2024.gada 10.decembrt

Atzinums par %2 domajamas dalas no nekustama TpaSuma,
kas atrodas Saulkrastu novada, Saulkrastos, Rigas iela 99C,
piespiedu pardoanas vértibu
Janis Tunnis

Augsti godajamais kungs!

Péc Jasu pasitijuma esam veikusi %2 domajamas dalas no nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 8013 003 0327, kas
atrodas Saulkrastu novada, Saulkrastos, Rigas iela 99C, ir registréts Saulkrastu pilsétas zemesgramatas nodalljuma
Nr.100000002805 un sastav no zemes gabala ar kopé&jo platibu 162 m?, veikala kad.apz.001 ar kopgjo platibu 46.2 m? (saskana ar
www.kadastrs.lv uzmérijumu ~95.0 m?), turpmak teksta vértéSanas ,Objekts”, novérteéSanu. Atzinums satur masu viedokli par iepriek$
minéta nekustama TpaSuma piespiedu pardosanas veértibu.

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

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu ,Ipasumu vértéSana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida koncepciju
saskana ar tirgus vértibas definiciju. Masu viedoklis balstits uz vértétaju zinaSanam par nekustama TpaSuma tirgu, pieejamo informaciju
par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama Tpasuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir vértétaju labakais viedoklis,
kadu varéja pienemt, vadoties no misu ricibd eso8as informacijas un laika ierobezojumiem, ka arT punktd 5.1 minétajiem
pamatpienémumiem un ierobeZojoSiem faktoriem.

“Piespiedu pardo$ana” ir akfiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs piekrit pardot akfivu piespiedu pardoanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Veértéjama TpaSuma gadijuma piespiedu pardoSanas vértiba ir
noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka % domdjamas dalas no nekustama pasuma, kas atrodas
Saulkrastu novada, Saulkrastos, Rigas iela 99C, 2024.gada 27.novembrT* visvairak iespéjama piespiedu pardo$anas vértiba ir

11 100 (vienpadsmit tlikstoSi viens simts) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vérteSanas 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 veértibas
aprékinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierinosa tehniska stavokli), ja telpu lietoSana nav ierobezota ar citiem atzinuma
5.6 punktd minétiem iespéjamiem apgrutinajumiem. Apgritinajumu izmainu gadijuma izmainisies ari noteiktas vértibas.
Vértetaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

Ar cienu

Marks Tarvids,
Valdes loceklis
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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vértéjamais ipasums

Y. domajama dala no nekustamd TpaSuma, kas atrodas
Saulkrastu novada, Saulkrastos, Rigas iela 99C

1.2 Vértéjuma pasutitajs

Janis Tunnis

1.3 VertéSanas uzdevums

Noteikt vertéSanas objekta piespiedu pardoSanas veértibu
vértéSanas datuma

1.4 VeérteSanas datums

2024 .gada 27.novembris

1.5 VertéSanas mérkis

VerteSanas merkis ir sniegt Pasititajam atzinumu par
vértéjama nekustama Tpasuma piespiedu pardosanas vertibu.
Atzinums  paredzéts iesniegSanai  Zvérinatam  tiesu
izpildTtajam.

1.6 Ipasumtiesibas

Alla Santalova — 72 domajama dala;
Andrejs Vinogradovs — 2 domajama dala.

1.7 Vértejama paSuma sastavs

Zemes gabals ar kopéjo platibu 162 m2,
Veikals kad.apz.001 ar kopé&jo platibu 46.2 m? (saskana ar
www.kadastrs.lv uzmérijumu ~95.0 m?).

1.8 Pasreizéja izmantoSana

Auto precu veikals.
Vértetajs atzimé, ka telpu tehniskais stavoklis ir pienemts bez
iek$telpu apskates, un daba tas var atSkirties no pienemta.

1.9 Planota/atlauta izmanto$ana saskana
ar attistibas planu

Péc speka esosa Saulkrastu novada teritoriala planojuma no
2012.gada dz 2024.gadam, vért€jamais TpaSums atrodas
Publiskas apbuves teritorija (P).

1.10 Labakais izmantoSanas veids

Misdienu prasibam atbilstoss veikals ar komerciala rakstura
telpam.

1.11 Vértgjuma izmantota informacija

Zemesgramatu apliecibu datorizdrukas.

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

Informacija no attistibas plana (www.geolatvija.lv)

1.12 Butiski neietekméjoSie apgratinajumi

Saskana ar www.kadastrs.lv:

Baltijas joras un Rigas juras [1€a ierobezotas saimnieciskas
darbibas joslas teritorija — 162 mz;

Aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tiklu
[inijam un kabelu kanalizaciju — 2 m2.

1.13 Negativi ietekmé&joSie apgratinajumi

Veikals kad.apz.001 nav nodots ekspluatacija. Saskana ar
www.kadastrs.lv uzmérijumu, veikala kopéja platiba ir
~05.0m2. Saskanots projekts nav iesniegts.

Zemesgramata nav registréta nekustama ipasuma lietoSanas
kartiba.

