2025.gada 24.oktobr1

Atzinums par bivju nekustama Tpasuma,
kas atrodas Rigas pilséta, Ogres iela 2,
piespiedu pardoanas vértibu
Zverinats tiesu izpilditajs Janis Lazdans

Augsti godajamais kungs!

Péc Jasu pasatijuma esam veikuSi bavju nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 0100 572 0170, kas atrodas Rigas
pilséta, Ogres iela 2, ir registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalfjuma Nr.29871 un sastav no sporta kompleksa kad.apz.002
ar kopégjo platiou 792,1 m? kas atrodas uz citdm personam piederoSa zemes gabala kad.Nr.0100 072 0054, turpmak teksta
vértéSanas ,Objekts”, novértéSanu. Atzinums satur masu viedokli par iepriek§ minéta nekustama Tpasuma piespiedu pardoSanas
vertibu.

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$anas veida koncepciju
saskana ar tirgus vértibas definiciju. Mdsu viedoklis balstits uz vértétaju zinaSanam par nekustama Tpasuma tirgu, pieejamo
informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama TpaSuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir vertétaju
labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no misu riciba eso$as informacijas un laika ierobezojumiem, ka arT punkta 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). Vertgjama 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 bivju nekustama Tpasuma, kas atrodas Rigas pilséta, Ogres
iela 2, 2025.gada 16.0ktobrT* visvairak iespéjama piespiedu pardosanas vértiba ir

91 000 (devindesmit viens tikstotis) eiro.

* - nekustama paSuma 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 pasutitaqja sniegto informaciju, uz pieejamo dokumentaciju un aréjas
apskates materialiem, tirgus vértibas aprékinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierinosa tehniska stavokli, vietam bez
apdares), ja telpu lietoSana nav ierobezota ar citiem atzinuma 5.6 punktd minétiem iespéjamiem apgratinajumiem.
Apgratinajumu izmainu gadijuma izmainisies ari noteiktas vertibas. Vértetaji neuznemas atbildibu par neparedzamam
vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

Ar cienu

Marks Tarvids,
Valdes loceklis

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

1.1 Vértejamais ipaSums

Bavju nekustamais Tpasums, kas atrodas Rigas pilséta, Ogres
iela 2.

1.2 Vértéjuma pasufitajs

Zverinats tiesu izpilditajs Janis Lazdans

1.3 VértéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas objekta piespiedu pardoSanas vértibu
vértéSanas datuma.

1.4 VertéSanas datums

2025.gada 16.0ktobrT

1.5 VértéSanas mérkis

VérteSanas mérkis ir sniegt Pasafitajam atzinumu par
vertéjama nekustama TpaSuma piespiedu pardo$anas vertibu.
Atzinums paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam.

1.6 Ipasumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu — juridiska persona — 1 domajama
dala.

Eka atrodas uz zemes gabala kad.Nr.0100 072 0054, kas
saskana ar Zemesgramatas nodalijumu Nr.19111 pieder divam
juridiskam  personam. Nomas ligums vértétgjam netika
iesniegts.

1.7 Vértéjama TpaSuma sastavs

Sporta komplekss kad.apz.002 ar kopéjo platibu 792,1 m2

1.8 Pasreizéja izmantoSana

Sporta kompleksa €ka, kas netiek izmantota.
Vértetajs atzimé, ka telpu tehniskais stavoklis ir pienemts bez
iek$telpu apskates, un daba tas var atSkirties no pienemta.

1.9 Planota/atiauta izmanto$ana saskana
ar attistibas planu

Saskana ar spéka esoSo Rigas teritoridlo planojumu,
vértéjamais TpaSums atrodas daudzstavu jauktas centra
apbaves teritorija (JC2).

1.10 Labakais izmantoSanas veids

Racionala planojuma un platibas komerciala rakstura éka.

1.11 Vértéjuma izmantota informacija

Zverinata tiesu izpilditaja pieprasijums.

Zemesgramatu apliecibas datorizdruka.

LR Valsts zemes dienesta (VZD) Lielrigas regionalas nodalas
Nekustama Tpaduma vérté3anas biroja (NIVB) izsniegta Telpu
grupas tehniskas inventarizacijas lietas kopija.

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

Informacija no attistibas plana (www.rdpad.lv).
2025.gada 09.oktobra Rigas valstspilsétas pasvaldibas Pilsétas
attistibas departamenta atbilde Nr.DA-25-29792-nd par
bdvatjaujam un ekas nodo$anu ekspluatacija.

