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Nekustamie ipasumi

Riga, 2025. gada 30.septembris
Reg. Nr.V/25 - 4064

Par nekustama Tpasuma,
Cuibes iela 10, Cuibes iela 16, Riga novértésanu

ZTI Ligitai Pétersonei

Cientjama kundze!
Péc Jasu pasitijuma més esam veikuSi nekustama 1paSuma ar kadastra Nr. 0100 126 0143, kas atrodas
Cuibes iela 10, Cuibes iela 16, Riga un ir registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalfjuma Nr. 1000 0081
8336, novértéSanu. VértéSanas objekts sastav no zemes gabala (kad.apz.0100 126 0125) ar kopé€jo platibu
5996 m? un uz ta esos$as apbuves: noliktavas ékas ar kadastra apzimé&jumu 0100 126 0064 005 ar kopéjo
platibu 494,2 m? un administrativds ékas ar kadastra apzimé&jumu 0100 126 0064 012 ar kopg&jo platibu
3259,4 m2.
VértéSanas uzdevums ir sniegt Pasititdjam slédzienu par vértéjama nekustama Tpasuma veértibu piespiedu
pardoSanas apstaklos. Vertéjums sagatavots saskana ar VertéSanas standarta LVS 401-2013 prasibam.
Nemot véra to, ka vértéSanas Objektu paredzéts atsavinat piespiedu karta, ar ierobezotu pardosSanas terminu
un TpaSiem pardoSanas nosacijumiem, tiek noteikta TpaSuma piespiedu pardoSanas vértiba. Vertétaji balstas
uz analttiku veiktajiem datu analizes rezultatiem par pardo8anas laika ietekmi uz pardo8anas cenu, ka art riska
izvértejumu, ko rada maksasanas kartiba un TpaSuma valdijuma tiesibu iegisana.
Tirgus vértiba ir noteikta izmantojot Tirgus pieeju.
VértéSanas meérkis ir vértéjuma iesniegSana Pasdtitajam, izsoles sdkumcenas apzinadanai. Vértgjumu
nedrikst izmantot citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju piekrisanas. SIA “Latio”
neiebilst 8T vértéjuma izvietoSanai MPA publisko izsolu portala (http://izsoles.ta.gov.lv).
SIA “Latio” apliecina, ka mums nav ne pasreiz€jas, ne ar perspektivas personigas un materialas intereses
vértéjamaja objektd, ka art nav aizspriedumi pret pusém, kuras saistitas ar vértéjamo objektu.
Daram Jums zinamu, ka atbilstoSi tirgus situacijai vértéjama objekta apskates datuma, 2025. gada
17.septembri, aprékinata vértéjama objekta vértiba piespiedu pardosanas apstaklos ir:

EUR 350 000 (tris simti piecdesmit tikstosi eiro).

Noteikta vértiba ir spéka, ja vértésanas objekts ir brivs no Rigas pilsétas zemesgramata registrétiem
aizliegumiem, hipotékam un piespiedu piedzinam.
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Avots: http://www.openstreetmap.org
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2. Vertésanas objekta fotoatteéli

Administrativa éka no iekSpagalma puses
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Noliktavas éka

Pagalms pie noliktavas ékas ledzilinatais iekSpagalms

Cuibes iela pie vértésanas objekta
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leksskati administrativa tipa €ka:

Noliktavas telpas

Noliktavas telpas
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Kanalizacijas notekidenu kolektora telpa Koplietosanas sanitaras telpas pie 1.stava noliktavu zonas

Augsstavu administrativa tipa telpas:
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Apkures katli, sisttma
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3. Galvena informacija

VértéSanas objekts

Zemes gabals un uz ta eso$a administrativa tipa €ka un noliktavas
eka

VértéSanas mérkis

Noteikt vértéSanas objekta vértibu piespiedu pardoSanas apstak|os,
izsoles sakumcenas noteikSanai

Tpagduma adrese

Cuibes iela 10, Cuibes iela 16, Riga

Tpaduma kadastra Nr.

0100 126 0143

Ipaguma zemesgramatas folijas Nr.

1000 0081 8336

Tpaguma tiesibas

Registrétas Zemesgramatas nodalijuma Nr. 1000 0081 8336 uz
GetWork, SIA, nodoklu maksataja kods 40203465236, varda.

Zemes vienibas kopé€ja platiba

5996 m?

Apbave, kopé€ja platiba

Administrativa éka (kadastra apziméjums 0100 126 0064 012) —
3259,4 m2.
Noliktava (kadastra apziméjums 0100 126 0064 005) — 494,2 m?

Parbaves/
cita informéacija par ipaSuma
dokumentiem

Apsekojot vértéSanas objekta administrativo éku un analizéjot
pieejamo dokumentaciju konstatéts, ka ékai nr.012 jau 2008.gada
Tehniskas inventarizacijas lieta fiksétas patvaligas bivniecibas
pazimes. Daba fiksétas arT citas izmainas — piem. telpu izmanto8anas
veida maina, atseviSku 8kérssienu izbave, u.tmldz. atskiribas.

Eka eso$o parbavju legalizacija nav veikta un nav uzsakta. Patvaligi
veiktu parblvju esamiba uzskatama par tirgus vértibu negativi
ietekméjosu faktoru.

EsoSais izmantoSanas veids

Administrativa rakstura €ka un noliktava, kas izvietota uz optimalas
platibas zemes gabala.

Apskates diena administrativa éka pamata izmantota Ipadnieka
vajadzibam ka telpas, kas pielagotas Tstermina uzturéSanas
vajadzibam — kabineti izmantoti ka dienesta viesnicas telpas ar
plasam koplietoSanas telpam. Atseviskas 1.stdva telpas nodotas
noma “aréjiem lietotajiem”, ka noliktavas/biroju un darbnicu tipa
telpas.

Noliktavas éka izmantota péc funkcionalas nozimes.

lekSpagalma zonas iekartotas auto stavvietas.

Labakais izmantoSanas veids

EsoSais izmantoSanas veids atbilst labakajam izmantoSanas veidam.

Zemes un apbiives dalas, kas neietilpst vértéjama ipasuma sastava

Nav konstatéts

Objekta nomas Iigumi

Rigas pilsétas zemesgramata registrétu nomas ligumu nav.
Vertétajiem ir zinams, ka atseviSkas telpas/telpu grupas €kas ir
iznomatas ka noliktavas/darbnicas/ biroju tipa telpas. Vidéja telpu
nomas maksa svarstas ~ 2-4 EUR/ m? un kopuma uzskatama par
atbilstoSu vidgjiem, lidzvértiga tipa telpu, tirgus nomas raditajiem.
Lielaka objekta dala izmantota Tpasnieka vajadzibam.

Ta ka spéka eso$as nomas maksas caurméra atbilstoSas vidéjam
tirgus lTmenim un nomas ligumi ir abpuséji brivi lauzami, tad
vértéjuma ietvaros spéka esoSie nomas Iligumi netiek uzskatiti par
tirgus un piespiedu pardoSanas vértibu bdatiski ietekmé&joSiem.
Vértéjuma aprékinos tie netiek nemti véra un vértéjuma detalizéti
netiek atspoguloti.

Tirgum atbilstoSu nomas Iligumu esamiba uzskatdma par tirgus
vértibu pozitivi ietekméjoSu faktoru.
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Tirgus vértibu batiski
neietekméjosi
apgratinajumi:

Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 1000 0081 8336 registréts:
-Noteikts aizliegums bez SE "Capitalia", registracijas numurs 40003933213,
rakstiskas piekriSanas nekustamu TpaSumu atsavinat, davinat, sadalit un
apgratinat ar lietu tiestbam. Pamats: 2024.gada 2.aprila hipotékas Iligums
Nr.17610001-LV-C2;

-Atzime - vérsta 727671,30 EUR piedzina par labu valstij. Pamats: Valsts
ienémumu dienesta 2025.gada 4.jonija [Emums Nr.30.4/17.20.3/63021,
zvérinatas tiesu izpilditajas Ligitas Pétersones 2025.gada 26.j0nija
nostiprinajuma ldgums Nr.06869/057/2025-NOS

Tirgus vértiba noteikta piepemot, ka vértésanas objekts ir brivs no
zemesgramata registrétiem aizliegumiem, hipotékim un piespiedu
piedzinam.

LR VZD Kadastra registra fikséts:

Apgratinajumi
ne,  Redistracias Tips Apraksts Platiba
01.02.2025 7312050201 Eﬁ_iqiﬂhaﬁci_'ias aizsargjoslas teritorija gar elekirisk tildu kabsju 0.0042
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes alektronisko
01.02.2025 TIAM0N00 | okl liniju unr%abelu kanalizéug_]u 0.0083

Tirgus vértibu batiski
ietekméjosi
apgrdatinajumi:

Nav konstatéts

ESG faktoru izvertejums

Energoefektivitate

BIS nav registrétu energo sertifikatu

Klimata parmainu riski:
-krasta erozija

-pladu risks

-karstuma vilnu risks
-savvalas ugunsgréku
risks

-vétras risks

-Tpasi smagi nokrisnu
risks

Apsekojot TpaSumu un izvértéjot publiski pieejamo informaciju, vértétaji
nekonstatéja appliSanas, savvalas ugunsgréku un krasta erozijas riskus
vértéjama objekta atrasanas vieta.

ST vertéjuma ietvaros tiek pienemts, ka &kas atbilst bavnormativu
pamatprasibam attieciba pret izturibu pret karstuma vilniem, vétram, ieklaujot
putenus, un Tpasi smagiem nokriSniem (lietu, krusu, sniegu/ledus).
Klimata risku samazindSanai €&kads nav uzstadita piespiedu
ventilacijas/dzeséSanas iekartas.

Saskana ar lvgmc.lv datiem:

Rigas pilséta atrodas Nacionalas nozimes pladu riska zona.

i g T

gaisa

pladu riska un plidu draudu kartes
N EZERIEM AR

e,

VértéSanas objekts neatrodas plﬁd-u riska zond ar pavasara plidu vai jdras
véjuzpladu risku (ne reizi 10 ne /reizi 100 gados):
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| atvijas pludu riska un pludu draudu kartes

Piesarnojuma riski

Atbilstosi https://registri.vvd.gov.lv/piesarnojoso-darbibu-vietu-karte/

(piesarnojoSo darbibu vietu kartes) informacijai, ne vértéSanas objekta teritorij3,
ne tuvakaja apkartné nav konstatéti bdtiski piesarnojuma riski, kuriem bdfu
ietekme uz aprékinato tirgus vertibu.

Tuvuma esoSu uznémumu darbibu, tai skaitd piesarnojosSo vielu u.c. i

redzami, apskates laika batiski smakas traucéjumi netika konstatéti),
uzskatits, ka piesarnojoSo darbibu vietu klatbdtne nekavé vai

vértéjama objekta paredzéto izmantoSanu un hdz ar to bdatiskj/ neietekmé
Tpasuma tirgus vertibu un likviditati.
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Tirgus vértiba EUR 580 000
Vértiba piespiedu EUR 350 000
pardosanas apstaklos
Objekta apsekoSanas 2025. gada 17.septembris
un vértéSanas datums
Atskaites 2025. gada 30.septembris
sagatavoSanas datums
Tpasie pienemumi lespéjama atsavinaganas gadijuma vértéSanas objekts ir brivs no

zemesgramata registrétiem aizliegumiem, hipoteékam un piespiedu piedzinam.

VértéSanas gaita
izmantoti dokumenti un
informacija

» Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma noraksts;
* Zemes robezu plans (kad.apz.0100 126 0125);
+  Eku Tehniskas inventarizacijas lietas kopijas;

LR VZD Kadastra registra un BIS pieejama informacija.
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4. Vertesanas objekts

Vertgjums sniegts nekustamam Tpagumam ar kadastra Nr. 0100 126 0143, kas atrodas Cuibes iela 10, Cuibes
iela 16, Riga un registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma ar Nr. 1000 0081 8336.

Vértéjuma ar nekustamo 1paSumu jeb vértéSanas objektu tiek saprasts:

» zemes gabals 5996 m? platiba ar kadastra apzimé&jumu 0100 126 0125,

uz uz ta esoSa apbive:

» noliktava ar kopégjo platibu 494,2 m? ar kadastra apzimé&jumu 0100 126 0064 005;

« administrativa éka ar kopéjo platibu 3259,4 m? ar kadastra apzimé&jumu 0100 126 00064 012,

kuras atrodas zemes gabala, ka art ar zemes gabalu un ékam nesaraujami saistitas izbdves un citi uzlabojumi,
tada stavoklr, ka fikséts uz apskates dienu.

Par pamatu nekustama paSuma sastava noteikSanai tiek izmantota pasatitaja iesniegtd dokumentacija, ka art
objekta apseko$ana daba un LR VZD Kadastra registra pieejama informacija.

5. Vertésanas objekta raksturojums

5.1. Vertesanas objekta atrasanas vieta

VértéSanas objekts atrodas Rigas pilsétas dala Rumbula, starp Latgales ielu un dzelzcela Iiniju Riga - Ogre.
Zemes gabala teritorija izvietota kvartala vidus dala un ir pieguloda Cuibes ielai. Faktiski, zemes gabals izvietots
iekskvartala, tam nav ekspozicijas pret magistralo Latgales ielu.