1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums ir brivs
no sekojoSiem apgratinajumiem

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

1.15 Citi izdaritie pieneémumi

- ta ka vertetajiem netika nodroSinata ékas iekstelpu apskate,
vertetaji nesniedz telpu iek3&as apdares aprakstu,
sanitartehnisko ieri€u aprakstu un 8T atzinuma ietvaros tiek
pienemts, ka vértejama TpaSuma tehniskais stavoklis ir

apmierinoss.
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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Pz‘urti'kas veikals

www.google.com/maps/

»

Aizveji, SIA,
Veterinara klinika
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais cel$
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Teritorija
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta

Vértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Saulkrastu novada, Saulkrastos.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 45 km jeb 55 min. brauciens ar vieglo
automasinu. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodroSina autobusu
marsruti. Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz Rigas ielas. Lidz tuvakai dzelzcela stacijai “Saulkrasti” ir
aptuveni 2 km.

ledzivotaju nodarbinatiba -

Darba vietu pieejamiba-
lepirkSanas vietu pieejamiba-
Skolu pieejamiba-

Sabiedriska transporta pieejamiba-
Atpatas vietu pieejamiba-
Labiekartojuma atbilstiba-

Tuvako TpaSumu atbilstiba apskatama Tpasuma tipam- X

Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)-
Drosiba-

Tpadumu izskats-

Tirgus pievilciba-

Teicams Labs Videjs Vajs Slikts
X

XXX | >

>

X
X
X

Kopuma vértéSanas objekta novietojums Saulkrastu novada uzskatams par labu.

4.2 Zemes gabala apraksts
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Vértejama nekustama TpaSuma sastava ietilpst zemes gabals ar kopéjo platibu 162 m? un kadastra
numuru 8013 003 0327.

4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju

plusmas gar zemes gabalu

Piebrauk$ana zemes gabalam pa pasvaldibai piederoSu Rigas ielu, kas klata ar asfaltbetona celu
segumu, gajéju celini klati ar asfaltbetona celu segumu. Autotransporta pllisma un gajéju kustiba Rigas

iela ir intensiva. Kopuma piebrauk$ana zemes gabalam ar personigo autotransportu ir érta.

Pie zemes gabala ielas mala atrodas:
Gajgju ietve-
Zalaja josla-
Lapu koku stadijumu rinda-
lelas apgaismojums-

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs

nav
nav
nav X
nav

Zemes gabalam plana ir taisnstdra 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 ar asfaltbetona celu segumu.
Veértéjamais nekustamais TpaSums no blakus zemes gabaliem nav norobeZots.
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224,
225.
226.
227.
228.
229,
230.
231.
232.
233.
234,
235.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem
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Nosaukums Centralizetie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade - -
Udensapgade X
Kanalizacija X

(Gazes apgade

Citas izbaves/tikli

4.2.5 Apkarteja apbuive un infrastruktira

Blakus esoSajos zemes gabalos atrodas privatmajas, darfjumu apbave, tirdzniecibas objekti.

4.2.6 Zemes gabala perspektiva at|auta izmantoSana

Péc speka esosa Saulkrastu novada teritoriala planojuma no 2012.gada lidz 2024.gadam,
vértéjamais TpaSums atrodas Publiskas apbuves teritorija (P).

4.4. PUBLISKAS APBUVES TERITORIJA

4.4.1. Publiskas apbives teritorija (P)

4.4.1.1. Pamatinformacija

4.4.1.2. Teritorijas galvenie izmanto$anas veidi

Biroju éku apbive (12001).

Tirdzniecibas un/vai pakalpojumu objektu apbave (12002).

Tarisma un atptas iestaZzu apbove (12003).

Kultaras iestazu apbave (12004).

Sporta &ku un bvju apbdve (12005).

Aizsardzibas un droSibas iestaZzu apbive (12006).

Izglitibas un zinétnes iestazu apbdve (12007).

Veselibas aizsardzibas iestdZzu apbive (12008).

Socialas apriipes iestazu apbive (12008).

Dzivnieku apripes iestazu apbave (12010).

Religisko organizaciju ku apbive (12011).
Labiekartota publiska artelpa (24001).

4.4.1.3. Teritorijas papildizmantosanas veidi

Nenosaka

4.4.1.4. Apbaves parametri

. Publiskas apbives teritorija (P) ir funkcionalda zona, ko nosaka, lai nodrodinatu gan komerciélu, gan nekomercialu publiska rakstura iestazu un
objektu izvietosanu, paredzot atbilstoSu infrastruktdru.

Nr. ap bln (98) | p (m) Apbaves augstums (stavu skaits)
Vértiba Atruna no lidz Atruna no fidz Atruna
236 40 15 *15 3 *16

15. MNoteiktais augstums attiecas lidz jumta korei, ldz dzegas, parapeta virsmalai vai jumta malai tiek noteikts maksimélais augstums 12 metri

16. leskaitot jumta izbovi vai jumta stavu.

237.

4.4.1.5. Citi noteikumi

Jebkurai atlautajai publiskajai apbOvei japaredz tada minimala zemes vieniba, kas nodro3ina normafivo aktu prasibu un Apblves noteikumu

prasibu par konkrétas teritorijas apblves raditajiem un autostawvietam izpildi.