VértéSanas objekta sludindjums no portala www.city24.v.

izdruka

1.12 Bitiski neietekméjoSie apgratinajumi

Nav zinami.

1.13 Negativi ietekméjoSie apgratinajumi

Eka atrodas uz citam personam piedero3a zemes gabala
kad.Nr.0100 072 0054. Nomas ligums veértetdjam netika
iesniegts.

Inventarizacijas lieta ir atzimes par patvaligam blvniecibas
pazimém - izmainas €kas fasadg, telpa Nr.18 izblvéeta kapnu
telpa, telpa Nr.1 nojauktas starpsienas, telpa Nr.2 izblvéts
gaitenis, telpas Nr.7 un Nr.8 aizmaréti logi, telpa Nr.14 loga
vieta izblvetas durvis, 2.stava izblve. Projekta dokumentacija
nav iesniegta (skat.pielikuma).
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Apskates diena vértétajs konstatéja, ka fasadé ir izmainas, kas
nav saskana ar inventarizacijas lietas planiem — 1.stava telpa
Nr.1 ir aizbQvétas tris loga ailes (Ogres ielas virziena), durvju
ailes (Indrupes ielas virziena) ir aizblvétas ar koka déliem,
2.stava telpu Nr.19 un Nr.20 loga ailes ir aizblvétas/aiztaisitas.
Parbavju projekta dokumentacija netika iesniegta.

1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums ir brivs no
sekojoSiem apgratinajumiem

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

1.15 Citi izdaritie pienémumi

- ta ka vertetajam netika nodroSinata véertéSanas objekta
iekStelpu apskate, balstoties pasititaja sniegto informaciju, uz
pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus
vértibas apréekinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierino$a
tehniska stavoklt, vietam bez apdares.
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- Jauktas centra apbuves teritorija (JC2)

Transporta infrastrukttras teritorija (TR1
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais cel$

‘

Sporta komplekss kad.apz.002
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Sporta kompleksa kad.apz.002 iekStelpu fotoattéli no sludindjuma portala www.city24.lv

(https://www.city24.Iv/real-estate/commercials-for-sale/riga-latgale-ogres-iela/3051388?index=12)

N1/
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 AtraSanas vieta
Vértejamais nekustamais Tpasums atrodas Rigas pilsétas Latgales apkaimé.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 5 km jeb 10 min. brauciens ar vieglo
automasinu. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodro$ina autobusu,
trolejbusu un tramvaju marsruti. Tuvaka autobusu un trolejbusu marsruta pieturvieta atrodas uz Salaspils ielas.
Tuvaka tramvaju marsSruta pieturvieta atrodas uz Latgales ielas. Lidz tuvakai dzelzcela stacijai “Janavarti” ir
aptuveni 2 km.

Teicams Labs Vidéjs Vajs Slikts

ledzivotaju nodarbinatiba -

Darba vietu pieejamiba-

lepirkSanas vietu pieejamiba-

Skolu pieejamiba-

Sabiedriska transporta pieejamiba-

Atpitas vietu pieejamiba-

Labiekartojuma atbilstiba-

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

Dro3iba-

Tpadumu izskats-

Tirgus pievilciba- X

Kopuma vértéSanas objekta novietojums Rigas pilséta uzskatams par labu.

XXX XXX | >

XXX XX

4.2 Zemes gabala apraksts
Zemes gabals vértejama nekustama Tpasuma sastava neietilpst.
VérteSanas Objekts atrodas uz citam personam piederoSa zemes gabala kad.Nr.0100 072 0054.
Nomas ligums vértétajam netika iesniegts.
Orientéjo$a €kai piesaistama zemes gabala dala noteikta ~1500 m?, kas noteikta aptuveni un var
atSkirties atkariba no vieno$anas ar zemes 1pasnieku.

| Rezultat: el
Garums (m): 163,25
Laukums (m2): 1 497,60

: lestatfjumi:

| Garuma vienibas:
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4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju
plismas gar zemes gabalu

Piebrauk$ana zemes gabalam pa pa$valdibai piederosam Ogres un Indrupes ielam, kas klatas ar
asfaltbetona un laukakmenu bruga segumu, gajéju celini kliati ar asfaltbetona celu segumu.
Autotransporta plisma un gajéju kustiba Ogres un Indrupes ielas ir vidgjas intensitates. Kopuma
piebraukSana zemes gabalam ar personigo autotransportu ir érta.

