2026.gada 15.maija

Atzinums par nekustama TpaSuma,
kas atrodas Bruninieku iela 54, Bruninieku iela 54A, Riga
piespiedu pardoanas vértibu

ZTI Janis Strizko

Augsti godajamais kungs!

Péc Jasu pasatijuma esam veikusi nekustama Tpaduma ar kadastra numuru 0100 029 0025, kas atrodas Bruninieku iela
54, Bruninieku iela 54A, Riga ir registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000034501 un sastav no zemes gabala
ar kopégjo platibu 1 586 m?, administrativas ékas kad.apz.001 ar kopé&jo platibu 520,4 m?, garazas kad.apz.002 ar kopé&jo platibu 56,7
m?, garazas kad.apz. 003 ar kopéjo platibu 18,4 m2, garazas kad.apz.005 ar kopégjo platibu 33,6 m?, garazas kad.apz.006 ar kopéjo
platibu 17,3 m2, garazas kad.apz.008 ar kopgjo platibu 21 m?, turpmak teksta vértéSanas ,Objekts’, novértéSanu. Atzinums satur
msu viedokli par iepriek$ minéta nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu.

Atzinums paredzéts iesniegSanai Zverinatam tiesu izpilditajam un nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu ,Jpasumu vértéSana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida koncepciju
saskana ar tirgus vértibas definiciju. Mdsu viedoklis balstits uz vértétaju zindSanam par nekustama TpaSuma tirgu, pieejamo
informaciju par vertéSanas objektu un prasmi analizét nekustama TpaSuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir vertétaju
labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no misu riciba eso$as informéacijas un laika ierobezojumiem, ka art punkta 5.1
minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem.

“Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavind$anas situacijas raksturojums, nevis atSkiriga vértibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs piekrt pardot akfivu piespiedu pardoSanas dartjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértgjama 1paSuma gadijuma piespiedu pardoSanas veértiba ir
noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka nekustamad TpaSuma, kas atrodas Bruninieku iela 54,
Bruninieku iela 54A, Riga 2026.gada 26.aprilT* visvairak iespgjama:

piespiedu pardoSanas vértiba ir 86 400 (astondesmit sesi tikstoSi Cetri simti) eiro

* - nekustama paSuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz vertésanas Objektu,
ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim (ta ka vértétajam netika nodrosinata
vértéSanas objekta iekStelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus vértibas
aprékinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir neapmierinosa tehniska stavokli), ja telpu lietoSana nav ierobezota ar citiem
atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgritindjumu izmaipu gadijuma izmainisies ari noteiktas
vértibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vertibu izmainam, kas var notikt aréju apstaklu ietekmes
rezultata.

Ar cienu

Marks Tarvids,
Valdes loceklis

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vértejamais ipaSums

Nekustamais Tpasums, kas atrodas Rigas pilséta, Bruninieku
iela 54, 54A

1.2 Vértéjuma pasufitajs

Janis Strizko

1.3 VértéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas objekta piespiedu pardoSanas vértibu
vértéSanas datuma.

1.4 VértéSanas datums

2026.gada 29.april.
Apskati veica Egons Liepa

1.5 VertéSanas merkis

VerteSanas merkis ir sniegt Pasufitajam atzinumu par
vertéjama nekustama TpaSuma piespiedu pardo$anas vértibu.
Atzinums paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam.

1.6 Ipasumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu - SEYRAN NIKOGHOSYAN - 1
domajama dala.

1.7 Vértéjama TpaSuma sastavs

e Zemes gabals ar kopéjo platibu 1 586 m?;

o Administrativa eka kad.apz.001 ar kopgjo platibu 520,4 m?;
o Garaza kad.apz.002 ar kopégjo platibu 56,7 m?;

o Garaza kad.apz.003 ar kopéjo platibu 18,4 m;

o Garaza kad.apz.005 33,6 m?,

e Garaza kad.apz.006 17,3 m?;

o Garaza kad.apz.008 ar kopéjo plattbu 21 m2.

1.8 Pasreizéja izmantoSana

- = = -V =

Administrativa €ka ar paligékam — garazam.

1.9 Planota/atjauta izmanto$ana saskana
ar attistibas planu

Péc spéka esoSa Rigas teritoriala planojuma, vértéjamais
TpaSums atrodas Jaukta centra apbaves teritorija (JC8).

1.10 Labakais izmantoSanas veids

Zemes gabals apbivei (skat. zemak - administrativa éka, kas
vésturiski ir 1873.gada bavéta ka ires nams), daudzdzivoklu
eku kompleksa bivniecibai ar rekonstrugjamu potencialu —
administrativo éku daudzdzivoklu kompleksa ietvaros.

1.11 Vértéjuma izmantota informacija

Zverinatu tiesu izpilditaja vértejuma pieprasijums.
Zemesgramatu apliecibas datorizdruka.

Zemes robezu plana kopija.

LR Valsts zemes dienesta (VZD) Lielrigas regionalas nodalas
Nekustama fpaduma vértédanas biroja (NIVB) izsniegta Telpu
grupas tehniskas inventarizacijas lietas kopija.

LR Valsts zemes dienesta (VZD) datubazes
(www.kadastrs.Iv).

Informacija no attistibas plana (www.rdpad.|v)
Informacija no https://grausti.riga.lv/objekti/
Informacija no bis.gov.lv.

izdruka

1.12 Bitiski neietekméjoSie apgratinajumi

Saskana ar Zemesgramatas informaciju:

- Nekustamais TpaSums atrodas Rigas vésturiska centra un ta
aizsardzibas zonas teritorija.

Saskana ar www.kadastrs.lv informaciju:

-ekspluatacijas aizsargjoslas teritorja gar gazesvadu ar
spiedienu [1dz 0,4 megapaskaliem 76 m2;

-valsts nozimes pilsétblvniecibas piemineklis 1586 m?;
-ekspluatacijas  aizsargjoslas  teritorija  gar  paSteces
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kanalizacijas vadu 14 mz;

-navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu
droSibas nodroSinasanai talas ietekmes zona 1586 mz;
-kultiras piemineklis, kas atbilstosi UNESCO Konvencijai par
pasaules kultiras un dabas mantojuma aizsardzibu ieklauts
pasaules kultiras un dabas mantojuma objektu saraksta 1586
m?;

-ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru
tiklu gaisvadu [tniju 203 m?;

-ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektronisko sakaru
fiklu radiosakaru ITniju torni un antenu mastu 20 mz;

-lauku zemei izvértejamo apgratinajumu parklajuma teritorija
zemes kadastralas vértibas aprékinam 203 m2.

1.13 Negativi ietekméjoSie apgratinajumi

Nav zinami.

1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums ir brivs no
sekojoSiem apgratinajumiem

- vérsta piedzina;
- hipotékas, Kilas atzimes, paradi vai citi iepriekS neminéti lietu
tiesibas ierobezojosi apgratinajumi.

1.15 Citi izdaritie pienémumi

- ta ka vértétajiem netika nodroSinata €ku iekStelpu apskate,
vertetaji  nesniedz  telpu iekS&jas apdares  aprakstu,
sanitartehnisko ieriCu aprakstu un ST atzinuma ietvaros tiek
pienemts, ka véertéjama TpaSuma tehniskais stavoklis ir
neapmierinoss.
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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Rigas pilsétas teritorialais planojums

- Jauktas centra apbives teritorija (JC1 - JC8)

————— Sarkanas linijas
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais cel$
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Administrativas ékas kad.apz.001 iekStelpa
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta
Vértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Rigas pilsétas Avotu apkaimé.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 2,5 km jeb 8 min. brauciens ar vieglo
automasinu. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodro$ina trolejbusu
un autobusu marsruti. Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz Aleksandra Caka ielas. Lidz tuvakai dzelzcela
stacijai “Riga” ir aptuveni 2,5 km.

Teicams Labs Vidgjs Vajs Slikts

ledzivotaju nodarbinatiba -

Darba vietu pieejamiba-

lepirk§anas vietu pieejamiba-

Skolu pieejamiba-

Sabiedriska transporta piegjamiba-

Atpiitas vietu pieejamiba-

Labiekartojuma atbilstiba-

Tuvako Tpasumu atbilstba apskatama TpaSuma tipam-
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)-

DroSiba-

Ipadumu izskats- X
Tirgus pievilciba- X

Kopuma vértéSanas objekta novietojums Rigas pilséta uzskatams par labu.

DX XXX X XX [ X[ > | >

4.2 Zemes gabala apraksts

Vértejama nekustama TpaSuma sastava ietilpst zemes gabals ar kopgjo platibu 1 586 m? un kadastra
numuru 0100 029 0025.

4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju
plismas gar zemes gabalu

Piebrauk$ana zemes gabalam no Aleksandra Caka un Avotu ielas puses pa pasvaldibai
piederoSu Bruninieku ielu, kas klata asfaltbetona celu segumu. Autotransporta pliisma un gajéju kustiba
Bruninieku iela ir intensiva. Kopuma piebrauk$ana zemes gabalam ar personigo autotransportu ir érta.

Pie zemes gabala ielas mala atrodas:

Gajgju ietve- ir nav
Zalaja josla- ir nav | X
Lapu koku stadijumu rinda- ir nav | X
lelas apgaismojums- ir nav

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs
Zemes gabalam plana ir neregulara forma un tas ir ar lidzenu reljefu.
Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir piemérots komercobjekta uzturésanai.

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi

lebraukSanas cel$ un autostavvieta pagalma klati grants celu segumu.