238. Teritorijas un ékas japaredz speciali pasakumi, lai nodrosinatu vides pieejamibu cilvékiem ar dazadam invaliditatém atbilstosi normativo aktu

un Apbiives noteikumu prasibam.

Avots: www.geolatvija.lv
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4.3 Apbuves apraksts

4.3.1 Veikala kad.apz.001 apraksts

Ta ka vertétajiem netika nodroSinata €kas iekstelpu apskate, vertétaji nesniedz telpu iek$éjas
apdares aprakstu, sanitartehnisko ieri¢u aprakstu un ST atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama

Tpasuma tehniskais stavoklis ir apmierinoss.

Veértétajs atzimé, ka €kas tehniskais stavoklis ir pienemts bez iekstelpu apskates, un daba tas var

atskirties no pienemta.

Saskana ar VZD datubazi (www.kadastrs.lv) €kai ir $adi parametri:

Nav informacija par pienem3anu ekspluatacija. Ekas planojums, telpu platibas, izmantotie materiali

Lappuse 10 no 22

ir atbilstodi misdienu laika prasibam. Ekas tehniskais stavoklis kopuma ir apmierinoss.

Ekas izvietojums attieciba pret ielu — fasade.
Ekas izvietojums zemes gabala — brivi stavosa.
Apskates diena veértetajs secinaja, ka ékas platiba ir lielaka neka www.kadastrs.lv datos minéta.

Parblves nav saskanotas. Aprékinos vértétajs balstas uz www.kadastrs.lv registréto platibu.

Ekas tehniskie parametri:

Apbives laukums, m?

67.2

Kopéja telpu platiba, m?

46.2

Ekas tehniskie parametri (saskana ar www.kadastrs.lv uzmérijumu):

| Apbaves laukums, m?

~95.0

Mérisanas riki

< || x
Rezultati:
Garums (m): 43,23
Laukums (m2): 95,33
Iestatijumi:

Garuma vienibas: ‘rm (metri)

Telpu eksplikacija (saskana ar www.kadastrs.lv datiem):

Laukuma vienibas: | 'm2 (kvardratmetn)

Stavs

Nosaukums

Platiba, m?

Augstums, m

1.stavs

Veikals, noliktava, tualete, mazgajama telpa

46.2

2.8
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Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risinajums Ter}mSk?IS
stavoklis

Pamati Dzelzsbetons, betona bloki Apmierino$s
Arsienas un neso3as starpsienas Vieglbetona bloki Apmierino$s
Neneso$as starpsienas Koka, rigipsis ApmierinoSs
Starpstavu parsegums Koka, betons Apmierino$s
Arsienu aréja apdare Apmetums, krasojums Apmierino3s
Jumta konstrukcija Divslipa konstrukcija Apmierino$s
Jumta segums Metala loksnes ar antikorozijas parklajumu Apmierino3s
Logu ailes PVC Apmierinoss
Ardurvis Koka Apmierinoss

InZenierkomunikaciju raksturojums:

Nosaukums Centralizétie tikli Vietgjie tikli

Elektroapgade X
Siltumapgade - -
Udensapgade X
Kanalizacija X
(Gazes apgade -
Vajstravas tikli - -
VEdinaSana Dabiga un piespiedu
Citi uzlabojumi - -

5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertejuma pamatojums

Vérte$anas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,lpadumu vértésana”
LVS-401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

,1irgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma TpaSumam batu japariet no viena
TpaSnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas’.

Nekustamo TpaSumu vértéSanas prakseé tiek lietotas tris galvenas vértéSanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- salidzinamo darfjumu pieeja.

Katra konkréta gadijuma iesp&jams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena pieeja
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Vértejama nekustama Tpasuma tirgus vértiba tiek
ieguta ar svertas vertibas palidzibu, t.i. izvertéjot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats atbilst tirgus
situacijai.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vartadanas teorétiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja
teksta p.5.5.
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VérteSanas objekta tirgus vértibas aprékinasanai tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeja, jo vértétaju
riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama Tpasuma tirgd pardotiem un piedavajuma esoSiem
[idzigiem nekustamiem TpaSumiem.

VértéSanas objekta tirgus vértibas aprékinasanai tika izmantota ienémumu kapitalizacijas pieeja, jo
vértéSanas objekta tips, platiba un sastavs |auj to saméra atri noslogot, un bitiskas nomas maksu ienémumu
un Tpasuma apsaimnieko$anas izdevumu postenu svarstibas nav paredzamas.

lzmaksu pieeja netiek izmantota vértéjama ipasuma tirgus vértibas aprékinam, jo atbilstosi Latvijas
standarta ,Ipasumu vertéSana” 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 apréekini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasatitaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pastitaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir
pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipasuma tiestbu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé paSuma veértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vértéjuma atskaité uzradrtos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam,;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vertéSanas mérkim,;
- 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 metodém;
- nav paredzéta vertétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizé€jumiem, izpétes materidliem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértgjuma
pasititajs;
- tirgus vertiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vertéjuma datumu, més neuznemamies atbildibu
par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notiku$i péc vérteéSanas datuma;
- tirgus vértiba ir speka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgrdtinats ar Trniekiem, nomniekiem un
citiem Sada 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 ,Ipaumu vértédana” LVS 401:2013 ipaduma labaka un efektivaka
izmanto$ana ir aktiva tada izmantoS$ana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama,
tiesiska un finansiali pamatota.

