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Riga,

ZT| Raimondam MeZinam

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Péc JUsu pasatijuma esmu novértéjusi nekustamo Tpasumu ar adresi:

Sis véertéjums parada manu viedokli par §T novértéjama objekta visvairak iesp&jamo piespiedu pardo$anas vértibu

Krivu iela 1 - 2, Riga.

novértéSanas diena, tas ir, 2026. gada 13. augusta.

Visi tehniskie dati par TpaSumu, kas ir iegati no novértéjuma pasutitaja, Saja vértéjuma ir pienemti par ticamiem. No
Zemesgramatas un VZD Kadastra registra datiem iegita informacija, ja tada ir, $aja vértéjuma tiek uzskatita par
aktualu un atbilstoSu realitatei novértéSanas diena. Pretrunas gadijuma starp Zemesgramatas un VZD Kadastra

registra datiem, par ticamiem tiek pienemti VZD Kadastra dati.

Novértésanas veikSanai un vértéjuma atskaites sastadisanai par pamatu ir Latvijas IpaSuma vérté3anas standarti
LVS 401:2013. Aprékini veikti, balstoties uz pasititdja iesniegto informaciju, savukart, izdarttie pienémumi un

ierobezojumi ir izklastiti turpmakaja vertejuma atskaites teksta.

Visparéja informacija par vértéjamo objektu

Novértejamais objekts sastav

Dzivokla TpaSuma Nr. 2 ar tam piederoSajam 477/5388 kopipaSuma

no: | domdjamam dalam no daudzdzivoklu €kas un zemes.
Kadastra numurs: | 0100 914 3240
platiba: | 47,7, t.sk. artelpas nav (saskana ar VZD KR datiem)
stavoklis: | ApmierinoSs (skat. TpaSie pienémumi)

pasreizéja izmantoSana:

Dzivoklis.

labakais izmantoSanas veids:

Dzivoklis.

infrastruktdra: | Labi attistita.
Labiericibas (saskana ar VZD | Elektroapgade, tGdensapgade, kanalizacija, gazes apgade, centralizéta
KR datiem): | apkure.

Ipasie pienémumi :

Ta ka vertétajam netika nodrosinata iesp€ja apsekot novértéjama objekta
iekStelpas un novértét to tehnisko stavokli, vértéjums ir sagatavots,
pienemot, ka objekta ieksStelpas ir apmierino8a tehniska stavokit ar
vienkarSu apdari. Tiek pienemts, ka iekStelpu apdares fiziskais nolietojums
neparsniedz 15 gadus un ka visas objekta esosas inzenierkomunikacijas ir
darba kartiba un pilntba funkcioné&josas.

Ipasuma tiesibas:

Nostiprinatas Rigas pilsétas zemesgramatu nodalijuma Nr. 100000042077
- 2, ipasSnieks — ANATOLIJS ANDREJEVS.

Pasutitajs:

ZT1 RAIMONDS MEZINS

Apgratinajumi:

Nav registréti.

Vértéjuma meérkis:

Piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana novértéjuma pasuititaja
vajadzibam, pamatojoties uz ZTl Raimonda Mezina 2026.gada. 10.
augusta pieprasijumu Nr. 08267/078/2026-NOS.

Objekta apsekos$anas
datums:

2026. gada 13. augusts

Vertesanas datums:

2026. gada 13. augusts

Atskaites sastadiSanas
datums:

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Veértéjumu veica : Sertificéta nekustama TpaSuma vertétaja — lize Apeine,
Latvijas IpaSumu Veértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 110.

Nekustama ipasuma ar adresi Krivu iela 1 - 2, Riga, vértéjuma atskaite




Daru Jums zinamu, ka nekustama TpaSuma ar adresi Krivu iela 1 - 2, Riga, manuprat, visvairdk iesp&jama

piespiedu pardosanas vértiba, novértéSanas diena ir:

EUR 36 300 (trisdesmit sesi tikstosi tris simti eiro)

Noveértéjuma atskaiti nav atlauts kopét un publicét, ka arT ta nevar tikt lietota citiem nolikiem ka teikts novértéjuma
uzdevuma, bez iepriekS&jas vertétaja un novértéjuma pasatitaja piekriS8anas katra gadijuma atseviski.

Sertificéta nekustama Tpasuma vértétaja
lize Apeine, Latvijas Ipasumu Vértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 110
Nekustama ipaSuma vértéjuma dokuments ir parakstits ar
elektronisko parakstu. PDF formata dokumentu var parbaudit portala

www.eparaksts.lv vai ar programmatiru
“eParakstitajs 3.0”.
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Saturs.

1.Véstule pasatitajam.

Nekustama 1paduma novietojuma shéma.

Foto fiksacija.

2. Nekustama TpaSuma tirgus raksturojums.

3. Vertéjama objekta visparéjs raksturojums.

4. Vertejama objekta pozitivie un negativie faktori.

5. Objekta vertéjums.
5.1. Labakais un efektivakais izmantoSanas veids
5.2. Objekta vértéSanas metozu izvéles pamatojums.
5.3. Objekta vértibas noteikSana ar salidzinamo darijumu pieeju (metodi).
5.4. Piespiedu pardo3anas vértibas noteikSana.

