita nekustamaja ipasSuma, ka
galveno nekustama ipaSuma vértibas noteicéju uzskatot ekonomisko labumu, ko ipasums var dot ta ipasniekam
pats par sevi.

Vairuma 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 Jauj modelét nakotnes naudas plismu,

ienémumiem un izdevumiem ir sezonals raksturs,

nekustamais ipaSums ir daudzfunkcionals un sastav no dazadas apbdaves,
nekustamais ipasums 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.
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Pamatformula naudas plismas diskontésanas metodei:

n C
t=1(1+i)} @+i)"

kur, PV- nekustama ipaSuma patreizéja vértiba,
Ci — neto naudas plidsma laika perioda t,
iy — diskonta likme t,
M — reversija vai atlikusr 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 nekustamajé pasuma — iespéjamo zaudéjumu segSanai, tiek pienemts stabilu
apdroSinasanas kompaniju prémijas par nekustama ipasuma apdroSinasanu apjoma;

e risks par zemu likviditati — piepnem inflacijas apméra par nepiecieS§amo 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 ipasuma, kura atspogujo:

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

Metodes pamata ir pienemts, ka nekustamam ipaSumam piemit spéja radit pozitivu naudas plidsmu 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 pliasmas kapitalizacija. Tie$as kapitalizacijas metodi izmanto, ja:

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

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

Pamatformula tieSas kapitalizacijas metodei:

NOI

Rk
kur, C — nekustama ipasuma tirgus vértiba,
NOI — gada neto ienémumi,
Rk — kapitaliz&cijas likme.

So metodi nevar izmantot, ja ir nevienmériga naudas plisma vai nekustamais lpasums 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 iegata, izvértgjot, 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 iegutajam vértéSanas rezultatam pieskirt noteiktu svara
koeficientu (izteiktu procentos) un aprékinat vidéjo svérto lielumu, kurs ir uzskatams par ipasuma galigo
tirgus vertibu;

2. Vidéja aritmétiska lieluma aprékinasanas metode paredz par ipaSuma tirgus vértibu pasludinat ar visam
vértéSanas metodém iegdto rezultatu vidgjo aritmétisko lielumu;

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

So vértajumu sagatavoja un parakstija profesionali kvalificéti, sertificéti nekustama Tpasuma vértétaji.

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

Informacija par RICS registréto vértétaju statusu: https:/bit.ly/2SyQnKw

Uznemuma profesionalas darbibas uzraudzibu veic RICS: https://bit.ly/2GuWop3

EKSPERTU CV

Janis Ozols
Partneris | VértéSanas departamenta izpilddirektors

Janis Ozols pievienojas Colliers International 2012.gada un 2018.gada kluva par vienu no partneriem.
PROFESIONALIE SASNIEGUMI

> Janim ir plada, vairak ka 15 gadu pieredze nekustamo TpaSumu vérté3anas un konsultaciju joma. Ka
sertificéts nekustamo TpaSumu vértétajs vins ir stradajis ar dazadu tirgus segmentu objektiem, t.sk.,
" birojiem, tirdzniecibas telpam, viesnicam, razosanas & logistikas objektiem, dzivojamiem Tpasumiem,
: zemesgabaliem, attistibas projektiem, gritibas nonakusiem aktiviem un ienémumus nenesoSo kreditu
(NPL) portfeliem. Janis ir vadijis un bijis viens no galvenajiem [idzstradniekiem lielo datu analizé un
; masinmacibas tehnologijas balstitu automatizéto vértéSanas modelu izstradé, kas sekojosdi veiksmigi
m pielietoti projektos lieliem korporativajiem klientiem. Vina pieredze ieklauj arl padzilinatas izpétes,
priek3izpétes, labakas un efektivakas izmanto3anas analizes projektus, attistibas projektu koncepciju