Saskana ar spéka eso3o Saulkrastu novada teritorialo planojumu no 2012.gada [idz 2024.gadam,
vértéjamais TpaSums atrodas Publiskas apbaves teritorija (P).

Nemot véra apkartéjo apbilvi, ko veido individualas dzivojamas, tirdzniecibas un komercdarbiba
izmantojamas €kas, eso$o apbuvi - veikala €ka, tas tehnisko stavokli un pasreizéjo izmantoSanu, ka art tirgus
situaciju, vertétaji secina, ka vertéjama TpasSuma labakais izmanto$anas veids ir optimala planojuma un platibas
misdienu prasibam atbilstoSa komerciala rakstura €ka — veikala éka.
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Tirgus vértibas apréekins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

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

Ekonomikas apskats

Pédejos gados Latvijas ekonomika un taja skaita arf nekustamo TpaSumu tirgus ir saskaruSies ar
daZadiem satricindjumiem un izaicindjumiem - 2020.gada, kad sakas Covid-19 pandémija, 2022.gada inflacijas
pieaugums, energoresursu sadardzinasanas, cenu pieaugums, resursu iegades ierobezojumi, ko izraisija kars
Ukraina. Tam 2023.gada pirmaja pusé sekoja Eiropas Centralas bankas atbilde batiski celot Euribor likmes.

Pamazam Latvijas ekonomika stabilizéjas — inflacija kritas un prognozé, ka 2024.gada ta samazinasies
lidz ~1,5%, taCu Latvijas Banka prognoze, ka iek§zemes kopprodukta pieaugums solas bat vaj$ — 1,8% (avots:
https://www.bank.lv/darbibas-jomas/monetaras-politikas-istenosana/prognozes).

Elektroenergijas cenas arf ir stabiliz&jusas — lai gan tas joprojam ir augstas, tas ir zemakas neka pirms
gada. Tas arT ir viens no galvenajiem iemesliem, kapéc inflacijas limenis pazeminas.

Eiropas Centrala banka 2024.gada beigas noléma pazeminat procentu likmes, pastav ceriba, ka tirgus
atglsies un bis aktivaks. Tomér lielu optimismu tas nevie§, jo pastav liela nenoteiktiba gan geopolitiskaja
situacija, gan Eiropas Centralas bankas politika. Pozitivajam prognozém ir potencials piepildities tad, ja
neradisies jauni satricinajumi - tiks veicinats ar patérina pieaugums.

Komercipasumu tirgus

Komerctelpu segmentam ir svarigi, lai atjaunotos starptautiskais tirisms. Globala ekonomiska
recesija var ievilkties, bet Baltijas valstis situacija ekonomika ir stabila un nav slikta. Neesam tik liela
méra atkarigi no starptautiskajiem tirgiem. Pédéjas dekadés nav bijusi strauji uzplaukumi un lieli kritumi.
Situacija normalizésies un investori to redz: panikas nav ne finansu, ne nekustama ipaSuma tirgos.

Pieaugoss investiciju risks ir visos segmentos, bet ienesiguma izmainas ir neskaidras. Pieaug izmaksas
un cenas, bet pirktspéja var netikt tam Iidzi, kas nozimée, ka ienesigums, uz ko atfistitajs var cerét, nebas tads,
kads tas bija divus gadus atpakal. Un ar to jarekinas ilgu laiku. Prognozgjot turpmaku aktivitati, jaatzist, ka
situacija ir diezgan neparedzama, jo potencialo investoru aktivitate ir |oti saistita ar daZzadiem faktoriem - gan
pasaules ekonomikas svarstibam, gan geopolitiskajiem notikumiem (karadarbiba Ukraina). Sobrid, sakara ar
sankcijam pret Krieviju, varétu sarukt STs lielvalsts investicijas Latvija.

Investiciju apjoms pédéjo gadu laika komercplatibas Latvija pierada, ka masu tirgus arvien ir interesants
gan vieté&jiem, gan ar arvalstu investoriem. Investicija joprojam nak ari no austrumu kaiminiem, kaut ieverojami
mazak, art no Rietumu fondiem un privatajiem investoriem.

Nomas maksas par telpam ar mazam un vidéjam platibam, kas atrodas talak no centra, ir no 4 [idz 10
eiro par vienu kvadratmetru, par lielakam platibam 2 [1dz 6 eiro par kvadratmetru. Pieaug nomas maksu starpiba
aktiva centra dala starp ,garajam” ielam un 3kérsielam. ST tendence vérojama ari veco nomas ligumu
parjaunosanas gadijumos. Potencialie nomnieki izvairas no pagrabu telpu un paligtelpu nomas, kas bieZi tiek
piedavatas papildus ielas lTmena komerciala rakstura telpam.

Nomnieki pievér§ uzmanibu €kas kopé&jam stavoklim. Ja namipasnieks ir veicis fasades vai €kas
rekonstrukciju, tiek prasita arf augstaka nomas maksa, lai atpelnitu izdevumus. Vieglak ir iznomat telpas, kur
eku fasades remontdarbi jau ir pabeigti. Nomas maksu ietekmé ari Tpasnieka statuss. Sakard ar to, ka
automasinu novietoSana centra ir problematiska, ir vieglak iznomat veikalus un birojus, kuru tuvuma ir
autostavvietas.