6. Slédziens.

7. Aprékinos izmantotie pienémumi un ierobezojoSie faktori.

8. Neatkaribas apliecinajums.
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Nekustama ipasuma novietojuma shéma.

g R\ Z
%@“’\ 7 S 7 8
\:}»; =
/\ ’ = . N e ‘,.1
NG

Nekustama ipasuma ar adresi Krivu iela 1 - 2, Riga, vértéjuma atskaite



Veértéjama objekta fotoatteli.
Eks fasades.

2. Nekustama ipasuma tirgus raksturojums.
Nekustama ipaSuma tirgus apskats — Teika, 2026 (sérijveida dzivokli)

1. Cenu IImenis Teika
e Teika saglaba dargaka sérijveida dzivoklu mikrorajona statusu Riga.
» 2026. gada sakuma vidéja cena: ~1068 EUR/m?
+ 2026. gada beigas — ap 1088 EUR/m? (neliels kdpums aptuveni par 2%)
* remontéti sérijveida dzivokli no 1400 — 1600 EUR/m? (neliels kapums aptuveni par 1%)
e Cenu pieaugums 2025. gada Teika bija viens no zemakajiem Rigas mikrorajonu vidd — tikai ~2% gada.
Tas iezimé tirgus stabilitati un augstu bazes cenu Iimeni.
2. Cenu dinamika gada griezuma
o Kopéjais Rigas sérijveida dzivoklu cenu pieaugums 2025. gada: +4.1%, bet Teika — tikai +2%.
(Pieméram, Jugla +8%, Imanta un Kengaraga +5-6%)
o Teika izcelas ka mikrorajons, kur cenas kapj vislénak, jo tas jau ir starp augstakajam Riga.
3. Piedavajuma apjoms
e Teika uz 2025. gada beigam un 2026. gada sakumu bija viens no lielakajiem sérijveida dzivok|u
piedavajumiem — tas saglabajas pietiekami augsts salidzindjuma ar citiem dargajiem mikrorajoniem
(Bierini, Agenskalns).
« Decembri Teika kopa ar Agenskalnu uzradija augstako piedavajumu limeni visa Riga.
o Kopéjais Rigas sérijveida piedavajums 2026. gada samazinajas no ~1600 lidz ~1050 dzivokliem, bet
Teika saglabaja relativi plasu piedavajumu.
4. Pieprasijuma tendences
e 2026. gada pieprasijums péc sérijveida dzivokliem bija stabils, bet koncentréts vidéja cenu segmenta.
e Teikas augsta cena ierobezo pircéju loku, kas dalé&ji izskaidro nelielo cenu pieaugumu — pircéji izvélas
Ieétakus mikrorajonus ar lielaku platibu par to pasu budZetu.
e 2025. un 2026. gada verojama pirktspé&jas piesardziba, kas vairak ietekméja dargakos rajonus.
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5. Kopsavilkums par Teiku 2026. gada

Augstakas cenas Riga starp sérijveida dzivokliem.

e Lenakais cenu kapums — tirgus ir piesatinats, stabils un pieprasijums ir selektivs.

o Piedavajums pircéjiem salidzinoSi plaSaks neka citos dargajos rajonos.

e Tirgus ieziméjas ar stabilitati un augstu kapitala saglabasanas potencialu, nevis strauju ienesigumu.

3. Vertejama objekta visparejs raksturojums.

Atrasanas vietas raksturojums.

Novértéjamais Tpasums atrodas Riga, Teikas apkaimé, kas ir viena no atfistitakajam un pieprasitakajam
dzivojamajam teritorijdm Rigas Vidzemes priekSpilsétd. Apkartéjo apbivi galvenokart veido daudzdzivoklu
dzivojamas majas, ka art tirdzniecibas, pakalpojumu un biroju objekti. Rajonam raksturiga attistita pilsétas
infrastruktdra un stabila sociala vide.

Ipaduma atradanas vieta vértéjama ka laba. Piekluve Tpasumam tiek nodro$inata pa asfaltétam pilsétas ielam, un
tuvuma atrodas sabiedriska transporta pieturvietas, kas nodroSina értu satiksmi ar Rigas centru un citam pilsétas
dalam. Apkartné pieejami partikas veikali, izglitibas iestades, arstniecibas iestades, sporta un atpatas objekti, ka art
citi ikdiena nepiecieSamie pakalpojumi.

Teikas apkaimi raksturo laba transporta pieejamiba, attistita infrastruktira un noturigs pieprasijums péc
nekustamajiem Tpasumiem, kas kopuma pozitivi ietekmé 1pasuma tirgus pievilcibu. Attalums I1dz Rigas pilsétas
centram ir aptuveni 6 km..

Ekas raksturojums.

