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Térbatas iela 20, Riga, LV-1011 n ewse C
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Vertéjuma Nr.: LV-26-01-12-6994

Riga, 2026.gada 12.janvari

Par novertejama objekta -228/2203 domajamo dalu no nekustama ipasuma Teérbatas iela 20, Riga, kadastra Nr.
0100 927 7013, LV -1011 novértésanu.

Péc Jusu pasiitijuma esam noveértéjusi novértéjamo objektu - 228/2203 domajamo dalu no nekustama ipasuma
Teérbatas iela 20, Riga, kadastra Nr. 0100 927 7013, LV-1011. Sis vértéjums parada misu viedokli par §i
novértéjama objekta tirgus vertibu novertésanas diena - 2026.gada 8.janvari, kad vértétajs veicis ipasuma apskati
no arpuses, neieklustot iekstelpas. Ipasuma apskati daba no Térbatas ielas puses veicis vértétajs Janis Gobins.

Nekustamais ipasums ar adresi Térbatas iela 20, Riga, LV-1011, kadastra Nr. 0100 927 7013 saskanai ar ierakstu
Rigas pilsétas zemesgramatu nodalijuma Nr. 1501-030 sastav no neapdzivojamas telpas ar telpu platibu 220,3
kvm. un 2203/54550 kopipaSuma domajamam dalam no biivém - dzivojamas ékas, kadastra apzimé&jums 0100
021 0063 001; dzivojamas €kas, kadastra apziméjums 0100 021 0063 002; garazas €kas, kadastra apziméjums 0100
021 0063 003, pagraba zem pagalma, kadastra apziméjums 0100 021 0063 004 un 2203/54550 kopipasuma
domajamam dalam no zemes gabala ar kadastra apziméjumu 0100 021 0063.

Saskana ar ierakstu Rigas pilsétas zemesgramatu nodalijuma Nr. 1501-030:

2022.gada 12.decembri noslégta vienoSanas par kopipasuma esosa nekustama ipaSuma Térbatas iela 20, Riga,
realo sadali un kopipasuma paliekosa kopipasuma lietosanas kartibu.

Dzivojamas majas (kadastra apziméjums 01000210063001), adrese Térbatas iela 20, Riga, kopipasnieki izmanto
5 pagalma atrodosas stavvietas (Pielikuma Nr. 1 iezimétas - autostavvieta Nr.3 lidz Nr.7).Dzivojamas maéjas
(kadastra apziméjums 01000210063002), adrese Térbatas iela 20A, Riga, kopipasnieki izmanto 2 pagalma
atrodosas stavvietas (Pielikuma Nr. 1 iezimétas - autostavvieta Nr.l un Nr.2).

Dzivojama maja (kadastra apziméjums 01000210063001), izvietoti gan dzivoklu ipasumi, gan neapdzivojamo
telpu ipaSumi. To skaits lielaks par izdalito autostavvietu skaitu.

Vértétajam nav iesniegts pielikums uz ko nordde ir zemesgramatu nodalijuma ne ari iepriek$ noradita
vienoSanas. Autostavvietu esamiba un iespéja tas lietot kopéji ar citiem kopipasniekiem ievértéta aprékinatajas
veértibas. Vertétaja riciba nav informacija par So autostavvietu atseviskas lietoSanas iespéjam. Tadejadi
autostavvietu esamiba pagalma tiek uztverta ka neliels vértibu paaugstinoss faktors.

Novértéjamais objekts ir 228/2203 domajamas dalas no nekustama ipasuma - neapdzivojamo telpu ipasuma ar
adresi Terbatas iela 20, Riga, kadastra Nr. 0100 927 7013, LV-1011, kas pieder Reginai Reitupei

Neapdzivojamo telpu ipaSums ar adresi Térbatas iela 20, Riga, kadastra Nr. 0100 927 7013, LV-1011 ir
kopipaSums. Atliku$as 1975/2203 pieder vairakiem citiem kopipaSniekiem. Zemesgramatu nodalijjuma nav
norades ka starp Neapdzivojamo telpu ipasums ar adresi Térbatas iela 20, Riga, kadastra Nr. 0100 927 7013, LV-
1011, butu noslégts kopipasuma dalitas lietoSanas ligums, ka ari vértétaja riciba nav informacijas par to, ka
neapdzivojamas telpas Ipasums tiktu lietots daliti.

VZD KR Parlika informativaja kadastra izdruka noradits ka neapdzivojama telpas grupa ar platibu 203,3 kvm.
sastav no 11 telpam, kas izvietotas gan €kas pirmaja stava, gan pagraba stava.

Vértétajam iesniegtas €kas pagraba un pirma stava telpu vésturiskie plani. Vértétajs izmantojis Sos ékas stavu
planus lai iespéju robezas identificétu telpu grupa ietilpstosas telpas.

Latvija/Lietuva/Igaunija/Norvégija/Zviedrija/Somija/Danija 3



Novértéjama objekta ar adresi

Térbatas iela 20, Riga, LV-1011 n ewse C

vértéjuma atskaite
2026-01-12

Ta ka vértétajam netika nodroSinata iespéja iepazities ar visu iekstelpu tehnisko stavokli, Saja vértéjuma
novértéjama objekta tirgus vértiba tiek noteikta, pienemot, ka pirma stava telpas ir apmierinosa/laba stavokli,
savukart pagraba telpas ir bez ipasas apdares.

Vértetajs sev patur tiesibas korigét noteikto tirgus vértibu gadijuma, ja tiktu nodrosinata piekluve telpam un ja
izraditos, ka kads no vertéjuma veiktajiem pienémumiem par telpu identifikaciju vai iekstelpu apdares
kvalitates vai pienemto inZenierkomunikaciju sakara neatbilstu realitatei.

Zemes gabala platiba: | Daudzdzivoklu ékas, garazas éka un pagrabs zem pagalma izvietots uz zemes
gabala kura platiba ir 1715 kvm.

Novértéjama objekta sastava ir kopipaSuma domajama dala no zemes gabala.
Neapdzivojamas telpas platiba | 220,3 km.

Tai skaita ékas pirmaja stava 143,9 kvm;

Tai skaita ékas pagraba stava 76,4 kvm.

Noveértéjama objekta sastava ir 228/2203 kopipasuma domajamas dalas no
neapdzivojamas telpas ipasuma.

228/2203 kopipasuma doméajamo dalu aritmétiska platiba - 22,8 kvm.

Neapdzivojamas telpas Tirdzniecibas telpas

lietoSanas veids VZD KR

Parluka

Telpu pagraba stava un Vértétajs sazinajies ar majas parvaldnieku. Sanemta mutiska informacija, ka
pirmaja stava kopéjas tirdzniecibas telpas €kas pirmaja stava savienotas ar telpam pagraba stava ar
lietoSanas iespéjas laku ekas pagraba/pirma stava parseguma.

Vértéjums veikts pie ipasa pienémuma, ka sniegta informacija tiek uzskatita
par patiesu un faktiskai situacijai atbilstosu. Ta tiek izmantota vértéjuma
lietoSana esoso telpu/telpu dalu identifikacijai.

PaSreizéjais izmatoSanas veids: | Dala no tirdzniecibas telpam un pagraba telpam.
Labakais izmantoSanas veids: | Dala no tirdzniecibas telpam un pagraba telpam.

Ipasuma tiesibas:

Novértéjama objekta sastava esoSo 228/2203 domajamo dalu no nekustama ipaSuma - neapdzivojamo telpu
ipasuma ar adresi Térbatas iela 20, Riga, kadastra Nr. 0100 927 7013, LV-1011, ipasnieks ir Regina Reitupe.
Ipasuma tiesibas registrétas Rigas pilsétas tiesas, Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 1501-030.