Analizgéjot pieejamo informaciju par lidziga rakstura nekustamo TpaSumu nomas maksam, vértétajs
secinaja, ka tados objektos, kas ir pielagojami dazadam vajadzibam, nomas maksa ir bitiski diferencéta.
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Vértéjamais objekts atrodas Saulkrastu pilséta, atraSanas vieta raksturojama, ka |oti laba, jo apkartne ir
viegli pieejama.

Apkartne ir sakartota, ar labu infrastruktdru, apkart atrodas komerciala rakstura €kas un privata apbave.

Pédéjo 5 gadu laika Iidzigu €ku pardoSanas cenas atkariba no tehniska stavokla, kvadratliras un
novietojuma bija no 500 — 850 EUR/m2,

VérteSanas objektam lidzigu TpaSumu kopéjas platibas 1m? tirgus cena Saulkrastu apkaimé, ir robezas
no 500 EUR/m? lidz 850 EUR/m?, kas, galvenokart, ir atkarigs no platibas, infrastruktlras, atradanas vietas un
Iidz ar to, planojuma, tehniska stavokla. VertéSanas objektam [1dzigu tirdzniecibas telpu kopéjas platibas 1m?
nomas maksas atkariba no tehniska stavokla, platibas, novietojuma, stava un infrastruktdras svarstas no 5
EUR/m? lidz 9 EUR/m?,

Lai arT pasaulé valda nenoteiktiba ar energoresursu cenam, ko ietekméjusi kara darbiba Ukraing,
balsoties uz Latvijas bankas makroekonomiskam prognozém Latvijas iekSzemes kopproduktam (IKP)
2024 .gada sagaidams neliels pieaugums. Vertétajs uzskata, ka tuvaka pusgada - gada laika iesp&jama cenu
stabilizacija, kam 2-5 gadu laika varétu sekot pakapeniska ekonomikas atveseloSanas un izaugsme.

5.4 Vertéjama ipasuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori

Tirgus vertibu ietekméjoSie faktori Tirgus veértibu 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 ...

X[ X | X | X | X

7. Ekas telpu planojums ...

8. PiebraukSanas iespéjas ... X

9. Zemes gabala lielums proporcionali &kas lielumam ... X

10. Zemes gabala konfiguracija ...

11. Zemes gabala reljefs ...

12. Teritorijas labiekartojums ... X

13. Komunikaciju nodro$inajums ... X

14. Apgratindjumi (sarkanas Inijas, aizsargjoslas u.c.) ... X

15. Tpauma attistibas potencials ... X
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5.5 Vertéjama ipasuma tirgus vértibas aprekins

VérteSanas objekta tirgus vértibas apréekins tiek veikts, izmantojot salidzinamo darijumu un ienémumu
pieejas.

5.5.1 Vértejama ipaSuma tirgus vértibas aprékins izmantojot salidzinamo darijumu pieeju.

Salidzinamo darijumu pieejas pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo Tpasumu
nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu pasumu. Pieejas praktiska pielietosana ir
saistita ar informacijas par nekustamo TpaSumu tirgl notikuSiem darfjumiem un piedavajuma esoSiem
TpaSumiem apkopo$anu un analizi. Vertétaju uzdevums ir atlasit no plasas informacijas péc iespéjas
[idzigakus nekustamos Tpasumus, ar kuriem notikusi komerciali darfjumi salidzinoSi tuva pagatné vai ari
kuri atrodas piedavajuma vértésanas bridr.

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

Salidzinamo objektu iss apraksts

Objekts Nr.1. Nekustama TpaSuma Ogres novads, Ogre, Brivibas iela 20 sastavs: 1920.gada,
renovéta 2010.gada 2-stavu mara komerciala rakstura €ka atrodas zemes gabala ar platibu 600 m?, €kas
kopéja platiba 136,7 m2 Kopuma €ka ir laba tehniska stavokii. Komunikacijas, elektriba, centralizéts
tdens un kanalizacija, apkure elektriba. Piebrauk$ana — asfaltéta. [padums pardots 2022.gada augusta,
pardoSanas cena bija 85 000 EUR jeb 622 EUR/m2.

Objekts Nr.2. Nekustama Tpasuma Saldus novads, Saldus, Rigas iela 2B sastavs: 2001.gada
bavéta 2-stavu mara komerciala rakstura éka tirdzniecibas vajadzibam atrodas zemes gabala ar platibu
78 m?, ekas kopéja platiba 84,4 m2 Kopuma €éka ir laba tehniska stavokli. Komunikacijas, elektriba,
centralizéts Gdens un kanalizacija, apkure elektriba. Piebrauk$ana - asfaltéta. Ipadums pardots
2022.gada oktobrT, pardoSanas cena bija 57 000 EUR jeb 675 EUR/m2