Ekas tips/sérija HruS&ova projekta €ka
Ekas bivniecibas gads 1962. g.
Stavu skaits Ekai 3
Stavs, kura atrodas dzivoklis 1
Lifts -
Slédzama kapnutelpa Ir
Dzivokla raksturojums.
Dzivokla platiba 47,7 kv.m.
t.s. artelpu platiba 0
Istabu skaits 2
T.sk.izolétas istabas Nav informacijas
Griestu augstums 2,6 m
Ardurvis Nav informacijas

VZD KR eksplikacija.

Telpa_s numurs telpu e — Telpas veids s Augstums Mazakais augstums Lielakais augstums Platiba

grupa (m) (m) (m) (kv.m.)

1 Gaitenis Dzivokla 1 26 - - 41
paligtelpa

2 Dzivojama istaba Dzivojama telpa 1 2.6 - - 13.6

3 Dzivojam3a istaba Dzivojam3 telpa 1 2.6 - - 19.7
Dzivok

4 Virtuve A 1 26 - - 6.7
paligtelpa

3 Sanitari tehniska DZ|_\:0k1a 1 2% ) ) %G

telpa paligtelpa
5 ieraksti.

lekstelpu stavoklis.

Ta ka vertétajam netika nodroSinata iespéja apsekot novertéjama objekta iekStelpas un novertét to tehnisko stavokli,
vértéjums ir sagatavots, pienemot, ka objekta iekStelpas ir apmierinosa tehniska stavoklit ar vienkarsu apdari. Tiek
pienemts, ka iekStelpu apdares fiziskais nolietojums neparsniedz 15 gadus un ka visas objekta esoSas
inZenierkomunikacijas ir darba kartiba un pilniba funkcionéjosas

Nekustama ipasuma ar adresi Krivu iela 1 - 2, Riga, vértéjuma atskaite 7



InZenierkomunikaciju un iekartu raksturojums (saskana ar VZD KR datiem).

Elektroapgade Centralizéta
Apkure Centralizéta
Auksta Odens apgade Centralizéta
Karsta Gdens apgade Centralizéta
Kanalizacija Centralizéta
Gaze Centralizéta
Santehnika Apmierino8a tehniska stavokli (skat. Tpadie pienémumi)

NodrosSinajums ar sabiedrisko transportu, autostavvietu.
PiekliSana ar sabiedrisko transportu nodroSinata ar trolejbusu un autobusu I[Tnijam. Automasinas novietoSana
iespéjama uz ielas un iekSpagalma.

4. Véertejama objekta pozitivie un negativie faktori.

Pozitlvi novértéjama objekta tirgus vértibu ietekméjosie faktori ir:

1. Labi attistita infrastruktdra,

2. Visas nepiecieS8amas inzenierkomunikacijas,

3. Stabils pieprasijums péc sérijveida dzivokliem Teikas apkaimé.
4. Ipaduma sastava ir zemes domajamas dalas.

Negativi ietekméjosi faktori:
1. Dzivoklis atrodas €kas pirmaja stava,
2. Netika nodrosinata iekstelpu apsekoSana.

5. Objekta vertejums.
5.1. Labakais un efektivakais izmantosanas veids.

Ipasuma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmanto$anu. Labaka un efektivaka izmanto$ana ir
aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegits maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali
pamatota. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)
Vértetajs uzskata, ka, nemot vera

1) zemes atlauto izmantoSanu Saja vieta un pastavoSo apbavi,

2) éku, kura atrodas novértéjamais objekts, un tas tehnisko stavokli,
3) dzivokla novietojumu éka,
4) telpu stavokli,
5) objekta atraSanas vietu,
secinams, ka noveértéjamais objekts vislabak izmantojams, ka dzivoklis, I1dz ar to novértéjama objekta novértejums
veikts un ta visvairak iesp&jama tirgus vertiba noteikta atbilsto3i labakajai izmanto3anai.

5.2. Objekta vertéeSanas metozu izvéle un pamatojums.

Vértéjuma mérkis ir novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana.

Tirgus veértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam bdtu japariet no viena Tpasnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu pusSu darijjuma rezultata starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.11.

Tirgus noma (ire) ir aprékinata summa, par kadu 1paSums vertéSanas datuma batu iznomats savstarpéji nesaistitu
pusu darjjuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz atbilstoSiem nomas nosacijumiem, péc
atbilstoSa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Latvijas Ipasuma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.12.

Piespiedu pardosanas terminu lieto tad, kad pardevéjs spiests pardot un tam nav pietiekams laiks atbilstoSam
piedavajumam. Sados apstaklos ieglstama cena ir atkariga no pardevéja gratibu rakstura un no iemesliem, kuru
dé| nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Cena, par kuru pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas
dartjuma, atspogulo konkrétad dartfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus definicijas
ietvaros.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.19.

Nekustamais Tpasums - visas tiesibas, intereses un labumi, kas saistiti ar valdijuma tiestbam uz nekustamo lietu.
Latvijas Ipasuma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.14.

