2026.gada 05.marta

Atzinums par nekustama TpaSuma
kas atrodas Rigas pilséta, Matrozu iela 24, LV-1048,
piespiedu pardoanas vértibu

Zvérinata tiesu izpilditaja Jolanta Subrovska

Loti cientjama kundze!

Péc Jusu pastijuma esam veikuSi nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 0100 562 0082, kas atrodas Rigas pilséta,
Matrozu iela 24 ir registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000382842 un sastav no jaunbtves (kad.apz. 0100
062 0192 003), kas saskana ar www.kadastrs.lv datiem ir darfjuma centrs (pamati) kad.apz. 0100 062 0192 003 ar kopé&jo platibu
431 m?, kur apbives laukums ir 248,9 m?, kas atrodas uz Rigas valstspilsétas paSvaldibai piederoSa zemes gabala kad.apz. 0100
062 0242, turpmak teksta vértéSanas “Objekts” novertesanu. Atzinums satur masu viedokli par iepriek§ minéta nekustama ipaSuma
piespiedu pardoanas vértibu.

Apskatot vértéjamo Objektu daba, vértétajs secinaja, ka darijuma centra pamati atrodas uz citam personam piedero$a
zemes gabala.

Ipaguma_tiesiba_nostiprinata uz zemes nomas laiku lidz 2035.gada 7.martam (skat. Pielikuma Zemesqramatas

ierakstu 7.1 punkta).

Potencialais pircéjs varétu iegadaties vértéSanas Objektu ar mérki netraucéti parsiégt zemes nomas ligumu
piesaistamajam zemes gabalam, kas nav Ipasuma un nav vértésanas Objekta sastava, un veikt Saja teritorija saimniecisko darbibu.

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

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

“Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavind$anas situacijas raksturojums, nevis atSkiriga vértibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs 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 veértiba ir
noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka nekustama Tpasuma, kas atrodas Rigas pilséta, Matrozu iela 24
2026.gada 05.februarr* visvairak iespéjama:

piespiedu pardoSanas vértiba ir 15 000 (piecpadsmit tiikstosi) 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, ja nekustama ipasuma lietoSana nav
ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgratinajumu izmaipu gadijuma izmainisies
ari noteiktas vertibas. Vértétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstakju
ietekmes rezultata.

Ar cienu

Marks Tarvids,
Valdes loceklis

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

1.1 Vértejamais ipaSums

Nekustamais Tpasums, kas atrodas Rigas pilséta, Matrozu
iela 24.

1.2 Vértéjuma pasufitajs

Zvérinata tiesu izpilditaja Jolanta Subrovska

1.3 VértéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas objekta piespiedu pardoSanas veértibu
vertéSanas datuma.

1.4 VértéSanas datums

2026.gada 05.februari
Apskati veica Egons Liepa

1.5 VertéSanas merkis

VeérteSanas meérkis ir sniegt Pasufitajam atzinumu par
vértéjama nekustama TpaSuma piespiedu pardo$anas vértibu,
izsoles vajadzibam

1.6 Ipasumtiesibas

Bave:
Saskana ar Zemesgramatu - ‘ZUNDA DEVELOP” - 1
domajama dala (vertéSanas Objekts).

Zemes gabals (kad.apz. 0100 062 0242) — Rigas valstspilsétas pasvaldiba-
1 domajama dala. Saskana ar zemesgramatu kadastra numurs 0100 062
0192 (skat. pielikuma) ir nostiprinata nomas tiestba uz nekustamo TpaSumu
— zemes gabalu ar kadastra apziméjumu 0100 062 0242. Nomas termins:
2035.gada 7. martam. Iznomatajs: Rigas valstspilsétas paSvaldiba
registracijas numurs 90000064250.

1.7 Vértejama paSuma sastavs

Jaunbive (kad.apz. 0100 062 0192 003), kas saskana ar
www.kadastrs.lv datiem ir darfjuma centrs (pamati) kad.apz.
0100 062 0192 003 ar kopgjo platibu 431 m?, kur apbdves
laukums ir 248,9 m? kas atrodas uz Rigas valstspilsétas
pasvaldibai piedero$a zemes gabala (kad.apz. 0100 062 0242)

1.8 PaSreizéja izmantoSana

Darfjuma centra pamati biivniecibas stadija.

1.9 Labakais izmantoS$anas veids

Misdienu prasibam atbilsto$s darfjuma centrs/biroja Eka.

1.10 Vértéjuma izmantota informacija

Pieprasijums piespiedu pardo$anas vértibas noteikSanai.
Zemesgramatu apliecibas datorizdruka.
LR Valsts zemes dienesta (VZD)
(www.kadastrs.Iv).

Zemes nomas ligumus (skat. pielikuma).
Informacija no attistibas plana (www.rdpad.lv).
Informacija no videscentrs.lvgmc.lv.

Rigas pilsétas teritorialais planojums no geolatvija.lv.
Bis.gov.lv (nav ierakstu)

datubazes izdruka

1.11 Butiski neietekméjoSie apgratinajumi

Nav zinami.

1.12 Negativi ietekméjoSie apgratinajumi

Darfjuma centrs (pamati) (kad.apz. 0100 062 0192 003) saisttti
ar Rigas valstspilsétas paSvaldibai piederoSu zemes gabalu.