Pie zemes gabala ielas mala atrodas:

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

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs
Zemes gabalam plana ir taisnstdra forma un tas ir ar lidzenu reljefu.

Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir piemérots komerciala rakstura apbdves uzturé$anai.

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi
Vertéjamais nekustamais paSums no blakus zemes gabaliem nav norobezots.

Zemes gabala lielako dalu klaj dabigs zalajs, vietam asfaltbetona segums.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem

Nosaukums Centralizétie tikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade - -
Udensapgade X
Kanaliz&cija X
(Gazes apgade X
Citas izbaves/fikli - -

4.2.5 Apkarteja apbuve un infrastruktira

Blakus esoSajos zemes gabalos atrodas daudzdzivoklu majas, dienesta viesnica, razo$anas
objekti.
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4.2.6 Zemes gabala perspektiva atlauta izmantoSana

Saskana ar spéka esoSo Rigas teritorialo planojumu, vértejamais TpaSums atrodas daudzstavu
jauktas centra apbaves teritorija (JC2-3291 m?) un transporta infrastruktaras teritorija (TR1-454 m?).

4.5.2. Jauktas centra apbives teritorija (JC2)

4, 5.2.1. Pamatinformacla

672,

Jouktas centra apboves terdtorlja (JC2) Ir funkclonala zona, ko nosaka
terltorljal, kurd planots plass Jauktas lzmantofanas spektrs val ko
lzmanto val planots attistit ka apkalmes centru. Sajas terltorljas primarl
nodrofing majokla un publiskam funkcllam nepleclefamo plisatvides
kvalltatl, RaZosanas funkcljas Ir lerobeZotas.

4.5.2.2. Terltorljas galvenle lzmantofanas veldl

&73,
&,
&7,
&76,
&7

&78.
&9,

&80,

Savrupmaju apbave (11001).

Rindu maju apbave (11005).
Daudzdzivoklu maju apbove (TI004).
Biroju &ku apbove (12001).

Tirdznlecibas val pakalpojumu oblektu apbove (12002): tirdznlecibas
un pakalpojumu objektl, lzpemot atklaota tipo pofapkalpofandas
automazgdtavas. Degvielas uzplldes stocljas un transportidzekiu
apkopas uznemumus atlauts [zvietot zemes vienTbas, kuram Ir plekluve
(tleEs pleslagums) C val D kategorljas lelal val B kategorllas lelas
viet2)as satlksmes kustibas Joslal.

Tarlsma un atpatas lestaZu apbove (12003),
Kultoras lestafu apbove (12004).

Sporta bovju apbove (12005).
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681, Alzsardzibas un droflbas lestafu apbove (12006): alzsardzibas un
drodlbas lestofu apbove. Brivibas atnemianas lestddes, alzsardzibas
spéku kazarmas un cltas valsts alzsardzibas un drodlbas lestddes un to
funkcljutstenotanal nepleclesamas &kas un baves — velcot bovnlecibas
leceres publisko apsprietanu.

682, lzgihtibas un zIndtnes lestaZu apbave (12007).
683,  Veselibas alzsardzibas lestafu apbove (12008).
684, Soclalas apropes lestafu apbove (12009),

685, Dzivnleku apropes lestafu apbove (12010): veterinaras prakses; velcot
bavnlecibas leceres publisko apspriesanu — clta dzivnleku apripes
lestaZu apbave.

686,  Rellglsko organlzaciju eku apbove (1201): religlske organizacliu &ku
apbove, velcot bovnleclbas leceres publisko apspriesanu.

687, Lablekartota artelpa (24001): lablekartota artelpa, lznemot kapsstas
un dzivnleku kapsatas.

4.5.2.3. Terltorljas paplldizmantofanas veldl

688. Vieglas ropnlecibas uznémumu apbove (13001): ar vieglas ropnlecibas
uzngmumlem salstita apbdve: 1. kategorljas vieglas ropnlecibas
uznamuml atbllstosl £o notelkumu 10, plellkuma 1. tabuld letvertallem
darblbu veldiem, nollktavu apbove, Iznemot nollktavas, kuras letvertas
So notelkumu 10. plellkuma 2. tabuld un 1. plellkuma. Alzllegtl objektl,
kurl p&c uzglabdjameo wvielu kvallficgéjoilem daudzumlem atblist
paaugstinatas bistamibas oblekta kritard|lem.