Nekustama lieta - zeme un cieSi ar to savienotas lietas, kuras nevar parvietot, aréji nebojjjot, t.sk. ilggadigie
stadtjumi un derigie izrakteni, ka art cilvéka veikti uzlabojumi, pieméram, ékas un citi zemes gabala uzlabojumi un
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visi ar €ku ciesi, fiziski savienoti piederumi, ka, pieméram, mehaniskas un elektriskas iekartas, kas ir uzskatamas
par ékas virszemes vai pazemes sastavdalu.

Latvijas Ipasuma Veértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.13.

Cena ir par TpaSumu prasita, piedavata vai samaksata naudas summa. Nemot véra konkréta pircéja vai pardevéja
finan8u iespéjas, motivaciju vai Tpasas intereses, samaksata cena var atSkirties no TpaSuma vértibas citu personu
uztvere.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.5.1.

Vértiba mainas darfjuma ir hipotétiska cena, un hipotétiskos pienémumus, pie kadiem vértiba ir aprékinata, nosaka
vértéSanas mérkis. Vértiba pasniekam ir to labumu, kurus attieciga persona varétu gat no aktiva fpaSumtiesibam,
aprékinu rezultats.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.5.4.

Ar nekustamo 1pasumu saistitas tiesibas var bit zemes un apbives TpaSumtiesibas, valdijuma, lietojuma vai
realservitita tiesibas. Tris galvenie tiesibu veidi ir:

a) TpaSuma tiesiba - pilnigas varas tiesiba par nekustamo lietu, t. i. tiestba valdit un lietot to, iegit no tas visus
iespéjamos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to atpakal no katras treSas personas ar ipaSuma prasibu,
un to ietekmeé tikai ar likumu, vai tiesas [IEmumu noteikti, vai ar citdm personam pieskirtam tiesibam saistiti lietoSanas
aprobezojumi,

b) lietojuma tiesiba - Tpasnieka noteiktai fiziskai vai juridiskai personai pieskirta tiesiba, t.i. personalservitits, kas
dod tas turétajam laika zina ierobezotas tiesibas sanemt labumu no nekustama ipaSuma, to lietojot un dabdjot no
tas auglus (pieméram, nomas vai Tres tiesiba, dzivokla tiesiba),

c) Realservitita tiesiba — kalpojo$a nekustama TpasSuma 1pasnieka kdadam noteiktam zemes gabalam par labu
pieskirta, ar likumu, tiesas Iémumu, llgumu vai testamentu nodibinata tiesiba, kas dod valdo8a TpaSuma katrreiz€jam
Tpasniekam laika, vietas vai izlietoSanas veida zina ierobeZotas tiesibas lietot kalpojoSo nekustamo TpaSumu vai ta
dalu (pieméram, cela servitats, eku servitats).

Nekustamo TpaSumu vértéSana pamata tiek izmantotas tris pieejas (metodes):
e lenakumu pieeja (metode) (income approach).

e Tirgus jeb salidzinamo darijumu pieeja (metode) (direct sales approach).
e |zmaksu pieeja (metode) (cost approach).

lenakumu pieeja (metode).

Ar ienakumu pieeju tiek iegats vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija viena lieluma
- kapitala pasreizéja vértiba. Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpo$anas laika glistamie ienémumi,
un vértibas aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz iendkumu konvertaciju kapitala
vértiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. lenakumu plismas pamata var bat liguma vai ligumos paredzétas,
vai arT [lguma neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai arT turéSanas rezultatd sagaidama pelna.
lendkumu pieejas ietvaros ietilpst Sadas metodes:

a) ienakumu tieSa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemeérota visus riskus
aptvero$a vai kopéja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nadkamo periodu naudas plismas ar atbilstoSu diskonta
likmi tiek kapitalizétas to pasreizé&ja vertiba,

c) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

lenakumu pieeja ir izmantojama art saistibu vértéSanai, nemot vera saistibu apkalposanai nepiecieSsamas naudas
plismas, lidz to seg3anas bridim.

Visparéjos gadijumos, 8adi nekustama Tpaduma tirgus segmenta objekti veido ta Tpasniekam ienakumus, kas rodas
no objekta iznomasanas. lenakumu pieeja ietver vairakas vértéSanas metodes, kuru visu kopé&ja iezime ir ta, ka
vértibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus gist vai varétu gt tiesibas Tpasnieks.
leguldijumu TpaSuma tie varétu bat nomas ienémumi; TpasSnieka izmantotai €kai - aprékinatie nomas ienémumi (vai
nomas izdevumu ietaupijumi, kuru pamata ir izmaksas, kas rastos Tpasniekam Ilidziga 1pasuma Iidzvértiga vieta
nomas gadijuma). Ja €ka ir piemérota tikai noteikta veida komercialai aktivitatei, ienakumi parasti ir saistiti ar faktisko
vai potencialo naudas plismu, kas varétu rasties Sis €kas TpasSnieka komercdarbibas rezultata. legadajoties
ienakumus veidojoSu TpaSumu , investors/pircéjs rékinas ar $1 IpaSuma radito ienakumu naudas pldsmu, ka arT cer
uz iespéjamo TpasSuma vértibas pieaugumu nakotné. Ta ka nekustamais TpaSums ir aplikojams ka ilgtermina
investicija, ienakumu metodes gaita tiek analizéta bezgaliga naudas plisma, ITdz ar to, periodiskie sagaidamie
ienakumi, kas tiek gdti no ilgtermina nomas, un iendkumi no objekta pardoSanas investiciju perioda beigas, veido
periodisku ienakumu plismu, kas tiek parvérsta Sodienas vértiba. lenakumu no Tpaduma pardoSanas investiciju
perioda beigas sauc par reversiju. Reversijas vértiba tiek aprékinata no pardoSanas iendkumiem atskaitot izdevumus
saistitus ar pardo$anu. So procesu nekustamo Tpasumu vértédanas procesa sauc par diskonté$anu, bet likmi ko
pielieto nakotnes ienakumu parvér§ana Sodienas vertiba sauc par diskonta likmi.