Veértéjamais nekustamais TpaSums no blakus zemes gabaliem ir norobezots ar metala stabos
stiprinatu metala sétu. Varti — metala konstrukcijas. Vartu un sétu tehniskais stavoklis dalé&ji labs.

lertkots zalajs un apstadijumi.
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4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums Centralizetie fikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade -
Kanaliz&cija
Gazes apgade X
Citas izblves/tikli X (Baltcom kabelis)

4.2.5 Apkarteja apbuive un infrastruktira

Blakus eso3ajos zemes gabalos atrodas daudzdzivoklu majas.

4.2.6 Zemes gabala perspektiva at|auta izmantoSana
Péc speka esosa Rigas teritoriala planojuma, vértejamais TpasSums atrodas Jaukta centra
apbaves teritorija (JC8).

4.5.8. Jauktas centra apbives teritorija (JC8)

£4.5.8.1. Pamatinformacija

872,

Jauktas centra apbives teritorija (JCB) ir funkcionala zona Rigas
vésturiska centra un ta aizsardzibas zonas teritorija, kura plancts plass
jauktas izmantosanas spektrs un kura prasibas teritorijas izmantoianai
un apbiavei ir noteiktas Rigas wésturiskd centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstradatajos planoianas dokumentos.

4.5.8.2. Teritorijas galvenie izmanto3anas veidi

873.

B74.

875.

Nekustama ipasuma Rigas pilséta, Bruninieku iela 54, Bruninieku iela 54A piespiedu vértibas noteikSana

Savrupmaju apbive (11001): teritorijas, kurds & izmantoana ir atlauta
Rigas vésturiska centra un ta aizsardzibas zonas teritorijai izstradatajos.
plancianas dokumentos.

Rindu maju apbave (11005): teritorijas, kurds & izmantodana ir atlauta
Rigas vésturiska centra un ta aizsardzibas zonas teritorijai izstradatajos.
plancianas dokumentos.

Daudzdzivoklu maju apbave (11008): teritorijas, kurds & izmantoiana
ir atlauta Rigas vésturiska centra un ta aizsardzibas zonas teritorijai
izstradatajos planosanas dokumentos.
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876.  Biroju &ku apbive (12001): teritorijas, kurds § izmantodana ir atlauta
Rigas vesturiska centra un ta aizsardzibas zonas teritorijai izstradatajos
plancianas dokumentos.

877.  Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektuapbave (12002): teritorijas, kuras
il izmantodana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un t& aizsardzibas
zonas teritorijai izstradatajos planosanas dokumentos.

878. Torisma un atpltas iestazu apbuve (12003): teritorijas, kuras §i
izmantosana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstradatajos planofanas dokumentos.

879. Kultdras jestaiu apbuve (12004): teritorijas, kuras §i izmantosana ir
atlauta Rigas vésturiskd centra un ta aizsardzibas zonas teritorijai
izstradatajos planosanas dokumentos.

880. Sporta buvju apblve (12005): teritorijas, kur@s & izmantodana ir
atlauta Rigas vésturiskd centra un ta cizsardzibas zonas teritorijai
izstradatajos planosanas dokumentos.

881. Aizsardzibas un drofibas iestaiu apbive (12006): teritorijas, kuras
i izmantosana ir atlauta Rigas vesturiska centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstradatajos planofanas dokumentos.

882. Izglitibas un zindtnes iestdiu apbave (12007): teritorijas, kurds 3
izmantodana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstradatajos planosanas dokumentos.

883. Veselibas aizsardzibas iestaiu apbove (12008): teritorijas, kuras 3
izmantosana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstradatajos planosanas dokumentos.

884. Socialas apripes iestazu apbOve (12009): teritorijas, kurds i
izmantosana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstradatajos planosanas dokumentos.

885. Dzivnieku apripes iestaiu apbuve (12010): teritorijas, kuras i
izmantosana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstradatajos planosanas dokumentos.

886. Religisko organizaciju &ku apbave (1201): teritorijas, kuras &
izmantosana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstradatajos plancianas dokumentos.

887 Labiekartota artelpa (24001): teritorijas, kurds 3 izmantodana ir
atlauta Rigas vésturiskd centra un ta aizsardzibas zonas teritorijai
izstradatajos planodanas dokumentos.

4.5.8.3. Teritorijas papildizmantoianas veidi

888. \Vieglas rapniecibas uznémumu apbiave (13001): teritorijas, kuras &
izmantosana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstradatajos plancianas dekumentos.,

889 Transporta apkalpojosa infrastruktara (16003): teritorijas, kuras &
izmantosana ir atlauta Rigas vésturiska centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstradatajos plancianas dokumentos,

4.5.8.4. Apblives parametri

NI, Teritorijas izmanto3anas Minimala jaunizv. Maksimalais Apbiaves Apbaves Apbives augstums :::::;':_?elﬁ:iﬁ:;qs
' veids zemes gabala platiba apbiives blivums (%) | intensitate (%) | augstums (m) | (stévu skaits) e g
raditajs (%)
890, o8 o8 o8 o8 o8
98. %l Rigas centra un ta zonas terltorljos plancfanas dokumentlem.

£.5.8.5. Citi noteikumi

891.  Teritorija ievéro Rigas vésturiska centra un ta aizsardzibas zonas
teritorijai izstradatajos planoianas dokumentos noteiktas prasibas.

Avots: www.rdpad.lv
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4.3 Apbuves apraksts
4.3.1 Administrativas ékas kad.apz.001 apraksts

Ta ka vertétajiem netika nodroSinata ékas iekstelpu apskate, vértétaji nesniedz telpu iekSejas apdares
aprakstu, sanitartehnisko iericu aprakstu un ST atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama TpaSuma

tehniskais stavoklis ir neapmierino$s (skat. www.kadastrs.lv datos).

Biuves kadastrdld uzméridana

Lappuse 12 no 34

Telpu grupu skaits: 3

Virszemes stavu skaits: 2

Pazemes stavu skaits: 1

Molietojums: V4 - Eka neapmierino&a tehniska stavokli
Molietojuma noteikSanas datums:

Vértétajs veicot apskati caur logu 1.stava konstatéja, ka tehniskais stavoklis 1.stava ir neapmierinoss,
attiecigi pienemtais stavoklis visai majai ir neapmierinoss, jo nav nevienas vizualas pazimes, ka €ka ir veikti
kadi uzlabojumi pedejos gados.

Saskana ar VZD datubazi (www.kadastrs.lv) &kai ir Sadi parametri:

Nav informacijas par &kas nodoSanu ekspluatacija. Zemesgramata un www.kadastrs.lv nav
registréts jaunbives statuss, tadé| vertéjot tiek pienemts, ka €ka ir nodota ekspluatacija.

Eka celta 1860.gada. Ekas planojums, telpu platibas, izmantotie materiali ir atbilstosi pirmskara

laika prasibam. Ekas tehniskais stavoklis kopuma ir neapmierino$s

Ekas izvietojums attieciba pret ielu - fasade.
Ekas izvietojums zemes gabala - brivi stavosa.

Ekas tehniskie parametri:

Apbiives laukums, m? 2373
Kopéja telpu platiba, m? 520,4
lekStelpas, m? 505,7
Artelpas, m? .

Telpu eksplikacija:

Stavs Nosaukums Platiba, m? Augstums, m
8 noliktavas, kapnu telpa, gaitenis, saimniecibas 159,1 2,15-2,5
Pagrabs
telpa,
1 stavs 6 gaiteni, saimniecibas telpa, priekStelpa, 198,1 2,5
' pieliekamais, 3 veikali, 3 noliktavas, tualete,
kabinets, 2 paligtelpas, vejtveris
= Gaitenis, 7 kabineti, tualete, 2 kapnu telpas, 163,2 2,02-2,3
2.stavs S
saimniecibas telpa
Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:
Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risingjums Ter]msk@s
stavoklis
Pamati Akmens mris Da.!ej.l .
neapmierino$s
Arsienas un nesosas starpsienas Koka karkasa konstrukcijas ITdz 15 cm biezuma, koka Neapmierino$s
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déli
Neneso$as starpsienas Koka, rigipsis Neapmierino$s
Starpstavu parsegums Koka sijas ar koka dé|u aizpildijumu Neapmierino$s
Ao Dalgji
Arsienu aréja apdare Koka N J. .
neapmierino§s
, L ) y Dalgji
Jumta konstrukcija Vairakslipnu koka sparu konstrukcija C
neapmierino$s
Dalgji
Jumta segums Azbestcementa loksnes 5 J. .
neapmierino$s
. _ - Dalgji
Lietus Gdens novadisana Cinkota skarda N J. .
neapmierino$s
. Dalgji
Logu ailes Koka 5 J. .
neapmierino$s
_ _ Dalgji
Ardurvis Koka ; J. .
neapmierino$s
lek$&jas durvis Nav zinams Nav zinams
Kapnes Nav zindms Nav zinams

Vo=

Telpu iek$€ja apdare neapmierinoSa.
Sanitartehniskas ierices tualetés neapmierinosa.