Rumbulas teritorijas izmanto$ana ir salidzino$i haotiska un parsvara vérsta uz citu apkaimju un arpilsétas teritoriju
apkalpoSanu. Teritorija praktiski nav dzivojamas apbives un ir saméra slikts centralizétu inzenierkomunikaciju
nodroSinajums. PaSreiz Rumbulu var raksturot ka Rigas dienvidaustrumu periférijas apkaimi, kuru galvenokart
izmanto ar automasinu tirdzniecibu un autoremontu saistiti uznémumi. K& nosacits apkaimes lokalais centrs pasreiz
ir uzskatams tirdzniecibas un pakalpojumu objektu sakopojums ap Latgales un ViSku ielu krustojumu. VértéSanas
objektam tuvakie infrastruktdras objekti — TC “Zoom”, TC “K Senukai” ~ 1km attaluma. Pie Latgales ielas notiek art
jaunu Objektu celtnieciba un agrakas apbives rekonstrukcija, piemérojot to Sodienas prastbam. Tadgjadi vertétaji
uzskata, ka &1 ir pilsétas dala, kura ldz ar visparéju ekonomiskas situacijas uzlaboSanos, arT turpmak pamata
attistisies rlpnieciska rakstura un noliktavu teritorijas, ta ir ar apmierinoS$i attistitu vietéjo infrastruktiru un pozitivu
attistibas perspektivu nakotné. Nozimigi vietéjas infrastruktiras objekti (skolas, bérnudarzi, polikiinikas, bankas u.c.)
atrodas dzivojama mikrorajona Kengarags ~ 2-3 km attaluma.

Lidz Rigas pilsétas centram ir apméram 10 km jeb 20 minGSu brauciens ar vieglo automasinu. Sabiedriska transporta
kustiba organizéta pa Latgales ielu — to nodrosSina autobusu (Nr. 15, 18, 31) Inijas. Tuvaka pieturvieta pie Latgales
un Cuibes ielu krustojuma. Rajona nodroindjums ar sabiedrisko transportu kopuma ir apmierino$s. Piebrauk$ana
pie vértéSanas objekta no centra puses iespéjama pa Latgales ielu. ~ 700 m aiz Latgales un Krustpils ielu krustojuma,
nogrieZoties pa kreisi uz Cuibes ielu un turpinot braucienu dzelzcela virziena, iesp&jams piebraukt pie vértésanas
objekta, kurs izvietots Cuibes ielas gala posma. Brauciens pa Cuibes ielu: ~ 300m. P&déjo 5 gadu laika Cuibes ielas
sakumposmam ieklats jauns asfalta segums un tas ir laba tehniska stavokll. Savukart ielas posms garvértéSanas
objektu ir bez asfalta seguma, ar vienkaru grantgjumu. ST posma tehniskais stavoklis saméra slikts, iela bedraina
un értu pieejamibu traucéjosa.

Saskana ar datiem LR Kadastra registra Cuibes ielas sakumposms izvietots vairakos juridiskam personam
piederoSos zemes gabalos, savukart ielas iedzilinatais posms izvietots Rigas pilsétas pasvaldibai piederoSos zemes
gabalos. Juridiskam personam piederoSiem zemes gabaliem cela servitita apgritindjums LR VZD Kadastra registra
nav fikséts. Nemot véra faktu, ka Cuibes iela ir pilsétas teritorijas plana fikséta iela, kas nodrogina pieejamibou
vairakiem nekustamiem TpaSumiem, vértétaji uzskata, ka atbilstigiem zemes gabaliem badtu nostiprinami
bezatlidzibas cela servitdti un tadéjadi nepastav risks vértéSanas objekta pieejamibai un Sim faktam nav tirgus
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vértibu samazinoSas ietekmes. Kopuma vértéSanas objekta pieejamiba ir laba, to tikai nedaudz apgratina ielas

tehniskais stavoklis tas gala posma. Gajéju plisma apskatamaja pilsétas dala minimala, to galvenokart veido

apkartnes uznémumu darbinieki. Autotransporta plasma Cuibes iela ir neliela.

Latgales iela ir apskatamas pilsétas magistrala iela, kas nodros$ina iebrauk$anu/izbrauk$anu pilséta no Daugavpils

virziena. Satiksmes plisma taja organizéta vairakas joslas un ir loti intensiva.

Kopuma vértésanas Objekta novietojums Rigas pilséta uzskatams par apmierinoSu komerciala rakstura objektam.

5.2. Zemes vienibas raksturojums

Zemes vienibas platiba

Zemes vieniba ar kopéjo platibu 5 996 m?

Forma, reljefs

Zemes gabalam ir neregulara daudzstira, kura pamata nosacita trapece, forma. Reljefs — lidzens.

Apbive un labiekartojums

Zemes gabala izvietota administrativa un noliktavas éka. Teritorija norobezota ar metala drasu
pinuma zogu. Neapbuvéta dalas ar minimalu labiekartojumu — grants un veca asfalt&juma segums.
lek$ejie laukumi izmantoti auto stavvietu vajadzibam. Izbdvéta daléja lietus notekddenu
kanalizacijas sistéma. lebrauktuve teritorija caur vieniem vartiem, no Cuibes ielas puses.

Zemes gabals bez nozimiga apauguma.

Kopuma teritorija aktivi izmantota, bet ar zemu labiekartojuma lTmeni un rada maz apsaimniekotas
vides iespaidu.

InZzenierkomunikacijas

Zemes gabalam ir nodroSinats autonoms pieslégums centralizétam gazes apgades tiklam.
Pieslégums centralizétam elektroapgades un Gdens/kanalizacijas vadu tiklam tiek nodroSinats no
blakus esos$as teritorijas, kas pieder a/s “Lytagra”. Autonomu pieslégumu izblves iespéjas
ierobezotas.

TR R

/M (am, 1): 305211
Y/E (m, -): 514167
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Zemes gabala zon&jums atbilstosi
Rigas pilsétas teritorialajam
planojumam

Saskana ar spéka eso$o Rigas pilsétas teritorijas planojumu (2018.-2030.) vértéSanas objekts
ietilpst Rapnieciskas apbuves teritorija.

Funkcionalais zongjums

Funkcionala zon&juma [
indekss

Apblves augstums lidz 24 m

Vairak informacijas Vairak
informacijas

Pistuvinat

5.3. Apbuves raksturojums

Administrativa éka (kadastra apziméejums 0100 126 0064 012).

Ekas visparéjs apraksts, t.sk., planojuma apraksts.

Saskana ar datiem LR VZD Kadastra registra: ékas ekspluatacija uzsakta 1959.gada.

Zinu par nodoSanu ekspluatacija nav.

Péc apskates daba konstatéts, ka €ka ir saméra tipisks administrativai korpuss ar 3 virszemes staviem,
pagrabstava telpu nav.

Ekas iekstelpu planojuma struktira tipveida — 1.stava limenf ir vairakas telpu grupas, ar autonomam ieejam.
Vairums telpu izmantotas ka noliktavas, nelielu darbnicu telpas. Pie koplietoSanas gaiteniem izvietotas
sanitarhigiéniskas telpas, tehniska rakstura paligtelpas. Telpu grupas, kas vérstas pret Cuibes ielu dalgji
izmantotas art klientu apkalpo$anai.

Ekas 2., 3. stava planojums lidzigs — katrs stavs ar nosacitu burta “L” konfiguraciju. Stava vidus dala izvietots
koplietoSanas gaitenis, kuram abpuséji izvietotas kabinetu telpas un koplieto§anas sanitaras telpas.

Eka ir viena iek3&ja kapnu telpa.

Apskates diena konstatéts, ka eka tiek sameéra aktiviizmantota — lielaka tas dala (pamata 2.,3. stavs) izmantota
TIpasnieka vajadzibam, kabinetos uzstadot minimalu mébelgjumu un izmantojot tos ka dienesta viesnicu
Tstermina apdzivoSanai. Katra stava lielakajas telpas iekartotas koplietoSanas virtuves un atpdtas telpas,
izbavéti vairaki sanitaro telpu mezgli. Ekas 1.stava telpas pa telpu grupam ir iznomati vairakiem “argjiem”
lietotajiem, dala noliktavu telpu Tpagnieka lietodana.

Ekas telpu platibas, telpu augstumi stavos.

Ekas apbives laukums ir 1635,3 m2; ékas tilpums - 13781 md.

Ekas telpu kopéja platiba ir 3259,4 m2.

Telpu augstums ~ 2,60-3,15m.

Ekas tehniska stavokla apraksts.

Ekas konstruktivie elementi, iek§&ja apdare un nodrogindjums ar inZenierkomunikacijam (ékas eso$o
konstruktivo pamatelementu tehniskais stavoklis kopuma ir apmierino$s. Vizualas apseko$anas laika batiski
konstrukciju bojajumi fikséti tikai neliela dala 1.stava noliktavu telpu (bojats jums, telpas nav izmantojamas),
paréja eka uzturéta lietoanai deriga tehniska stavokli. Ekas konstrukiivo elementu vai inZeniertehnisko
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komunikaciju tiklu kapitala remonta darbi nav veikti. Bojatie elementi maintti vai atjaunoti péc nepiecieSamibas.
lekStelpu kosmétiskais remonts laika gaita veikts dala telpu):

* pamati — dzelzsbetona konstrukcijas bloki;

 arsienas un nesos$as starpsienas — vieglbetona bloku un kiegelu mris;

» aréja apdare —apmetums ar krasojumu dalai ékas, vietdm nolupis un bojats. lek§pagalma korpuss bez

aréjas apdares;

* parsegumi un jumta konstrukcija — dzelzsbetona parseguma paneli;

* jumta segums — rullu seguma materiali;

* logu ailas — stikla pakeSu konstrukcijas logi plastikata vértné;

» durvis — PVC ar stiklojumu vai koka konstrukcijas bez stiklojuma;

» varti — viena telpa jaunie rullveida vieglmetala konstrukcijas, paréjie koka/metala konstrukcija;

+ iek8éjas kapnes — dzelzsbetona konstrukcija;

» iekséja apdare:
administrativo telpu dala:

e gridas — linoleja un flizu iesegums;

» sienas — krasojums, flizes;

» griesti — krasoti;

noliktavas telpu dala:

e gridas — betona iesegums, linolejs;

» sienas — krasojums;

» griesti — balsinajums;

iekSgjie inzeniertikli:

* apgaismojuma un kontaktu elektroapgades tikls;

» iek3&jais Odensapgades un kanalizacijas vadu tikls;

» siltumapgades tikls — centralapkures tikls no katlu telpas, uzstaditi divi gazes apkures katli, kas
nodroSina siltumapgadi visa €ka, telpas uzstaditi cuguna posmu tipa sildelementi. Apkures sistémai
veikti modernizacijas darbi, siltumefektivitates paaugstinasanai.

» sanitarhigiéniskas iekartas — standarta, pilntba apmierino$a tehniska stavoklr;

» ugunsdroSibas signalizacija, video novéro$ana koplietosanas gaitenos.

Noliktava (kadastra apziméjums 0100 126 0064 005).
Ekas visparéjs apraksts, t.sk., planojuma apraksts.
Saskana ar datiem LR VZD Kadastra registra: ékas ekspluatacija uzsakta 1959.gada.
Zinu par nodoSanu ekspluatacija nav.
Eka sastav no vienas telpu grupas, kas sadalita vairakas atseviskas noliktavas telpas un iznomata vairakiem
nomniekiem. Telpas izvietotas pie aréjas rampas.
Ekas telpu platibas, telpu augstumi stavos.
Ekas apbaves laukums ir 689,0 m2; &kas tilpums - 2697 m3.
Ekas telpu kopéja platiba ir 494,2 m2.
Telpu augstums ~ 3,0-4,7m.
Ekas tehniska stavokla apraksts.
Ekas konstrukiivie elementi, iek88ja apdare un nodro$inajums ar inZenierkomunikacijam (ékas eso$o
konstruktivo pamatelementu tehniskais stavoklis kopuma ir apmierinoss):
* pamati — kiegelu maris;
» arsienas un neso$as starpsienas — kiegelu maris;
e aréja apdare — nav veikta;
* parsegumi un jumta konstrukcija — koka sijas ar koka délu aizpildijumu;
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* jumta segums — vilnotas azbestcementa loksnes.
iek§€ja apdare:

e gridas — betona iesegums;

* sienas —bez apdares;

» griesti — bez apdares;
iekSéjie inzeniertikli:

* apgaismojuma un kontaktu elektroapgades tikls.

Par pamatu nekustama TpaSuma sastava noteik8ana tiek izmantotas LR VZD Lielrigas regionalas nodalas
izsniegta bavju tehniskas inventarizacijas lietas, LR VZD Kadastra registra informacija, ka arl vértésanas
objekta apsekoSana daba.

Veértétajs, apsekojot nekustamo TpaSumu un salidzinot stavokli daba ar iesniegtajiem dokumentiem, tika
konstatéjis iepriek§ minétas atskiribas.

6. Vertibu definicija

Tirgus vértiba ir aprékinats lielums— vértéSanas datuma noteikta naudas summa, par kadu TpaSumam batu
japariet no viena 1pasnieka pie otra komerciala darijjuma rezultata starp labpratigu pardevéju un labpratigu
pircéju péc atbilsto§a marketinga: pie tam tiek pienemts, ka katra no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un
bez piespieSanas. /LVS 401-2013/.

Piespiedu pardosana. Terminu ,piespiedu pardo$ana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un
tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilsto§am piedavajumam. Sados apstak|os iegustama cena ir atkariga no
pardevéja gratibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var arT atspogulot
sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja gratibu raksturs vai
to iemesls nav zinams, nav iesp&jams reali prognozét piespiedu pardoSanas rezultata ieglistamo cenu, Cena,
par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkrétad dartjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. ,Piespiedu
pardoSana” ir aktiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atSkiriga vértibas baze. /LVS 401-2013/
Labaka un efektivaka izmantosana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un
kas ir reali iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. Ipasuma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako
izmantoSanu. Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreizéjo izmanto$anas veidu, vai art
var bat kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieka
iecergjis, nosakot cenu, kuru tas batu ar mieru maksat par ipaSumu. /LVS 401-2013/.