Atkariba no prognozéjamas naudas plismas periodiskuma ienakumu metodé pielieto ienakumu naudas plismas
diskontésanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. lenakumus veido visa veida ienakumi, ko Tpasnieks gist no TpaSuma
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visa ta 1paSuma parvaldiSanas laika, kas nekustama TpasSuma vértéSana visbiezak ir ienakumi no éku vai zemes
nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar So iendkumu nodrosinasanu saistitie izdevumi.
Naudas plismas diskontéSanu pielieto TpaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek prognozéta mainiga naudas
plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu
nosaka prognozéjot naudas plismas stabilizacijas bridi.
lenédkumu tieso kapitalizaciju pielieto TpaSumiem, kuriem jau vértéSanas bridi tiek prognozéta ilgtermina stabila
naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas izmanto$anas nosacijumiem.
V = NOI/R, kur NOI — gada tirais ienakums; R — kapitalizacijas likme.

Kapitalizacijas likme ietver sevt ieguldita kapitala atguvi un ienakumu jeb pelnu par ieguldtto kapitalu. lenakumi jeb
pelna par ieguldtto kapitalu ietver kompensaciju par naudas vértibas izmainam laika un citus faktorus, kas saistiti ar
konkréto ieguldijumu. Sis skaitlis investora gadijuma atspogulo sagaidamo atdevi, vai ienesigumu, bet Tpasnieka
izmantota TpaSuma gadijuma - sagaidamo nosacito atdevi no ipaSuma, nemot véra naudas vértibas izmainas laika
un atlidzibu par riskiem saistiba ar vértéjamajam TpaSumtiesibam.
Diskonta likme ir lielums, ko pielieto naudas plismas parvérSanai Sodienas vértiba vai otradi. Diskonta likmé netiek
ieklauta sagaidamais kapitala pieaugums. lepriek§ minétas ienesiguma vai diskonta likmes lielumu nosaka
vértéjuma meérkis. Ja mérkis ir noteikt aktiva vértibu konkrétam TipasSniekam vai potencidlam Tipasniekam,
pamatojoties uz vinu specifiskajiem ieguldijumu kritérijiem, izmantota likme var atspogulot nepiecieSamo atdevi vai
vidéjas svertas kapitala izmaksas. Ja mérkis ir noteikt tirgus vértibu, likmes pamata bds novérojumi par to atdevi,
kas ir ietverta tirgus dalibnieku darfjumos ar nekustamo 1paSumu saistitam tiestbam samaksatajas cenas.
AtbilstoSa diskonta likme ir janosaka tirgus darfjumos ietverto likmju analizes rezultatd. Ja tas nav iespé&jams,
diskonta likmes pamata var tikt izmantota tipiska "bezriska" atdeves likme, kas ir korigéta atbilstoSi ar konkréto tiesibu
nekustama Tpasuma saistitajiem papildus riskiem un iespéjam.
AtbilstoSa ienesiguma vai diskonta likme bis atkariga art no ta, vai ienakumu prognozes vai naudas plismas pamata
ir pasreizé&jais to limenis, vai arT tai ir jaatspogulo nakotné sagaidama inflacijas vai deflacijas ietekme. Kapitalizacijas
un diskonta likmes tiek noteiktas, izanalizéjot kopé&jo finansu tirgus situaciju un nekustama ipasuma tirgus situaciju
vértéSanas bridi un to prognozé&jamo attistibu, ka arT nemot véra ar nekustama TpaSuma segmentu saistitos riskus.
Visbiezak likmes noteik§ana tiek izmantoti dati par atbilsto§a nekustama TpaSuma tirgus segmenta ienesigumu un
darfjumu cenam, ka art dati no ieguldttajiem.
lenakumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojosa seciba:

- tiek veikta objekta pasreizéjo ienakumu analize atbilstoSi labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam

(nomas parametru un nosacijumu analize vai tirgus nomas maksas aprékins),

- tiek noteikta prognozé&jamas naudas plusmas izmainas, stabilizacija un aprékina periodi,

- tiek noteikti zaud&jumi no telpu vakancém vai nomas neienemsanas riski, un noteikts efektivais ienakums,

- tiek noteikti izdevumi, saistiti ar noteikta izmantoSanas veida nodrosinaSanu, un atskaititi no efektiva

ienakuma, iegustot tiro ienakumu,
- tiek aprékinatas kapitalizacijas un diskonta likmes, tiek noteikta reversijas vértiba,
- tiek aprékinata atbilstoSo periodu naudas plisma un noteikta naudas plismas Sodienas vértiba.