InZenierkomunikaciju raksturojums saskana ar kadastru:

Nosaukums Centralizétie tikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade -
Kanaliz&cija -
Gazes apgade X

Vajstravas tikli

Védinasana

X Dabiga

Ddmvadi

Citi uzlabojumi

43.2 Garazu kad.apz. 002, 003, 005, 006, 008 tehniskie parametri saskana ar
www.kadastrs.lv:

Ekas nosaukums,
kad.apz.,

Eka, kad. apz.002

Eka, kad. apz.003

Eka, kad. apz.005

Eka, kad. apz.006

Eka, kad. apz.008

PaSreizéja izmantoSana Garaza Garaza Garaza Garaza Garaza
Ekas platiba, m? 56,7 18,4 33,6 173 21
Apbives laukums, m? 64,0 26,9 41,0 219 24,6
Buvtilpums, m? 153 81,0 96 55 62
Arsienu materials Kiegelu mdiris Kiegelu mris Kiegelu mdris Kiegelu maris Kiegelu mdris
Pamati Dzelzsbetons Kiegelu maris Dzelzsbetons Dzelzsbetons Kiegelu maris
Jumta segums Metala loksnes Metala loksnes Metala loksnes Azbﬁ)sktgﬁ(rensenta Metala loksnes
Lietus udens novadiSana Nav zindms Nav zinams Nav zindms Nav zindms Nav zinams
Logu ailes - - - - -
Ardurvis Koka Koka Nav zinams Nav zinams Metala

Nekustama ipasuma Rigas pilséta, Bruninieku iela 54, Bruninieku iela 54A piespiedu vértibas noteikSana




-

=

SJA INTERBALTIJA
Pty

AN SN AT BT

Lappuse 14 no 34

5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertejuma pamatojums

Vértésanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,IpaSumu
vertesana” LVS-401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

,1irgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam batu japariet no viena
Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu dartjuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas”.

Nekustamo TpaSumu vérteéSanas prakse tiek lietotas tris galvenas vértéSanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- salldzinamo darfjumu pieeja.

Katra konkréta gadijuma iespéjams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena pieeja
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Veértejama nekustama TpasSuma tirgus vértiba tiek
ieguta ar svértas vértibas palidzibu, t.i. izvertgjot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats atbilst
tirgus situacijai.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vértadanas teorétiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja
teksta p.5.5.

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprékinasSanai tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeja, jo
vertétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirgd pardotiem un piedavajuma
esoSiem [idzigiem nekustamiem TpaSumiem.

VérteSanas objekta tirgus vértibas noteikSana tika izmantota ienakumu pieeja ar naudas plismas
diskonteSanas metodi. ST metode nosaka to nekustama ipaSuma vértibu, kuru, rékinoties ar sagaidamajam
ienémumu — izdevumu naudas plismam kada noteikta laika posma, var maksat par ipaSumu Sodien.

lzmaksu pieeja netiek izmantota vértéjama Tpasuma tirgus vertibas aprékinam, jo atbilstosi Latvijas
standarta ,lpaSumu vértéSana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie slédziena par vértibu, vairakas
pieejas un metodes ir izmantojamas gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pasititaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir
pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipasuma tiesibu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma veértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vertéjuma atskaité uzraditos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstodi labakajam un efekiivakajam
izmanto$anas veidam;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vertéSanas méerkim;
- vairums pienémumu un apréekinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novertéjumu un
nav lietojami arpus konteksta;
- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskdm metodéem;
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- nav paredzéta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma
pasutitajs;

- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies
atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikuSi péc vértéSanas
datuma;

- tirgus vértiba ir speka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgritinats ar Trniekiem, nomniekiem un
citiem 8ada veida apgratinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;

- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriSanas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;

5.2 Vértéjama ipaSuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,IpaSumu vértédana” LVS 401:2013 ipasuma labaka un efektivaka
izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieguts maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama,
tiesiska un finansiali pamatota.

Saskana ar spéka esoSo Rigas teritorialo planojumu, vértgjamais TpaSums atrodas Jaukta centra
apbaves teritorija (JC8).

Nemot véra apkartéjo apbavi, ko veido daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas un administrativas un
komercdarbiba izmantojamas ékas, esoSo apbivi — neapmierino$a stavokli esosa administrativa €ka ar
paligékam - garazam, tas tehnisko stavokli un pasreizéjo izmanto$anu, ka art tirgus situaciju, vertétaji secina,
ka vertejama TpaSuma labakais izmanto$anas veids ir zemes gabals apbivei (skat. zemak - administrativa
€ka, kas vésturiski ir 1873.gada biavéta ka ires nams), daudzdzivoklu €ku kompleksa bdvniecibai ar
rekonstruéjamu potencialu — administrativo €ku daudzdzivok|u kompleksa ietvaros.

Tirgus veértibas apréekins tiek veikts atbilstosi labakajam izmanto$anas veidam.

https://likumi.lv/talid/295665-par-publiskas-apspriesanas-rikosanu-zemes-vienibu-un-eku-adresu-
mainai-un-pieskirsanai-avotu-un-grizinkalna-apkaime

273, Bruninieku iela 54/56 Bruninieku iela 54 01000290025001 | Administrativa éka
274 01000290025 Zemes vieniba
275, 54A 01000280025005 Garaza

Nekustama ipasuma Rigas pilséta, Bruninieku iela 54, Bruninieku iela 54A piespiedu vértibas noteikSana


https://likumi.lv/ta/id/295665-par-publiskas-apspriesanas-rikosanu-zemes-vienibu-un-eku-adresu-mainai-un-pieskirsanai-avotu-un-grizinkalna-apkaime
https://likumi.lv/ta/id/295665-par-publiskas-apspriesanas-rikosanu-zemes-vienibu-un-eku-adresu-mainai-un-pieskirsanai-avotu-un-grizinkalna-apkaime

-

=

SJA INTERBALTIJA
Pty

AN SN AT BT

Lappuse 16 no 34

© wikimapia

Bruninieku iela, 54

W izgatavots no koka, daudzdzivokju maja, 1870s
3 - .
“‘ |
Boinieny Stres e

construction (en)

https://wikimapia.org/10300868/Iv/Bru%C5%86inieku-iela-54

5.3 Nekustama ipasuma tirgus dalas, kura ietilpst vértéSanas objekts, raksturojums/analize

Baltijas valstis demonstré lielu noturibu un elastibu, saskaroties ar daudziem nelabvéligiem aréjiem
faktoriem. Paaugstinata geopolitiska nenoteiktiba, globalas tirdzniecibas ierobezojumi, energijas cenu un
procentu likmju Soki, ka arT galveno eksporta partneru ekonomiska stagnacija uz laiku kavéjusi, bet nav batiski
apdraudéjusi mazo un atvérto Baltijas valstu ekonomisko attistibu. Visas tris Baltijas valstis 2025. gada
uzradija pozitivu izaugsmi, lai gan saglabajas ievérojamas attistibas tempu atskiribas. Lietuvas ekonomika
saglabaja liderpozicijas ar 2,9 % pieaugumu, kam sekoja Latvija (2,1 %) un Igaunija (0,6 %), kas atgriezas uz
sava izaugsmes cela péc 3 gadus ilgas recesijas.

https://www.luminor.lv/lv/baltijas-valstu-ekonomikas-apskats-2026-marts

Sis apskats top strauji pieaugusas nenoteiktibas apstaklos. V&l pirms dazam nedélam $kita, ka Latvijas
ekonomika iziet no satricingjumu perioda, kas dazadas izpausmes ir turpingjies kops 2018. gada. Izaugsmi
lejup spiedusas finanSu sektora reformas makroekonomiskas sekas, pandémija un kar$ Ukraina. Tas joprojam
ir redlistisks scenarijs, tacu vispirms jaskerso kartéja parbaudijumu zona.

Gada sakuma galvenas starptautiskas finanSu organizacijas prognozéja gandriz nemainigu pasaules
izaugsmes tempu laika no 2025. gada Iidz pat 2028. gadam. Turklat tika sagaidits, ka 2026.-2027. gada
uzlabosies situacija svarigos Latvijas eksporta tirgos: Lietuva, Igaunija, Zviedrija, Vacija. Masu eksporta tirgu
izredzes joprojam ir salidzinosi labas uz kopéja fona, tadu $is fons ir pasliktinajies. Saja apskata pienemam, ka
pasliktinaSanas tomér bls mérena. Izejvielu cenas Eiropa marta ir krasi pieaugusas, bet tas aug no limena,
kas patérétajiem bija |oti izdevigs.

Masu vertgjums par 2025. gada iek8zemes kopprodukta (IKP) izaugsmi, kas bija 2,1 %, ko sniedzam
pérn septembri, tobrid bija augstaka prognoze banku un citu institlciju starpa, ta izradijas pamatota. Vél
pavisam nesen $kita, ka pirms pusgada sniegto 2026. gada prognozi (2,8%) varés paaugstinat apméram par
pusi procentpunkta, bet no $is ieceres ir jaatsakas. Ja nakotnes skatijuma badtu janem véra tikai Latvijas vai
Baltijas iek$&jie procesi, aina bitu |oti optimistiska. Tacu “veca draudzene” geopolitika ir par sevi atgadinajusi.

Globalais cenu Soks, kuru pagaidam vértgjam ka Tslaicigu, jau aptum$o &1 gada perspektivas, lielaka
ietekme gaidama patérina, kura ilgi gaidita atgiSanas bas vajaka.

https://www.luminor.lv/lv/latvijas-ekonomikas-apskats-2026-marts
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Baltijas nekustama Tpasuma tirgus apskats, 2026. gada 1. ceturksnis
https://www.colliers.com/en-lv/countries/latvia/reports/2026/q1-2026-baltic-property-snapshot

Péc klusa 2025. gada, Igaunijas investiciju tirgus 2026. gada 1. ceturksnT saglabajas mérens, kop&jam
darfjumu apjomam sasniedzot 54 miljonus eiro, un ripnieciskie akfivi joprojam veidoja lielako daju (80 % no
kopéja apjoma) investiciju aktivitates. Pieméram, Solina pabeidza jaunbivéta razoSanas kompleksa Laagri
iegadi no attistitdja Kapitel, savukart Kinnisvara Info iegadajas bijuso Rimi LC Rae savam vajadzibam
(Stokker noliktava). Turklat rlpniecibas un attistibas aktivi Tartu regiona turpina piesaistit arvien lielaku
investoru interesi. Papildus rlpniecibas segmentam janvart Mercure Tallinn Hotel pasnieki iegadajas Oru Hub
Hotel — Handwritten Collection (55 viesnicas numuri), kas atrodas netalu no Tallinas Dziesmu svétku estrades.
Ceturk$na laika tika parakstiti vairaki ievérojami pirkuma ligumi saskana ar saistibu tiestbam (kopa vairak neka
80 miljoni eiro), tostarp biroju un mazumtirdzniecibas akfivi, kuriem péc to pabeigSanas ir potencials
ievérojami palielinat gada pardo$anas apjomus.