7. Tirgus situacijas raksturojums un iespéjama pardosSanas termina noteikSana

Parskats par nekustama komercipasuma tirgus norisém un tendencém, 2025Q2

e« 2025. gada otraja ceturksnt Latvijas komercipaSumu tirgi saglabajas stagnacija un piesardzigs
noskanojums, kas bija raksturigs jau iepriek8éjiem periodiem. Tirgus aktivitate bija zema, jaunu dartjumu
apjoms ierobeZots, un batiskas izmainas gan investoru, gan nomnieku uzvediba netika novérotas.

» Biroju tirgd saglabajas zems aktivitates limenis. Nomas maksu diapazons nav mainijies, svarstoties no 5
EUR/m?2 lidz 25 EUR/m?, (atseviSkos gadijumos Iidz pat 50 EUR/m?), tas ir, A klases biroju nomas maksas
vidéji atrodas 16-21-25 EUR/m? robezas, B klases biroji tiek iznomati par 8-15 EUR/m?, bet C klases
birojiem raksturigs nomas maksu diapazons 5-7 EUR/m?2.

+ Pieprasijums galvenokart koncentréjas uz neliela izméra telpam Ifdz 150 m2, un nomnieku galvenas
prasibas ir kvalitativas telpas par sapratigu cenu. Ipasnieki censas pielagoties tirgus situacijai, tadéjadi
dazi objekti tiek parbavéti dzivoklu vajadzibam vai tiek pielagoti citam specifiskam nomnieku prasibam.
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» Lokaciju zina joprojam pieprasitakas ir Rigas centrs, Klusais centrs un Skanste. Biroju projektu tirgu turpina
ietekmét jauni attistibas projekti, t.sk. Verde 3 un 4, Sporta 2 kvartals, Preses Nama Kvartals, Satekles
Biznesa centrs un Novira Plaza. Tomér kopuma nomnieku IEmumu pienem8anas process ir ilgs, tirgus
reakcija uz ECB procentu likmju samazinajumu ir minimala, un birokratisko atvieglojumu pozitiva ietekme
uz investoru aktivitati nav konstatéta.

» Industrialaja segmenta aktivitdte arT saglabajusies iepriek§€jo periodu ITmeni. Nomas maksu diapazons
noliktavam svarstas no aptuveni 3 lidz 7 EUR/m2. Pieprasijums parsvara saglabajas stabils, bet dartfjumu
skaits ir ierobezots. Nomnieki arvien biezak pievér§ uzmanibu energoefektivitatei, ekspluatacijas
izmaksam, lokacijas pieejamibai un darba vietu funkcionalitatei. Piedavajuma pieejamiba nedaudz
palielinajusies, pateicoties jaunu noliktavu objektu izbivei. Dazi nomnieki izmanto iespé&ju parcelties uz
modernam €kam ar zemakam uzturéSanas izmaksam. Investoru uzvediba redzamas nelielas pozitivas
tendences, ko ietekmé ECB likmju mazina$anas un nedaudz uzlabojies noskanojums. Tomér kopéja tirgus
dinamika joprojam ir piesardziga, un investiciju aktivitate bdtiski nav augusi.
nospiedo8s, un lémumu pienem8anas process gan nomnieku, gan investoru pusé ir ieveérojami
palénindjies. Vasara dartjumu aktivitate tradicionali samazinas, un ari Sis gads nav iznémums.

e Par pozitivaku dinamiku ripéjas A klases nomnieki, kas ir stabili un spéj nodrosSinat "sale-leaseback”
darfjumus. Pieprasijums Vél joprojam parsvara koncentréjas uz perspekiivam lokacijam ar lielu
apmeklétaju plismu, savukart dazi attistitaji aktivak piedava iegadei agrak iznomatas telpas.

» Kopuma 2025. gada otraja ceturksnr Latvijas komercipasumu tirgus dalibnieki joprojam rikojas piesardzigi,
un straujas aktivitates pieauguma pazimes netiek novérotas. Galvenie vértéjuma kritériji darjjumos paliek
nemainigi — atraSanas vieta, izmaksu efektivitate, ilgtspéja un riska samériba pret atdevi. 2025. gada otra
pusgada prognozes saglabajas piesardzigas, un joprojam daudz kas bds atkarigs no geopolitiskas
situacijas attistibas.

Investicijas
Aizvadrttais 2024.gads lielaku komercipasumu darfjumu joma Baltija bijis sliktakais piesaistito investiciju zina
pédéja desmitgadé. Jaunu investoru regiona pédéjos gados Tsti nav un dala izvéléjusies parcelties uz citiem
tirgiem, tacu tas paver iespéjas vietéjiem spélétajiem. Baltijas uznéméji dazadam vajadzibam pirkusi
namipasumus, mazumtirdzniecibas tikli turpindjusi ekspansiju. Latvija ir paradijusas atseviSkas jaunas
starptautiskas kompanijas, kuram ir un bids nepiecieSamas darba telpas. Tomér gana daudziem tirgus
daltbniekiem ir nogaido$a stratégija, Iemumu pienems$anu un bivdarbu sakSanu atliekot uz vélaku laiku.

2024. gada Latvija bija notiku8i dartjumi 133 miljonu eiro apjoma. Kopuma Baltija dartjumi veikti par aptuveni

800 miljoniem eiro. Gluzi tapat k& majoklu tirgu, art $o jomu batiski ietekméjusas tiesi pieejama finanséjuma

izmaksas (aizdevumu likmes), jo Sos darfjumus parasti lldzfinansé ar aiznemto kapitalu. Tadu situacija varétu

uzlaboties, jo likmes turpina slidét uz leju. 2025. gada gada vidi sasniedzot 2% limeni, likmju lejupsiide Skiet
ir apstajusies un ka liecina jaunakie novérojumi, ievérojamakie tirgus dalibnieki arT vairs nepronozé turpmaku
likmju samazinasanos.

2024.gada komercipasumu joma triika ne vien investoru, bet art piedavajums bija ierobeZots. Daudzi regiona

investori, lai diversificétu riskus, ir veiku$i darjjumus citu valstu tirgos, pieméram, ieguldijusi Polija. Tacu tas,

ka dala investoru $o regionu atstdj, rada jaunas iespéjas gan nekustama TpaSuma darjjumos, gan citos
ieguldijumu virzienos. Pieméram, vietéja kapitala fonds "Indexo Real Estate Fund" ir iegadajies "Depo"” veikalu

Lietuva.

Tomér nozares eksperti uzskata, ka Sobrid ir priekSnosacijumi tam, lai 2025. gada aktivitate komercipasumu

investiciju joma batu lielaka, tacu, vai tirgus atgriezisies pie tam raksturigajiem 300 miljoniem eiro gada, bas

atkarigs no t3, vai "iekritis" kads apjomigs darjjums.

2024. gada kopuma ir samazinajusies buvniecibas aktivitate, tiesa, ir gan pielikts punkts vairakiem nozimigiem

biroju centru projektiem, taCu iesaktu projektu tikpat ka nav, iznémums ir "Barona kvartala" nadkama attistibas
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karta. Tas nozimé&, ka pakapeniski tiks aizpilditi tie biroju centri, kuros paslaik ir visvairak brivo platibu.
Turpinasies nomnieku "migracija" no vajakas kvalitates uz labaka I[imena birojiem, un tas radis spiedienu senak
tapusSu €ku Tpasniekiem rikoties. Jauni kompleksi bdatibd netop un tirgd ir iespéjama pauze, attistitajiem
saglabajot piesardzibu; bdvdarbi notiek tad, ja izdodas aizrunat enkurnomnieku (kompaniju, organizaciju, kas
nomas nozimigas platibas). Liela iespéjamiba — paradisies citi S0 éku izmantoSanas veidi, pieméram, biroju
nams tiek parveidots par medicinas centru, tapat nesen bija zina par biroja €kas iznomasanu skolas
vajadzibam. Piln1gi iespéjams, ka kadreizéjas administrativas €kas ieglds arT dzivojamo funkciju (pieméram,
2024. gada pabeigta kadreizéjas tirdzniecibas centra "Podium" rekonstrukcija par dzivojamo namu).
Pagaidam éku Tpasnieki vai parvaldnieki izmanto cenu samazinajuma stratégiju, lai aizpilditu telpas, tomér,
nakot tuvak bridim, kad ir javeic nopietnaki kapitalieguldijumi, iesp&jams, izdevigak bis investét, lai sakotngjo
funkciju parvérstu uz citu, nevis méginatu konkurét ar jaunajam biroju ékam.

Baltijda investoru pieprasitakais ir tirdzniecibas segments. Pieprasitas ir arl jaunas noliktavas, bet to
piedavajums ir ierobezots. Pirms paris gadiem tirdzniecibas platibu segments bija nepopulars, bet pérn Latvija
Cetri no "Top 5" dartjumiem, bet Baltija seSi no "Top 10" darjjumiem ir bijusi darfjumi tieSi ar tirdzniecibas
centriem.

Tirdzniecibas sektora klasisku iepirk§anas centru joma jaunumu nav, tie Sobrid koncentréjas uz édinaSanas
zonas uzlaboSanu, izklaides funkciju, pakalpojumu klasta paplaSinaSanu, dazadoSanu. Izplesties nedaudz
Iénaka tempa turpina partikas mazumtirgotaji un "dari pats" (DYI) veikalu tikli. Regionos aktivi objektus 2024.
gada pirkusi salidzinoSi mazaki tirgus dalibnieki ("Citro", "Madara 89"). Savukart zemesgabala iegade veikalu
bdvniecibai vairs nav notikusi tik aktivi ka ieprieks.

Nereti fikséti dartjumi, kad viens tirdzniecibas tikls iegadajas éku, kurd nomnieks ir citas kédes parstavis —
konkurents. Un tas nozimé, ka nakotné art $o objektu saturs varétu mainities.

Tirdzniecibas jomu, jo Tpasi Rigas centralaja dala, joprojam ietekmé taristu trokums. Turklat arvien gana
populars ir hibriddarbs jeb stradaSana daléji majas, dal&ji — biroja. To 1pasi izteikti var redzé&t Vecriga un diemzél
neizskatas, ka kaut kas batiski mainisies, jo jaunu tdrisma tirgu atraSana ir salidzinoSi I1éns process.

Pérn eksperti gaidija jaunus zimolus un attistibas projektus, bet tie nav sagaidtti. Jaunie zimoli Latvijas tirgQ
neienak, jo fokuséjas uz Rumaniju un Bulgariju, kur ir lielaks tirgus, straujaka attistiba un |étaks darbaspéks.
Sogad tirdzniecibas platibu segmentu papildinas aptuveni 18 000 jauni kvadratmetri. Vairakos objektos, kas
papildinas tirgu, bds gan tirdzniecibas, gan citas funkcijas. "Attistit vienkarsi tirdzniecibas centru ar eso$am
nomas maksam - tas vairs nav tik izdevigi kd pirms 10 gadiem, tapéc objekti japapildina ar citam funkcijam,"
uzskata eksperti.

Biroju telpu segmenta kopuma pérn veikti darijumi ar vairak neka 50 000 kvadratmetriem. Biroju telpu A klasé
pagajusa gada nogalé brivas telpas bija 21%.

2025.gada investorus krietni mazak uztrauc inflacija un dartjjumu finanséSanas izmaksas, bet arvien vairak
uztrauc geopolitiska situacija un brivo platibu apjoms.

Nozares specialisti prognoze, ka Sogad varétu sagaidit jaunu biroju €ku projektu saksanu, jo jaunas A klases
€kas ir nepiecieSamas, un nav piepildijusas skeptiku prognozes, ka tas gadiem stavés tuksas.

Vienlaikus tiek atziméts, ka attistitaji nesak projektus, jo bidvniecibas izmaksas un algas aug, bet nomas
maksas nepieaug tada liment, lai jaund bavnieciba Klatu izdeviga. Vistuvak jauno projektu sakSanai ir tie
attistitaji, kuriem jau ir pabeigtas projektu pirmas kartas. levérojama dala lielo uznémumu jau ir parvakusies uz
jaunam biroju telpam, un tagad biroju platibas sak aiznemt iepriek$ netradicionalie nomnieki - izgltibas,
medicinas, skaistumkopS$anas un citu nozaru parstavji.

Latvijas tirgh industrialo platibu attistibu veic parsvara tris attistitaji - "VGP", "Piche" un "Sirin Development",
kuri katru gadu telpu tirgu papildina ar lielu jauno telpu apjomu. Taéu ar1 tiem visas uzbivétas platibas aizpildas
lenak neka ieprieks. “Saja segmenta ir jarékinas ar to, ka visi nomnieki nak no vietéja tirgus, ienacéju nav.
Tadejadi, ekonomikai stagnéjot, uznémumi nepaplasina savu darbibu, tiem nevajag jaunas platibas, turklat
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daudzi vairs arT neizmanto iepriek$ to darbibai nepiecieSamas platibas. Tapéc batiba tirgd pastav "sleptas”
brivas platibas, kas pirms kada laika bija raksturigas biroju tirgum," komenté nozares eksperti.