Salidzinamo darijumu pieeja (metode).

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un Iidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzingjums.

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lldzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgd, cenu
izvertéSana. Ja pédeja laika ir notikusi tikai dazi dartjumi, var bat lietderigi izvértét identisku vai lldzigu aktivu, kas ir
paredzéti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar noteikumu, ka 3T informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski
analizéta. Tapat var bit nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras
faktisko darfjuma apstaklu un vértibas bazes atSkiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam.
Vérteéjamam aktivam un citos darTjumos iesaistitajiem aktiviem var bat arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie
raksturlielumi. Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un ékam, uz kuram attiecas
vértéjamas tiesibas, ir ar citiem tirgd pardotiem Tpasumiem identiskas fiziskas Tpasibas, to atrasanas vieta bls
atSkiriga. Neskatoties uz 8im atSkirtbam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu
vértéSanas pieeja. Lai salidzinatu vértéjamo objektu ar citu tirgd nesen pardotu vai vértéSanas datuma tirg pieejamu
ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek izraudzitas piemérotas
salidzinaSanas vienibas. SalidzindSanas vienibas, kuras parasti izmanto pardevumu cenu analizé, ir aprékinata
viena €kas platibas kvadratmetra cena vai zemes hektara pardo$anas cena. Citas cenu salidzinaSanas vienibas, ko
izmanto gadijumos, kad dazadiem objektiem ir pietiekami atbilstoSi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas
numuru vai cena par vienu produkcijas vienibu, pieméram, par iegito lauksaimniecibas kultdru razu no hektara.
SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta un piemérota katra vértéjama Tpasuma un
salidzinamo objektu analizé. Jebkurai izmantotajai salidzinadSanas vienibai, ciktal iespéjams, batu jaatbilst tadai,
kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vertibu nosaka zemaka cena, par kuru batu iespé&jams iegadaties labako alternativu, kas var bat lidziga vai
identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vértéjama objekta tirgus vértibu, konkréta TpaSuma
raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, péc kvalitates un izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot
saltdzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstoSi konstatétajam cenu ietekmé&josam parametru atSkiribam. Korekcijas
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faktori un to lielums parasti balstds uz konkréta nekustama ipaSuma segmenta ilgtermina tirgus izpéti un tirgus
vertibu ietekméjoSo faktoru izpéti. Buatiskakie aprékini gaita pielietotie faktori — TpaSuma tiesibu, darijuma
(pardoSanas) nosacijumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus (darjjuma laika) apstaklu faktors, atradanas vietas,
objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla, kvalitates, labiekartotibas, inZenierkomunikaciju un citi)
faktors, izmantoSanas veida un ekonomiskie faktori (nomas ligumi, izmantoSanas ierobezojumi, specifiski nodokli un
nodevas. Nekustama TpaSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu svarstibas, kas var
turpinaties vairakus gadus, I1dz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokll. ArT krasas svarstibas ekonomika kopuma var
radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejoSu cenu un zemu pieprasijuma limeni ne vienmér bads
pietiekams skaits ” labpratigu ” pardevéju. Dazi darijjumi var saturét finansiala vai citdda rakstura piespiedu
elementus vai notikt apstaklos, kas samazina vai pat izslédz dazu pardevéju véléSanos pardot. Vértétajam jaievéro
Sada tirgus visi bitiskie faktori un jaizveérté konkuréjoSo dartfjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus
vértibas definicijai. Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami atSkiras no vidgja tirgus datiem tiek vai nu atmestas vai
ievértétas ar batiskaku korekcijas soli.

”

Salidzinamo darfjumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojosa seciba:
- nekustama 1pasuma tirgus segmentacija un vértéjamam objektam atbilsto$a segmenta visparéja analize,
- salidzinamo objektu (dartfjuma un piedavajuma) atlase un parametru analize,
- salidzinamo objektu salidzinaSanas vienibas izvéle,
- vértéjama objekta un salidzinamo objektu salidzinaSana — vértibas ietekméjoso faktoru izvéle un korekcijas
lieluma izveéle, cenu korekcijas veikSana,
- salidzinamas vienibas vértibas noteik8ana un objekta tirgus vértibas aprékins.

Izmaksu pieeja (metode).

Arizmaksu pieeju tiek iegits vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs par aktivu nemaksas
vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.

ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav [ldzvértiga aktiva radi$anai nepiecie$ama laika, neértibu,
risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgd maksatu par vértéjamo aktivu, nebdtu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vért€jamais aktivs, nemot vérad td& vecumu vai
nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko bitu iesp&ams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos,
atkartba no izvelétas vértibas bazes, var bit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

Ar nekustamo Tpasumu saistito tiestbu vértéjumos So pieeju parasti pielieto ka atlikuso aizvietoSanas izmaksu
metodi. To parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par Iidzigu TpaSumu dartfjuma cenam, vai art kad nav
nosakama ar attiecigajam pasnieka tiesibam saistita faktiska vai nosacrita ienakumu plisma. Ta galvenokart tiek
izmantota, vértéjot specializétus Tpasumus, tas ir, tadus Tpasumus, kas tirga tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti),
iznemot pardo8anu uznémuma vai struktdrvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

Sis pieejas pirmais solis ir pilno aizvieto$anas izmaksu aprékins. Tas parasti ir izmaksas, par kurdm attiecigaja
vértéSanas datuma butu iespéjams vértéjamo Tpasumu aizstat ar masdienigu ekvivalentu. |znémums ir vienigi
gadijumi, kad Tpasuma lidzvértiga aizstaana bitu iesp&jama, tikai izmantojot konkréta Tpasuma kopiju. Saja
gadijuma3, lai nodroSinatu tirgus daltbnieku ar to pasu lietderibu, aizvietoSanas izmaksam vairak atbildis konkrétas
€kas atjaunoSanas vai kopijas izgatavodanas izmaksas, nevis musdieniga ekvivalenta izmaksas. Aizvietodanas
izmaksas ir jaietver visas saistitas izmaksas, pieméram, zemes vértiba, infrastruktiras, projektéSanas un
finanséjuma izmaksas, kas var rasties tirgus dalibniekam lidzvértiga aktiva izveido$anas gadijuma.

Talak ir javeic musdienu ekvivalenta pilno aizvietodanas izmaksu korekcija atbilstoSi vértéjama Tpaduma kopéjam
nolietojumam. Kopéja nolietojuma korekcijas mérkis ir izvertét, kads, no potencialo pircéju viedokla, varétu bat
konkréta Tpasuma vértibas samazinajums, salidzinot to ar misdienigu ekvivalentu. Kopéjais nolietojums atspogulo
konkréta Tpasuma fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko lietderibu, salidzinot ar misdienu ekvivalentu.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvertéjot konkréta briza vidéjas blvizmaksas.

Zemes gabala vertiba tiek noteikta ar salidzindmo darijjumu metodi.

Vértibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

- fiziskais nolietojums ir vértibas zudums, kas radies apbuves ekspluatacijas gaita no fizisku vai kimisku
faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas, nekvalitativiem materialiem un tehnologijas u.tml.,

- funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistits ar €ku un bavju raksturlielumu neatbilstibu
pasreizéjam tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktiva risindjuma, inzenierkomunikaciju, sanitaro
normu un ES direktivu prasibam),

- ekonomiskais jeb aréjais nolietojums ir vértibas zudums, kas veidojas aréjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav Tpasnieka spékos. Sie vértibu ietekmé&josie apstakli var bat gan tehniska, gan ekonomiska rakstura
(apkarteja apbdve un izmantoSanas veids, vide un izmainas nekustama 1pasSuma tirgQ).
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Vértejuma pielietotas pieejas (metodes).

Veértéjuma tiek pielietota salidzinamo darijjumu pieeja, jo vértétaja riciba ir pietiekama informacija par veiktajiem
dartjumiem ar lidziga veida ipaSumiem.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo novértéjamais objekts ir €kas dala.

lenakumu pieeja netiek piemérota, jo $adi Tpasumi tiek izmantoti parsvara personigai lietodanai un nevis ka
ienémumus nesoSi nekustami TpaSumi. Bez tam aprékins ar So metodi dotu novértéjama objekta realai tirgus vértibai
neatbilstoSu, tas ir, parak zemu rezultatu.

5.3. Objekta tirgus vértibas noteikSana ar salidzinamo darijumu pieeju.
Tirgus vértibas noteikSana
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5.4. Piespiedu pardosanas veértibas noteikSana.

Piespiedu pardoSanas gadijuma darbojas sekojosi riski:

Tirgus ekspozicijas risks - nekustama TpaSuma piedavajums tirgd notiek ar likumu ierobezZota termina un
veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju; pie tam pircéji ir
informéti par pardevuma piespiedu raksturu. Tpasi jatigi pret nepietiekamu tirgus ekspoziciju ir ekskluzivie, unikalie
un razoSanas procesos iesaistitie ipaSumi. Nekustamu paSumu kritoSa tirgus apstaklos bieZi vien svariga ir arvalstu
pircéja piesaiste, bet ierobezota laika apstak|os tas ir grati izdarams. Saja gadijuma — 5 %.

Fiziska stavokla risks - risks, kas saistits ar apgratinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit paSumu un
iepazities ar ta fizisko stavokli vai patieso ienesigumu vél pirms izsoles, ka art risks, ka TpaSuma stavoklis Iidz
TpaSuma sanemsanai valdijuma varétu pasliktinaties. Ta k& So risku uznemas pircéjs, kas vél darbojas ierobezota
laika perioda ietvaros, vins parasti gatavs maksat ievérojami zemaku summu par tadu pirkumu, kura vértibu vins
skaidri neapzinas. Saja gadijuma — 5 %.