Apgritinajumi:

Atzime - Atzime - vérsta 2748,84 EUR piedzina uz REGINAI REITUPEI, piedero$o domajamo dalu un tiesibas
sanemt likumiskos 6% gada par laiku lidz lémuma izpildei . Piedzinéjs: SIA "NIA Nami", registracijas numurs
40003650140. Pamats: zvérinata tiesu izpilditdja Oskara Muiznieka 2025.gada 30.septembra nostiprindjuma
ligums Nr.19581/071/2025-NOS, Rigas rajona tiesas 2025.gada 19.septembra lémums lieta Nr.3-12/14017-25/42.
Noveértéjama objekta vértiba tiek noteikta ka brivam no §1 apgriitinajuma.

Veértejuma meérkis un uzdevums:
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SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” ir sagatavojusi So vértéjuma atskaiti péc vértéjuma pasiititaja pasiitijuma.
Atskaite sagatavota novértéjama objekta tirgus vértibas noteikSanai péc vértéjuma pasutitija, zvérinata tiesu
izpilditaja Oskara MuiZnieka pieprasijuma.

Sis vértéjums ir paredzéts vienigi noraditajam mérkim un nav izmantojams aizdevuma sanemsanai
kreditiestadés vai citiem mérkiem bez vértétaja rakstiskas piekrisanas.

Si vertéjuma atskaite ir konfidencials dokuments, kas paredzéts vértéjuma pasiititdjam. Atskaite var tikt
nosiitita pa elektronisko pastu. Atskaite var tikt publicéta normativajos aktos noteiktaja kartiba.

Vertejuma pasiititajs:
Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.71 zvérinats tiesu izpilditdjs Oskars Muiznieks.

Noteiktas vertibas:

Piespiedu pardosanas vértiba:
EUR 18 000 (astonpadsmit tiikstosi eiro).

Novértejama objekta apskates un vértibu noteiksanas datums: 2026.gada 8.janvaris

Vértéjuma atskaites sastadiSanas un parakstiSanas datums: 2026.gada 12.janvaris.

SIA “Newsec Valuations LV”
Nekustama ipasuma vértétajs
Janis Gobins

Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr.5PL-202512-1
Latvijas Ipagumu Vértétaju Asociacijas
profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.107
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IEROBEZO0JOSI NOSACIJUMI UN APSTAKLI

Visparigi nosacijumi un apstakli

Si atskaite sagatavota, balstoties uz:
1. 14.10.1998. Civilprocesa likumu (Latvijas Véstnesis, 326/330, 03.11.1998.; Latvijas Republikas Saeimas
un Ministru kabineta Zinot3js, 23, 03.12.1998.);

2. 23.04.2014. MK noteikumiem Nr.559 “Prasibas nekustama ipaSuma vértétaja profesionalajai
kvalifikacijai un profesionalas kvalifikacijas sertifikata izsniegSanas kartiba” (Latvijas Véstnesis, 190
(5250), 25.09.2014.);

Latvijas vertésanas standartiem (LVS 401:2013);

Latvijas ipaSumu vértétaju asociacijas (LIVA) izstradatu Vértétaju étikas kodeksu;

Latvijas ipaSumu vértétaju asociacijas (LIVA) izstradatam metodiskam rekomendacijam;

Eiropas vértésanas standartiem (EVS 2020), ciktal tie nav pretruna ar Latvijas vértéSanas standartiem
(LVS 401:2013);

7. Citiem normativiem aktiem, kas saistiti ar vértésanu.

SNk w

So vértésanas atskaiti nevar uzskatit par pamatu, lai pienemtu lémumu par ipaSuma pirk$anu, pardosanu vai
nomu. Si atskaite neietver novértéjama ipasuma jautajumus, kas ir tehniska, tiesiska, nodoklu vai ekonomiska
audita priekSmets. Vértéjuma atskaites secindjums par ipaSuma tirgus veértibu Pasititadjam un jebkadam
treSajam personam, pienemot jebkadus lémumus par ipaSuma vértibu, nav obligats.

Atskaite sagatavota, balstoties uz dokumentu kopijam un citu informaciju, ko ir sniedzis Pasutitajs, ka ari
publiski pieejamo registru datiem, treSo personu sniegto informaciju, dokumentiem, apstiprindjumiem,
piekriSanam u.tml.

No Zemesgramatas un VZD Kadastra registra parluka iegiita 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 aktualizétakie dati, ja vien nav uzmeéritas patvaligas
parbives, telpu pievienosanai vai tml.

VértéSanas noluka vértétajs pienem, ka visi iesniegtie dokumenti ir precizi, paraksti un zimogi ir autentiski,
visas dokumentu kopijas atbilst originalajiem dokumentiem, un nekadi grozijumi vai papildinajumi nav veikti
péc tam, kad informacija tika iesniegta Veértétajam. Veértétajs nav parbaudijis, vai sniegta informacija ir patiesa
un pilniga, iznemot to apjomu, kura to ir parbaudijis. Atskaité neietilpst dokumentu apskats, kuri nav minéti
atskaité. Veiktas vertéSanas darbibas bija ierobeZotas, jo bija ierobeZotas iespéjas izmantot datus par ipasumu.
SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” nav atbildiga par informacijas izmainadm, dokumentu izmainam un
izslégSanu.

v’ Visu vértésanas atskaiti, tapat tas dalu vai noradi uz to nevar publiskot neviena publiska dokumenta,
raksta vai pazinojuma, vai publiskot cita veida bez iepriek$éjas Vértétaja rakstiskas piekrisanas, iznemot
atskaité noraditad vértéSanas gadijuma meérkiem. Vértétajs neuznemas atbildibu, ja citas personas So
atskaiti izmanto ieprieks minétajiem vai citiem meérkiem.

v §i atskaite ir Pasititaja ipaSums. Visas autortiesibas uz parskatu pieder Vértétadjam. Veértétajs un
Pasiititajs So atskaiti uzskata par konfidencialu. Sis vértéjuma atskaites vai tas kopijas pieejamiba nedod
tiesibas pavairot vai izplatit So atskaiti vai tas dalu bez rakstiskas Vértétaja piekriSanas konkrétai
publiskosanai, citéSanai vai noradei uz to, iznemot atskaites iesniegSanu treSajam personim vai
publiskosanu atskaité noradita vértéSanas gadijuma, ka ari Civilprocesa likuma vai citos normativajos
aktos noteiktajos gadijumos.

Visi $aja vertéjuma veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav
izmantojami atrauti no ta.

Latvija/Lietuva/Igaunija/Norvégija/Zviedrija/Somija/Danija 6
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v Si atskaite ir spéka tad, ja ta ir parakstita ar autentisku to sagatavoju$a neatkariga ipauma vértétaja,
kam ir tiesibas rikoties SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” varda, personigu parakstu, vai, vadoties péc
Elektronisko dokumentu likuma (Publicéts: Latvijas Véstnesis, 169 (2744), 20.11.2002.; Latvijas Republikas
Saeimas un Ministru kabineta Zinotajs, 23, 12.12.2002.) ar kvalificétu elektronisku parakstu, kam ir tads
pats juridisks spéks.

v' Ja rodas jautijumi par ipasuma vértéSanu vai ir nepiecieSama papildu informacija, Pasititijam
vajadzétu vérsties pie personas, kas parakstijusi So atskaiti.

v Konstatéjot vértésanas kludas vai neprecizitates, Vértétajs apnemas nekavéjoties pazinot Pasiititdjam
un, ja tas vélas, bez maksas tas izlabot. VértéSanas atskaites precizésana tiek veikta, vértéjuma atskaitei
pievienojot pielikumu (pavadvéstuli), kura norada:

o veértéSanas atskaites precizésanas iemeslu (iemeslus);

o precizéjamo (precizéjamas) vértéSanas atskaites dalu (dalas).

v’ Vértétajam nav japiedalas tiesa vai jaliecina cita veida par veikto Ipasuma vértéjumu, iznemot likuma
paredzétos gadijumus. Ja Pasiititajs vélas, lai Vértétajs piedalitos tiesas vai citd izskatama lieta, kas saistita
ar So Ipasuma veértéjumu, janoslédz iepriekséja vienoSanads par katru piedaliSanos attiecigd procesa,
paredzot papildu atlidzibu Vértétajam un pietiekami daudz laika, lai sagatavotos.