Industrialas platibas ap Rigu attistas tris zonas - Rumbula, Rigas lidostas apkartné un Dreilinos. Tuvako divu
gadu laika Dreilinu apkartné planoti pieci jauni industrialo telpu projekti, kuros bas liels jauno telpu apjoms ap
130 000 kvadratmetriem.

Pirms paris gadiem galvenie faktori industrialo platibu izvélé bija lokacija, darbaspéka pieejamiba, izmaksas,
bet tagad nakusi klat vél arT ékas energoefektivitate. Biezi novérots, ka visas kopéjas izmaksas B klases telpas
ir ldzvértigas jaunas A klases ékas izmaksam.

Industrialaja segmenta ir istenoti atseviski projekti, kas ieprieks lielu popularitati ir guvusi Igaunija, - starptautiski
dévéti par "stock office" jeb biznesa kompleksi "tris viena", kur vienuviet ir gan noliktavas, gan biroju telpas,
gan tirdzniecibas vai ekspozicijas salons. Sadu projektu gan nav daudz. lemesls gluzi tapat ka citos Tres/nomas
objektu gadijuma slépjas nomas maksa — tai ir jabat augstai, lai projekts/bivnieciba atmaksatos, tacu pie
paSreizé&jas situacijas to paaugstinat nav iespéjams.

Pakapeniski iezimé&jas alternativu tirgus segmentu attistiba. "Pieméram, pirms paris gadiem Eiropa runaja par
datu centru attistibu, ka tie interesé lielakus investiciju fondus. Tagad arT pie mums tiek bavéti paris sadi
objekti”. leprieks spriests, ka aktivak varétu attistities studentiem paredzétas mitnes. Sadi projekti tiek Tstenoti,
tacu "kustiba" Idz Sim ir bijusi diezgan |éna. Pamazam tirgl paradas ar tieSi senioriem paredzé&ti majokli.
Tadejadi alternativie segmenti arT Sajos apstaklos sak pakapeniski attistities.

lenesiguma likmju dinamika

Likmes ir noteiktas atbilstoSi Latio tirgus izpétes informacijai par investoru prastto ienesigumu darijumos ar
grafikd noradito nekustama Tpasuma segmentu naudas plismu generg&joSiem objektiem. Vél arvien
geopolitiskas situacijas neskaidra retorika atstajusi iespaidu uz investoriem, likumsakarigi ietekméjot art
notikuSos dartjumus.

Saskana ar “Latio” datiem:
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=g Biroji Industrialas telpas Mazumtirdzniectba

Kopuma 2025. gada pirmaja pusgada Latvijas komercipaSumu tirgus ieziméjas ar pakapenisku aktivitates
pieaugumu. Péc EURIBOR likmes samazinadanas un finanséjuma nosacijumu uzlabo$anas investoru interese
ir pieaugusi, tomér tirgus situacija joprojam raksturojama ka piesardziga. Lielako dalu darfjumu Tstenoja vietgjie
investori un Baltijas regiona fondi, kuri TpaSu uzmanibu pievérsa objektiem ar stabilu naudas plismu un
pievilcigu atrasanas vietu.
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Investoru aktivitate, salidzinot ar 2024.gadu, ir nedaudz pieaugusi. Galvenokart investori deva priekSroku
mazaka méroga darfjumiem, tas ir, jpaSumiem cenu kategorija lidz 10 miljoniem EUR. Vienlaikus vérojama
jauna tendence — interese par "value-add" projektiem, kur investori ir gatavi ieguldit paSuma uzlabo$ana ar
mérki palielinat ta vertibu un ienesigumu. Investori izrada pastiprinatu interesi par stabilus ienakumus nesoSiem
aktiviem, Tpasi mazumtirdzniecibas un logistikas segmentos. Dartjumu struktlird dominé vietgjie un regionalie
investori, kas koncentréjas uz zemaka riska 1paSumiem ar ilgtspéjigu nomnieku bazi. Tomér aktivitati joprojam
ierobezo piesardziba makroekonomiskas nenoteiktibas un geopolitisko risku dél.

Biroju segmenta joprojam saglabajas augsts konkurences Iimenis. Palielinoties jauno biroju piedavajumam,

vakanto platibu apjoms nedaudz pieauga, 1pasi starp vecakas paaudzes un zemas energoefektivitates klases

ékam. Nomas cenas saglabajas stabilas A klases segmenta, savukart B klases birojos bija vérojams neliels
spiediens uz cenu samazinajumu. Nomnieki turpinaja aktivi izvértét energoefektivitates un kopéjo izmaksu
aspektus, pieprasot elastigakus llgumu nosacijumus un papildu pakalpojumus.

Mazumtirdzniecibas telpu tirgh aktivitate bija mérena. Labakajos tirdzniecibas centros nomas maksas

saglabajas nemainigas, savukart mazak pieprasitds vietds Tpasnieki bija spiesti piemérot elastigakus

nosacijumus vai Tslaicigas atlaides, lai piesaistitu nomniekus. Straujaka attistiba bija vérojama specializéto
veikalu un édinaSanas sektora telpu pieprasijuma, 1pasi Rigas centralajas ielas un apkaimés ar pieaugosu
dzivojamo apbavi.

Industrialais segments saglabaja savu lomu ka stabilakais sektors komercipasumu tirgd. Pateicoties augstajam

pieprasijumam péc logistikas un noliktavu telpam, TpaSi tuvak Rigas apvedceliem un galvenajam satiksmes

artérijam, nomas maksas $aja segmentd nedaudz pieauga. Tomér, palielinoties jaunu projektu apjomam,
konkurence starp kvalitates prasibam neatbilstoSiem objektiem pastiprinajas.

Majoklu Tres tirgus pirmaja ceturksni turpindja bat aktivs. Pieprasijums saglabajas 1pasi augsts modernajos

projektos ar labu atraganas vietu un kvalitativu apdari. Trnieki kluva prasigaki, pievér§ot uzmanibu ne tikai

majokla Tres maksai, bet arT komunalo pakalpojumu izmaksam un €kas kopé&jai parvaldibai. Turpinajas
tendence parlikt papildu izmaksas uz Trniekiem, pieméram, apsaimnieko$anas un apdroSinasanas izdevumus.

Nozimigakie darijumi 2025. gada 1. ceturksni

+ Kopéja 2025. gada pirmaja ceturksnt veikto zemesgramata registréto investiciju darfjumu virs 400 000 EUR
kopsumma sastada aptuveni 54 miljonus eiro, kas ir ~ par 12% mazak neka iepriek$&ja ceturksni. 1.
ceturksnT zemesgramata ir registrétie dartfjumi 14,4 miljonu eiro kopapjoma, kas tikusi slégti jau 2024. gada.

« 2025. gada sakuma tika noslégts stratégiski nozimigs dartjums ar tirdzniecibas centru “Olimpia” par vairak
neka 40 miljoniem eiro. Centra kopé€ja platiba ir 40 342,5 m2, neto iznomajama platiba ir 20 991 m2. Centrs
piedava plasako sporta un atpatas precu izvéli Latvija. Darfjums tika strukturéts ka uznémuma kapitala
dalu pardevums, papildus ~18% apméra no darjjumu summas veicot ieguldijumu “Provendi Asset
Management AIFP” parvaldita nekustamo 1paSumu fonda "INDEXO Real Estate Fund".

+ Kopéjais zemesgramata registréto komercobjektu dartjumu virs 400 000 EUR skaits 2025. gada pirmaja
ceturksnT ir samazinajies, salidzinot ar 2024. gada pédéjo ceturksnr. Vairaku dartjjumu summa parsniedz 3
miljonus eiro, tostarp:

» Zemesgramata registréts viesnicas paSuma iegiSana FLOWERPLAY INVESTMENT LTD Kalku iela 28,
Riga, LV-1050. Zemes platiba: 0.1906 ha. Ekas kopéja platiba: 8180 m2. Darfjuma summa: 12 837 909
EUR (02.2025). Darijuma summa par 1 mz: 1583 EUR. Darijums nav uzskatams par briva tirgus darjjumu
— noslégts starp saistitam istabam.

» SIA Veiters Korporacija iegadajas razoSanas ékas ar zemi Silakroga, RopaZzu nov. Uznémuma PNB Print
pardoSanas darijuma ietvaros, pardoti art PNB bankas 1pasumi, kurus tas izmantoja. Zemes platiba: 7,83
ha. Eku kopéja platiba: 31929 mz, no ta 13 800 mz jauna razo$anas éka un ap 18 100 mz2 padomju
noliktavas. Darfjuma summa: 4 200 000 EUR (01.2025). Darijuma summa par 1 mz: 132 EUR (rékinot éku
kopé€jo platibu).
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» SIA WD-17 publiska izsolé nopirka razoSanas &kas ar zemi - bijusi AS Celu Parvalde baze- Bukultu iela
3A, Riga, LV-1005. Izsoles priekSmets bija ar rGpnicas aprikojums un cita kustama manta. Zemes platiba:
6,42 ha. Eku kopéja platiba: 8200 mz. Darfjuma summa: 3 068 583 EUR (02.2025). Darfjuma summa par
1 m2: 374 EUR (rékinot éku kopéjo platibu). SIA CBF “L-KO” iegadajas So SIA “WD-17” iegadato razoSanas
éku kompleksu ar zemi. Darfjuma summa: 3 568 583 EUR (03.2025). Darfjuma summa par 1 mz: 435 EUR
(rekinot eku kopéjo platibuy).

» SIA Kekavas tirdzniecibas centrs (Elvi veikalu tikla holdinga uznémuma SIA Fortis VM grupas uznémums)
iegadajas tirdzniecibas centra éku ar zemi Rigas iela 24, Salaspili, Salaspils nov., LV-2121. Tpaéums tika
bavéts Selver vajadzibam turpat 17 gadus atpakal un stavéja tukss I1dz 2023. gada nogalei, kad tur atklaja
Elvi veikalu. Zemes platiba: 0.72 ha. Ekas kopgja platiba: 3268.8 mz. Darfjuma summa: 3 400 000 EUR
(01.2025). Dartjuma summa par 1 mz: 1040.13 EUR (rékinot ékas kopéjo platibu).

» SIA 2012 ieguva domajamas dalas no namipaSuma - visu dzivoklu platibu - Brivibas ield 68, Riga, LV-
1011. Viss TpaSums tika pardots 2024. gada nogalé VNI izsolé par 4 190 000EUR. Zemes platiba: 0.6717
ha. Ekas kopéja platiba: 3852 mz (no 6717 m2). Darfjuma summa: 3 000 000 EUR (02.2025). Darfjuma
summa par 1 mz: 790 EUR (rékinot ékas attiecigo dalu platibu). Dartfjums nav klasific&jams ka briva tirgus
darfjums, jo slégts starp saistitam pusém.

2024.gada veiktie darijumi, kas registréti zemesgramata 2025.gada 1. ceturksni:

« LIDL pardeva tikko atvértu veikala &ku SIA VK47 Darzciema, Lapsu iela 6, Riga, LV-1035. Sis ir pirmais
registrétais LIDL gatava veikala pardoSanas darijums Latvija, kur pardevéjs ir SIA Lidl Latvija. legadei
izmantots SEB finanséjums. Zemes platiba: 0.8577 ha. Ekas kopgja platiba: 2652.3 mz. Darfjuma summa:
8 315 362 EUR (09.2024). Dartjuma summa par 1 mz: 3135.15 EUR. « Kuldigas novada pa$valdiba
iegadajas tirdzniecibas éku ko pati nomaja un izmantoja ka kultdras centru Piltenes iela 32, Kuldiga, LV- -
3301. Zemes platiba: 1.05 ha. Eku kopéja platiba: 3083,6 mz. Darfjuma summa: 1 680 000 EUR (12.2024.).
Dartfjuma summa par 1 mz: 545 EUR (rékinot éku kopé&jo platibu).

» Liepajas patérétaju biedribas grupas uznémums SIA 4 Estate iegadajas veikala éku Kuldigas centra,
Pilsétas laukuma, Kuldiga, Kuldigas nov., LV-3301. Eka iznomata vairakiem nomniekiem. Zemes platiba:
0,0562 ha; Ekas kopéija platiba: 452,2 mz. Darfjuma summa: 725 000 EUR (12.2024.). Darifjuma summa
par 1 mz2: 1 600 EUR (rékinot éku kopéjo platibu).

» Viens no Jelgavas lielakajiem uznémumiem SIA Evopipes nopirka neapbidvétu zemi ar adresi Ziedinu cel$
6, Jelgava, LV-3002, lai paplasinatos blakus savai razotnei. Zemes platiba: 1.6474 ha. Darijjuma summa:
411 850 EUR (12.2024). Dartjuma summa par 1 mz: 25 EUR.

« SIA Calser un VIMA group nopirka neuzturétu padomiju industrialu objektu Skirotava, Krustpils iela 18A,
Riga, LV-1057. Zemes platiba: 1,04 ha. Ekas kopéja platiba: 12844 m2. Darijjuma summa: 600 000 EUR
(12.2024.). Dartjuma summa par 1 mz: 50 EUR.

» SIA R.Stars iegadajas 2015. gada uzbivétu viesu namu €kas ar zemi Jomas iela 77, Jirmala, LV-2015
(un Kaudzidu iela 16, Jurmala). Kopéja zemes platiba: 0.112 ha. Eku kopéja platiba: 1139.6 m2. Kopéja
darijuma summa: 2 000 000 EUR (04.2024). Dartjuma summa par 1 mz2: 1755 EUR (rékinot &ku kopé&jo
platibu).