Galvenie investTci"u raditaji Baltijas valstTs, 2026. iada 1. ceturksnis

Birojs 6,75% 6,75% 6,5%
Mazumtirdznieciba (SC) 7,75% 7,75% 7,5%
Mazumtirdznieciba (partikas precu tirgus) 7,0% 7,0% 6,75%
Rapnieciskais 7,1% 7,0% 7,0%

Avots: Colliers

2026. gada 1. ceturksni investiciju tirgus Latvija saglabajas mérens, un darfjumu apjoms, ieskaitot
gaidamo SKY&More SC darijumu, tika I&sts aptuveni 30 miljonu eiro apméra. Starp ievérojamiem darijumiem
bija EfTEN Capital DSV logistikas centra pardosana (aptuveni 9 miljoni eiro) un Helio biroju ékas iegade netalu
no lidostas “Riga”, ko veica viet€jie investori. Tomér tirgus aktivitate ir bijusi spéciga, ar skaidru pareju uz
attistibai orientétiem darfjumiem, nevis ienakumus genergjosiem aktiviem. To apliecina ievérojams darfjumu
skaita pieaugums gan degradétas, gan jaunajas teritorijas. Galvenie virzitajspéki ir bijusi vietéjie uznémumi,
kas iegadajas zemi vai nu paSu apdzivo$anai, vai mazaka méroga attistibas projektiem, galvenokart
dzivojamo éku segmenta. Turklat VGP iegadajas gandriz 5 hektarus zemes netalu no lidostas “Riga” par
aptuveni 4,2 miljoniem eiro, kas uzsver investoru pastavigo interesi par atfistibas iesp&jam. Kopuma
nepartrauktais dartjumu trokums ar prime aktiviem, kas tagad ilgst jau devinus ceturkSnus péc kartas, ir
ierobezojis cenu atkladanu un saglabajis prime ienesiguma likmes kopuma stabilas. Tirgl joprojam dominé
vietéjais kapitals, un starptautisko investoru lidzdaliba joprojam ir ierobezota.

2026. gada 1. ceturksnis bija aktivs Lietuva, kop&jam investiciju apjomam sasniedzot 166 miljonus
eiro, un Prosperus veidoja aptuveni 41 % no kopéja apjoma, piedaloties gan pirk§anas, gan pardoSanas puse.
Investiciju interese aptvéra vairdkas akfivu klases, tostarp pirmos Lietuvas akciju biroju dartjumus — Omberg
Group pardeva Stokholmas projektu Kauna uznémumam Kamida Group, savukart Prosperus (PREF V)
iegadajas Vikingy Verslo Slénis, ko ekskluzivi nomaja Colliers, par 21,6 miljoniem eiro. Abi aktivi ir gandriz
pilntba apdzivoti. Mazumtirdzniecibas joma Prosperus pardeva Mandarinas SC Vilna uznémumam Salling
Group (Rimi) un Kalnénai SC privatu investoru grupai par 21,2 miljoniem eiro. Citi darTjumi ietvéra Titanium
Baltic Real Estate Senukai veikala pardoSanu Vilna, nododot Delta Turtas akcijas uznémumam Vygirdai,
TABA Invest iegustot pilnu Yellowston Business Center TpaSumtiesibas, un Orion RE Income Fund |, ko
parvalda Nter Asset Management, pardeva K. BarSausko 66 BC Kauna uznémumam UAB Fast Traffic.
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Tallinas biroju tirgus attistiba joprojam ir spéciga, un bavniecibas stadija joprojam ir aptuveni 118 400
kvadratmetru kopéja biroju telpu platiba (9 % no kopéja piedavajuma; 9 projekti). 2026. gada 1. ceturksni
Ulemiste City tika uzsakti jauna liela méroga attistibas projekta — 13 stavu Masingu Maja (iznomajama platiba
20400 kvadratmetri) — bivniecibas darbi. Kopstrades telpu tirgus joprojam saskaras ar pastavigam
problemam, ko apliecina telpu slégSana Arter kvartdla, ka ari jauna Telliskivi centra atvérSana Telliskivi
kvartala. Neskatoties uz pieaugoSo un arvien ilgako nomas sarunu skaitu, brivo telpu skaits lielakoties
nemainijas. Lai gan zemais jauno piedavajumu skaits 2026. gada varétu sniegt Tstermina atbalstu brivo telpu
absorb&Sanai (pirms ievérojama piedavajuma pieauguma Vvélak 2027.-2028. gada), tirgl arvien vairak
paradas zinama "slépta" brivo telpu dala. Ta rezultata strauji pieaug diskusijas par biroju €ku iespgjamo
parveido$anu par dzivojamo telpu.

Galvenie biroju radtaji Baltijas valstTs, 2026. gada 1. ceturksnis

N N N N

A Class Rents 16-24 16-20 16.5-22
B1 Class Rents 9.9-16.8 11-15 12-17.5
AVacancy*, % 9.0-9.5% 16-16.5% 11-11.5%
B1 Vacancy*, % 12-12.5% 13-13.5% 7.0-7.5%

Source: Colliers
EUR/sqgm/month; *-speculative office market vacancy rate

Rigas biroju tirgl ir vérojamas pirmas atjaunotas aktivitates pazimes, kas liecina par potencialu
uzlabot pieprasijumu. Attistibas aktivitate joprojam ir ierobezota, un ceturksni tika nodots ekspluatacija tikai
K26 renovacijas projekts (aptuveni 1600 kv.m). Tirgus uzmaniba ir pievérsta A klases projektiem, tostarp
Preses Nama Kvartalam, Novira Plaza, Satekles Biznesa Centram, Verde C ékai un Magdalénas kvartalam,
savukart joprojam pastav nenoteiktiba par citu planoto attistibas projektu blvniecibas sakuma laiku. Ta
rezultata jaunie projekti paaugstina pieprasitas res maksas lidz 16-20 EUR/kv.m. Pé&c relativi klusa perioda
vidéja lieluma nomnieki ir sakusi pienemt Iémumus, galvenokart parceloties no novecojusam vai griti
pieejamam vietam. ArT lielaki nomnieki arvien vairak izskata iespéjas; tomér 81 aktivitate joprojam ir agrina
stadija, un potencialie darfjumi, visticamak, notiks 2027.-2028. gada. Atfistitaji, kas piedava gatavus biroju
risinajumus, izmanto pieprasijumu no nomniekiem, kuri vélas atru parcelSanos vai kuriem trlikst spéju
patstavigi parvaldit iekartoSanas procesus.

Gada sakuma Vilnas biroju tirgu raksturoja intensiva konkurence A klases segmenta. Lai gan Tres

klases Tres maksu aug$€ja diapazona augSdala turpina pieaugt. Pieprasijums joprojam ir visspécigakais péc
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mazakam biroju telpam gan centralajos, gan jau eso$ajos biznesa rajonos, un galvena prioritate ir elastiba.
1. ceturksnT nomas apjoms bija stabils, aptuveni 30 000 kv. m, ko galvenokart veicinaja izglitibas un publiskais
sektors. Jaatzimé, ka Vilnas pilsétas paSvaldiba iznomaja gandriz 14 000 kv. m Simbiocity kompleksa, kur
notiekoSo renovaciju dé| paredzéts parcelties vairdkam skolam, savukart Erudito Lyceum ieguva 3000 kv. m
Tech Zity Vilnius, lai izveidotu uz izglitibu orientétu koncepciju, kas integré sadarbibu ar tuvuma esoSajiem
jaunuznémumiem. ArT kopstrades segments saglabaja aktivitati, ar jauniem nomas ligumiem un atvértiem
objektiem, tostarp Laisvés Namai (1500 kv. m) Saltoniskiy g. 2, kas pieder Eften Capital, un Talent Garden
Vilnius (3500 kv. m), ko vada INVL Baltic Real Estate.

Vacancy Rates Speculative Office Stock Rents
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2026. gads sakas daudzsolosi, ar jauniem atvérumiem un tirgus jaunpienacéjiem, kas veicinaja agrino
aktivitati. Marta Keila tika atvérts jauns 13 000 kv. m liels iepirkSanas centrs Keila Keskus, kura atrodas Coop
Maksimarket, fitnesa klubs, kas atvérts visu diennakti, Sportland, Apollo, Sinsay, Denim Dream un NTrend, ka
ari dazadi edinasanas un izklaides operatori. Tirgl paradas ari vairaki jauni dalfbnieki — Aigle atvéra savu
pirmo veikalu Ziemelvalstu un Baltijas valstu tirgos Ulemiste centra. Aprill Zviedrijas ara apgérbu razotajs
Fjallraven plano atvért 120 kv. m lielu veikalu atjaunotaja Artius centra, savukart HalfPrice atklas savu pirmo
veikalu T1 centra 2026. gada 2. ceturksnr. Turklat vairaki citi starptautiski zZimoli turpinaja izpétit ienakSanas un
paplasinaSanas iespéjas tirgl. Vienlaikus prognozes joprojam ir piesardzigas, jo pieaugoSas cenas un
procentu likmes, visticamak, negativi ietekmés pirktsp&ju un patérétaju térinus turpmakajos ménesos.