Tirgus analizes pamats ir informacija par pirkSanas-pardosanas un ires/nomas darijumiem, ka ari pardosanai
un nomai/irei piedavatajiem objektiem no Zemesgramatas, VZD Kadastra registra, datubazes “Cenubanka”,
SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” datubazes, darijumu dalibniekiem, notaru birojiem, nekustama ipasuma
agentiiram un citiem informacijas avotiem (laikrakstiem, Zurnaliem, timekla vietném u.c.).

Veicot nekustama ipaSuma vértéSanu, vértétajs balstijas pienémuma, ka novértéjamais ipasums ir pieejams
atklata tirgn, attieciba uz ipaSumu nav nekddu mantisku saistibu, kas varétu ietekmét noteikto vértéjama
ipasuma tirgus vértibu. Tiek pienemts, ka ipasums nav iekilats vai arestéts, pret to nav vérstas nekadas treso
personu prasibas, ipaSums nav apgriitinats ne ar kadam ipasuma vertéjuma atskaité neminétam treso personu
tiesibam.

Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu tajos gadijumos, kad péc vértéjuma atskaites sagatavoSanas paradas vai
neparadas attiecigi ar So ipaSumu / ta tiesisko statusu saistiti juridiski fakti, ieskaitot vértéjuma pasutitaja
nespéju ar So ipasumu veikt noteiktas darbibas.

Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu tajos gadijumos, kad péc ipaSuma vértéjuma atskaites sagatavoSanas
atklajas, ka likuma noteiktajam prasibam attieciba uz formu un saturu atbilstosi dokumenti, kas saistiti ar So
ipaSumu un kuri bija iesniegti Vértétajam, ir sagatavoti, parkapjot normativajos aktos noteikto kartibu, tapéc
atziti par spéka neeso$iem. Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu par Pasutitaja un / vai Ipasnieka darbibam,
kas saistitas ar novértéjamo Ipasumu, un nekados citos gadijumos, iznemot likuma noteiktos gadijumus.

Vértétaja noteikta tirgus vertiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Veértétdjs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértésanas datuma un ietekmeét tirgus
situaciju, ka ari vértéjama ipasuma vértibas izmainas. Vértétajs neuznemas saistibas atjauninat vértéjuma
atskaiti tadu notikumu vai apstaklu del, kas notikusi péc §a parskata sagatavo$anas datuma, ja vien par to ar
Pasiititaju netiek slégta atseviska vienoSanas.

Jauzsver, ka ipasuma vértéjuma atskaites kopsavilkums - tas ir iss vértéjuma atskaites kopsavilkums, kas butu
jalasa kopa ar visu atskaiti.
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Nosacijumi un apstakli, kuri varétu ietekmét ipasuma vertésanu un kas
netika nemti vera

Novértéjamaja ipasuma ietilpst ierices un iekartas, kas uzskatamas par ékas apgades instalaciju dalu. Vértétajs
detalizéti nav analizéjis novértéjama ipasuma konstrukciju, apdares un iekartu inZeniertehnisko stavokli.
Fiziskais stavoklis noteikts, veicot aréju apskati. Vértétajs ir balstijies pienémuma, ka novértéjamais ipasums
tika uzbiaveéts un tiek ekspluatéts, ievérojot visas Latvijas Republikas normativos aktos paredzétas prasibas.

Ipasuma vértéSana balstas prezumpcija, ka nepastav jebkadi piesarnojuma faktori, kas varétu ietekmét
noteikto nekustama ipaSuma tirgus vértibu. Ja atklajas, ka vértéjama ipasuma robezas vai kaiminos tam pastav
piesarnojuma faktori, noteikta ipasuma tirgus vértiba var mainities.

Veértétajs pienem, ka nav zemes izmantosanas, planosanas vai celu biives piedavajumu, kas varétu bt saistiti
ar likuma spéku vai cita veida tiesi ietekmeét nekustamo ipasumu.

Novertétais ipasums tiek uzskatits par brivu no apgritinajumiem, finansialam saistibam, ka ari citiem tirgus
veértibu pazeminosiem faktoriem, ja tas nav ipasi atrunats Saja vértéjuma.

Ienémumu uz izdevumu planosana balstas uz visparéju nekustama ipasuma tirgus novértéjumu. Nav garantiju,
ka Sie pienémumi noteikti piepildisies. Nekustamo ipasumu tirgus pastavigi mainas. Noteiktas tirgus vértibas
ir speka pie vertésanas diena spéka eso$ajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainas gadijuma
noteiktas veértibas var mainities. Noteiktas tirgus vértibas ir spéka pie vértéSanas diend pastavosas tirgus
situacijas un tirg pastdvosam bivizmaksam. Tirgus situicijas vai biivizmaksu izmainas gadijuma noteiktas
vértibas var mainities.

Tiek pienemts, ka ipaSuma nav veikti tadi ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét treSas personas, tai skaita
nomnieki.

Tiek piepemts, ka nav apsléptu vai neredzamu grunts stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu
novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami tikai ar specialam inzZeniertehniskdm parbaudém. Tiek
pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu
novértéjama objekta tirgus vertibu un kas ir atklajami tikai ar specidlam inZeniertehniskam parbaudém.

Vértétajs nav aplikojis salidzinamos objektus darijuma noslégSanas diena un detalizéti nav analizé&jis
salidzinamo darijjumu pieeja izmantotos salidzindmos objektus. Salidzinamo objektu fiziskais stavoklis
noteikts, veicot piepémumus saskana ar Zemesgramatas, VZD Kadastra registra datiem, datubazes
“Cenubanka” informaciju un vértétaja riciba esoSiem datiem par iesp&jamo Ipasuma stavokli darijuma
noslégSanas diena.

Neatkaribas apliecinajums

Vértétajs apliecina, ka pamatojoties uz savu labako parliecibu un zinasanam:

o faktu konstatacija, ko satur §1 atskaite, ir patiesa un pareiza;

e vértéjuma analizes, viedokli un secindjumi ir ierobeZoti tikai ar vértéjuma minétiem piepémumiem un
nosacijumiem. Tas ir manas personigas, profesionalas domas, viedokli un secinajumi;

e man nav ipasas paSreizéjas vai perspektivas intereses par So novértéjamo objektu un man nav ipasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaistiti;

e mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas vértibas pazino$anas vai ari vértibu virziSanas
ta, lai ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam, nonédksanai pie ieprieks
izvirzita rezultata vai ari kada cita sekojosa notikuma.
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Novértéjama objekta ar adresi
Térbatas iela 20, Riga, LV-1011

vértéjuma atskaite
2026-01-12
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Noveértéjama objekta ar adresi

Térbatas iela 20, Riga, LV-1011 n ewsec

vértéjuma atskaite
2026-01-12

Novertejama objekta fotografijas

3

Q& | s
SN NSk

- e

novértéjaimrais objekts.