» Pardotas arvalstniekam komerctelpas Kri§jana Barona iela 24/26 - 33, Riga, LV-1050. Telpu platiba 158
mz. Dartjuma summa: 632 000 EUR. Darfjuma summa par 1 mz: 4000 EUR.

Nozimigakie darijumi 2025. gada 2. ceturksni

e 2025. gada otraja ceturksni zemesgramata registréto investiciju darfjumu (€kas ar zemi) kopsumma virs
400 000 EUR saglabajas iepriek$éja ceturkSna liment - aptuveni 53,6 miljonus eiro. 2. ceturksnt
zemesgramata ir registrétie darfjumi 5,75 miljonu eiro kopapjoma, kas tikusi slégti jau 2025. gada
1.ceturksnr.

e Vairaku darfjumu summa parsniedz 3 miljonus eiro, tostarp: Veikalu Top! Tpasumu parvaldiSanas
uznémums SIA “Firma MADARA 89 Tpasumi” iegadajas tirdzniecibas centru MeZciems Bikernieku iela.
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Adrese: Bikernieku iela 143, Riga, LV-1021. Eku kopplatiba: 7428 m2. Darfjuma summa: 9 711 554 EUR
jeb 1307 EUR/m?2 par bives platibu. Zemes platiba: 2.2369 ha, pieder “Bikeru Evangéliski luteriska
draudze”.

» Pardots Sanistal komecobjekts — noliktava ar veikala un biroja telpam - Ziepniekkalna. Pircéjs: SIA
“Industrialais Parks Tiraine”. Adrese: Tiraines iela 9, Riga, LV-1058. Zemes platiba: 19500 m2. Eku
kopplatiba: 11701,5 m2. Darljuma summa: 7 500 000 EUR jeb 641 EUR/m?2 uz apbives kopplatibu.

» Veikts nesen uzbivéta tirdzniecibas objekta darjjums Rézekné — Citro veikala €ka. Pircéjs: SIA “ROMANS
F”. Adrese: Stacijas iela 20A, Rézekne, LV-4601. Zemes platiba: 7381 m2. Eku kopplatiba: 2434 m2.
Darfjuma summa: 4 600 000 EUR jeb 1900 EUR/m? uz apbives kopplatibu.

e Sabiedriba ar ierobezotu atbildibu "Krasotajs" iegadajusies zemi ar administrativu/industridlu apbavi.
Adrese: Lastadijas iela 21, Riga, LV-1050. Zemes kopplatiba: 5835 m2. Eku kopplatiba: 3868,8 m2.
Darfjuma summa: 1 843 000 EUR jeb 476 EUR/m?2 par apblves kopplatibu.

« Zemesgramata registréts 1974. gada celtas Rigas brivostas parvaldes ékas Kronvalda parka darfjums.
PardoSana tika organizéta caur publisku izsoli, kas bija noslégusies jau janvarl. leceréts izbilvét taja
apartamentus. Pircgjs: SIA “INOLINK”/ Véstniecibu rezidences. Adrese: Kalpaka bulvaris 12, Riga, LV-
1010. Eku kopplatiba: 3462,2 m2. Darfjuma summa: 4 484 000 EUR jeb tuvu 1300 EUR/m2 uz kopgjo
platibu.

e AS Unistock nopirka 1867. gada celto eéku ar zemi Centra (bijuso bankas &ku). Pircéjs: Unistock AS.
Adrese: Raina bulvaris 11, Riga, LV-1050. Zeme platiba: 913 m2. Eku kopplatiba: 1853 m2. Darijuma
summa: 3 900 000 EUR jeb 2105 EUR/m? uz apbives kopplatibu.

» SIA RMB One nopirka éku kompleksu ar zemi Tornakalna. Publiski 2024.gada piedavats par 2.8 miljoniem
eiro. Pircéji objektu bija iegadajusies 2003. gada un 2011. gada to parnéma tagadéja Industra banka.
Pircéjs: SIA “RMB One”. Adrese: Buru iela 16, Riga, LV-1004. Zemes platiba: 9458 m2. Eku kopplatiba:
5103,5 m2. Dartfjuma summa: 987 000 EUR jeb 190 EUR/m? par bives platibu.

»  Aprili pardots padomiju laika industrialais komplekss Imanta. Pircéjs SIA "ADS Baltic" telpas bija nomnieks
vismaz kop$ 2018. gada un nodarbojas ar auglu un darzenu vairumtirdzniecibu. Adrese: Mazlépju iela 16
k-2, Riga, LV-1067. Zemes platiba: 18247 m2. Eku kopplatiba: 5791,2 m2. Darfjuma summa: 900 000 EUR
jeb 235 EUR/m2 par éku platibu.

» Straujupites grupas uznémums iegadajas savu nomato degvielas uzpildes staciju pie Vansu tilta
Daugavgrivas iela. Pircgjs: SIA “PRAX CW”. Adrese: Daugavgrivas iela 29, Riga, LV-1048. Eku kopplatiba:
109 m2. Darfjuma summa: 500 000 EUR.

« SIA "Arbor Medical Korporacija" iegadajusies zemi ar rekonstruéjamu administrativu/industrialu apbavi.
Adrese: Gardenes iela 11, Riga, LV-1002. Zemes kopplatiba: 5141 m2. Eku kopplatiba: 1142,8 m2.
Dartjuma summa: 405 100 EUR jeb 354 EUR/m? par apbives kopplatibu.

« Sabiedribas ar ierobezotu atbildibu "VINCENTS POLYLINE" registréja Tpasuma bavju paSumu — noliktavu
— Kalngalé uz sev piederodas zemes. Adrese: Cirulu iela 29, Kalngale, Carnikavas pag., Adazu nov., LV-
2163. Eku kopplatiba: 1991,3 m2. Darfjuma summa: 422 025 EUR jeb 212 EUR/m2 par apbives kopplatiou.

2025. gada 1. ceturksni veiktie darijumi, kas registréti zemesgramata 2025.gada 2. ceturksni:

» Publiskd VNI izsolé 2025. gada 1. ceturksnt pardots namipasums Stabu iela. Vairak neka divas reizes
dargak neka izsoles sakuma cena — kas bija noteikta 825,000. Adrese: Stabu iela 18, Riga, LV-1011.
Zemes platiba: 351 m2. Eku kopplatiba: 1376 m2. Darfjuma summa: 1 855 000 EUR jeb 1350 EUR/m2 uz
ekas kopéjo platibu.

« Pardots 2025. gada 1. ceturksni komercipasums Ciekurkalna, industrialaja teritorija. Sobrid teritorija ir
vairakas padomju laika noliktavu ékas. Nupat apstiprindta iecere apjomigas kogeneracijas €kas
celtniecibai. Pircéjs: SIA “CER energija’. Adrese: Trikatas iela 10, Riga, LV-1026. Zemes platiba: 16900
m2. Eku kopplatiba: 4008,8 m2. Darfjuma summa: 1 100 000 EUR jeb ~270 EUR/m2 par bavju kopplatibu.
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» Pardota dala no namipasSuma — biroju €ka - preti topoSajam LacpléSa kvartalam. Pircéjs arvalstnieks un
SIA “Timedivision”. Piedavajuma kops 2024. gada ar sakumcenu 950 000 EUR. Adrese: Lacplésa iela 87,
Riga, LV-1011. Zemes platiba: 1145 m2. Eku kopplatiba: 2260 m2. Darijuma summa: 730 000 EUR jeb 323
EUR/m2.

» 2025. gada 1. ceturksnt pardots viesu nams Ramava. Pircéjs arvalstnieks. Adrese: Danu iela 1, Ramava,
Kekavas pag., Kekavas nov., LV-2111. Zemes platiba: 3337 m2. Eku kopplatiba: 1109 m2. Darfjuma
summa: 580 000 EUR jeb 523 EUR/m? par éku platibu.

» Pardotas biroja telpas projektad De Luxe. Darljums registréts zemesgramata 2025. gada 2. ceturksnT, tadu
pirkuma ligums slégts 2024. gada nogalé. Pircéjs Nordicon GmbH. Adrese: Pulkveza Brieza iela 21 - 6,
Riga, LV-1010. Telpu kopplatiba: 331,8 m?, iekstelpas 299,3 m2. Darfjuma summa: 570 000 EUR jeb 1900
EUR/m2 par iekstelpu kopplatibu.

* lgaunu kapitala gazes piegadatajs 2025. gada 1. ceturksni iegadajas industrialu objektu ar gazes
glabatuvém Valmiera. Pirkums divas dalas — zeme un bives no daZzadiem pardevéjiem. Pircéjs: SIA
“AIROK”. Adrese: Cempu iela 12A, Valmiera, Valmieras nov., LV-4201. Zemes platiba: 38100 m2. Eku
kopplatiba: 3400 m2. Darijuma summa: 76 000 EUR par zemes gabalu un 440 000 EUR par apbavi, kopa
516 000 EUR jeb 152 EUR/m? par bavju platibu.

» Pardots 2025. gada 1. ceturksni razoSanas komercipasums Salas pagasta netalu no Spunciema. Pircéjs:
OU Steelway, registracijas numurs 11297227 Igaunija. Adrese: "Strandas", Salas pag., Marupes nov., LV-
2105. Zemes platiba: 22000 m2. Eku kopplatiba: 2372 m2. Darfjuma summa: 475 000 EUR jeb 200 EUR/m?
par éku platibu.

Biroju platibas:
Biroju platibu nomas maksa ménesi (EUR/m?)
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Centralais-darfjumu-rajons-{CDR)Y

- galvenais-uznéméjdarbibas-centrs pilséta, ko raksturo biroju, veikalu-un-finandu-iestaZu-piesatinajums;y|
= atlasttirajoni:-Skanste, Klusais-centrs, Tuvais-centrs, Kipsala, Agenskalna-licis. |

A-klases-biroju-telpas|

- prestizas-un-augstas klases-biroju-telpas, kas-atrodaslabakajos-biznesa-rajonos;y|

= moderna-arhitektara-un-tehnologijas, -augstakas klases-értibas-(pieméram, -sporta-zale -un-jumta-darzi),”
pardomats-interjers;q|

== izcilas-atraanas vietasun-plaso-értibu-del-A klases birojos-irnoteiktas-augstakas-nomas-maksas.q|

B1-klases-birojif

== labi-uzturetas, -kvalitafivas-darba telpas, tacu ertibu-limenis-nav-tik-augsts-ka-A klases birojiem;y|

- bieZi-atrodas-ekarojamas, tuvu-sasniedzamas-lokacijas, -bef-ne-vienmér-centrala-biznesa rajona centra;q

- pieejamas-standarta-értibas, pieméram, lifti, -gaisa-kondicionésana u.c.;y

== populdra-izvéle-maziem-un-vidégjiem-uznémumiem, -kas-mekié profesionalu-vidi, bet-neizskata-augstakas-
cenas-variantus.q|

B2-klases-birojif

== parastiirvecakas-ékas, kas-irrenovétas/atjaunotas, lai-pielagotos-misdienu-biroju-vajadzibam,q|
== nodrosina-apmierinodu-vailabu-darbavietu,q]
== tipiskaka izvele -uznemumiem, -kas-meklé funkcionalas biroja telpas-arzemakam-izmaksam.{|

C-klases-birojif

== visvienkarsakais-un-budZetam-draudzigakais-variants; Y|

== nereti-atrodas-mazak-pieprasitos rajonos-arpus-centra;qy|

== vartrokt-dazu-batisku-erfibu;y

- pieméroti-uznémumiem, kas-meklé rentablu-unfinansiali-izdevigu-risindjumu-savam-biznesam,y|
== varkalpot-ka biroja-sakotneja lokacijajauniem-uzneémumiem-arierobeZotiem-resursiem.|

Mazumtirdzniecibas platibas:

Mazumtirdzniecibas telpu platibu nomas maksa ménesi (EUR/m?)
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Industrialas platibas:

Industridlo telpu nomas maksa ménesi (EUR/m?)
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A klases noliktavas

-3 a t

B klases noliktavas

Apskatot vértéSanas objektam atbilstoSo tirgus segmentu — zemas kvalitdtes administrativa tipa éka
industrialaja zona, konstatéts, ka $adu objektu pardo$anas cenas varstas ~ 150- 400 EUR/m? robeZas. Pamata
tas ir ékas, kuras buvétas vél ta saukta “padomju perioda” un kuras pielagotas Sodienas izmantoSanai, dal&ji
€kas veicot art alternativu izmantoSanu. Atseviskos gadijumos ékas pielagotas ari vieglas razoSanas (piem.
SaSanas cehs) uznémumu vajadzibam. Tirgd sastopami arT pieméri, kad ékas tiek pielagotas dzivojamo platibu
izvietoSanai. Saglabajot €kas lidzSingjo administrativo funkciju, vidéjas biroju telpu nomas maksas svarstas ~
3-5 EUR/m? robezas. Nelielu noliktavu un darbnicu telpu nomas maksa ~ 2-4 EUR/m?2 robezas.

Biroju eékas pardoSana tiek eksponétas vidéji 12-18 méneSus. Darijumi pamatd notiek ar ékam, kuram
pardo$anas cenas korelé ar faktiskam nomas maksam, nodrosinot investoram pienemamu ienesigumu. Saja
gadijuma jauzsver, ka 1pasumi, ka naudas plismas objekti vairuma gadijumu tiek iegadati situacijas, kad telpas
ir taltejai lietoSanai atbilsto$a tehniska stavoklt, vai tajas jau ir redli nomnieki par tirgum atbilstoSu nomas
maksu.