Objekts Nr.3. Nekustama TpaSuma Salaspils, Dienvidu 5 k-4 sastavs: 1-stavu mira komerciala
rakstura €ka tirdzniecibas vajadzibam atrodas zemes gabala ar platibu 286 m?, &kas kopégja platiba 92
m2 Kopuma éka ir laba tehniska stavokii. Komunikacijas, elektriba, centralizéts tdens un kanalizacija,
apkure siltumsiknis. Piebrauk$ana — asfaltéta. Ipasums atrodas piedavajuma 2024.gada novembri,
piedavajuma cena 71 000 EUR jeb 771 EUR/m2
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Vértejama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vértibas aprékina tabula

Salldzinamie objekti

Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...
Salidzinama objekta pardosanas / 85 000 57 000 71000
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 Piedavajums 0.90
2022.gada 1.00 | 2022.gada oktobrT [ 1.00 Piedavajuma 1.00
B. ... pardoSanas / piedavajuma laiks augusta 2024.gad_a
ir ... novembri
C. ... zemes ipasuma tiesibas ... Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00
Salidzinama objekta korigeta 85 000 57 000 63 900
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Zemes kopéja platiba, m? 600 78 286
Ekas kopéja platiba, m? 136.70 84.40 92.00
Ekas kopéjas platibas 1 m? 621.80 675.36 694 57
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 ... Sliktaks 1.05 Sliktaks 1.05 Sliktaks 1.05
3. Ekas arhitektoniskais veidols ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
4. Izmantoto celtniecibas materialu Lidziga 1.00 Lidziga 1.00 Lidziga 1.00
kvalitate ...
5. Ekas tehniskais stavoklis ... Labaks 0.95 Labaks 0.95 Labaks 0.95
6. Ekas lielums ... Lielaks 1.10 Lielaks 1.05 Lielaks 1.05
7. Ekas telpu planojums ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
8. Piebrauksanas iespéjas ... Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00
9. Zemes gabala lielums proporcionali Lielaks 0.98 Mazaks 1.05 Mazaks 1.01
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 (nesaskanotas Mazaki 0.98 Mazaki 0.98 Mazaki 0.98
parbuves, sarkanas linijas,
aizsargjoslas u.c.) ...
15. IpaSuma attistibas potencials ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija 6% Kopéja korekcija 8% Kopéja korekcija 4%
Ekas kopéjas platibas korigéta 659.11 729.38 722.35
pardosanas cena, EUR/m?
Eku kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta pardosanas cena 703.6
noapaloti, EUR
Platiba, m? Aprékinata vértiba, EUR
Vértéjamais zemes gabals 162 leklauta €kas kvadratmetra cena
Vértéjama pamatceltne - veikala éka (kad. apz. 001) 46.20 32 506

Salidzinasanas rezultata iegita tirgus vertiba noapaloti, EUR

33000
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5.5.2 Vértejama ipaSuma tirgus vértibas aprékins izmantojot iepémumu kapitalizacijas pieeju

lenakumu kapitalizacijas pieeja nosaka nekustama Tpasuma pasreizéjo vértibu, balstoties uz nakotnes
pelnu, ko Sis nekustamais Tpasums varétu gut, izmantojot to vislabakaja veida.

lenakumi no nomas maksam péc gaidamo attaisnoto izdevumu atrékinasanas norada iesp&jamo pelnu,
kuru Tpasnieks varétu gat, So objektu iznomajot. Tas |auj vértétajiem noteikt nekustama ipasuma tirgus vertibu,
kapitalizéjot viena gada gaidamo pelnu ar briva tirgus piedavato kapitalizacijas likmi, kas atspogulo gaidamo
ieguldijumu (pirkSanas cenas) atmaksasanas terminu un ipasuma vértibu no nomas tirgus pozicijam. lenémumu
un izdevumu vértejums balstas uz videjiem ekspluatacijas un rentabilitates raditajiem un minimalu papildus
investiciju apjomu.

Lai noteiktu potencialos ienémumus no nomas maksam, véertétaji analizéja nomas maksu limeni lidzigos
objektos. Informacija par $adam nomas maksam iegata no publiski pieejamiem portaliem interneta, no firmam,
kas akfivi darbojas telpu nomas tirgt (SIA Rent-in-Riga, SIA Latio, SIA NiraFonds u.c.), k& arT informacija no
komercobjektiem, kas tika véertéti SIA Interbaltija.

VérteSanas objekts tiek izmantots veikala telpu vajadzibam.

Nosakot vertéjama objekta iesp&jamos ienakumus, vertétaji néma vera, objekta novietojumu, nekustama
TpaSuma labako izmanto$anas veidu, platibas, tehnisko stavokli un citus ietekméjoSos faktorus.

Analizéjot lidzigu veikala telpu, kas tiek izmantotas lidzigam vajadzibdm nomas maksas Saulkrastos,
vertétaji ir secindjusi, ka nomas maksa, atkariba no novietojuma un platibas, ir no 5,70 - 7 EUR/m? + PVN.