489 Transporta apkalpojosa Infrastruktara (14003): stovparkl un terminall,
|a no zemes vienTbas Ir plekluve (tlegs plesl2gums) C val D kategorljas
lelal wal B kaotegorljas lelas vietz|as satlksmes kustibas Joslal.
Autotransporta apkopes objektus, stovparkus un termindlus atlauts
lzvletot, velcot bavnlecTbas leceres publisko apspriesanu un lzvieto)ot
objektu ne tuvak par 25 m no esosas dzivojamas ekas.
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4.71. Transporta infrastruktiras teritorija (TR1)

4. 721.1. Pamatinformaclja

227 Transporta Infrostruktoras teritor)a (TR1) Ir funkclonala zona, ko
nosaka, lal nodroglinatu lelu satlksmel, tostarp sabledriska transporta,
velosip&du un gajeju satlksmel, nepleclefamo Infrastruktdru un tas
attistibal neplecletamo terttorljas organizacliu un InfFenlertehnlsko
apgadl (letverot sabledriska transporta pleturvietas, sabledrska
transporta mardrutu galapunktu baves, elektromoblju uzlades stacljas
utmil.).

4,712 Tertorljas galvenle lzmantofanas veldl

228. InZenlertehnlska Infrastruktara (14001).

229, Transporta lineard  Infrostruktora  (1%002):  transporta  linedra
Infrastruktdra, lznemot dzelzcela linedro Infrastruktaru.

930. Transporta apkalpojoia Infrostruktora (12003); boves sgusZemes
satlksmes nodrodSinatanal. Arpus lelas satlksmes telpas, Ja tuvako
plecu gadu lalkd konkretaja vietd nav planota lelas bavnleciba val
parbave, atlout] autotransporta apkopes obljektl.

4,21.3. Tertorljas paplidlzmantoianas veldl

931,  Thrdznlectbas val pakalpojumu oblektu apbove (12002): arpus lelas
satlksmes telpas, Jo tuvako plecu gadu lalkd konkrétala vietd nav
planota lelas bavnlecipa val parbave, Ir atlouta apbove, ko veldo
Islalcigas lletofanas bdves — tlrdznlecTibas val pakalpojumu obljektl
{tirdznlecibas kloskl un segtle tirdznlecibas stendl), degvlelas uzplides
stacllas un minimala transporta apkopes servisa objektl.

Avots: www.rdpad.lv

4.3 Apbuves apraksts

4.3.1 Sporta komplekss kad.apz.002 apraksts

Ta ka vértetajiem netika nodro$inata €kas iekStelpu apskate, vertétaji sniedz telpu iekSgjas
apdares aprakstu saskana ar www.city24.lv sludindjuma pieejamiem fotoatt€liem, nesniedz
sanitartehnisko ieri¢u aprakstu un 81 atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama TpasSuma tehniskais
stavoklis ir apmierinoss, vietam bez apdares.

Veértétajs atzZimé, ka €kas tehniskais stavoklis ir pienemts bez iekstelpu apskates, un daba tas var
atskirties no pienemta.

Inventarizacijas lieta ir atzimes par patvaligam bdvniecibas pazimém - izmainas €kas fasade,
telpa Nr.18 izblveta kapnu telpa, telpa Nr.1 nojauktas starpsienas, telpa Nr.2 izblvéts gaitenis, telpas
Nr.7 un Nr.8 aizmdréti logi, telpa Nr.14 loga vieta izblvétas durvis, 2.stava izblve. Projekta
dokumentacija nav iesniegta (skat.pielikuma).

Apskates diena vértétajs konstatéja, ka fasadé ir izmainas, kas nav saskana ar inventarizacijas
lietas planiem — 1.stava telpa Nr.1 ir aizbOvétas tris loga ailes (Ogres ielas virziena), durvju ailes
(Indrupes ielas virziena) ir aizblvétas ar koka déliem, 2.stava telpu Nr.19 un Nr.20 loga ailes ir
aizbuvétas/aiztaisitas (skat.zemak parbavju skices). Parbivju projekta dokumentacija netika iesniegta.
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Saskana ar VZD datubazi (www.kadastrs.lv) €kai ir Sadi parametri:

Eka celta 1972.gada, saskana ar 2025.gada 09.oktobra Rigas valstspilsétas pasvaldibas Pilsétas
attistibas departamenta atbildi Nr.DA-25-29792-nd éka ir nodota ekspluatacija. Ekas planojums, telpu
platibas, izmantotie materiali ir atbilstosi “padomju” laika prasibam. Ekas tehniskais stavoklis kopuma ir
apmierinoss.

Ekas izvietojums attieciba pret ielu - fasade.