. e

Skats uz éku, kura atrodas

Telpu grupai, kuras sastava ir noveértéjamais objekts ir divas ieejas un divi skatlogi kas vérsti pret Térbatas
ielu.

Apskates laika tika konstatéts, ka telpu planojums var biit atSkirigs no vértétajam iesniegta ékas stavu plana
noradita. Starp abam ieejam no Térbatas ielas puses izbiivéta telpu sadalosa starpsiena, ka ari vizuali nebija
redzama starpsiena/starpsienas dala starp telpu grupa esosajam tirdzniecibas telpam Nr. 1 (51,3 kvm) un Nr. 2
(74,1 kvm).

Apskates laika nebija vizuali redzamas kapnes kas stavu planos savieno telpas pirmaja stava ar telpam pagraba
stava.
Vértétajs sazinajies ar majas parvaldnieku. Sanemta mutiska informacija, ka tirdzniecibas telpas €ékas pirmaja

stava savienotas ar telpam pagraba stava ar liku ékas pagraba/pirma stava parseguma.

Apskates laika konstatéts ko telpu grupas dala ierikotas veikala telpas. Sanemta mutiska informacija ka telpas
tiek nomatas, noslégts nomas ligums ar vienu no kopipasniekiem, kas nav novértéjama objekta ipasnieks.
Nomas ligums, ta nosacijumu, informacija par nomas maksu vértétajam netika iesniegti.

Nemot véra to, ka nomas ligums nav registréts zemesgramata, ka saskana ar mutiski sniegtu informaciju
nomas ligums slégts ar daJu no kopipasniekiem, ka ari darijuma ar nekustamo ipasumu gadijuma nepiecieSams
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Novértéjama objekta ar adresi

Térbatas iela 20, Riga, LV-1011 n ewsec

vértéjuma atskaite
2026-01-12

parslégt nomas ligumu ar jauno kopipasnieku, novértéjamais objekts tiek vértéts ka brivs no nomniekiem,
nomas ligumiem.

‘ﬁag:;-rvh e ,v'/f -
Skats uz €ku, kura atrodas novértéjamais objekts.

Latvija/Lietuva/Igaunija/Norvégija/Zviedrija/Somija/Danija

11



Noveértéjama objekta ar adresi

Térbatas iela 20, Riga, LV-1011 n ewse C

vértéjuma atskaite
2026-01-12

Galvena informacija par novertéjamo objektu

Apkartnes raksturojums un uzlabojumi

Novértéjamais objekts atrodas Riga, Térbatas iela 20, Térbatas ielas posma starp Dzirnavu un Blaumana ielam.

o

b : e < - & A QI oA a - y f \ .
Ipasums atrodas kvartdld starp Térbatas, Blaumana, KriS§jana Barona un Dzirnavu ielam, Rigas centra
veésturiskas apbuves rajona.

Apkartéjo apbiivi pamata veido daudzstavu daudzdzivoklu €kas ar veikala telpam éku pirmajos stavos.
Térbatas iela ir viena no Rigas pilsétas centra esosajam ielam, kur ir salidizinosi aktiva tirdzniecibas funkcija.

Gajéju plisma virziena no Vérmanes darza uz Tallinas ielas pusi pakapeniski samazinas. Atbilstosi potencialai
klientu plasmai gar komerciali izmantotajam telpam samazinas ari komerciali izmantojamo telpu nomas

maksas.

Ielas posma ap novértéjamo objektu €ku pirmajos stavos telpu tipiskakds nomas maksas svarstas EUR 14-
18/kvm. Tirgl ir informacija ari par augstakdm un zemakam nomas maksam.

Ielas posms ap novértéjamo objektu raksturojas ar vidéju gajéju plusmu. Klienti pie novértéjama objekta var
noklit ar kajam vai automasinam. Automasinas iespéjams novietot ielu malas, maksas stavvietas.

Kopuma atrasanas vieta $ddam IpaSumam tiek vértéta ka vidéja, komerciali izdeviga, atbilstosa funkcijai.
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Novértéjama objekta ar adresi

Térbatas iela 20, Riga, LV-1011 n ewse C

vértéjuma atskaite
2026-01-12

Zemes gabala raksturojums

Daudzdzivoklu €kas, garazas éka un pagrabs zem pagalma izvietots uz zemes gabala kura platiba ir 1715 kvm.
=z ;_.7 ; }‘, »,,\\

VZD kadastra registra karte zemes gabalam (zemes gabrals ieziméts ar sarkanu kontaru).

Novértéjamais objekts izvietots

ALY / /
L) o /

fasades eka.

Zeme ir kopipasums.

Saskana ar ierakstu Rigas pilsétas zemesgramatu nodalijuma Nr. 1501-030:

2022.gada 12.decembri noslégta vienoSanas par kopipasuma esosa nekustama ipasuma Térbatas iela 20, Riga,
realo sadali un kopipasuma paliekosa kopipasuma lietoSanas kartibu.

Dzivojamas majas (kadastra apziméjums 01000210063001), adrese Térbatas iela 20, Riga, kopipasnieki izmanto
5 pagalma atrodosas stavvietas (Pielikuma Nr. 1 iezimétas - autostavvieta Nr.3 lidz Nr.7).Dzivojamas majas
(kadastra apziméjums 01000210063002), adrese Térbatas iela 20A, Riga, kopipasnieki izmanto 2 pagalma
atrodosas stavvietas (Pielikuma Nr. 1 iezZimétas - autostavvieta Nr.l un Nr.2).

Dzivojama maja (kadastra apziméjums 01000210063001), izvietoti gan dzivoklu ipasumi, gan neapdzivojamo
telpu ipasumi. To skaits lielaks par izdalito autostavvietu skaitu.
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Novértéjama objekta ar adresi ﬂ
Térbatas iela 20, Riga, LV-1011

vértéjuma atskaite n ewse C
2026-01-12

Vértétajam nav iesniegts pielikums uz ko norade ir zemesgramatu nodalijuma ne ari iepriek§ noradita
vienosanas. Autostavvietu esamiba un iespéja tas lietot kopéji ar citiem kopipasniekiem ievértéta aprékinatajas
vertibas. Vertétdja riciba nav informacija par So autostdvvietu atseviskas lietoSanas iespéjam. Tadejadi
autostavvietu esamiba pagalma tiek uztverta ka neliels vértibu paaugstinoss faktors.

Iebrauktuve uz pagalmu norobeZota ar vartiem, treSajam personam nav iespé&ju ieklat pagalma.

Telpu grupa, kuras sastava ir novértéjamais objekts atrodas daudzdzivoklu €ka, kadastra apziméjums 0100 021
0063 001.

Daudzdzivoklu ékas, kadastra apzimé&jums 0100 021 0063 001, kopéja platiba ir 4063 kvm., tai skaita

koplietoSanas paligtelpu platiba 313,7 kvm, lietderigd platiba 3749,6 kvm, apbiives laukums 844 kvm,
buvtilpums 19883,0 kvm.

Saskana ar ierakstu VZD KR Parlika éka ir vietéjas nozimes arhitektiiras piemineklis.

Ekas konstruktivie elementu un fasades apraksta informacija saskana ar VZD KR Parlaku.