Vértejama TpaSuma apkartné ir sekojoSi nomas piedavajumi:

¢ Nedzivojamas telpas ar platibu 114 m2, Saulkrastu novada, Saulkrasti, Raina iela 5. Mazdzivoklu €kas
1.stava, telpas ar atsevisku ieeju no ielas. Telpu apdare ir laba tehniska stavokli. Prasita nomas maksa
ir 5,70 EUR/kv.m./ménesi jeb 650 EUR/kv.m./ménesT + PVN, komunalie maksajumi;

o Nedzivojamas telpas ar platibu 65 m?, Kekavas novada, Kekava, Rigas iela 103. Daudzdzivoklu ekas
1.stava, telpas ar atsevisku ieeju no ielas. Telpu apdare ir apmierino$a tehniska stavoklr. Prasita nomas
maksa ir 6,92 EUR/kv.m./ménesT jeb 450 EUR/kv.m./ménesT + PVN, komunalie maksajumi;

¢ Nedzivojamas telpas ar platibu 65 m2, Salaspils novada, Salaspils, Skolas iela 11. Komerciala rakstura
ekas 1.stava, telpas ar atsevisku ieeju no ielas. Telpu apdare ir laba tehniska stavokli. Prasita nomas
maksa ir 9,23 EUR/kv.m./ménesT jeb 600 EUR/kv.m./ménest + PVN, komunalie maksajumi.
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Vértéjama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un nomas vértibas aprékina tabula
Salidzinamie objekti
Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...

Salidzinama objekta nomas maksa 650 450 600
meénesi, EUR

Darifjuma / piedavajuma cenu Darijuma / piedavajuma cenu ietekméjo$o faktoru raksturojums un korigéjosie

ietekméjosie faktori koeficienti, kas izlidzina atskiribas
A. ... darfjuma apstak|i ir ... Piedavajums 0.98 Piedavajums 0.95 Piedavajums 0.95
. o o Piedavajuma 1.00 Piedavajuma 1.00 Piedavajuma 1.00

B. ... darfjuma / piedavajuma laiks ir 2024.gada 2024.gada 2024.gada
novembrt novembri novembrT
Salidzinama objekta korigéta nomas 637 498 570
maksa, EUR
Telpu kopéja platiba, m? 114.00 65.00 65.00
Telpu kopéjas platibas 1 m? nosacita 559 6.58 8.77
nomas maksa, EUR ' ' '
1. ékas novietojums pilsétas rajona ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
2. ekas novietojums pilsétas rajona Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
daja
3. ekas arhitektoniskais veidols ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
4. telpu tehniskais stavoklis ... Labaks 0.90 Lidzigs 1.00 Labaks 0.90
5. telpu lielums ... Lielaks 1.15 Lielaks 1.05 Lielaks 1.05
6. telpu planojums ... Lielaks 1.20 Lidzigs 1.00 Mazaks 0.85
7 gajeju plusma ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
8. papildus maksajumi (komunalie, Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
apsaimniekosana, apdrosinasana u.c.)
9. Artelpas (terase) ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
10. papildus uzlabojumi, piem., Lidzigi 1.00 Lidzigi 1.00 Lidzigi 1.00
meébeles, iekartas, ...
Kopeéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | 25% | Kopgja korekcija 5% Kopéja korekcija | -20%

Telpu kopégjas platibas 1 m? korigéta 6.98 6.91 7.02
nosacita nomas maksa, EUR

Telpu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita nomas

maksa noapaloti, EUR 70
Vértejamas veikala telpas, m? 46.20
Salidzinasanas rezultata ieguta nomas maksa noapaloti, EUR 323
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lenémumu aprékina tabula
- Noma_s mgksa Noslogojuma lenémumi
Platiba, m* menes, koeficients gada, EUR
EUR/m? ’
Veikala telpas 46.20 7.00 0.95 3687
Kopa 3687
Iznomataja izdevumi
lzdevumu posteni Iz_devumu lzdevumi, % lzdevumu
d baze, EUR /EUR summa, EUR
Objekta apdro$inasana (0.1% no apbdves aptuvenam aizvietoSanas izmaksam ) 57 750 0.10% 58
Nekustama Tpasuma nodoklis (1.5% no kadastralas vértibas) 13 967 1.50% 210
Kopa 268

TieSas kapitalizacijas pamata ir pienémums, ka apskatamais nekustamais TpaSums uz [idzvertigiem
principiem konkuré ar citiem [idzeklu ieguldiSanas veidiem, t.i., tiek aprékinats TpaSuma veértibai ekvivalents
kapitals, no kura gadskartéjie ienémumi ir tikpat lieli, ka ien@mumi (tirie ienémumi) no TpaSuma izmantoSanas.
leprieks ir analizéti ienakumus ietekméjosie faktori, pieméram, nomas maksu lielumi, telpu noslogojums utt.

Veicot ekspertu aptauju, vertétaji noskaidroja, ka Sodienas tirgus apstaklos lidzigiem nekustamiem

TpaSumiem potencialie pircéji orientéjas uz 8-10% atdevi.

levérojot augstak minétos apsvérumus, vértejama nekustama TpasSuma tipu un nesaskanotas parbaves
riskus, ta stavokli nekustamo TpaSumu tirgd, kapitalizacijas likmi vértétaji pienem ne mazaku par 10%.