LidzSingja visparéja ekonomiska un geopolitiska situacija var batiski ietekmét turpmaku nekustamo Tpasumu
tirgus attistibu. Ka liecina novérojumi, Iidz ar euribor likmju samazinajumu, dartfjumu aktivitati un pardosanas
cenu pieaugumu 2025.gada sagaidijis majoklu tirgus. Komerciala rakstura objektu segmenta batiskas darfjumu
skaita vai nomas/pardoSanas cenu izmainas netiek novérotas, tomér novérota visparéjas nenoteiktibas
ietekme un tuvakaja nakotné sagaidamas izmainas Sobrid nav iesp&jams precizi prognozét. Darijumi ar
komerciala rakstura objektiem notiek, tomér darijumu skaits neliels un to realizacijas iespéjas ietekmé art
ierobezota banku kreditéSanas politika.

Analizéjot ITdz8ingjo tirgus situaciju, vertétaji konstatéja, ka pircéji neveic nepardomatus pirkumus, tie rapigi
iepazistas ar objektiem, péti Iidzvertigus piedavajumus. Veértétaji uzskata, ka vértéjama objekta visvairak
iespéjamais pardosanas termin$ var sasniegt 15-18 ménesus, ja pardevéjs veic visu nepiecieSsamo Tpasuma
ekspozicijai briva tirgd par noteikto tirgus vértibu. Veértiba piespiedu pardo8anas apstaklos, pie saisinata
pardoSanas termina, ierobeZotas ekspozicijas un specifiskiem finanséjuma pieaistes apstakliem, varétu tikt
samazinata [1dz 40%.
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8. Esosais un labakais izmantosSanas veids, vértibu ietekméjosie faktori

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiesp&jamakais izmantoSanas veids, kas ir reali
iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultdta novértéjama ipasuma
vértiba bls visaugstaka. /LVS 401-2013/.

Ar likumu aizliegts vai reali neiespéjams TpaSuma izmanto$anas veids nevar bat uzskatams par efektivako.
Labakas un efektivakas izmantoSanas jédziens ir neatnemama tirgus vértibas aprékina sastavdala. /LVS 401-
2013/.

Nekustama 1paSuma esoSais izmantoSanas veids ir administrativa rakstura €ka un noliktava, kas izvietota uz
optimalas platibas zemes gabala.

Apskates diena administrativa éka pamata izmantota Ipagnieka vajadzibam ka telpas, kas pielagotas Tstermina
uzturéSanas vajadzibam — kabineti izmantoti ka dienesta viesnicas telpas ar plasam koplietoSanas telpam.
AtseviSkas 1.stava telpas nodotas noma “aréjiem lietotajiem”, ka noliktavas/biroju un darbnicu tipa telpas.
Noliktavas éka izmantota péc funkcionalas nozimes.

lek§pagalma zonas iekartotas auto stavvietas.

Veértéetaji uzskata, ka vértéSanas objekta labakais izmantoSanas veids atbilst esoSajam izmanto$anas veidam.

Objekta vértibu ietekméjosie faktori

Pozitivie tirgus vértibu ietekméjoSie faktori:

e apbdve uzturéta lietoSanai deriga tehniska stavokli, tiek izmantota un ir apsaimniekota;
e €kas ir nomnieki par tirgum atbilsto§d8m nomas maksam;

» pietiekams auto stavvietu nodroSinajums teritorija;

» racionals telpu planojums.

Negativie tirgus vértibu ietekméjosie faktori:

» izvietojums industridla rakstura zona ierobezo alternativas izmanto$anas iespéjas;
* nav ekspozicijas pret aktivas satiksmes plismas ielu;

» piebraucamais cel$ grants seguma, bedrains.

» pieslégumi centralizétiem inZzeniertehnisko komunikaciju tikliem no blakus Tpasuma;
» irtelpas/ telpu grupas, kas nav izmantojamas bez kapitala remonta veik8anas;

» &ka veiktas patvaligas parbaves;

» ierobezots pieprasijums péc apskatama tipa administrativa tipa ékam.

9. Vertésana izdaritie pienémumi un atrunas

Vertéjuma aprekini tiek veikti pienemot, ka :

* nekustamais TpaSums nav apgratinats ar citiem iepriek§ neminétiem Tres/nomas llgumiem;

« ar 80 nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

» nekustamais TpaSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

* nekustama 1paSuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (TpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét
treSas personas;

» nekustamais 1paSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk., par nekustama 1paSuma nodokla un maksajumu
kavéjumiem;

» vértéSanas objekts ir bez mébeléjuma;

« veértéSanas objekts ir brivs no Rigas pilsétas zemesgramata registrétiem aizliegumiem, hipotékam un
piespiedu piedzinam.

Nekustama ipasuma Cuibes iela 10, Cuibes iela 16, Riga novértéjums 27



Latio
Nekustamie ipasumi

Vértétaji uzsver, ka vértédanas gaita tika nemti véra pienémumi un ierobezojoSie faktori, kas atspoguloti
pielikuma Nr.1.

10. Teorétiskais pamatojums un vértéSanas pieejas

Nekustamo TpaSumu vérté8ana, visbiezak, tiek pielietotas tris vértéSanas pieejas, jeb panémieni — tirgus,

ienémumu kapitalizacijas jeb naudas plismas diskonté8anas un izmaksu pieeja. Pieejas izvéle tiek veikta,

vadoties no pieejamas informacijas rakstura, tirgus 1patnibam un pasa novértéjama objekta specifikas.

Saskana ar Latvijas vértéSanas standartiem, neatkarigi no pieejas izvéles konkrétaja vertéjuma, kas ar visam

metodém noteiktajam rezultatam ir jabat vienam — objektivi noteiktai tirgus vértibai (ja visi aprékini balstas uz

tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétas vértéSanas pieejas, visbiezak, dod nedaudz atSkirigus

rezultatus, tadél nepiecieS8ama aprékinu rezultatu analize un izlidzinasana.

Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvér8anas pieeja, kas paredz ar katru

novértéjuma pielietoto pieeju iegdtajam rezultdtam pieskirt noteiktu Tpatsvara (ticamibas) pakapi (izteiktu

procentos) un aprékinat vidéjo svérto lielumu, kas tad tiek uzskatits par TpaSuma tirgus vértibu;

Aprékinu rezultatu saskano8ana nav vienkar8s matematisks process, bet gan katras pieejas piemérotibas

apsvérSana un iegito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama Tpasuma vértéSana un galigas tirgus

vértibas noteikSana.

Turpmak sniegts neliels ieskats tirgus vértibas aprékinam pielietojamas pieejas.

Tirgus pieeja

Pieejas pamata ir pienémums, ka zino$s pircéjs nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, ka naudas summu,

par kuru vin$ tirgd varétu iegadaties citu, l1dzigas kvalitates un pielietojuma pasumu. Tiek apzinati un analizéti

dati par vértéjamam objektam [dzigu TpaSumu pardevumiem / pardoSanas piedavajumiem. Lai aprékinatu

vértéjama Tpasuma tirgus vértibu, tiek korigéta izvéléto salidzinamo objektu cena atbilsto$i jebkadam

atskirtbam no vértéjama TpaSuma un veikts to salidzingjums.

Faktori, kas tiek apskatiti aprékina gaita un péc kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedaliti sekojoSas grupas-

TpaSuma tiesibas, izmainas tirgus situacija, finanséSanas apstakli, darfjuma apstak|i, atrasanas vieta, fiziskais

raksturojums (zemes un apbaves lielums, tehniskais stavokli, labiekartotiba, un citi); atlauta izmantoSana un

ekonomiskie faktori (nomas Iigumi, apsaimniekoSanas ierobezojumi, galvenokart, komercobjektiem).

Tirgus pieejas aprékinu nosacrti varam sadalit sekojoSos solos:

» Tirgus izpéte, lai iegatu informaciju par ar vértéjamam objektam I1dzigiem TpaSumiem veiktiem darijumiem
un pardoSanas piedavajumiem;

« Sis informacijas analizi, lai noteiktu, vai iegdta informacija ir preciza un pardevumiem ir komercialu
dartjumu raksturs;

» AtbilstoSas salidzinaSanas vienibas izvéli (pieméram, eiro uz kvadratmetru) un uz $o vienibu bazes veiktu
salidzino$o analzi;

« Vertgjama Tpasuma un tirgus salidzinasanu, pielietojot dazadus salidzinoSos raditajus, ka rezultata tiek
korigéta katra salidzinama objekta cena;

» Veértéjama objekta salidzinaSanas vienibas vértibas noteik8ana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek iegata
vértiba.

lenakumu pieeja

Nekustamo TpaSumu tirgd ienémumus nesos$i nekustamie TpaSumi no investoru viedokla tiek aplikoti ka

investiciju objekti, un 8o principu balstas art ienémumu pieeja. Tadejadi ienémumu pieeja seviski piemérota

Tpasumu, kas tiek pirkti ka investiciju objekti vértésana.

lenémumu pieejas pamata ir pienémums, ka tipisks iegulditajs/ pircéjs, kas darbojas tirgd, iegadajas

nekustamo TpaSumu nakotné cerot sanemt no ta ienakumu. Citiem vardiem sakot, vértiba var tikt definéta ka

tiestbu uz nakotnes labumiem pasreizéja vértiba. lenémumu pieejas aprékina tiek noteikta nekustama ipaSuma
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tirgus vértiba, nosakot un analizéjot tiro ien@émumu, ko ta TpasSniekam var dot objekts td iznomasanas gadijuma.

Ja vertéSanas uzdevums ir tirgus vértibas aprékins, tad ienémumu kapitalizacijas vai naudas plismas

diskontéSanas pieejas jabalsta uz tirgh pastavosajiem realas naudas plismas un pelnas normas lielumiem.

Pérkot ienakumus generé&josu Tpasumu, investors rékinas ar 8T IpaSuma radtto periodisko ienakumu plasmu,

ka art cer uz iespéjamo TpaSuma vértibas pieaugumu nakotné. Ta k& nekustamais TpaSums ir ilgtermina

investicija, ienakumu metodes gaita tiek analizéta bezgaliga naudas plisma. Lai ievértétu apstakli, ka

sagaidamais ienakums, ka art iendkums no pardosanas perioda beigas, tiek gati ilgaka laika perioda, vertétaju

uzdevums ir parvérst $o periodisko ienakumu plismu Sodienas vértibas izteiksmé. So procesu nekustamo

TpaSumu vértéSana sauc par diskontéSanu, bet likmi ko pielieto nakotnes ienakuma parvérsanai Sodienas

vértiba par diskonta likmi.

No augstakminéta izriet, ka, TpaSuma vértiba tiek aprékinata sastadot ilgtermina iendkumu prognozi, un

aprekins tiek veikts pielietojot sekojoSu formulu, ko sauc par diskontéto naudas plismu:

V= NOI1/(1+i)! + NOI2/(1+i)2 + NOIa/(1+i)3 +......+NOIn/(1+i)™;

kur NOI- gada tirais ienakums;

i- diskonta likme;

n- apskatamo ienakumu ga$anas periodu skaits.

Ka jau minéts ieprieks, ienakumu nesosu TpaSumu vértéSana vértibu sastada gan periodiskais ienakums no ta

apsaimnieko$anas, gan art ienakums no ta pardoSanas nakotné investiciju perioda beigas. lenakumu no

Tpasuma pardosanas nakotné sauc par reversiju, jo ta izsaka sagaidamo ieguldita kapitala atguvi investiciju

perioda beigas. Reversijas vértiba tiek noteikta ka sagaidamais ienakums no paSuma pardosanas, ko aprékina

no iespéjamas pardoSanas cenas atnemot ar pardoSanu saistitos izdevumus (starpniecibas pakalpojuma

izmaksas).

Gadijuma, ja jpasSuma radita naudas plisma ir stabila un nemainiga, matematisku parveidojumu rezultata tiek

iegdta vienkarsa formula, ko sauc par tieso kapitalizaciju:

V=NOI/ R

kur NOI- gada tirais ienakums;

R- kapitalizacijas likme.

Naudas plismas raksturlielumi ir batiskakais faktors aprékina metodes izvélé:

TieSo kapitalizaciju lieto, ja vértéjamais Tpasums spéj generét stabilu naudas plismu jau vérté$anas bridr (tas

atbilst labaka izmanto$anas veida nosacijumiem, tajad nav nepiecieSami nozimigi kapitalieguldijumi, netiek

prognozéts ne nomas maksu, ne izdevumu pieaugums un tml.)

Naudas plismas diskontéSana tiek lietota gadijumos, ja prognozéta naudas plisma ir mainiga laika

(nepiecieS§ami naudas ieguldijumi, lai TpaSumu optimali izmantotu, jeb arT nakotné paredzamas sagaidamo

ienémumu izmainas (gan pieaugums, gan samazinajums), jeb, citiem vardiem sakot, ienémumu plisma no

Tpasuma analizéjot to vairakus gadus (periodus) uz priekSu ir mainiga). Aprékina periodu skaits ir atkarigs no

prognozétas naudas plismas stabilizacijas perioda.

lendkumu veido visa veida ienémums, ko TpasSnieks gist no TpaSuma visa TpaSuma tiesibu perioda, kas

nekustamo 1pasumu vertédana visbiezak ir ienakums no telpu/ zemes nomas maksam, no ka aprékinu gaita

tiek atskaittti visi ar paSuma uzturéSanu un apsaimniekoSanu saistitie izdevumi.

Ja vértéSanas uzdevums ir tirgus vértibas aprékins, prognozéjot ienémumu / izdevumu plismas jabalstas uz

vidéjam nomas/ Tres maksam un apsaimnieko$anas izmaksam nekustamo TpaSumu tirgd, nemot véra

vértéjama objekta specifiku, tai skaita saistibas.