— Ekas konstruktivie elementi un fasides apdare

Nosaukums Materials Konstatacijas gads
Pamati Akmens miliris 1900
Sienas (vertikal3 konstrukeija) Kiedeju miris 1,5 lidz 2,5 kiegeju biezum3 1900
Parsequmi Koka sijas ar koka déJu aizpildijumu 1900
Jumta neso$3 konstrukcija Koks 1900
Jumta segums Met3la loksnes bez antikorozijas parklsjuma 1900
Ekas labiekartojuma informacija saskana ar VZD KR Parltuku.
= Registrétie labiekartojumi
Labiekartojuma veids Apjoms (ja tads ir) Labiekartojuma noteikZanas veids (ja tads ir)

Apkure. Centraliz&td Apvidi ir konstatsts

Apkure. Central3 (aphures katls ar cieto kurinamo, g3zi, elektribu, siltumsdknis) Apvidi ir konstatéts

Apkure. Viet&a. Kamins Apvidi ir konstatsts

Apkure. Viet&a. Krasns Apvidi ir konstatsts

Apkure. Viet&a. Plits Dokuments

Aukst3 Gdensapgade. Centralizeta Apvidi ir konstatsts

Citi, ieprieks neklasificati, labiekartojumi. Pods / pisudrs [ bidé
Citi, ieprieks neklasificéti, labiekartojumi. Vanna / dusa

Elektroapgade. Centralizéts Apvidi ir konstatsts
(Gazes apgade. Centralizétd Apvidi ir konstatsts
Kanalizacija. Centraliz&td Apvidi ir konstatéts
Karst3 Odensapgade. Centralizét3 Apvidi ir konstatsts

Ekai ir sesi virszemes un viens pagraba stavs.
Apskates laika konstatéts, ka nesen €kai remontéta fasade.

Buvniecibas informacijas sistéma www.bis.gov.lv registréta attieciga bvniecibas lieta.

Bivniecibas lieta Nr. BIS-BL.736439-108676
B15-B1735435-108676 - Objis: ks fa532u stjunofons un junta seguma nomain FIga, Tabatas la 20

~ Blves datl
Obiekia posaukums Bavniecitias veids Adress Kadasira spriméjums Galvends zemes vienibas kadavis spgimémms  Galvenais ietosanas veids
Detvojama tka Ajaunagana Terbatas fela 20, Riga, LV-1011 0100210063001 01000210063 1122 Trju vai vairzku de?voklu majas

Bovniecibas betas stadfa
Linta piader

1BAS DEPARTAMENTS
TISTIBAS DEPARTAMENTS

leceras regisiracias datums

Abceptats

082024 B
“ Bavniecibas lietas krtas
Statu
ka) - 0000210063001 - Drivojam Ska - Ajaunalans Uzsakta
Ol Eka (cita ka) - 0100021006301 - Devojama &ka - Ajaunagana Alcella
Troga ks £ka (dita 8ka) - 0100021063001 - Dzivojama ka - Afjaunatiana Aicata
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Novértéjama objekta ar adresi

Térbatas iela 20, Riga, LV-1011 n ewse C

vértéjuma atskaite
2026-01-12

Telpu apraksts

Tirdzniecibas telpu grupa (kad.apz. 0100 021 0063 001 030).
Telpu platiba 220,3 kvm.

Telpas izvietotas ékas pirmaja stava un pagraba stava. VZD KR Parlika informativaja kadastra izdruka noradits
ka neapdzivojama telpas grupa ar platibu 203,3 kvm. sastav no 11 telpam, kas izvietotas gan ékas pirmaja stava,
gan pagraba stava.

Vértétajam iesniegtas €kas pagraba un pirma stava telpu vésturiskie plani. Vértétajs izmantojis Sos €kas stavu
planus lai iespéju robezas identificétu telpu grupa ietilpstosas telpas.

Novertéjama objekta sastava identificétas telpas stavu planos iezimétas:

Ekas pirmaja stava izvietoti 143,9 kvm;
Ekas pagraba stava 76,4 kvm.

Telpu eksplikacija
- Telpas
Telpas numurs telpu grupa Nosaukums Telpas veids Stavs  Augstums (m) Mazakais augstums (m) Lielakais augstums (m) Platiba (kv.m.) Ekspluatacija piepem3anas gads(-i)
1 Tirdzniecibas telpa Nedzivojama iekStelpa 1 33 335 3.35 513
2 Tirdzniedbas telpa Nedzivojam3 iektelpa 1 335 335 335 74.1
3 Tirdzniedbas telpa Nedzivojama iektelpa 1 335 3.35 3.35 15.0
4 Tualete Nedzivojama iekstelpa 1 335 335 3.35 35
7 Kabinets Nedzivojama iektelpa -1 2.6 2.6 2.6 9.2
8 Noliktava Nedzivojama iekstelpa -1 2.6 2.6 2.6 125
9 Gaitenis Nedzivojama iekstelpa -1 26 2.6 26 25
10 Gerbtuve Nedzivojama iekStelpa -1 26 26 26 4.1
1 Tirdzniecibas telpa Nedzivojama iekStelpa -1 26 26 26 48.1

VZD KR Parlaka telpu grupai registréti sekojosi labiekartojuma veidi.
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Novértéjama objekta ar adresi ﬂ
Térbatas iela 20, Riga, LV-1011

vértéjuma atskaite n ewse C
2026-01-12

Registratie labiekartojumi
Labiekartojuma veids Apjoms (ja tads ir) Labiekartojuma noteik3anas veids (ja tads ir)
Apkure. Centraliz&ts Dokuments
Aukst3 Gidensapgade. Centralizéta Dokuments
Citi, ieprieks neklasificat, labiekartojumi. Pods / pisuars / bide Dokuments
Elektroapgade. Centralizéta Dokuments
Kanalizicija. Centralizéts Dokuments

Karsta Gdensapgade. Centralizéta Dokuments

Vértétajs sazinajies ar majas parvaldnieku. Sanemta mutiska informacija, ka tirdzniecibas telpas ékas pirmaja
stava savienotas ar telpam pagraba stava ar liku ékas pagraba/pirma stava parseguma.
Vértéjums veikts pie Ipasa pienémuma, ka sniegta informacija tiek uzskatita par patiesu un faktiskai situacijai
atbilstosu. Ta tiek izmantota vértéjuma lietosana esoso telpu/telpu dalu identifikacijai.

Telpu grupai, kuras sastava ir novértéjamais objekts ir divas ieejas un divi skatlogi kas vérsti pret Térbatas ielu.

Apskates laika tika konstatéts, ka telpu planojums var bt atskirigs no vértétajam iesniegta ékas stavu plana
noradita. Starp abam ieejam no Térbatas ielas puses izbiivéta telpu sadalosa starpsiena, ka ari vizuali nebija
redzama starpsiena/starpsienas dala starp telpu grupa esosajam tirdzniecibas telpam Nr. 1 (51,3 kvm) un Nr. 2
(74,1 kvm).

Apskates laika nebija vizuali redzamas kapnes kas stavu planos savieno telpas pirmaja stava ar telpam pagraba
stava.

Vértétajs sazinajies ar majas parvaldnieku. Sanemta mutiska informacija, ka tirdzniecibas telpas €kas pirmaja
stava savienotas ar telpam pagraba stava ar liku ékas pagraba/pirma stava parseguma.

Apskates laika konstatéts ko telpu grupas dala ierikotas veikala telpas Sanemta mutiska informacija ka telpas
tiek nomatas, noslégts nomas ligums ar vienu no kopipasniekiem, kas nav novértéjama objekta ipasnieks.
Nomas ligums, ta nosacijumu, informacija par nomas maksu vértétajam netika iesniegti.

Nemot véra to, ka nomas ligums nav registréts zemesgramata, ka saskana ar mutiski sniegtu informaciju
nomas ligums slégts ar dalu no kopipasniekiem, ka ari darijuma ar nekustamo ipaSumu gadijuma nepiecieSams
parslégt nomas ligumu ar jauno kopipa$nieku, noveértéjamais objekts tiek vértéts ka brivs no nomniekiem,
nomas ligumiem.