Tirgus vértibas apréekins

lenémumi, EUR 3687
Izdevumi, EUR 268
Tirie ienémumi, EUR 3419
Kapitalizacijas likme, % 10.0
Kapitalizacijas piemérosanas rezultata iegta tirgus vértiba vértésanas datuma noapaloti,

EUR 34 000
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5.5.3 leguto rezultatu saskanosana un apkopojums.
Nemot véra vertéSanas objekta raksturu un pasreizéjo tirgus situaciju, vértétaji secinaja, ka abas
aprekinu pieejas objektivi atspogulo vérteSanas objekta tirgus véertibu, tade| abam aprékinu pieejam tiek
likts vienads svara koeficients.

legata tirgus
Aprékina pieeja vértiba Svara koeficients Rezultats
Salldzinamo darfjumu pieeja 33000 0.5 16 500
lenakumu pieeja 34 000 0.5 17 000
| Vértéjama nekustama ipasuma tirgus vértiba noapaloti, EUR | 34 000 |
| "2 doméjamas dalas patiesé vértiba noapaloti, EUR | 17 000

Apkopojot informaciju par nekustamo TpaSumu tirgu, vértétajs secina, ka darfjumi ar domajamo daju no Tpasuma (bez
lietoSanas kartibas liguma) notiek |oti reti. Parsvara $ie darfjumi notiek domajamo dalu Tpasnieku starpa. Latvijas standartos ,Ipasumu
vérteSana” LVS-401:2013 ir formuléts jédziens ,patiesa vértiba” (p.3.15), kas raksturo darfjumu pastavot dazadam domstarpibam un
apstaklos, kas atSkiras no normala TpaSuma pardales procesa atklata tirgl. Termins ,patiesa vértiba” tiek izmantots art juridiska
aspekta, defingjot kompromisa IEmumu, kas apmierina abas puses. Patiesa vértiba paredz noteikt to cenu, kas ir taisniga darfjuma
starp divam konkrétam pusém, nemot véra attiecigos ieguvumus vai zaudéjumus, kas katrai no tam var rasties darijuma rezultata.
Patiesa vértiba ir plasaks jédziens neka tirgus vértiba.

Novértéjama TpaSuma 2 domajamas dalas patiesa vertiba ir aprékinata ka matematiska % vértiba no novértéjama ipaSuma
tirgus vértibas.

5.5.4 Piespiedu pardosanas veértibas aprékins.

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

Nosakot vértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértiba janem véra vairaki specifiskie faktori
(riski):

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama paSuma piedavajums tirg notiek ar likumu ierobezota termina
un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju;
turklat pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgratinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit paSumu
un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka ar risks, ka TpaSuma stavoklis Iidz Tpasuma
sanemsanai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteiktd termina pirms darfjuma
apstiprinasanas un TpaSumtiesibu registracijas, kas bitiski apgritina iespéjas izsoldma Tpasuma iegadei
izmantot hipotekaro kreditu;

- pastavo8a tirgus tendencu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejosa tirgus apstaklos $is faktors mazina piespiedu realizacijas negativo
iedarbtbu uz vertibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — batiski pastiprina;

- papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par TpaSuma apsaimniekoSanu,
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.
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letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardoSanas vértibas aprékina tabula

Apréekinata patiesa veértiba, EUR

17 000

Piespiedu pardosanas vértibas aprékins

Faktori Korekcijas Vértibas izmainas, EUR
1. Tirgus ekspozicijas faktors 0.90 -1700
2. Fiziska stavok|a faktors 0.90 -1700
3. Finansésanas faktors 0.90 -1700
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors 1.00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0.95 -850
Kopégjais samazinajums 35.00% -5 950

Aprékinata piespiedu pardosanas vértiba, EUR

11100

5.6 Vertéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Vértéjama nekustama TpaSuma atsavina$ana 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 objekta nav veikti neatdalamie ieguldijumi (Tpasuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét

treSas personas;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem un zemesgramatas nodalljuma

registrétam kredita saistibam.
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5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" vértesanas nodalas vaditéja vietnieks Marks Tarvids un pieaicinatie specialisti nav
ieintereséti palielinat vai samazinat novertéjama ipasuma 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 vértejama 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 ,Ipadumu vérté$ana” LVS-401:2013.

5.8 Kopsavilkums

SIA“INTERBALTIJA” atzinums, ka 2 domajamas dalas no nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 8013
003 0327, kas atrodas Saulkrastu novada, Saulkrastos, Rigas iela 99C un registréts Saulkrastu pilsétas
zemesgramatas nodalijuma Nr.100000002805, visvairak iespéjama piespiedu pardosanas vértiba 2024.gada
27.novembrT ir

11 100 (vienpadsmit tikstoSi viens simts) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vertétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vertiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vértéSanas
Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim (ta ka vertétajam
netika nodrosinata vertéSanas objekta ieksStelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas
apskates materialiem, tirgus vértibas aprékinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierinosa tehniska stavokl), ja
telpu lietoSana nav ierobezota ar citiem atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgrutinajumiem.
Apgratindgjumu izmainu gadijuma izmainisies ari noteiktas vértibas. Veértétaji neuzpemas atbildibu par
neparedzamam veértibu izmainam, kas var notikt areju apstak|u ietekmes rezultata.

VérteSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
Sertifikats Nr.97 nekustama
Tpaduma vértésana
Vértétaja asistents E.Liepa

Latvijas TpaSuma veértétaju
asociacijas asistenta
aplieciba Nr.128
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