Gada tirais ien@mums iendkumu metodé tiek aprékinats sekojosi:

aprékina potencialo bruto ien@mumu no TpaSuma iznomasanas vai izirédanas;

no potenciala bruto ienémuma atnem zaudéjumus, kas rodas telpu neiznomasanas rezultatd un nomas vaiires
maksu neiekaséSanas dél; un pieskaita citus ienémumus, ko generé vértéjamais nekustamais Tpasums;
rezultata ieglstot ipaSuma radrtto efektivo ienémumu;
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no reala bruto ienémuma atnem visus ar objekta ekspluataciju saistitos izdevumus- Tpasuma nodokli,
apdrosinasanu, personala izmaksas, atskaitljumus aizvietoSanas rezerves fonda u.c.; iegdstot tiro (neto)
ienémumu.

Batisks lielums ienakumu metodes aprékina ir ienesigums un ta noteikSana. lenesiguma likmes varam iedaltt

ien@émumu likmés un pelnas likmés.

Kapitalizacijas likme, nekustamo Tpasumu vértéSanas terminologija, ietver sevt investéta kapitala atguvi, ka art

ienakumu (pelnu) par investéto kapitalu. Pelna par investéto kapitalu ietver kompensaciju par naudas vértibas

mainu laika un citus faktorus, kas saistiti ar konkréto investiciju.

Diskonta likme ir lielums, ko pielieto nakotnes naudas plismas parvérSanai Sodienas vértiba vai otradi.

Diskonta likmé, atSkirtba no kapitalizacijas likmes, netiek ietverts sagaidamais kapitala pieaugums.

Diskonta un kapitalizacijas likmes tiek noteiktas, izvértéjot finansu tirgus un nekustamo Tpasumu tirgus situaciju

un ar TpaSuma apsaimniekoSanu un realizaciju saistitos riskus. Praksé visbiezak pielietotas metodes ir likmes

noteikS§ana no tirgus datiem (Iidziga rakstura pardotu objektu ienesigumu analize), kumulativa metode

(kapitalizacijas likmes noteikSana bezriska likmei pieskaitot riskus, kas saistiti ar investiciju likviditati,

menedzmentu, atdevi), Ringa, Invuda vai Hoskolda investiciju atdeves metodes, ka art ienesiguma uz pasa

kapitalu (aiznémuma kapitalu) analize.

Izmaksu pieeja

Izmaksu pieejas gaita tiek veikta salidzina8ana, un tas pamata ir pienémums, ka zinoSs iegulditajs nemaksas

par 1padumu vairak, ka naudas summu, par kuru vins varétu iegat lidzvertigu zemes gabalu un uzcelt lidzigas

kvalitates un pielietojuma éku.

Izmaksu pieejas ietvaros tiek aprékinata zemes gabala uzlabojumu aizvietoSanas vai aizstaSanas vértiba, no

kuras tiek athemts nolietojums, un iegdtajam rezultatam tiek pieskaitita zemes vértiba.

Aprékinu gaita ar izmaksu pieeju, tiek veiktas sekojosas darbibas:

» Tiek aprékinata zemes gabala tirgus vértiba, pienemot, ka tas ir bez jebkadiem uzlabojumiem un var tikt
izmantots atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam;

» Aprékinatas nepiecieSamas zemes gabala uzlabojumu aizvietoSanas izmaksas;

» Aprékinats fiziska nodiluma, funkcionalas noveco8anas vai aréjo faktoru radrttais nolietojums;

* No uzlabojumu aizvietoSanas izmaksam tiek atnemts nolietojums, tadéjadi ieglstot zemes gabala
uzlabojumu atliku$o aizvietoSanas vértibu; un

« Pie iegitas atlikusas aizvietoSanas vértibas tiek pieskaitita zemes vértiba, tadéjadi iegustot Tpasuma
vértibu.

Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek nemti no atklata tirgus datiem. Bavniecibas izmaksas tiek noteiktas

izvértéjot vidéjas blvniecibas izmaksas vértéSanas bridi, bet zemesgabala vértiba aprékinata ar tirgus pieeju.

Vértibas zudumus veido sekojoSas nolietojumu formas:

Fiziskais nolietojums - bavkonstrukciju un materialu sabrukuma pakape dazadu faktoru (fiziskd un Kimiska

iedarbiba, parslodzes, nepareiza ekspluatacija u.tml.) iespaida.

Funkcionalais nolietojums - éku un bavju raksturlielumu neatbilstiba pastavoSajiem tirgus standartiem un

priekSstatiem par apskatdama tipa nekustamo 1paSumu (novecojusas inzenierkomunikacijas, nemoderns

planojums).

Arégjie vertibas zudumi — atspogulo dazadu aréju, vértéjuma paduma sastava tieda veida neietilpstosu faktoru

radito vai nu apbives, vai ari visa nekustama Tpasuma ka kopuma vértibas samazinaganos. Argjos vértibu

zudumus rada nelabvéliga ekonomiska situacija. Nozimigs aré&jais faktors ir nekustama Tpasuma atraSanas

vieta un tas atbilstiba lieto§anas veidam. Ar&jos vértibas zudumus dazkart sauc arT par ekonomiskajiem vértibu

zudumiem. Sie vértibu ietekméjosie apstakli var bt gan tehniskas, gan ekonomiskas dabas.
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11. Vértésanas pieejas izvéle un aprékinu gaita

Nemot véra vértéSanas objekta raksturu, izmantoSanas veidu un pieejamo tirgus informacijas apjomu, vertétaji
uzskata, ka tirgus vertibu iespéjams noteikt ar Tirgus pieeju.

lenakumu pieeja netiek izmantota jo vértétaji uzskata, ka ilgtermina vérteSanas objekis esoSaja veida, ka
dienesta viesnica nebds ekspluatéjams un arT esoSie noslodzes raditaji Sobrid neuzrada pozitivu naudas
plismu. VértéSanas objektam ka administrativa tipa telpam vidéjais nomas maksu lTmenis batu ~ 2,50-3,5
EUR/m?, tomér noslodzes riski loti augsti un faktiski ilgtermina vértéSanas objektd bdtu javeic nopietni
kapitalieguldtjumi tehniska stavokla uzlabo8anai vai telpu pielago8anai alternativai izmantoSanai.

Veértétaju riciba nav pietiekoSs informacijas apjoms par objekta turpmakas izmanto8anas raksturu, lietderigo
apjomu un nepiecieSamiem ieguldijumiem renovacijas darbu veik§anai. No vértétaju pieredzes konstatéts, ka
lTdziga apjoma un tipa objektu renovacijas izmaksas médz svarstities plasd amplitida un ir batiski atkarigas
ne tikai no planota objekta izmantoSanas veida un renovacijas tehniskas kvalitates, bet arT no procesa
organizacijas un darbu veik§anas formas. Veértétaji uzskata, bez precizas projekta dokumentacijas un izmaksu
tamju esamibas, iesp&jams noteikt tikai orientéjosu rezultatu, kur§ norada uz iesp&jamo tirgus vértibas kartu,
tomeér 8adi orient&josi, uz vidéjiem tirgus raditajiem balstiti, aprékini nav izmantojami precizas tirgus vértibas
pamatojumam.

Izmaksu aizvietoSanas pieeja nav piemérojama konkrétaja vértéSanas gadijuma, jo vértétdji uzskata, ka
lldzvértigas apbives aizvietoSanas izmaksas neatspogulo objekta iesp&jamo tirgus veértibu. Tirgus dati
neapstiprina celtniecibas izmaksu atbilstibu objektu tirgus vértibam.

Tirgus pieeja

Izmantotaja metodé vértétaji apskata idzigu nekustamo TpaSumu pardosSanas gadijumus nesena pagatné un
tirgd eso8us piedavajumus, ieverojot atskirtbas starp Siem salidzinamiem TpaSumiem un vértéSanas objekiu.
Izvéletos TpaSumus salidzina ar vértéSanas objektu, to pardoSanas vai piedavajuma cenas korigé, balstoties
uz nekustamo TpaSumu tirgus cenas ietekmé&joSiem faktoriem. Korigéjot ar darfjumu apstaklu faktoru, ja
apskatamie nekustamie 1paSumi atrodas tirgd jau ilgaku laiku, piedavajuma cenas tiek samazinatas par 10%
l1dz 30% no sakotnéjas piedavajuma cenas.

Veicot tirgus situacijas izpéti un analizi, vértétaji apkopojusi informaciju par Iidzvértigu nekustamo Tpasumu
pardoSanas/ piedavajuma gadijumiem gan Rigas pilséta, gan tuvaja Pieriga.

Par salidzinaSanas vienibu aprékinos izvéléta ékas nr.012 kopéjas platibas viena kvadratmetra cena. Aprékinu
gaita veiktas korekcijas, kas ieverté darfjuma apstak|u atskiribas, tirgus situacijas izmainas kops dartjuma briza,
TpaSsuma sastava, fizisko parametru un izmantoSanas veida atSkiribas, ka arT visa veida saistibu un
apgratinajumu ietekmi uz TpaSuma veértibu. Sastdva eso$as noliktavas €kas esamiba ievértéta pielietojot
aprékina atbilsto8u korekcijas koeficientu.

Objekta vertibu nosaka, balstoties uz kopéjas iekstelpu platibas 1 m? vidéjo korigéto pardoSanas cenu, kuru
iegUst no salidzinamo objektu korigétajam pardoSanas cenadm. Par salidzinamiem vértétaji izmantoja Cetrus
pédéjo divu gadu laika pardotus objektus un vienu piedavajuma esosu, lidziga tipa objektu.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjoSiem lielumiem, lai izlidzinatu atSkiribas, un palidz
noteikt galigo vértibu péc $1s pieejas.
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Salidzinosu objektu apraksts:

Piedavajuma esoSais nekustamais Tpasums Carnikava. “Zibeni”.
Pieejamiba pa asfalta seguma celiem. Bez ekspozicijas. Apkartné
industriali objekti.

Tpaduma sastavs — zemes gabals 5542 m? platiba un uz ta esosa
administrativa éka 1183,2 m? kopplatiba (48,4 m? artelpas). ~ 20%
saimniecibas telpu izvietotas puspagraba liment ar griestu augstumu
3m.

Celta ~ 1990.gada. Apbave ir mara konstrukcijas. Eka kopuma
apmierino$a tehniska stavokll. Dalgji remontéta agrakaja perioda.
PVC logi, konvektora radiatori, iekStelpas ar vienkarSu, fiziski
nolietotu apdari.. Ir pieslégums centralizétiem elektroapgades tikliem,
centralizétam Gdensapgades, kanalizacijas un gazes apgades tiklam.
Autonoma gazes apkure. Zemes gabals daléji labiekartots,
pietiekams stavvietu skaits. Pilniba atbrivota.

Publiska piedavajuma par 300 000 EUR.

Pardots nekustamais TpaSums Riga, Vecmilgravja 1.Inija.
Pieejamiba pa asfalta seguma celiem. Bez ekspozicijas. Apkartné
daudzdzivoklu dzivojamo éku apbdve.

Tpaduma sastavs — zemes gabals 5931 m? platiba un uz ta esosa
agraka bérnudarza éka 2862,1 m? kopplatiba (191,8 m? artelpas). ~
852 m? tehniskas paligtelpas izvietotas pagraba limenT ar griestu
augstumu 2m. Papildus zemes gabals 1921 m? platibd noma no
privatpersonas.

Celta ~ 1983.gada. Apbave ir mira konstrukcijas. Eka kopuma dalgji
apmierino$a tehniska stavokll. Agrakaja perioda iekstelpas
pieremontétas un izmantotas ka biroju/noliktavu tipa telpas. Ekas
pamatkonstruktivie  elementi  neremontéti,  inZeniertehnisko
komunikaciju tikli vecie.. Ir pieslégums centralizétiem elektroapgades
tikliem, centralizétam Gdensapgades, kanalizacijas un siltumapgades
tiklam. Zemes gabals dalg&ji labiekartots, ierobezots stavvietu skaits,
plasa zala zona. PilnTba atbrivota.

Pardots atklatas izsoles dartjuma par 226 050 EUR.
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Pardots nekustamais 1paSums Riga, Kengaraga, Réznas iela 10a.
Pieejamiba pa asfalta seguma celiem. Izvietojums iekskvartala. Bez
ekspozicijas. Apkartné daudzdzivoklu dzivojamo éku apbave.
Tpaguma sastavs — zemes gabals 4754 m? platiba un uz ta eso$a
agraka dienesta viesnicas éka 4122,9 m? kopplatiba (48 m? artelpas).
Bez pagrabstava.

Celta ~ 1969.gada. Apblve ir dzelzsbetona/kiegelu miara
konstrukcijas. Eka kopuma dalgji apmierino3a tehniska stavokli.
Agrakaja perioda izmantota  atbilsto$i  funkcijai. Ekas
pamatkonstruktivie  elementi  neremontéti, inZeniertehnisko
komunikaciju tikli vecie. lekstelpu apdare fiziski un morali novecojusi.
Ir piesléegums centralizétiem elektroapgades tikliem, centralizétam
ddensapgades, kanalizacijas un siltumapgades tiklam. Zemes gabals
daléji labiekartots, pietiekams stavvietu skaits, plaSa zala zona.
PilnTba atbrivota.

Pardots péc publiska piedavajuma par 955 000 EUR.

Pardots nekustamais TpaSums Riga, Kengaraga, Rasas iela 5.
Pieejamiba pa asfalta seguma celiem. Izvietojums iekSkvartala. Bez
ekspozicijas. Apkartné daudzdzivoklu dzivojamo &ku un viengimenu
privatmaju apbdave.