Novértéjama objekta sastava ir 228/2203 kopipasuma domajamas dalas no neapdzivojamas telpas Ipasuma.
228/2203 kopipasuma domajamo dalu aritmétiska platiba - 22,8 kvm.

Ta ka vertétdjam netika nodroSinata iespéja iepazities ar visu iekstelpu tehnisko stavokli, Saja vértéjuma
novértéjama objekta tirgus vértiba tiek noteikta, pienemot, ka pirma stava telpas ir apmierinosa/laba stavokli,
savukart pagraba telpas ir bez ipasas apdares.

Vertétajs sev patur tiesibas korigét noteikto tirgus vértibu gadijuma, ja tiktu nodrosinata piekluve telpam un ja
izraditos, ka kads no vértéjuma veiktajiem pienémumiem par telpu identifikaciju vai iekstelpu apdares
kvalitates vai pienemto inZenierkomunikaciju sakara neatbilstu realitatei.
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Novértéjama objekta ar adresi ﬂ
Térbatas iela 20, Riga, LV-1011

vértéjuma atskaite n ewse C
2026-01-12

Novertéjama objekta vertéjums

Labakais un efektivakais izmantosanas veids

Labaka un efektivaka izmantosSana ir aktiva tada izmantos$ana, pie kuras tiek iegits maksimalais labums, un
kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantosana var sakrist ar aktiva
pasreizéjo izmantosanas veidu, vai ari var biit kads cits alternativs izmantosanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)

Ipasuma, kas tiek vértéts ka atseviSks objekts, labaka un efektivaka izmanto$ana var atskirties no ta labakas un
efektivakas izmantoSanas ipasuma objektu grupas sastava, kad ir janem véra ta ieguldijums grupas kopéja
vértiba. (LVS 401:2013 p.3.12.5.)

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteiksana ietver §adus apsvérumus:
a) lai noteiktu, vai kdda izmantoSana ir reali iespé&jama, véra ir nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki,
b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabut tiesiskai, ir janem véra visi esoSie ipasuma
lietoSanas juridiskie ierobeZojumi, pieméram, zonéjums,
¢) prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iespéjamai paredz izvértét, vai pastav kada alternativa,
fiziski iespéjama un juridiski pielaujama izmantosana, kas, nemot véra ar ipasuma izmantosanas
veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodrosinatu tadu ienesiguma limeni,
kas butu augstaks un parsniegtu ipasuma ienesigumu pie esosas izmantosanas. (LVS 401:2013
p.3.12.6.)
Vértétajs uzskata, ka, nemot véra:
y saskand ar spékad esoSo Rigas pilsétas teritoriala planojumu novértéjamais objekts atrodas Rigas
pilsétas vésturiska centra teritorija
apkartéjo apbuvi, infrastruktiruy;
novértéjama objekta sastava esoso telpu izvietojumu €kas pirmaja un pagraba stavos.
tirgus situaciju, kas finansiali attaisno un pamato pastavosas apbiives lietderibu un atbilstibu;
telpu patreizéjo izmantoSanu

B W N

)
)
)
)

¢}

secinams, ka novértéjama objekta labakais izmantoSanas veids ir veikala telpas €kas pirmaja stava ar
paligtelpam/noliktavas telpam ékas pagraba stava.

Saja vértéjuma novértéjama objekta tirgus vértiba noteikta pie labaka izmanto$anas veida.

Objekta vertésanas metozu pamatojums
Vértéjuma uzdevums ir novértéjama objekta tirgus vertibas noteiksana.

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka
pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas. (LVS 401:2013 p.3.12.1.)

Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tam tadéjadi nav pietiekams
laiks atbilsto$am piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un
no iemesliem, kuru dél nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. (LVS 401:2013 p.3.19.1.)

Gadijuma, ja tiek prasits noradit cenu, kas varétu but ieglistama piespiedu pardosanas apstaklos, ir
nepiecieSams skaidri noteikt pardevéja griitibu iemeslus, tostarp sekas nespéjai pardot noteiktaja laika
perioda, izvirzot attiecigus pienémumus. (LVS 401:2013 p.3.19.2.)
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Ipass pienémums - pienémums, kas vai nu atspogulo faktus, kas at$kiras no realajiem apstakliem vértésanas
datuma, vai ari kurus vértéSanas datuma nebitu izdarijis darijjuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks. (LVS
401:2013 p.2.1.15.)

Ja veiktais pienémums ietver apstaklus, kas atSkiras no tiem, kadi ir spéka novértésanas datuma, tas klist par
ipasu pienémumu (skatit 4.1. nodalu ,Darba uzdevums”). Ipasie pienémumi biezi tiek izmantoti, lai ilustrétu
aktiva vértibas iespéjamo izmainu efektu. Tie tiek saukti par "ipasiem" tapéc, lai vértéjuma lietotajam uzsvértuy,
ka vértésanas rezultats ir atkarigs no iespéjamam izmainam pasreizéjos apstaklos vai ari, ka tas atspogulo
viedokli, kas atSkiras no visparéja tirgus dalibnieku viedokla vértéSanas datuma. (LVS 401:2013 p.3.18.3.)

Pienémumi un ipasSie pienémumi. Ir jafiksé visi pienémumi un jebkadi ipaSie piepémumi, kas tiks veikti
vértéSanas procesa un ietekmeés vértéjuma rezultatu. Pienémumi ir tie apstakli, kurus bez ipaSas izpétes vai
parbaudes vértésanas pasiitijuma konteksta ir sapratigi pienemt ka faktus. Tie ir apstakli, kas, reiz definéti, ir
jaakcepté, lai izprastu vértéjumu. Ipass pienémums ir pienémums, kas formulé faktus, kas atSkiras no
realajiem apstakliem vértéSanas datuma, vai ari pienémums, kuru vértéSanas datuma nebutu izdarijis
darijuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks.

Ipasos pienémumus biezi izmanto, lai ilustrétu dazadu apstaklu mainas iespéjamo ietekmi uz vértibu. Ipaso
pienémumu piemeri ir:

i. ka iecerétas apbtives celtnieciba vértésanas datuma ir jau pabeigta,

ii. ka konkréts ligums, lai gan tas faktiski vél nav noslégts, ir spéka véertésanas datuma,

iii. ka finansu instrumentu vértéjuma tiek izmantota ienesiguma likne, kas atskiras no tas, kuru biitu izmantojis
tirgus dalibnieks. (LVS 401:2013 p.4.1.2. j).

Nekustamo ipasumu vértésana pamata tiek izmantotas tris pieejas (metodes):
e Tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeja (metode)
e Izmaksu pieeja (metode)
e TIendkumu pieeja (metode).

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un
lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. (LVS 401:2013 p.3.21.1.)
Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgd, cenu
izvértesana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var bit lietderigi izvértét identisku vai lidzigu aktivuy,
kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka $1 informacija ir pilnigi preciza un tiek
kritiski analizéta. Tapat var biit nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjjumu cenam ar mérki atspogulot
jebkuras faktisko darijuma apstaklu un vértibas bazes atskiribas, ka ari pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas
vajadzibam. Vértéjamam aktivam un citos darijumos iesaistitajiem aktiviem var but ari atSkirigi juridiskie,
ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013 p.3.21.2.)

Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas. (LVS 401:2013
p.3.23.1.)