Galvenie mazumtirdzniecibas raditaji Baltijas valstis, 2026. gada 1. ceturksnis

Prime SC Rents* 23-45 23-40 25-55
Prime High Street Rents* 18-33 15-30 25-45
Vacancy in SC 2.0% 1.9% 1.3%

Source: Colliers
*EUR/sgm/month; SC - shopping centre

Rigas mazumtirdzniecibas tirgus joprojam atrodas skaidra parejas faze, kura ainavu veido gan
strukturalas problémas, gan konceptuala parpozicioné$ana. levérojams piemérs ir viena no pilsétas
vecakajiem iepirkSanas centriem "Mols" Krasta ield slégSana pilna méroga rekonstrukcijas un
parpozicionéSanas del, kas signalizé par pareju uz moderniem mazumtirdzniecibas formatiem. Tirgus
traucéjumus Vel vairak pastiprindja partikas veikalu kédes "Sky" bankrots, ka rezultata tika slégti visi tas
veikali; tas vadoSo centru "Sky & More" iegadajas vietéjais investors "REALTQ", kas, domajams, ieviesls
jaunu koncepciju. Pieprasijums péc ar fitnesa saistitam telpam joprojam ir liels, un MyFitness, GYM! un Lemon
Gym aktivi paplasina savu darbibu Riga pirms regionalas ievieSanas. Taja pasa laika mazumtirdzniecibas
aktivi, kas tika attistiti 2000. gadu sakuma, saskaras ar pieaugoSu spiedienu novecojusu tehnisko specifikaciju
un pieaugo$as brivo telpu skaita dé|, kas mudina veikt parpozicioné$anas pasakumus. Tirdzniecibas centrs
"Spice" turpina savu parbavi, ievieSot "Spice Life" un "Spice Style" koncepcijas. Jauni tirgus dalibnieki,
pieméram, Polijas apgérbu zimols "Tatuum", uzsver pieaugo$o mazumtirgotaju piepliduma tendenci no
Polijas; zimols plano atvért tris atraSanas vietas Riga.
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Vilna lielakaja dala galveno iepirkSanas centru 2025. gada tika registréts gan ienakumu, gan
nomnieku mainibas pieaugums, palielinoties vidéjam groza lielumam. Spécigakas kategorijas bija restorani,
vesellba un labsajita, ka arT atptta. H&M Group ir pazinojusi par planiem atvért pirmo ARKET veikalu Lietuva,
lai gan preciza atraSanas vieta Vina vél nav atklata. Pastav spéciga tendence palielinat ar sportu saistitu
kategoriju klatbGtni mazumtirdzniecibas telpas. Pieméram, Europa iepirkSanas centra aktiva dzivesveida un
fitnesa segmenta paplasinasanas ari uznem apgriezienus. Ir parakstits jauns ilgtermina nomas ligums ar
jaunieSu daudzfunkcionalo sporta centru, ko parvalda Sostines Sporto Centras (Vilnas pasvaldiba), un ta
atklasana paredzéta 2026. gada pirmaja pusgada. Turklat Lietuvas vado$a fitnesa kéde Gym+ tur atvéra
galveno klubu, kura platiba parsniedz 2300 kvadratmetrus.

Vacancy Rates Retail Stock Rents
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Attistibas aktivitate Tallinas regiona 2026. gada 1. ceturksn saglabajas aktiva, un 2026. gada marta
bavniecibas stadija bija aptuveni 120 000 kv. m 36 projektos, un ievérojams skaits projektu ir gaidami nakotné.
Februart East Capital Park Rae un Nordecon parakstija ligumu par pirmas ékas (33 600 kv. m) bavniecibu
jauna industrialaja parkd Rae, kuras pabeigSana ir paredzéta 2027. gada pirmaja pusgada. Turklat SIRIN
gatavojas turpinat savu otro attistibas projektu SIRIN Park Vaela, kas atrodas blakus Tallinas apvedcelam un
kura pabeig$ana ir paredzeta 2027. gada, atspogulojot pieaugo$o konkurenci par potencialajiem nomniekiem
jau 2026. gada. 1.ceturksni tika noslégti vairaki ievérojami nomas un gala lietotaju iegades darfjumi
(pieméram, bijusais Rimi LC Rae), kas veicinaja brivo platibu samazina$anas tendenci. Jaatzimé, ka Karisma
Food un SIRIN parakstija nomas ligumu par gandriz 5000 kv. m Tanassilma parka. Biroju telpu attistiba
turpinas strauja tempa, bidvniecibas stadija esot vairak neka 36 500 kvadratmetru (11 projekti) un nesen
uzsaktiem vairakiem jauniem projektiem.

1.9% Talinr

Riga

2026. gada 1. ceturksnt Rigas rlpniecibas tirgus saglabajas stabils, ko atbalstija akfiva attistibas
plisma un jaunu projektu uzsakSana. Jaatzimé, ka VGP bija pirmais, kas uzsaka jaunu bavniecibu Dreilinos,
signalizéjot par pastavigu paplasinasanos lielo attistitaju vida, savukart vairakus mazaka méroga projektus ir
uzsakusi arT attistitaji arpus augstaka lTmena. Nesen pabeigtie projekti ietver dalu no Lidostas Parks V by
Piche (11 350 kv. m no kopgjas platibas 30 000 kv. m), un atlikusa platiba gandriz tiek pabeigta. Pieaugot
modernu telpu pieejamibai, nomnieki kltist izvaligaki, un kopé&ja absorbcija joprojam ir mérena. St tendence ir
Tpasi redzama B un C klases TpaSumos, kur pieaug brivo telpu skaits. Augstakas klases Tres maksa jaunajos
projektos bija aptuveni 5,5 eiro/kv. m; tomér to parasti pavada stimuléSanas paketes un elastigi nomas
noteikumi, jo izirétaji konkuré par irniekiem. Jauna tendence ir nomnieku virzits pieprasijums péc militara riska
klauzulam nomas Iligumos, kas atspogulo lielaku geopolitiska riska izpratni.

Lietuva Darnu Group ir pabeigusi viena no lielakajiem Rimi logistikas centriem — 42 000 kvadratmetru
liela objekta bavniectbu 13 hektaru liela teritorija. Ir nodots ekspluatacija vél viens nozimigs projekts — Svista
izstradatais 45 000 kvadratmetru lielais Veisieju logistikas parks. Turklat Kauna darbibu ir sacis jauns 4500
kvadratmetru liels ACE Logistics terminals, kas ir uznémuma otrais logistikas centrs Lietuva. Pieprasijumu
galvenokart veicinaja firas razoSanas un aizsardzibas sektori. Taja pasa laika bivniecibas un
elektroinstalacijas nomnieki strauji paplasinas, aiznemot lielakas telpas un veicinot spiedienu uz Tres maksu
pieaugumu. Tikmér aktivitate logistikas segmenta joprojam galvenokart koncentréjas uz pilsétas distriblciju un
treSo pusu logistikas (3PL) pakalpojumiem. Likvidakie TpaSumi ir mazaki, slégti objekti ar lielaku elektrisko
jaudu. Kauna turpina demonstrét spécigu aktivitati ar noturigu pieprasijumu un stingram cenu prognozém.
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Tirgus derpozicijas paliek nemainigas, un galvenie dalibnieki, pieméram, Sirin, saglaba savu domingjo$o
poziciju.

Vacancy Rates Total Industrial Stock Rents
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TENDENCES UN PROGNOZES

Tirgus aktivitati gada sakuma ir atbalstijusi viet€jie privatie investori, kuru nepartraukta iesaistisanas
uzsver vietéja kapitala lomu darfjumu dinamikas uzturésana.

Jaunakas ECB sniegtas norades par iespéjamu atkartotu procentu likmju paaugstinaSanu rada
papildu spiedienu uz nekustama TpaSuma tirgu, kas tikai nesen sacis stabilizéties, ietekméjot
finansé$anas nosacijumus un investiciju IEmumu pienemsanu.

Ta rezultata dazi tirgus dalibnieki attieciba uz turpmako aktivitati ienem piesardzigu un nogaidosu
nostaju.

Tomér sagaidams, ka investiciju aktivitate Lietuva, salidzinot ar 2025. gadu, pastiprinasies, un tiek
prognozeéti vairaki lielaka méroga darfjumi.

Pieaugo$a geopolitiska spriedze Tuvajos Austrumos palielina nenoteiktibu saistiba ar degvielas
cenam, kas var ietekmét bavniecibas izmaksas un nomnieku biznesa modelus, potenciali aizkavejot
vai apturot atseviSkus attistibas projektus.

Arvien vairak tiek Tstenoti plani un darbibas novecojudu un nepietiekami funkcion&josu biroju €ku
parveidoSanai par alternativam (galvenokart dzivojamam) koncepcijam.

Mazo biroju koncepcija Vilna turpina paplaSinaties, savukart konkurence kopstrades sektora
saasinas.

Péc COOP pazinotas Prisma veikalu iegades lgaunija |oti konkurétspéjigaja partikas precu segmenta
gaidamas butiskas parmainas.

Lietuva mazumtirdzniecibas segments joprojam galvenokart koncentréjas uz parblves projektiem un
jaunu mazumtirdzniecibas galamérku planoSanu agrina stadija, jo TpaSi mazumtirdzniecibas parku,
lielo tirdzniecibas centru shému un mazaku (kopienas) iepirk§anas centru veida.

Paredzams, ka rlpniecisko telpu brivas platibas Tallinas regiona saglabasies stabilas vai pat
palielinasies (1pasi vecakajam fondam), jo pieprasijumu pastavigi veicina parcelSanas uz
misdienigakam telpam.