Ipaduma sastavs — zemes gabals 6674 m2 platiba un uz ta esosa 2-
stavu biroju/noliktavas telpu &ka 4217,8 m? kopplatiba (38,1 m?
artelpas). Tehnisks pagrabstavs ~ 777 m? ar griestu augstumu 2m.
Celta ~ 1972.gada ka bérnudarza €ka, bet jau vairak ka 20 gadus
atpakal pielagota alternativai izmantoSanai.  Apbdve ir
dzelzsbetona/kiegelu mira konstrukcijas. Eka kopuma laba tehniska
stavoklt, ir nepiecieSams tikai atseviSku konstruktivo elementu
remonts. InZeniertehnisko komunikaciju tikli maintti. lekStelpu apdare
~ 10 gadus atpakal atjaunota. Ir neliels apjoms ar biroju/noliktavu
telpadm, kas uzbivéts ka papildus jauna piebdve. Ir pieslégums
centralizétiem elektroapgades tikliem, centralizétam Gdensapgades,
kanalizacijas un siltumapgades ftiklam. Zemes gabals dalégji
labiekartots, pietiekams stavvietu skaits, neliela zala zona. Atseviski
nomnieki. ligstosi izmantota farmacijas uznémuma vajadzibam
Pardots péc publiska piedavajuma par 725 000 EUR.
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Pardots nekustamais TpaSums Kekava, Nakotnes iela. Pieejamiba pa
asfalta seguma celiem. lzvietojums pilsétas centralaja dala. Laba
ekspozicija. Apkartné vietéjas infrastruktdras objekti

Tpaduma sastavs — zemes gabals 4004 m? platiba un uz ta eso$a 2-
stavu biroju éka 2472,9 m? kopplatiba (26,3 m? artelpas). Dala

administrativo telpu izvietotas puspagraba Iiment ar griestu
augstumu 2,6m. Izmantotas ka biroju/ sadzives tipa telpas.
Celta ~ 1982.gada. Apbave ir dzelzsbetona/kiegelu mira

konstrukcijas. Eka kopuma laba tehniska stavokli. Inzeniertehnisko
komunikaciju tikli maintti. lekStelpu apdare atjaunota. PVC logi,
konvektora tipa sildelementi. Ir pieslegums centralizétiem
elektroapgades tikliem, centralizétam Gdensapgades, kanalizacijas
un siltumapgades tiklam. Zemes gabals dalgji labiekartots,
pietiekams stavvietu skaits, neliela zala zona. PilnTba izmantota.
Pardots péc publiska piedavajuma par 590 000 EUR.

Aprékins.
Adrese Carnikava, Riga, Riga,| Riga, Rasas Kekava,| VeértéSanas
Zibeni| Vecmilgravja Réznas iela ielas Nakotnes objekts
1.ITnija 53 10A iela 2
Darfjuma /piedavajuma laiks Piedavajums 01.2023. 09.2024. 07.2025. 08.2025.
2025
Pardos$anas cena, EUR 300 000 226 050 955 000 725 000 590 000
Pardo$anas cenas korigésana, -30% 20% 0% 0% 0%
ievérojot darfjuma apstaklus
Cenas korigésana, izvértgjot izmainas 0% 0% 0% 0% 0%
nekustamo Tpasumu tirgus situacija
Tpasi darfjuma apstakli (aprikojums, 0% 0% 0% 0% 0%
mébeles, iekartas)
Kopéja korekcija, % -30% 20% 0% 0% 0%
Korigéta pardosanas cena, EUR 210 000 271 260 955 000 725 000 590 000
Zemes gabala platiba, m? 5542 5931 4754 6 674 4004 5996
TpaSuma +
noma 1921
Pamatékas platiba (bez artelpam, 1135 1818 4075 3402 2 447 3259,4
tehniska pagrabstava), m?
Pamatéku 1 m? pardosanas cena, 185 149 234 213 241
EUR/m2
Korigéjosie koeficienti, kas izlidzina atskiribas:
Novietojums pilséta (infrastruktara) 10% 0% -15% -15% 10%
Novietojums kvartala (ekspozicija, 5% 5% 5% 5% -10%
pieejamiba, apkartéja apbuve)
Eku tehniskais stavoklis, apdares -5% 10% -5% -25% -30%
kvalitate
Pamatékas lielums -25% -20% 0% 0% -10%
Ekas planojums, pamatplatibu 0% 0% 0% 0% 0%
izvietojums
Lietderigo platibu Tpatsvars (platiba 3% 0% 0% 0% 5%
ieklautas papildus platibas pagrabi,
bénini, artelpas u.tmldz.)
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Telpu izmanto$anas racionalitate 0% 0% 0% 0% -5%

(griestu augstums, raksturs u.tmldz.)

Zemes gabala apjoms 0% 0% -5% 0% 5%

Zemes gabala konfiguracija, 0% 0% 0% 0% 0%
labiekartojums un izmantojamiba

Ekas funkcionalitate, ierobeZojumi 0% 0% -10% 0% 0%

izmanto$ana

Zemes Tpasumtiesibu ietekme uz 0% 5% 0% 0% 0%

cenu

Zemes gabala eso$as nozimigas 20% 20% 6% 8% 10%

paligékas

Kopéja korekcija, % 8% 20% -24% -27% -25%

Pamatékas 1 m? korigéta 200 179 178 156 181 179
pardosanas cena, EUR

Ar tirgus pieeju aprékinata Objekta vértiba, EUR 582 000
Noapaloti 580 000

Piespiedu pardosanas vértibas noteik§ana izsoles vajadzibam:

Pardosana piespiedu pardoSanas apstaklos batiski atSkiras no briva nekustamo TpaSumu tirgus apstakliem.
PardoSanai atvélétais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai sasniegtu vislabako
cenu tirgd. Specifiskie riski, kas at8kir vértibu piespiedu pardoSanas apstaklus no tirgus apstakliem, ir:

* Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama Tpasuma piedavajums tirgd notiek likumdosSana
ierobeZota termina un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas
definiciju. Pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un Tpasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie
apstakli batiski sasaurina potencialo pircéju loku.

* Nenoteikts laika periods darifjuma pabeigSanai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaana un TpaSuma sanemsana valdijuma var batiski ieilgt, atseviSkos gadijumos pat nenotikt vispar.
+ lerobezotas darijuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pircéjiem jasamaksa noteikta termina pirms
darfjumu apstiprinaSanas un TpaSumtiesibu registracijas. Tas apgratina hipotekaro kreditu sanems$anu. Citi
finanséSanas avoti ir dargaki un stimulé dartfjumu cenu samazinajumu.

» Papildus izmaksu riski. Izmaksas par 1paSumu parnems$anu, juridisko formalitaSu nokartoSanu,
apsaimnieko8anas uzsakS$anu nav precizi prognoz&jamas ne apjoma, ne laika zina.

» Nekustamo 1pasumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda piespiedu
realizacijas apstakli negativi ietekmé cenu limeni. Lejupejosa tirgus apstaklos investori ir piesardzigaki un
pieprasa bitiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus periodiem.

Lai noteiktu nekustama TpaSuma piespiedu vértibu, vertétaji izanalizéja minéto risku ietekmi uz tipisku pircéju

ricibu tirga.

Nekustama ipasuma vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos.
Nekustama ipasuma tirgus vértiba, EUR 580 000
Risku faktori:
lerobezZots ekspozicijas laiks tirgh -10%
Darijuma noformésanas perioda nenoteiktiba -5%
lerobezotas kreditéSanas iespéjas -15%
Papildus izmaksu riski -5%
Tirgus apstaklu izmainu riski -5%
Izsvértie risku faktori kopa: -40%
Tirgus vértibas iespé&jamais samazinajums, EUR -232 000
Vertiba piespiedu pardosanas apstaklos, EUR 348 000
Vertiba piespiedu pardosanas apstaklos, noapalojot, EUR 350 000
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12. Neatkaribas apliecinajums

Nekustama Tpaguma tirgus vértibas aprékinus veica SIA “Latio”. SIA “Latio” piedkirts LIVA Kompetences

uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama TpasSuma vértéSanai Nr.3. Nekustamais TpaSums tika

apsekots un vértéjums izdarits balstoties uz ta faktisko stavokli 2025.gada 17.septembri. Nekustamo Tpasumu

apmekléja SIA “Latio” sertificéta vértétaja Anda Zvirbule. SIA ,Latio” k& uznéméjsabiedriba un atseviski tas

vertétaji nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama ipasuma vértibu.

Ar So apliecinam, ka pamatojoties uz madsu zinaSanam un parliecibu:

* sanemto informaciju esam atspogulojusi patiesi,

* secindjumi pamatoti uz vértétaju personigo pieredzi un objektivu analizi,

e misu darba apmaksa nav atkariga no noteiktas objekta vértibas,

* mums nav ne pasreiz€jas, ne ari perspektivas personigas ieinteresétibas novértéjamaja ipasuma, ka ar
nav intereses vai aizspriedumi pret pusém, kas saistitas ar vértéSanas objektu.

13.Sledziens

Daram Jums zinamu, ka atbilstoSi tirgus situacijai vértéjama objekta apskates datuma, 2025. gada
17.septembrt, aprékinata vértéjama objekta vértiba piespiedu pardosanas apstakjos ir:
EUR 350 000 (tris simti piecdesmit tikstosi eiro).

Noteikta vértiba ir spéka, ja vértésanas objekts ir brivs no Rigas pilsétas zemesgramata registrétiem
aizliegumiem, hipotékam un piespiedu piedzinam.

Nekustama Tpasuma vértétaja
Anda Zvirbule
LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.149
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Pielikums Nr.1

Galvenie izmantotie pienémumi un ierobezojosie faktori

» Novertétais Tpasums tiek uzskatits par brivu no aiznémumiem, apkilajumiem, finansialam saistibam un
apgratinajumiem, ja tas nav speciali atziméts novertéjuma.

» Ir brivs no atsavinaSanas aizlieguma.

» Novertétaji pienem, ka 1paduma likumigo piederibu apliecino8i dokumenti ir pareizi.

» Novertétaji ir pienémusi, ka nav rakstisku vienoSanos vai Tres / nomas Iligumu, kas ietekmé veértibu.
Noveértétaju riciba nav informacijas par $§adu gadijumu, bet ja pastav kada neapskatita vienoSanas vai
nomas ligums, tad noteikta objekta vértiba var maintties.

» Tiek pienemts, ka objekts atsavinaanas diena ir atbrivots, nepasliktinot ta tehnisko stavokli un ir brivs no
Tpasuma deklarétam personam;

» Tiek uzskatits, ka TpaSums nav ieguldits uznéméjsabiedribas pamatkapitala; taja nav veikti neatdalamie
ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét treSas personas;

» Noveértéjuma pausta informacija ir pienemta par ticamu, tau novértétaji nevar uznemties pilnu atbildibu
par to precizitati, ta ka nav specialu garantiju par tas ticamibu. Precizitate ir atkariga no informacijas
pareizibas, kas ir iesniegta un iegata no klientiem un citiem avotiem.

» Novértétajiem nevar prasit dot apliecindjumu tiesa, saistiba ar vértéjumu par So 1paSumu, iznemot
gadijumus, kad ir noslégta iepriek$€ja vienoSanas.

+  Sainovértgjuma ieklautais vizualais materials (kartes, attistibas plans u.c.) tiek piedavats vienigi ar noloku,
palidzét lasitajam iztéloties novértéjamo objektu un labak izprast pasniegto informaciju, un novértétaji
neuznemas atbildibu par Siem materialiem.

» Novertéjumu nav atlauts kopét un publicét, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolokiem ka novértéjuma
uzdevuma teikts, bez iepriekS€jas novértétdju un TpasSnieka rakstveida piekriSanas katrd gadijuma
atseviski.

» Ne viss vértéjums, ne dala ta satura (seviski, kas attiecas uz secinajumiem par vértibu, par tirgus datiem)
nedrikst tikt izplatiti publiski reklamas, zinu raidijumos, pardoSanas portalos vai citos masu informacijas
sakaru [1dzeklos bez iepriek8éjas rakstiskas vienoSanas.

» Kopéjas vértibas sadalijums starp zemi un uzlabojumiem, ja tads 8ai vértéjuma ir dots, attiecas tikai uz
eso80 izmantoSanas veidu. Atdalita zemes un ékas vértiba nedrikst tikt lietota kopa ar citu vértéjumu, un
ir kladaini, ja ta tiek dartts.

» Zemes virsma un augsnes apakskarta Skiet cieta un stingra. Toties novéertétaji negaranté pret apstakliem
vai gadijumiem, kad zeme vai augsnes apakskarta var nosésties.

» Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai
pazeminatu 1pasuma vértibu, un kas ir atklajamas tikai ar specialam inzenieru parbaudem.

+ Tiek pienemts, ka zemes gabalad veiktie bavniecibas darbi, ka arT inZeniertehnisko komunikaciju
izbave/pieslégumi, ir veikti LR LikumdoSana noteiktaja kartiba, ja vértéjuma nav atrunats citadi.

» Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vértéjumu, tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem avotiem. Novértétaji
ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iesp&jam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu patiesumu.

« Vertgjums ietver tikai faktus un stavokli uz novértéSanas bridi, notikumi, kas ietekmé& namipasuma vértibu,
péc vértéSanas datuma netiek ieklauti vértéjuma.

» Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novértéjuma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav
lietojami atrauti no ta konteksta.