Batisks papildus risks veidojas situacija, kad tiesu izpilditajs vértétajam nevar nodroSinat iespéju ieklat
vértéjamaja TpaSuma. Lidz ar to vertgjums tiek gatavots uz esoSo dokumentu un ripigas aréjas apskates
materialiem, cenSoties no aréjam pazimém izveidot pietiekami argumentétu spriedumu par Tpasuma kvalitati. Saja
gadijuma — 5 %.

Laika un nenoteiktibas faktors - risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinaSana un TpaSuma
sanem$ana valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt. Saja gadijuma — 5 %.

Finansésanas faktors - nosoltto cenu pirc&jam ir jasamaksa noteikta termina pirms darfjuma apstiprinadSanas
un Tpasumtiesibu registracijas, kas batiski apgratina iespéjas izsolama Tpasuma iegadei izmantot hipotekaro kredrttu.
Tie var bat arT nebankas ITdzekli, kas parasti ir dargaki. Ka zinams, neizdevigaks finanséjums rosina darfjuma cenas
samazinajumu. Saja gadijuma — 5 %.

Papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par Tpasuma apsaimniekos$anu, juridisko
palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanems$anu valdijuma. Saja
gadijuma — 5 %.

Pastavos$a tirgus tendendu faktors - faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo paredzésanas
jeb aizsteigSanas priek$a principu (anticipation). AugSupejoSa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu
realizacijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos - batiski pastiprina. Saja gadijuma — 0 %.

Novértéjama objekta ar adresi Krivu iela 1 - 2, Riga tirgus vértiba ir EUR 51901, piespiedu pardoSanas vértiba EUR
51901 — 30 % =EUR 36331, jeb noapalojot EUR 36 300.

6. Sledziens.
Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprékiniem un vértétaja riciba nodoto un esoSo informéaciju, péc vértétaja

viedokla nekustama TpaSuma ar adresi Krivu iela 1 - 2, Riga, visvairak iespéjama piespiedu pardosanas vértiba
vértéSanas bridi, tas ir 2026. gada 13. augusta, sastada.

EUR 36 300 (trisdesmit seSi tukstosi tris simti eiro)

Nekustama TpaSuma vértétaja
lize Apeine, Latvijas Ipadumu Veértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 110
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7. Aprékinos izmantotie piepémumi un ierobezojoSie faktori.

o Sis vértgjums ir paredzéts vienigi noraditajam mérkim un nav izmantojams citam vajadzibam bez vértétaja
rakstiskas piekriSanas.

e Novértétais TpaSums tiek uzskatits par brivu no apgratindjumiem, finansialam saisttbam, kas varétu mazinat
Tpasuma veértibu.

o Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu
TpasSuma veértibu, un kas ir atklajami tikai ar specialam inzenieru parbaudem.

* NoveértéSanas procesa izmantotie un pienemtie skaitli tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem avotiem un vértétajs
pienemto skait|u lielumus ir noteicis péc savam vislabakajam iesp&jam.

o Visi 8aja vértéjuma veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav izmantojami atrauti
no ta.

¢ lenémumu uz izdevumu plano8ana balstas uz visparéju nekustama tpasuma tirgus novértéjumu. Nav garantiju,
ka Sie pienémumu noteikti piepildisies. Nekustamo Tpasumu tirgus pastavigi mainds un svarstas. No vertétaja
netiek prasits noteikt nekustama TpaSuma tirgus apstaklus, bet gan atspogulot sabiedribas attistibas virzienus uz
kuriem balstisies nakotnes investicijas.

ST novértéjuma atskaite sastadita viena eksemplara uz 14 lapam ar pielikumiem.
Noveértéjuma atskaitei ir pievienoti sekojosi dokumenti:

e Latvijas Tpasumu Vértétaju Asociacijas profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 110;
e Zemesgramatu nodalijjuma datorizdruka;
e VZD KR dati;

8. Vertétaja neatkaribas un vertéjuma atbilstiba standartu LVS 401:2013 prasibam apliecinajums.

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu labako parliecibu un zinasanam:

o faktu konstatacija, ko satur Sis vertéjums, ir patiesa un pareiza,

e veértéjuma analizes, viedokli un secinajumi ir ierobezoti tikai ar vertéjuma minétiem pienémumiem un
nosacijumiem. Tas ir manas personigas, profesionalas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav TpaSas paSreizéjas vai perspektivas intereses par S0 novértéjamo objektu un man nav Tpasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaisttti,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vértibas pazino$anas vai art vértibu virzianas ta,
lai ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam, nonak3anai pie ieprieks izvirzita rezultata
vai arT kada cita sekojoSa notikuma,

e manas domas, viedokli un secinajumi tika veikti un $is zinojums tika sagatavots saskana ar Latvijas IpaSuma
vértéSanas standartiem LVS 401:2013.

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

I.Apeine
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