Ekas izvietojums zemes gabala —blokéjas ar blakus esoSu éku kad.apz.0100 072 0054 001.

Ekas tehniskie parametri (saskana ar www.kadastrs.lv datiem):
Apbaves laukums, m? 703,9
Kopéja telpu platiba, m? 7921

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

Stavs Nosaukums Platiba, m? Augstums, m
- Vestibils, gaiteni, gérbtuves, tualetes, dusas telpas, 575,8 3,15
1.stavs = A =
mazgatavas, saimniecibas telpas, sporta zale,
kapnu telpa
- Gaiteni, kabineti, kases, priekStelpas, @érbtuve, 216,3 3,11
2.stavs p )
dusas telpa, tualete, pirts

Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis (saskana ar www.kadastrs.lv datiem,
ar www.city24.lv sludinajuma pieejamiem fotoattéliem un apskati daba):

Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risingjums Ter]msk?ns
stavoklis
Pamati Dzelzshetona, betona bloki Apmierino$s
Arsienas un nesosas starpsienas Kiegelu miris 2,5 kiegelu biezuma vai biezaks Apmierino$s
Neneso$as starpsienas Mris Apmierino3s
Starpstavu parsegums Betona, dzelzsbetona, kiegelu mara velves Apmierino$s
Arsienu aréja apdare Kiegelu miris bez apdares, apmetums ApmierinoSs
Jumta konstrukcija Plakana jumta konstrukcija Apmierino$s
Jumta segums Gumijotie lokSnu materiali Apmierino3s
Apmierino$s/vietam
Logu ailes Koka ) ngpgmigringés
(izsisti logi vai bez
stiklojuma)
Ardurvis Koka Apmierino$s
Kapnes Betona Apmierino$s
Telpu iek3gja apdare (saskana ar www.city24.lv sludinjuma pieejamiem fotoattéliem):
Konstruktivais pamatelements Tehniskais risinajums Tehniskais
stavoklis
Gridas Betona, bez seguma, koka déli Apmierino$s
Sienas Krasotas, miris bez apdares, apmetums ApmierinoSs
Griesti Krasoti, betona bez apdares Apmierino$s
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InZenierkomunikaciju raksturojums (saskana ar www.kadastrs.lv datiem):
Nosaukums Centralizétie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade X
Kanalizacija X
Gazes apgade X

Vajstravas tikli

Védinasana

Dabiga
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vértéjuma pamatojums

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

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

Nekustamo TpaSumu vérteéSanas prakse tiek lietotas tris galvenas vértéSanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- 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 paSuma tirgus vértiba tiek
ieguta ar svértas vertibas palidzibu, t.i. izvertéjot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats atbilst
tirgus situacijai.

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

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprekindSanai tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeja, jo
vertétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirgdl pardotiem un piedavajuma
esoSiem lidzigiem nekustamiem Tpasumiem.

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

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

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pasatitaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir
pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipasuma tiesibu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma veértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vertéjuma atskaité uzraditos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstodi labakajam un efekiivakajam
izmanto$anas veidam.
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Tirgus vértibas aprékinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vertéSanas méerkim;
- vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novértéjumu un
nav lietojami arpus konteksta;
- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
- nav paredzeta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértgéjuma
pasutitajs;
- tirgus vertiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies
atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vértéSanas
datuma;
- tirgus vértiba ir speka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgrtinats ar Trniekiem, nomniekiem un
citiem 8ada veida apgratinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriS§anas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida.

5.2 Véertéjama ipaSuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Ipaumu vérté$ana” LVS 401:2013 ipaSuma labaka un efektivaka
izmanto$ana ir aktiva tada izmantoS$ana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un kas ir reali iespgjama,
tiesiska un finansiali pamatota.

Saskana ar spéka eso$o Rigas teritorialo planojumu, vértéjamais Tpasums atrodas daudzstavu jauktas
centra apbuves teritorija (JC2-3291 m?) un transporta infrastruktaras teritorija (TR1-454 m?).

Nemot véra apkartéjo apbivi, ko veido daudzdzivoklu majas, dienesta viesnica, razoSanas objekti,
es050 apbavi — sporta komplekss, tas tehnisko stavokli un pasreiz€jo izmantoSanu, ka ari tirgus situaciju,
vertétaji secina, ka vertéjama TpaSuma labakais izmantoSanas veids ir optimala planojuma un platibas
misdienu prasibam atbilstoSa komerciala rakstura €ka.

Tirgus vértibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmanto$anas veidam.