Analizgjot pieejamo informaciju par lidziga rakstura nekustamo TpaSumu nomas maksam, vértétajs
secindja, ka tados objektos, kas ir pielagojami dazadam vajadzibam, nomas maksa ir batiski diferencéta.
Vértéjamais objekta atraSanas vieta raksturojama, ka laba, jo apkartne ir viegli pieejama. Apkartne ir
sakartota, ar labu infrastruktlru, apkart atrodas daudzdzivoklu apbive, sabiedriskas un komerciala rakstura
eékas. Veicot tirgus analizi lidzigu objektu kapitalizacijas likmém, vértétaji noskaidroja, ka pie Sodienas nomas
maksam tiro ienémumu un pardoSanas cenas attieciba ir 6,5 - 8.5%. Laba stavokli esosam ékam industrialo
objektu dartjumi notika pie atdeves 8-9%, tirdzniecibas objektiem 7,0 - 8,0% un biroju ékam 7 - 9%, bet
‘padomiu laika” renovetam éka 8 -10%.

Investicijas nekustamaja TpaSuma ir viens no pievilcigakajiem pelnas gisanas veidiem. Taja pasa laika
tas ir riskants solis, kas var radit zaudéjumus, ja Sis ieguldijums tiek Tstenots, balstoties tikai uz personigo
pieredzi un intuiciju. Nekustamo TpaSumu biznesa panakumi dazados atfistibas projektos, t.i. projekta galiga
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rentabilitate ir tiesi proporcionala pareizi izvélétai projekta koncepcijai un efektivai marketinga stratégijai (lai
radito produktu realizétu atri un par maksimalu cenu). lIzstradajot nakotnes produkta koncepciju un
pardoSanas stratégiju, svarigakais un nozimigakais nekustama Tpasuma investiciju projekta iesp&jamibas
raditajs ir tas informacijas ticamiba, uz kuras pamata tiek pienemti Iémumi, ka arf to atbilstiba tirgum un ta
attistibai.

VértéSanas objekts ir komercobjekta veidoSanai potenciali perspekiivs nekustamais Tpasums, ko
nosaka izdevigais geografiskais novietojums un piebraucamie celi, apkaimes attistibas tendences.

Lai arT globalaja ekonomikd saglabajas paaugstinata nenoteiktiba, ko ietekmé geopolitiskie riski,
procentu likmju politika un vajaka izaugsme eirozona, balstoties uz Latvijas Bankas un starptautisko instittciju
prognozém, 2026. gada Latvijas iekSzemes kopproduktam (IKP) sagaidama mérena izaugsme. Vértétajs
uzskata, ka 2026. gada iesp&ama inflacijas un procentu likmju stabilizacija, kas radis priekSnosacijumus
pakapeniskai ekonomiskas aktivitates atjaunosanai un [idzsvarotai izaugsmei turpmako 2-5 gadu perioda.

Tirgus prognoze: nemot véra vertéjama objekta sastavu, tehnisko stavokli un juridisko statusu, ka ar
konstatétas tirgus tendences novértéSanas diena, nav pamata uzskafit, ka vértiba varétu bat paklauta
batiskam izmainam ilgtermina, visdrizak gaidamas Tslaicigas vértibas svarstibas 1dz ar tirgus un kopgjo
geopolitisko situaciju.

Lielakai dalai publiskaja piedavajuma esoSiem objektiem piedavajuma cenas neatbilst Sodienas tirgus
cenu [imenim.

Investiciju apjoms peédéjo gadu laika komercplatibas Latvija pierada, ka masu tirgus arvien ir interesants
gan vietéjiem, gan arl arvalstu investoriem. Investicija joprojam nak arf no austrumu kaiminiem, kaut
ievérojami mazak, art no Rietumu fondiem un privatajiem investoriem.

Prognozeéjot turpmaku aktivitati, jaatzist, ka situacija ir diezgan neparedzama, jo potencialo investoru
aktivitate ir |oti saistita ar dazadiem faktoriem - gan pasaules ekonomikas svarstibam, gan dé| nenoteiktibas
Valsti saskana ar pandémijas izraisitajiem notikumiem. Tomér Sobrid neredzam iemeslu, kadé| varétu sarukt
interese par Latviju.

Vértejamais objekts atrodas Rigas pilséta Tuva centr;a, atraSanas vieta raksturojama, ka laba, apkartne
ir viegli pieejama.

Apkartne ir daléji sakartota, ar labu infrastruktlru, apkart atrodas dzivojama un komercidla rakstura
apbive. Pédejo 3 gadu laika [idzigu &ku pardosanas cenas ar [idzigu tehnisko stavokli atkaribd no
kvadratras un novietojuma bija no 200 — 500 EUR/m2
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5.4 Vertéjama ipasuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori
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Tirgus veértibu ietekméjosie faktori

Tirgus vertibu ietekmé

Pozitivi

Nenozimigi

Negativi

1. Novietojums pilsétas rajona ...

X

2. Novietojums pilsétas rajona dala ...

X

3. Ekas arhitektoniskais veidols ..

4. Izmantoto celtniecibas materialu kvalitate ...

5. Ekas tehniskais stavoklis ...

6. Ekas lielums ..

7. Ekas telpu planojums ...

8. Piebrauk3anas iespgjas ...

9. Zemes gabala lielums proporcionali €kas lielumam ...

10. Zemes gabala konfiguracija ...

11. Zemes gabala reljefs ...

X | X | X | X

12. Teritorijas labiekartojums ...

13. Komunikaciju nodro3inajums ...

14. Apgratinajumi (sarkanas [inijas, aizsargjoslas u.c.) ...

15. Ipaguma attistibas potencials ...

5.5 Vertéjama ipasuma tirgus véertibas aprekins

VeértéSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts, izmantojot salidzindmo darfjumu un ienémumu

pieejas.

5.5.1 Vértejama ipasuma tirgus vértibas aprékins, izmantojot salidzinamo darijjumu pieeju.

Salidzinamo darfjumu pieejas pamatprincips ir vienkarSs: sapratigs pircéjs par nekustamo
TpaSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu Tpasumu. Pieejas praktiska
pielietoSana ir saistita ar informacijas par nekustamo TpaSumu tirgd notikusiem darfjumiem un
piedavajuma esoSiem TpaSumiem apkopo$anu un analizi. Vertétaju uzdevums ir atlasit no plasas
informacijas péc iespéjas ldzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikusi komerciali dartjumi
salidzino8i tuva pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma vertéSanas bridr.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta
ievérojot tirgus vertibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo Tpasumu tirgus
stavokli, novietojums pilsétas rajona un pilsétas rajona dala, ékas arhitektoniskais veidols, izmantoto
celtniecibas materialu kvalitate, €kas tehniskais stavoklis, €kas lielums, &kas telpu planojums, atbilstiba
labakajam izmanto$anas veidam.

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vértibu ietekméjosa faktora salidzinajumu attiecibas
veida starp vertéSanas objektu un salidzinamo objektu.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjoSiem lielumiem un palidz noteikt galigo
vértibu péc $is pieejas.
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Salidzinamo objektu 1ss apraksts

Objekts Nr.1. Nekustama Tpasuma Riga, Térbatas iela 76 sastavs: 1900.gada blvéta 3-stavu
koka/mdra konstrukcijas biroja un noliktavu €ka atrodas zemes gabala ar platibu 1118 m?, éku kopéja
platiba 1685,2 m? Kopuma ékas ir dalgji laba tehniska stavokii. Ipasums pardots 2024.gada aprili,
pardo3anas cena bija 585 000 EUR jeb 347 EUR/m2

Objekts Nr.2. Nekustama TpaSuma Riga, KriSjana Barona iela 82A (iekSpagalms) sastavs:
1885.gada bavéta 1-stavu mira konstrukcijas administrativa éka atrodas zemes gabala ar platibu 923
m?, &kas kopéja platiba 716,6 m2. Kopuma éka ir apmierino$a tehniska stavoklr. Tpadums pardots
2024.gada aprili, pardoSanas cena bija 168 000 EUR jeb 234 EUR/m?.

Objekts Nr.3. Nekustama TpaSuma Riga, Artilérijas iela 23 sastavs: 1934.gada blvéta 1-stavu
koka konstrukcijas daudzdzivoklu éka ar paligekas, kas jarenové vai janojauc atrodas zemes gabala ar
platibu 1462 m? éku kopgja platiba 665,9 m2% Kopuma €kas ir neapmierino$a tehniska stavoklr.
Ipasums pardots 2025.gada maija, pardosanas cena bija 145 000 EUR jeb 218 EUR/m2.
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Vértejama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vértibas aprékina tabula

Salidzinamie objekti

apz.001,002, 003, 005, 006, 008)

Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...
Salidzinama objekta pardosanas / 585 000 168 000 145 000
piedavajuma cena, EUR
Pardosanas / piedavajuma cenu Pardosanas / piedavajuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojums un
ietekméjosie faktori korigéjosie koeficienti, kas izlidzina atskiribas
A. ... darijuma apstakli ir ... Pardevums 1.00 Pardevums 1.00 Pardevums 1.00
B. ... pardo§anas / piedavajuma laiks 2024.gada aprili | 1.10 | 2024.gada aprili | 1.10 | 2025.gada maija | 1.00
ir ...
C. ... zemes ipasuma tiesibas ... Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00
Salidzinama objekta korigéta 643500 184 800 145 000
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Zemes kopéja platiba, m? 1118 923 1462
Ekas kopéja platiba, m? 1685.20 716.60 665.90
Ekas kopéjas platihas 1 m* 381.85 257.88 21775
pardoSanas / piedavajuma cena, EUR
Eku 1 m? vidéjas korigétas pardosanas cenas aprékins
1. Novietojums pilsétas rajona ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
2. Novietojums pilsétas rajona dala ... Labaks 0.90 Labaks 0.90 Sliktaks 1.05
3. Ekas arhitektoniskais veidols ... Labaks 0.95 Lidzigs 1.00 L1dzigs 1.00
4. Izmantoto celtniecibas materialu Labaka 0.95 Labaka 0.95 Lidziga 1.00
kvalitate ...
5. Ekas tehniskais stavoklis ... Labaks 0.70 Labaks 0.95 Lidzigs 1.00
6. Ekas lielums ... Lielaks 1.05 Lielaks 1.02 Lidzigs 1.00
7. Ekas telpu planojums ... Labaks 0.95 Labaks 0.95 Labaks 0.95
8. Piebrauksanas iespéjas ... Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00
9. Zemes gabala lielums proporcionali Mazaks 1.07 Mazaks 1.05 Lidzigs 1.00
ékas lielumam ...
10. Zemes gabala konfiguracija ... Lidziga 1.00 Lidziga 1.00 Lidziga 1.00
11. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
12. Teritorijas labiekartojums ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
13. Komunikaciju nodrosinajums ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
14. Apgratinajumi (sarkanas lnijas, Lidzigi 1.00 Lidzigi 1.00 Lidzigi 1.00
aizsargjoslas u.c.) ...
15. Energoefektivitates klase ... Lidziga 1.00 Lidziga 1.00 Lidziga 1.00
16. Ipasuma attistibas potencials ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
Kopeéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | -43% | Kopéja korekcija | -18% | Kopéja korekcija 0%
Ekas kopéjas platibas korigéta 217.66 211.47 217.75
pardosanas cena, EUR/m?
Eku kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta pardosanas cena 215.6
noapaloti, EUR
Platiba, m? Aprékinata véertiba, EUR

Vértéjamais zemes gabals 1586 leklauta ékas kvadratmetra cena

Vertejamas pamatceltnes - administrativa eéka un paligékas (kad. 667.40 143 891

Salidzinasanas rezultata iegita tirgus veértiba noapaloti, EUR

144 000
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5.5.2 Vertejama ipasuma tirgus vértibas aprékins, izmantojot ienakumu pieeju ar naudas
plusmas diskontéSanas metodi

Naudas plusmas diskontéSanas metode nosaka to nekustama ipaSuma vértibu, kuru, rékinoties ar
sagaidamajam ienémumu - izdevumu naudas plismam kada noteikta laika posma, var maksat par paSumu
Sodien.

lenakumi no nomas maksam péc gaidamo attaisnoto izdevumu (parraudzisanas, nekustama Tpasuma
nodoklis, neparedzétie remonti u.c.) atrékinaSanas norada iesp&amo pelnu, kuru Tpasnieks varétu gat, $o
objektu iznomajot. Tas |auj vértétajiem noteikt nekustama ipaSuma tirgus veértibu, diskontgjot katra gada
gaidamos ienakumus ar briva tirgus piedavato diskonta likmi, kas atspogulo gaidamo ieguldijumu (pirkSanas
cenas) atmaksasanas terminu un TpaSuma veértibu no tirgus pozicijam. lenémumu un izdevumu vértéjums
balstas uz videjiem ekspluatacijas un rentabilitates raditajiem un minimalu papildus investiciju apjomu.

Papildus tiek maksats PVN, komunalie un apsaimniekoSanas maksa, kas segtu ar €kas un teritorijas
uzturéSanu saistitos izdevumus.

Nosakot iespéjamas nomas maksas Vvértéjamam TpaSumam, vértétaji izmantoja informaciju no firmam,
kas akfivi darbojas ires/nomas tirgl (SIA Rent-in-Riga, Latio, KIVI uc.), ka arT no objektiem, kuriem tika taisti
vértgjumi SIA Interbaltija.

Analizejot Iidzigu biroja telpu, kas tiek izmantotas lidzigam vajadzibam nomas maksas Riga Tuva
centra apkaimé un lidzigas apkaimés, vértétaji ir secinajusi, nomas maksa [idzigam telpam ir no 8 - 12,50
EUR/m? + PVN, skat. piedavajumu par lidzigam telpam:

e Dzirnavu iela 151, Riga, biroja €kas telpas 1.stava ar kopéjo platibu 101 m? — laba tehniska stavoklr,
nomas maksa 12,08 eur/ m¥ménesT + komunalie maksajumi jeb 1220 EUR/ménesT + PVN;

o Miera iela 36, Riga, biroja €kas telpas 1.stava ar kopgjo platibu 60 m? - laba tehniska stavoklt, nomas
maksa 13,70 eur/ m*¥ménest + komunalie maksajumi jeb 822 EUR/ménesT + PVN;

o KriSjana Barona iela 88, Riga, biroja €kas telpas 2.stava ar kopéjo platibu 70 m? — laba tehniska
stavokiT, noma par 12 eur/ m¥ménesTt + komunalie maksajumi jeb 840 EUR/ménesTt + PVN.
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Salidzinamie objekti
Objekts Nr.1 Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...

Salidzinama objekta nomas maksa 1220 822 840
meénesi, EUR

Darfjuma / piedavajuma cenu Darijuma / piedavajuma cenu ietekmejoso faktoru raksturojums un korigéejosie

ietekméjosie faktori koeficienti, kas izlidzina atSkiribas
A. ... darfjuma apstak|i ir ... Piedavajums 0.98 Piedavajums 0.95 Darijums 1.00
B. . dariiuma / piedavaiuma laiks ir Piedavajuma 1.00 Piedavajuma 1.00 | Noma 2026.gada | 1.00
- -+ darijuma f pledava) 2026.gada maija 2026.gada februart
februari
Salidzinama objekta korigéta nomas 1196 781 840
maksa, EUR
Telpu kopéja platiba, m? 101.00 60.00 70.00
Telpu kopéjas platibas 1 m? nosacita 11.84 13.02 12.00
nomas maksa, EUR ' ' '
1. ékas novietojums pilsétas rajona ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
2. ekas novietojums pilsétas rajona Sliktaks 1.05 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
dala...
3. ekas arhitektoniskais veidols ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
4. telpu izvietojums éka ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
5. telpu tehniskais stavoklis ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
6. telpu lielums ... Mazaks 0.95 Mazaks 0.90 Mazaks 0.90
7. telpu planojums... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
8. komunikaciju nodrosinajums ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
9. Autostavvietu zemes gabala Lidzigi 1.00 Lidzigi 1.00 Lidzigi 1.00
ierobezots skaits ...
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | 0% | Kopéja korekcija | -10% | Kopéja korekcija | -10%
Telpu kopéjas platibas 1 m? korigéta 11.84 11.71 10.80
nosacita nomas maksa, EUR
Telpu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita nomas
: 11.50
maksa noapaloti, EUR
Vértejamas biroja telpas 1. un 2.stava 361.30
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Potencialo bruto ienémumu aprékina tabula

Ires/nomas
Platiba, maksa lenémumi
m? meénesi, gada, EUR
EUR
Administrativa éka.apz.001 520.15
Pagrabs (noliktava) 159.10
Saimniectbas telpa (noliktavas, saimniecibas 119.90
telpa) 2.0 2878
KoplietoSanas telpa (kapnu telpa, gaiteni) 39.20
1.stavs (birojs) 198.03 11.5 27 328
KoplietoSanas telpas (gaiteni, priel_<§te|pa, 5007
véjtveris)
Ofisi (kabineti) 17.40
Paligtelpas ( tualete, paligtelpa) 23.70
TirdzniecTbas telpas(veikals) 49.00
Saimniectbas telpa (noliktavas, pieliekamais, 57 86
saimniecibas telpa)
2.stavs (birojs) 163.02 11.5 22 497
KoplietoSanas telpas(kapnu telpa, gaiteni) 35.36
Saimniecibas telpas 2.96
Ofisi (kabineti) 123.95
Paligtelpas(tualetes) 0.75
Autostavvietas (25 vietas) 25.00 50.0 15000
Kopa 67 703

Analizéjot vairaku celtniecibas organizaciju datus par blvizmaksam pédéja gada laika regiona, kura atrodas
vértéjamais TpaSums, vértétajs ir secindjis, ka funkcionali lTdzvértigu éku rekonstrukcijas izmaksas vidgji ir
~1200 EUR/m2, rékinot uz pilnu €kas gridas laukumu.

Buvizmaksas

Remonta platiba, m? 520.15
Remonta izmaksas, rékinot uz 1m? EUR 1200.00
Remonta izmaksas, EUR 624 180

ProjektéSanas/saskanoSanas izdevumi un
nodo$ana ekspluatacija (5 % no
bdvizmaksam), EUR 31209

Remonta izmaksas kopa, EUR 655 389
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lenémumu un Izdevumu sadalijums

Periods, gados 1 2 3
lenémumi

Ires/nomas maksu pieaugums, % 2% 2%
Noslogojums, % 0% 90% 95%
lenémumi no nomas maksam, EUR 0 62 151 66 916
lzdevumi

Prognozétais izdevumu pieaugums, % 2% 2%
Remonta un saskano3anas izmaksas, EUR 655 389

Nekustama TpaSuma nodoklis (1.5% no

kadastralas vértibas), EUR 5 561 5672 5785
Objekta apdrosinasana (vidgjas

aizvietoSanas izmaksas ir ~ 1400 EUR/m2),

EUR 0 583 583
Uzkrajumi kapitaliem remontiem pienemti 5

EUR/m? gada 2601 2601 2601
lzdevumi kopa 663 550 8 855 8 969
Tirie ienémumi, EUR -663 550 53 296 57 948

Lappuse 29 no 34

TreSa gada beigas tiek ieguta stabila naudas pllisma, ka rezultata iespéjams apréekinat reversiju.

Veicot ekspertu aptauju, vertétaji noskaidroja, ka atkariba no nekustama TpaSuma rakstura potencialie

pircéji orientéjas uz 6 -9% atdevi.

Nemot véra vértejama nekustama TpaSuma raksturu un iesp&jamo tirgus situaciju, kapitalizacijas likme

tiek pienemta 6,75% apméra.