Si pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika,
neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgli maksatu par vértéjamo aktivu, nebtutu
lielaka par ekvivalenta aktiva iegddes vai izveides izmaksam. BiezZi vien vértéjamais aktivs, nemot véra ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko bitu iespé&jams iegadaties vai izveidot.
Sados gadijumos, atkariba no izvéletas vertibas bazes, var bit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu
korekcijas. (LVS 401:2013 p.3.23.2.)

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija viena
lieluma - kapitala pasreizéja vértiba. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)

Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalposanas laika giistamie ienémumi, un vértibas aprékinam
tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju kapitala vértiba ar
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atbilstosas diskonta likmes palidzibu. Iendkumu pliismas pamata var bt liguma vai ligumos paredzétas, vai
arl liguma neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai ari turéSanas rezultata sagaidama
pelna. (LVS 401:2013 p.3.22.2.)
Ienadkumu pieejas ietvaros ietilpst $ddas metodes:
a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda iendkumiem tiek piemérota visus
riskus aptverosa vai kopéja kapitalizacijas likme,
b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairdku nakamo periodu naudas plismas ar
atbilstosu diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasreizéja vertiba,
¢) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)
Iendkumu pieeja ir izmantojama ari saistibu vértéSanai, nemot véra saistibu apkalposSanai nepiecieSamas
naudas pliismas, lidz to segSanas bridim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.)

Konkrétaja gadijuma pielietota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Tas pamatprincips saka, ka sapratigs
pircéjs par nekustamo ipasumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu ipasumu. Sis
metodes praktiska pielietoSana ir saistita ar tirgus datu apkopos$anu, salidzinasanu. Vértétaja uzdevums ir
atlasit péc iespéjas lidzigakus objektus un veikt to salidzinasanu ar novértéjamo objektu, atseviski aplikojot
dazadus ipasuma vértibu iespaidojosus faktorus.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo apblve nav jauna un novértéjama objekta sastava ir kopipasuma doméajama
dala. Ienakumu pieeja netiek pielietota, jo var tikt izmantota cita pieeja.

Nekustama ipasuma tirgus raksturojums

Situacija novertejamo objektu raksturojosaja tirgus segmenta

Apkopojot tirgus informaciju novértéjama objekta raksturojoso telpu tirgus segmentu (telpu grupu Iipasumiem
Rigas pilsétas centrala dala, kuru izmantoSanas veids VZD KR Parlika noradits tirdznieciba un kuros telpas
izvietotas éku pirmajos stivos un pagrabstavos, ar fasadém pret ielu, jasecina ka regiona ar novértéjamo
objektu pédéejo gadu laika notikusi lidz 10 darjjumiem ar $adiem ipasumiem. VértéSanas laika tirgi ir ari Sadu
telpu piedavajumi.

Analizéjot darijumus, jasecina, ka darijumu cenu limenis atkariba no telpu platibas, geografiska novietojuma,
kvalitates, telpu izvietojuma starp pirmo stavu un pagraba stavu, lidzvertigu ipaSumu tirgus segmenta svarstas
EUR 1500 - 2100 par 1. stava limeni esoSo platibas kvm. Tipiskakais cenu limenis par telpu grupam ir EUR
100 000 - 300 000 robezas. Lidzigu ipasumu segmenta telpu pagraba stava Ipatsvars var svarstities no 0-50% no
kopéjas telpu platibas.

Rigas centra vésturiski veidojusas gdjéju plismas un atbilstosi tam telpas éku pirmajos stavos izmantotas
dazadiem komercialiem mérkiem.

Rigas pilsétas centra komerctelpam loti batisks ir geografiskais novietojums, jo ne reti ir situacijas, ka pat
nelielas komerctelpu izvietojuma izmainas (blakus kvartals, ielas pretéja puse var butiski mainit
komercdarbibas rezultatus.

Nomas maksu amplitida novértéjama objekta apkartné ir salidzinosi plasa. Ielas posma ap novértéjamo
objektu éku pirmajos stavos telpu tipiskdkas nomas maksas svarstdas EUR 14-18/kvm. Tirgl ir informacija ari
par augstakam un zemakam nomas maksam.

Novértéjama objekta apkartné notiek éku fasazu atjaunosana, ka ari dazadu ipasumu remonti, rekonstrukcijas.
Eku rekonstrukcijas, remonta darbu laika telpu komerciila izmantoSana parasti ir apgrutinata, ne reti
nomnieki nespéj izturét laika periodu kura notiek sie darbi un maina dislokaciju vai ari izbeidz savu darbibu.

Darijumi ar neapdzivojamo telpu domajamam dalam notiek reti, darijumu skaits nav pietiekosi reprezentativs,

lai veiktu tieSu salidzinaSanu. Darijumu cenas parasti ievértéta kopipaSuma situacija.
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Novertéjama objekta tirgus vertibas noteiksana ar salidzinamo darijumu
pieeju.

Salidzinamo darijumu pieejas pielietosanai vispirms ir jaapzina maksimali 1idzigi objekti, kas nesen ir tikusi
pardoti vai kas atrodas piedavajuma. Vertétijam So informaciju nepiecieSsams ari parbaudit péc savam
vislabdkajam iespéjam, lai novérstu neprecizitates vértéjuma rezultata. Turpmakaja novértéSanas procesa
veértétajam ir jasalidzina novértéjamais objekts un salidzinosie objekti péc dazadiem vértibu ietekméjosiem
faktoriem.

Par aprékina vienibu izvéléta pirmaja stava esosas telpu grupas platiba 143,9 kvm.
Vértétajs par salidzinamajiem objektiem izvélas darijumus ar vairakiem lidzigiem ipasumiem.

Salidzinamais darijums Nr.1

2025 gada 8. oktobr1 noticis darljums ar IleleVO_]al‘nO telpu grupu Térbatas iela 20, Riga, kadastra Nr. 0100 927
6957. Telpu grupas kopéja platiba 82,9 kvm, tai skaita pirmaja stava 53,4 kvm., telpu pagraba platiba 29,5 kvm.
Telpas kopuma laba tehniska stavokli. Pagraba telpas remontétas. Ieeja telpas no ékas fasades puses. Telpam
skatlogi fasades puseé. https://cenubanka.lv/lv/object/2008429

Salldzmamals darl_]ums Nr.2
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2024. gada 20. novembri noticis darijums ar nedzivojamo telpu grupu Térbatas iela 38, Riga, kadastra Nr. 0100
909 5462. Telpu grupas kopéja platiba 71,3 kvm. Visas telpas atrodas ékas pirmaja stava. Telpam skatlogi
fasades pusé. Telpas kopuma laba tehniska stavokli. Ieeja telpas no ékas fasades puses, ka ari no €kas sana.
https://cenubanka.lv/lv/object/2008429.

Salidzinamais darijums Nr.3
2025. gada 19. martd noticis darijjums ar nedzivojamo telpu grupu Gertrides iela 37, Riga, kadastra Nr. 0100
916 4494. Telpu grupas kopéja platiba 154,3 kvm, tai skaita pirmaja stava 99,7 kvm., telpu pagraba platiba 54,6

kvm. Telpas kopuma laba tehniska stavokli. Ieeja telpas no €kas fasades puses. Telpam skatlogi fasades pusé.
https://cenubanka.lv/lv/object/2070384
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2024. gada 30. septembri noticis darijjums ar nedzivojamo telpu grupu Blaumana ield 6-11C, Riga, kadastra Nr.
0100913 6369. Telpu grupas kopéja platiba 190,7 kvm, tai skaitd pirmaja stava 150,4 kvm., telpu pagraba platiba
40,5 kvm. Telpas kopuma laba tehniska stavokli. Pagraba telpas remontétas, taja ierikots birojs, arhiva telpa.