5.3 Nekustama 1pasuma tirgus dalas, kura ietilpst vertésanas objekts, raksturojums/analize

Pédejos gados Latvijas ekonomika un taja skaita arT nekustamo TpaSumu tirgus ir saskarusies ar
dazadiem satricinagjumiem un izaicinajumiem - 2020.gada, kad sakds Covid-19 pandémija, 2022.gada
inflacijas pieaugums, energoresursu sadardzina$anas, cenu pieaugums, resursu iegades ierobezojumi, ko
izraisTja kar$ Ukraind. Tam 2023.gada pirmaja pusé sekoja Eiropas Centralas bankas atbilde btiski celot
Euribor likmes.

Augsta geopolitiska un tirdzniecibas politikas nenoteiktiba vajina ekonomisko aktivitati - Latvijas Banka
prognozé, ka 2025.gada inflacija sasniegs ~3,4%, ko nosaka partikas un pakalpojumu cenu kapums un
iekSzemes kopprodukta pieaugums bis tikai ~1,2 % (avots: https://www.bank.lv/darbibas-jomas/monetaras-
politikas-istenosana/prognozes).

Elektroenergijas cenas arf ir stabilizéjusas — lai gan tas joprojam ir augstas, tas ir zemakas neka pirms
gada.
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Eiropas Centrala banka pakapeniski samazina Euribor likmes, kas nesis nelielu atelpu ikméneSa
maksajumos, tirgl pastav ceriba, ka tas 2025.gada tiks samazinatas I1dz ~2%. Tomér uz prognozém jaskatas
piesardzigi — iesp&jams, tas vél mainisies, jo viss bls atkarigs no ECB retorikas un ekonomiskiem datiem, jo
mérkis noturét inflaciju zem 2% paliek (avots: https://zinas.tv3.Iv/ekonomikalatelpa-kreditnemejiem-euribor-likmju-samazinajums-
atnes-mazakus-ikmenesa-maksajumus/).

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

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

Industrialo objektu pardoSanas cenas ir saglabajusas iepriek3&jo 2-3 gadu [iment. Par nelielam
sekundaram labas vietas eso$am noliktavu, razotnu un servisu bavém, administrativo €ku blvem.
Galvenokart cena atkariga no bivju stavokla un komunikaciju pieejamibas.

Attistitaji vilcinas uzsakt jaunus liela méroga attistibas projektus. Sobrid biroju &ku bavdarbus nav
iespéjams pabeigt 12-15 ménesos, nepiecieSams ilgaks bavniecibas periods (apméram 22-24 ménesi). Jaunu
projektu skaits ir ierobezots visas nozarés ,kas turpmakajos gados var radit jaunu telpu deficitu un
pieprasijuma/piedavajuma nelidzsvarotibu.
nomas tirgus segmenta. 2022.gada uznémumi, kas darbojas tranzita uz Krieviju un Baltkrieviju, ir cietusi no
noteiktajam sankcijam, lai gan sekas vél nav redzamas vakancu skaitlos, jo joprojam ir spéka ilgtermina Tres
[fgumi un atbrivotas telpas var tikt piedavatas citiem nomniekiem. Nomas likmes ir nedaudz pieaugusas, bet
brivo telpu Tpatsvars joprojam ir zems, veidojot tikai 0,8%.

Lai gan bavniecibas cenas stabiliz€jas, attistitaji joprojam saskaras ar problémam ar bavatlauju
sanems$anu un daléju piegades kézu parravumu, kas ietekmé attistibas aktivitates industrialo parku tirgd.

Darfjumi ar [idzigam komercékam Riga, atkaribd no platibam, planojuma, tehniska stavokla,
komunikaciju nodroSindjuma, atradanas vietas, ir 150 — 350 EUR/m2,

5.4 Vertéjama ipasuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori

Tirgus vertibu ietekméjoSie faktori Tirgus veértibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negafivi

. Novietojums pilsétas rajona ... X

. Novietojums pilsétas rajona dala ... X

. Ekas arhitektoniskais veidols ...

. Izmantoto celtniecibas materialu kvalitate ...

. Ekas tehniskais stavoklis ...

x| |>

. Ekas lielums ...