Janis Ozols MRICS izstradi.
Partneris |__Vérté§ana & KOMPETENCES JOMAS ( PROFESIONALI SASNIEGUMI)
Konsultacijas Jana parzina ir Colliers vértésanas un konsultaciju prakses grupas. Vina pienakumos ietilpst nodalu

janis.ozols@colliers.com

Mob.: +371 2963 0044 stratégiska vadiba. Ka vadoSais eksperts vins piedalas vértéSanas un konsultaciju projektos, vinu
Talr: +371 6778 3333 aizrauj revolucionaras inovacijas (disruptive innovations), strada pie platformas uzlabo3anas un
attiectbam ar galvenajiem klientiem.
IZGLITIBA
Janis ir ieguvis bakalaura gradu tiesibu zinatnés (2005) un profesionalo izgiTtTbu nekustamo TpaSumu
vértésana un parvaldiba (2002) Latvijas Universitaté. 2006.gada ving ieguva Latvijas Ipasumu vértétaju
asociacijas izdoto profesionalas kvalifikacijas sertifikdtu nekustama TpaSuma vértéSana un ir 3is
organizacijas biedrs. Kop3 2013.gada vin5 ir RICS biedrs (Royal Institution of Chartered Surveyors).
KLIENTI
Blackstone / Multi, VGP, New Hanza Capital, East Capital, Eastnine, EfTEN, LNK Group, Lords LB,
Northern Horizon, Baltic RE Group, DEPO DIY, Piche, tet, Reverta, Ektornet, Hipo Fondi, Latvenergo,
Linstow, RCH Management, MCITY Holding u.c.

Confidental - Callers Inumatonsl 2019
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Didzis Usenieks
Vecakais vertéetajs | VerteSanas departaments

Didzis Usenieks

Vecakais vértétajs
VértéSanas Departaments
didzis.usenie colliers.com
Mob: +371 2625 8143

Talr.: +371 6778 3333

Beate Dirina

DARBA PIEREDZE UN IZGLITIBA

Didzis Usenieks Collierskomandaipievienojas2022 gada aprili. Vina darba pieredze
nekustamo Tpasumuvértésanairvairakka 10 gadi.

Didzim ir profesionalaisbakalaurs Nekustamo TpasSumu parvaldiba ar specializaciju
Nekustamo Ipasumu Vérté3ana (2015.gads) un profesionalais magistra grads
Bavuznémeéjdarbibasun nekustama TpaSumavadiSana (2017.gads), kas iegits Rigas
Tehniskajauniversitate.

NOZIMIGAKIE PROJEKTI UN KLIENTI

Veiksmigi izstradati dazada veida nekustamo TpaSumu novért€jumi, tai skaita

komercialarakstura TpaSumi,publiskas personas manta, derigo izraktenu atradnes un

Tpasumi,kas tiekatsavinatisabiedribasvajadzibam.

Darbojoties Colliers vin$ sniedzis veértéSanas pakalpojumusvado$ajiem nekustama
TpaSumatirgusdalibniekiemgan privataja,gan publiskajasektora.

PROFESIONALIE SASNIEGUMI

Kop$ 2018.gada decembra Didzis ir Latvijas Ipadumu vértétaju asociacijas (LIVA)
sertificetsnekustamoipasumuvértétajs.

Jaunaka Konsultante | VértéSanas departaments

L X

Beate Dirina

Jaunaka konsultante
VertéSanas Departaments
Beate.Dirina@colliers.com
Mob: +371 2551 4133
Talr.: +371 6778 3333

(3 ricS
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DARBA PIEREDZE UN IZGLITIBA

Beate Dirina Colliers Intermnational komandai pievienojas 2023. gada augusta ka
jaunaka konsultante nekustamo TpaSumu vertéSanas nodala, lai gatu darba pieredzi
nekustama Tpasuma joma, ka art veicinatu profesionalo spéju izaugsmi.

Sobrid Beate stude, lai sanemtu profesionalo bakalaura gradu Nekustamo
Tpasumu parvaldiba ar specializaciju Nekustamo Ipasumu Vértésana.
NOZIMIGAKIE PROJEKTI UN KLIENTI

Sobrid Beate ir stradajusi par vértétaju asistenti vairakos komercipagumu
vertésanas projektos, tostarp biroju €kam, zemesgabalos, tirdzniecibas centros,
logistikas centros un industrialajos Tpasumos.
PROFESIONALIE SASNIEGUMI

Kops 2023. gada novembra, Beate ir Latvijas Ipasumu vértétaju asociacijas
(LIVA) sertificéta nekustamo Tpadumu vértétaja asistente.
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Kontaktinformacija

Tel. +371 6 778 3333

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

www.colliers.com
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