Reversijas aprékins

Pedeja gada tirie ienémumi, EUR 57 948
Kapitalizacijas likme, % 6.75%
Reversija, EUR 858 485

Diskontéjot naudas plismu, tiek aprékinata fpasuma firo ienémumu vértiba noteikta laika posma.
Vértejamais TpasSums aprékina perioda beigas nebeidz pastavet, tade| tiek aprekinata art reversijas pasreizéja
vértiba, un §is naudas plismas pasreizéja vertiba art ir ipaSuma vértiba.

Nosakam diskonta likmi.

Pamata ir pienémums, ka apskatamais nekustamais Tpasums uz lidzvértigiem principiem konkuré ar
citem Iidzeklu ieguldiSanas veidiem, t.i., tiek aprékinats TpaSuma veértibai ekvivalents kapitals, no kura
gadskartejie ienémumi ir tikpat lieli, ka ienémumi (tirie ienémumi) no TpaSuma izmantoSanas. leprieks ir

analizeti ienakumus ietekméjoSie faktori, pieméram, nomas maksu lielumi, telpu noslogojums utt.
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DiskontéSanas procediras viena no svarigakajam sastavdalam ir konkréta investiciju projekta iesaistita
kapitala prasitas ienesiguma likmes (diskonta likme) noteikSana. Diskonta likmes aprékinam parasti tiek
izmantota viena no trim metodém:

1. Kumulativa metode;
2. Kapitala aktivu izceno$anas modelis;
3. Diskonta likme ka izmantota kapitala vidéja sverta cena.

Konkréta nekustama ipaSuma tirgus vértibas apréekina ar diskontétas naudas plismas metodi izmantoto
diskonta likmi pie TpaSuma pardoSanas par reversijas cenu Vvertétaji aprékina ka projekta iesaistita kapitala
videjo sverto cenu. Pasreizéja ekonomiskaja situacija nekustama ipaSuma projektu realizacijai tiek izmantots
gan pasu kapitals, gan aizdevuma kapitals un $ados gadijumos diskonta likmes aprékina formula ir $ada:

dwac=reX ge + rmX gm

kur

dwac — diskonta likme, %;

re — izskatama projekta riskiem atbilstosi prasitais pasu kapitala ienesigums;
r'm- aiznemta kapitala cena (kredtta procentu likme $ados projektos svarstas;
e Un gm— pasu un aiznemta kapitala dajas kopéja finansgjuma.

[zvertéjot lidzigu nekustamo Tpasumu finanséSanas modelus pasreizeja ekonomiskaja situacija, vertétaji
ir secindjusi, ka proporcijas starp projekta iesaistito pasu kapitalu un aizdevuma kapitalu vidgji varétu bat
40%:60%.

Diskonta likmes aprékins ar svérto metodi

Kreditors Attistitajs
Pelna, % 5.0% 15%
Ipatsvars, % 60% 40%
Sveérta likme 9.00%

Vértetaji uzsver, ka dazadiem investiciju projekta dalibniekiem riski ir atSkirigi atkariba no dalibnieka
funkcijam projekta un tie tiek subjektivi verteti atkariba no paSu dalibnieku viedokla. Péc batibas tas nozime,
ka diskontgjot viena un ta pasa projekta naudas plismu, ir iesp&jams, ka projekta virzitajs un kreditors analizei
izmantos atskirigas diskonta likmes un vinu slédzieni par vienu un to pasu projektu var bt atskirigi.

Nekustama TpaSuma Sodienas vértibu veido pa atseviskiem aprékina posmiem diskontétas naudas
plismas un reversijas summa, kas izsakama ar formulu:

C2 C3 Cn Rn

Sodienas vértiba = G + ~+ c et kur
I+i (1+§i)° (A+9) 1+ q+)"

C - tirie ienakumi attiecigaja gada,
R - reversija — TpaSuma iespéjama tirgus vértiba n-taja gada,

i — naudas plismas diskonta likme,
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Tiro ienémumu diskontétas veértibas aprekins

tirgus vertiba, EUR

Periods, gados 1 2 3 Reversija
Tirie ienémumi, EUR 663 550 | 53296 | 57948 858 485
Diskonta likme, % 9.0% 9.0% 9.0% 9.0%
Diskonta koeficients 0.92 0.84 0.77 0.77
Diskontéta naudas plasma, EUR -608 762 | 44 858 | 44 746 662 908
Naudas plismas diskontéSanas rezultata iegita 144 000

5.5.3 leguto rezultatu saskanosana un apkopojums
Nemot véra vertéSanas objekta raksturu un pasreizejo tirgus situaciju, vertetaji secinaja, ka abas
pielietotas pieejas atspogujo vérteSanas objekta patieso tirgus vértibu, tadé| lidzsvarotaja tirgus

vértiba vertétajs iesaka sekojosu ipatsvaru:

Lappuse 31 no 34

legta tirgus
Aprékina pieeja vértiba Svara koeficients Rezultats
Salidzinamo darijumu pieeja 144 000 0.5 72 000
lenakumu pieeja 144 000 0.5 72000
Vértéjama nekustama ipasuma tirgus vértiba noapaloti, EUR | 144 000

5.5.4 Piespiedu pardosanas veértibas aprékins.

“Piespiedu pardo$ana” ir akfiva atsavinaSanas situcijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas
baze. Cena, par kadu pardevejs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta
dartjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS
401:2013). Vertejama Tpasuma gadijuma piespiedu pardo$anas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka Tpasums
tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietieckams atbilstoSam piedavajumam.

Nosakot vértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértiba janem véra vairaki specifiskie faktori

(riski):

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgi notiek ar likumu ierobezota

termina un veida, kas parasti ir nepietieckams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas
definiciju; turklat pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;
- fiziska stivokla faktors — risks, kas saistits ar apgritinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit

TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka art risks, ka TpaSuma stavoklis Iidz
Tpasuma sanems$anai valdijuma varétu pasliktinaties;
- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termind pirms darfjuma

apstiprinaSanas un TpaSumtiesibu registracijas, kas batiski apgritina iespéjas izsolama Tpasuma

iegadei izmantot hipotekaro kredttu;

- pastavo3a tirgus tendenCu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo

paredzéSanas principu. AugSupejo$a tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — batiski pastiprina;
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- papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par ipaSuma apsaimnieko$anu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanemsanu
valdijuma, ka arT nodokli (pieméram, PVN), ar kuriem var tikt aplikta izsoles cena.

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardosanas vértibas aprékina tabula

Aprékinata tirgus vértiba, EUR | 144 000
Piespiedu pardosanas vértibas aprékins
Faktori Korekcijas Vértibas izmainas, EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors 0.90 -14 400
2. Fiziska stavok|a faktors 0.95 -7 200
3. Finansésanas faktors 0.80 -28 800
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors 1.00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0.95 -7 200
Kopéjais samazinajums 40.00% -57 600
Aprékinata piespiedu pardosanas vértiba, EUR 86 400

5.6 Vertéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Vértéjama nekustama TpaSuma atsavindsana var notikt LR likumdodana noteikta kartiba. Skérdli
atsavinadanai vertétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértejamo nekustamo Tpasumu nav izdarits galvojums;

- vértejamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar citiem (iepriekS neminétiem) Tres, nomas vai
patapinajuma ligumiem;

- LR tieslietu ministrijas Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz vértéSanas Objektu;

- vértéSanas objektd nav veikti neatdalamie ieguldijumi (fpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu
pretendét treSas personas;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem un zemesgramatas nodalljuma
registrétam kredrta saistibam.
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5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" vértésanas nodalas vaditaja vietnieks Marks Tarvids un pieaicinatie specialisti
nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama Tpasuma vértibu. Saja atzinuma ir paradits labakais
viedoklis, ko varéjam pienemt, izmantojot mums pieejamo informaciju.

Més apliecinam, ka, pamatojoties uz misu zinasanam un parliecibu:
- faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza;

- atskaité redzama analize un secinajumi ir ierobezoti ar pienémumiem un ierobezojumiem, kas ir
izklastiti teksta;

- secinajumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objekfivu analizi;

- mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses vérteéjama ipasuma, ka arf nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- musu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;
- Més personigi veicam TpasSuma apskati daba;
- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,[padumu vérté$ana” LVS-401:2013.

Nekustama ipasuma Rigas pilséta, Bruninieku iela 54, Bruninieku iela 54A piespiedu vértibas noteikSana



-

=

SJA INTERBALTIJA
Pty

AN SN AT BT

Lappuse 34 no 34

5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA" atzinums, ka nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 0100 029 0025, kas
atrodas Rigas pilséta, Bruninieku iela 54, 54A un registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma
Nr.100000034501, visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba 2026.gada 26.aprilr* ir

86 400 (astondesmit seSi tukstosi Cetri simti) eiro

* - nekustama ipasuma apskates (vertétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vertiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz
vértesanas Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam
stavoklim (ta ka vertetajam netika nodroSinata vértéSanas objekta iekstelpu apskate, balstoties uz
pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus vértibas aprékinos tiek pienemts, ka
iekstelpas ir neapmierinosa tehniska stavokli), ja telpu lietoSana nav ierobezota ar citiem atzinuma 5.6
punkta minétiem iespéjamiem apgrutinagjumiem. Apgratinajumu izmainu gadijuma izmainisies ari
noteiktas veértibas. Vértétaji neuzpemas atbildibu par neparedzamam vértibu izmainam, kas var notikt
aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VérteSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
Sertifikats Nr.97 nekustama
Tpaduma vérté$ana

Vértetaja asistents E.Liepa
Latvijas TpaSuma vértétaju
asociacijas asistenta
aplieciba Nr.128
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