N OO B W~

. Ekas telpu planojums ...

x| > | >

8. Piebrauk3anas iespéjas ...

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

10. Zemes gabala konfiguracija ... X

11. Zemes gabala reljefs ... X

12. Teritorijas labiekartojums ... X

13. Komunikaciju nodrosinajums ... X

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

15. Tpaduma attistibas potencials ... X
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5.5 Vertéjama ipasuma veértibas aprékins
5.5.1 Vértejama ipaSuma tirgus veértibas aprékins izmantojot salidzinamo darijjumu pieeju

Salidzinamo darfjumu pieejas pamatprincips ir vienkarss: saprafigs pircéjs par nekustamo Tpasumu
nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir
saistita ar informacijas par nekustamo TpaSumu tirgd notikuSiem darfjumiem un piedavajuma esoSiem
TpaSumiem apkopo$anu un analizi. Vertétaju uzdevums ir atlasit no plasas informacijas péc iespéjas
lidzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikusi komerciali darfjumi salidzinoSi tuva pagatné vai ari Kuri
atrodas piedavajuma vertésanas bridr.

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

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

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjosiem lielumiem un palidz noteikt galigo vértibu
péc SIs pieejas.

Salidzinamo objektu 1ss apraksts

Objekts Nr.1. Nekustama TpaSuma Riga, Ledurgas iela 3 k-6, sastavs: 1966.gada bavéta, 3-stavu
kiegelu mdra konstrukcijas sadzives €ka ar kopgjo platibu 1 071,5 m? (t.sk. pagrabs 257,5 m?), atrodas
nomata zemes gabala ar orientéjoSo platibu 900 m2. Kopuma sadzives €ka ir apmierino$a tehniska stavokr,
komunikacijas: elektriba, centralizéta kanalizacija un Udensapgade, centralizéta apkure. Asfaltéta
piebrauksana. Ipasums pardots 2023.gada decembri, pardoganas cena bija 165 000 EUR.

Objekts Nr.2. Nekustama TpaSuma Riga, Sesku ielda 2A, sastavs: 1990.gada bdvéta (2003. un
2005.gada nodota ekspluatacija), 1-stava kiegelu mira konstrukcijas pasta nodalas éka ar kopgjo platibu
1.364,9 m? (t.sk. pagrabs 669,1 m?), atrodas zemes gabala ar platibu 1 961 m? (t.sk. sarkanas linijas 477 m?).
Kopuma pasta nodalas éka ir dal&ji laba tehniska stavokii, komunikacijas: elektriba, centralizéta kanalizacija
un Gdensapgade, centralizéta apkure. Asfaltéta piebrauk$ana. Ipaums pardots 2025.gada jinija, pardosanas
cena bija 365 300 EUR.

Objekts Nr.3. Nekustama Tpasuma Riga, Réznas iela 9A, sastavs: 1991.gada blvéta, 2-stavu kiegelu
mira konstrukcijas noliktavas éka ar kopéjo platibu 1 135,4 m?, atrodas zemes gabala ar platibu 4 153 m2
Kopuma pasta nodalas €ka ir apmierinoda tehniska stavokii (nedaudz labaks par vértéSanas Objektu),
komunikacijas: elektriba, centralizéta kanalizacija un {Udensapgade, centralizéta apkure. Asfaltéta
piebrauksana. Ipasums pardots 2025.gada septembri, pardo$anas cena bija 294 000 EUR.
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Vértejama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vértibas aprékina tabula