Ieeja telpas no ékas fasades puses. Telpam skatlogi fasades pusé. https://cenubanka.lv/lv/object/1971990

Tirgus vértibas aprékins atspogulots tabula:

Térbatasiela | Térbatasiela20, | Térbatasiela38-2, | Gertriadesiela37, Blaumana 6-1C,
20, Riga Riga Riga Riga Riga

Salidzinamie ipaSumi Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.4
Darijuma laiks Nov. objekts 10.2025. 11.2024. 03.2025. 09.2024.
Kopéja cena, EUR 111 500 114 000 195 000 300 000
Telpu platiba, kv.m. 220,3 82,9 71,3 154,3 190,7
Telpas pirmaja stava 143,9 53,4 71,3 99,7 150,2
telpas pagraba stava 76,4 29,5 0,0 54,6 40,5
Cena, EUR/kv.m. 2088 1599 1956 1997
IpaSuma tiesibas -10%, -10%, -10%, -10%,
Korigéta cena, EUR/kv.m. 1879 1439 1760 1798
Finansé&juma apstakli 0% 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 1879 1439 1 760 1 798|
Darijuma apstakli 0% 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 1879 1439 1760 1798
Izdevumi uzreiz péc darjjuma 0%) 0%) 0% 0%)
Korigéta cena, EUR/kv.m. 1879 1439 1 760 1 798|
Darijuma veiksanas laiks 0% 0% 0,0% 0,0%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 1879 1439 1760 1798
Atrasanas vieta un citi parametri % EUR| % EUR| % EUR % EUR]
Atrasanis vieta f 0%” o000 1297 172,68 49%" 70,41 3%  -53,93

Novietojums pilséta 0% 8% 2% -5%

Novietojums pie pieturas, gajéju plisma 0% 3% 1% 1%

Auto novietoSanas iespéjas 0% 1% 1% 1%
Telpu novietojums éka 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Ekas tehniskais stavoklis 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Telpu tehniskais stavoklis -2% -37,58 5% 71,95 1% 17,60 -5% -89,88
Telpu platiba -45%  -8503f -3,6% -52,24f 2,2%  -38,90[  0,3% 5,66
Telpu pielietojums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 5% 89,88
Telpas pagraba stava 0% 0,00 10% 143,90 0% 0,00 5% 89,88
Dokumentu sakarto$ana 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Galiga korigéta cena, EUR/kv.m. 1757 1775 1809 1839
Kopéja korekcija -7% 23% 3% 2%
Korigéta vidéja cena, EUR/kv.m. 1795
Novértéjama objekta tirgus vértiba, EUR 258 318

*Telpu planojuma izmainu/saskanosanas/atgrieSanas sakotnéja stavokli riski ievértéti korekcija ipasuma

tiesibas.

Noveértéjama objekta tirgus vértiba tiek noteikta, papildus ievértéjot kopipasuma situacijas negativo

ietekmi.

228/2203 domdjamo dalu no neapdzivojamo telpu Ipasuma atseviSka lietoSana ir maz ticama. Lidzigi ari
apgriitinata ir ari vienoSanas ar paréjiem kopipasniekiem par neapdzivojamo telpu grupas kopigu lietosanu.
Lidz ar to jebkada labuma/atdeves giSanai no ipasuma tiesibam uz $ddu doméajamo dalu ipasumu ir
nepiecieSama kaut kada vienoSanas ar otru kopipasnieku - visticamak kompromisa variants starp
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kopipasniekiem par jebkuru no darbibam ar $o ipasumu. Jebkura gadijuma paredzami zinami sarezgijumi, ka
ari pastav labpratigas vienoSanas neiespé&jamibas risks.

Nemot véra Sos apstaklus, novértéjama objekta tirgus vértiba noteikta atbilstosi domajamas dalas proporcijai,
ka ari papildus piemérota negativa korekcija 10% apmeéra par kopipasuma situacijas negativo ietekmi:

258 318 EUR x 228/2203 x 0.9 =24 061 EUR

Objekta piespiedu pardosanas vértibas aprekins

Nekustama ipaSuma piespiedu pardosana paredz ipasuma realizéSanu netipiskos apstaklos, ko parasti raksturo
nepietiekams marketings atbilstosi tirgus veértibas definicijai un nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii, bet
reizém ari nelabpratigs pardevéjs un realizicija piespiedu apstaklos. Minéto iemeslu dé] $ados apstaklos
realizéta ipasuma cena tiek saukta par piespiedu pardosanas vértibu un ta nevar tikt uzskatita par ipasuma
tirgus veértibu.

Realizéjot paatrinati nekustamo ipasumu, darbojas vairaki riska faktori, kas negativi ietekmé ipasuma vértibu:

v’ tirgus ekspozicijas risks - nekustama ipasuma piedavajums tirgl notiek ierobezota termina un veida,
kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju,

v finanséSanas faktors - cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta laika, kas butiski apgritina iespéjas
ipaSuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

v' pastavosa tirgus tendencu faktors - augSupejosa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu
realizacijas ietekmi uz ipaSuma veértibu, bet lejupejoSa vai stagnéjosa tirgus apstdklos - butiski
pasliktina;

v" nekustama ipasuma tehniska stavokla pasliktinasanas risks.

Novertéjama objekta piespiedu pardosanas vertiba, nemot véra augstak minéto riska faktoru summaro
ietekmi, varétu biit 70% apjoma no ipaSuma tirgus veértibas.

Novértéjama objekta piespiedu pardosanas vértiba, nemot véra visus apstaklus, tiek noteikta 70% apmeéra no
aprékinatas novertéjama objekta tirgus vértibas un, matematiski aprékinot, sastada:

24 061 EUR x 0.75 = 18 046, noapalojot 18 000 EUR.
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Sledziens

Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprékiniem un veértétaja riciba nodoto un esoso informaciju, péc
vertétaja viedokla novertejama objekta - 228/2203 kopipasuma domajamas dalas no neapdzivojamo telpu
ipasuma ar adresi Térbatas iela 20, Riga, LV-1011, kadastra Nr. piespiedu pardosanas vértiba novértésanas
diena, tas ir, 2026.gada 8.janvari noapalojot sastada:

EUR 18 000 (astonpadsmit tiikstosi eiro).

SIA “Newsec Valuations LV”
nekustama ipaSuma vértétajs
Janis Gobins

Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr.5PL-202512-1
Latvijas Ipagumu Vértétaju Asociacijas
profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.107
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REAL ESTATE VALUATION
NEWSEC LATVIA

Real estate valuation
Consulting / analysis

Newsec was founded in 1994 in Sweden and
now encompasses total of 7 markets in the
Nordic and Baltic countries. Newsec - the
Full-Service Property House in Northern
Europe - began its activities in the Baltics in
2003 and currently operates on the
Lithuanian, Latvian and Estonian markets
with 5 offices.

Newsec amuc

provider of valuation services tor real estate,
movable property, and businesses across the
Baltics. Our valuation team has more than 15
years of experience, high level of expertise
and strict professional standards, and alw
delivers your sound valuations by agr
deadlines.

Our assessments are based on established
valuation and financial reporting standards
and deep analysis of relevant market data.
Also, ot o widely accepted by
financiai wsuwuuons, vusiness owners and
international investors.

Newsec appraisers have locally required
professional qualification sand valuations
can also be prepared according to
internationally recognized RICS standards.
Our company’s valuation related activities are
certified and insured.

Marijas street 2A, Riga,
Latvia, LV-1050
info@newsec.lv
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Janis Gobins
Vertétajs

Mob.: 26548793
j.gobins@newsec.lv

Transforming Real Estate and beyond
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