Salidzinamie objekti

Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...
Salidzinama objekta pardosanas / 165 000 365 300 294 000
piedavajuma cena, EUR
Pardosanas / piedavajuma cenu Pardosanas / piedavajuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojums un
ietekméjosie faktori korigéjosie koeficienti, kas izlidzina atskiribas
A. ... darijuma apstakli ir ... Pardevums 1.00 Pardevums 1.00 Pardevums 1.00
B. ... pardo§anas / piedavajuma laiks 2023.gada 1.05 | 2025.gadajtnijs | 1.00 2025.gada 1.00
ir .. decembris septembris
C....zemes ipaéuma tiesibas ... LTdZTgaS 1.00 Ir Tpaéumé 0.80 Ir Tpaéumé 0.80
Salidzinama objekta korigéta 173 250 292 240 235200
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Zemes kopéja platiba bez sarkanajam 900 1484 4153
linijam, m?
Ekas kopéja platiba, m? 1071.50 1364.90 1135.40
Ekas kopéjas platibas 1 m? 161.69 21411 20715
pardoSanas / piedavajuma cena, EUR ' ' '
Eku 1 m? vidéjas korigétas pardosanas cenas aprékins
1. Novietojums pilsétas rajona ... Sliktaks 1.10 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
2. Novietojums pilsétas rajona dala ... Lidzigs 1.00 Labaks 0.90 Sliktaks 1.07
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 ... Lidzigs 1.00 Labaks 0.90 Labaks 0.95
6. Ekas lielums ... Lielaks 1.02 Lielaks 1.05 Lielaks 1.03
7. Ekas telpu planojums (pagrabs) ... Sliktaks 1.10 Sliktaks 1.20 Lidzigs 1.00
8. Piebrauksanas iespéjas ... Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00
9. Zemes gabala lielums proporcionali Mazaks 1.02 Mazaks 1.01 Lielaks 0.95
ékas lielumam ...
10. Zemes gabala konfiguracija ... Lidziga 1.00 Lidziga 1.00 Lidziga 1.00
11. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
12. Teritorijas labiekartojums ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
13. Komunikaciju nodrosinajums ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
14. Apgratinajumi (sarkanas linijas, Mazaki 0.90 Mazaki 0.90 Mazaki 0.90
aizsargjoslas, parbives u.c.) ...
15. Ipasuma attistibas potencials ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija 14% Kopéja korekcija -4% Kopéja korekcija | -10%
Ekas kopéjas platibas korigéta 184.33 205.55 186.44
pardosanas cena, EUR/m?
Eku kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta pardosanas cena 192.1
noapaloti, EUR
Platiba, m? Aprékinata vertiba, EUR
Nomas tiesibas uz zemes gabalu 1500 leklauta €kas kvadratmetra cena
Vértéjama pamatceltne - sporta komplekss kad.apz.002 792.10 152 162

Salidzinasanas rezultata iegita tirgus vértiba noapaloti, EUR

152 000
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5.5.2 Piespiedu pardosanas vértibas aprékins

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

Nosakot vértejama objekta piespiedu pardosanas vértiba janem véra vairaki specifiskie faktori (riski):

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

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgritinato un ierobeZoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka art risks, ka TpaSuma stavoklis lidz
Tpasuma sanemsanai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termind pirms darfjuma
apstiprinaanas un TpaSumtiestbu registracijas, kas batiski apgritina iespéjas izsolama Tpasuma
iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

- pastavosa tirgus tendencu faktors — faktors, kas sasaucas ar vérteSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejo$a tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstak|os — 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.

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardoSanas vértibas aprékina tabula

Aprékinata tirgus vértiba, EUR | 152 000
Piespiedu pardosanas vértibas aprékins
Faktori Korekcijas Vertibas izmainas, EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors 0.90 -15200
2. Fiziska stavok|a faktors 0.90 -15200
3. Finansésanas faktors 0.90 -15 200
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors 1.00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0.90 -15200
Kopéjais samazinajums 40.00% -60 800
Aprékinata piespiedu pardoSanas vértiba, EUR 91 000
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5.6 Vertéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Vértsjama nekustama Tpasuma atsavina$ana var notikt LR likumdodana noteikta kartiba. Skerdi
atsavinadanai vertétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértejamo nekustamo TpasSumu nav izdarits galvojums;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgratinats ar citiem (iepriekS neminétiem) ires, nomas vai
patapinajuma ligumiem;

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

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

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem un zemesgramatas nodalljuma
registrétam kredita saistibam.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" vértesanas nodalas vaditaja vietnieks Marks Tarvids un pieaicinatie specialisti
nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértejama Tpasuma vertibu. 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
izklastrti teksta;

- secinajumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses vértejama 1paSuma, ka arf nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- masu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;
- Més personigi veicam Tpasuma apskati daba;
- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,lpadumu vértédana” LVS-401:2013.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka bivju nekustama ipaSuma ar kadastra numuru 0100 572 0170, kas
atrodas Rigas pilséta, Ogres iela 2 un registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.29871,
visvairak iespeéjama piespiedu pardosanas vértiba 2025.gada 16.oktobrT* ir

91 000 (devindesmit viens tikstotis) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas veértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vértéSanas
Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim (ta ka vértétajam
netika nodrosinata vértéSanas objekta iekStelpu apskate, balstoties pasutitaja sniegto informaciju, uz pieejamo
dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus vértibas aprekinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir
apmierinosa tehniska stavokli, vietam bez apdares), ja telpu lietoSana nav ierobezota ar citiem atzinuma 5.6
punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgratinajumu izmainu gadijuma izmainisies ari noteiktas
vertibas. Veértetaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vértibu izmainam, kas var notikt areju apstak|u
ietekmes rezultata.

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

Vertétaja asistente E.Kalnina
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