1.13 Tiek pienemts, ka TpaSums ir brivs no
sekojoSiem apgratinajumiem

- hipotékas, kilas atzimes, paradi vai citi iepriekS neminéti lietu
tiesibas ierobezojosi apgratinajumi.
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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Rigas pilsétas teritorialais planojums

- Jauktas centra apbives teritorija (JC1 - JC8)

Nekustama ipasuma Rigas pilséta, Matrozu iela 24 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana



-

=

SJA INTERBALTIJA

NUAUSAMI SN SARTANY A0S

Lappuse 5 no 26

Informacija no videscentrs.lvgmec.lv par applistosam teritorijam

—y - v

y Lawijaz pladu riska un plodu draudu kartez -
2.cikls
_ PAVASARA PLODU KARTES UPEM UN
4 EZERIEM AR DAZADIEM PLODU
SCENARIJIEM

Udens limena atzimes

» B 1710 gado= {10%) pladi:

1/100 gados (1%) pladi:

4 1/200 gados (0,5%) pladi:

» 1/50 gados (2%) pladi:

1/20 gados (5%) pladi:

» 1/5 gados (20%) pladi:

Search result
1rag

1/2 gados (50%) pladi:

PLUDU KARTES JORAS VEJUZPLODU
PIEKRASTES ZONAI AR DAZADIEM PLODU e
SCENARIJIEM

» B4 Odens limena atzimes

» [ 1710 gado= (10%) pladi:

» B4 1/100 gados (1%) pladi:

» [ 1/200 gados= (0,5%) pladi:

4 1/50 gados (2%) pladi:

» /20 gados
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www.bing.com/maps/
. - X \%‘s * \
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais ce|$
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta

Vértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Rigas pilsétas Kipsalas apkaimé.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 5,4 km jeb 14 min. brauciens ar vieglo
automasinu. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodro$ina autobusu

marsruti. Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz Matrozu ielas.
Teicams Labs Videjs Vajs Slikts

ledzivotaju nodarbinatiba -

Darba vietu pieejamiba-
lepirkSanas vietu pieejamiba-
Skolu pieejamiba-

Sabiedriska transporta pieejamiba-
Atpitas vietu pieejamiba- X
Labiekartojuma atbilstiba-

Tuvako Tpasumu atbilstiba apskatama Tpaduma tipam-
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)-

Dro3iba- X
Ipadumu izskats- X
Tirgus pievilciba- X

Kopuma veértéSanas objekta novietojums Rigas pilséta uzskatams par labu.
4.2 Nomata zemes gabala apraksts
Rigas pilsétas pasvaldibai piedeross zemes gabals ar kopéjo platibu 6 938 m? un kadastra numuru

0100 062 0192.
@051003

XXX ([ XX

Pad Pad Pos

L

1000620214 ﬁ

01000629003

0100062024200

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

PiebraukSana zemes gabalam no Zvejnieku ielas puses pa paSvaldibai personam piederoSu
Matrozu ielu, kas klata ar klata ar asfaltbetona un grants celu. Autotransporta plisma un gajéju kustiba
Matrozu iela nav intensiva. Kopuma piebrauk$ana zemes gabalam ar personigo autotransportu ir érta.

Nekustama ipasuma Rigas pilséta, Matrozu iela 24 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana
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ir nav X
ir nav X
ir nav X
ir nav X

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs

Zemes gabalam plana ir neregulara forma un tas ir ar lidzenu reljefu.

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi

Nomatais zemes gabals no blakus zemes gabaliem nav norobezots.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums

Centralizetie tikli

Vietgjie tikli

Elektroapgade

X (zemes gabala) -

Siltumapgade

Udensapgade

Kanaliz&cija

(Gazes apgade

Citas izbaves/tikli

4.2.5 Apkarteja apbuive un infrastruktira
Blakus eso$ajos zemes gabalos atrodas dartjumu apbave.

4.2.6 Zemes gabala perspektiva at|auta izmantoSana

Péc speka eso$a Rigas teritoriala planojuma, vértejamais TpaSums atrodas jaukta centra

apbaves teritorija (JC8).

4.575.

B&R

E70.

B

4.5.8.
4581

872,

4.58.2

E73.

Citi noteikumi

Jaunu mazstévu dzivojome apblvi atlauts attistit, jo tiek saglabéts
teritorijai raksturlgais vésturiski iedibindtais savrupméju raksturs: maja
ir viena ieeja un ne vairak ka 4 dzivok|i.

Zemes vienib&s ar platibu lidz 1400 m* maksimélais apbdves blivums
ir 30%, zemes vienlbas ar platibu no 1400 m? lidz 2000 m? maksimalais
apblves bllvums ir 20%, zemes vienlbas ar platibu no 2000 m? lidz
3000 m? maksiméalais apblves blivums ir 15%, zemes vienTbéas ar platibu
3000 m? vai vairdk maksimélais apbives bltvums ir 10%.

Citas prasibas ir noteiktas %o noteikumu 271
5.15. apakinodald un 1. pielikumé.

apakinodala,

Jauktas centra apbives teritorija (JCB)
Pamatinfermécija

Jauktas centra apbives teritorija (JCB) ir funkeiondld zena Rigas
visturiskd centra un t4 aizsardzibas zonas teritorija, kurd planots plais
jauktas izmantoianas spektrs un kurd prasibas teritorijas izmantoZanai
un apbdvei ir noteiktas Rigas vésturiskd centra un 4 aizsardzibas
zonas teritorijai izstroddtajos plédnofanas dokumentos.

. Teritorijas galvenie izmantoSanas veidi

Savrupmaju apbive (11001): teritorijés, kuras & izmantodana ir atlauta
Rigas vésturiské centra un té aizsardzibas zonas teritorijai izstrdatajos
pléncianas dokumentos.

Rindu méju apbive (T1005): teritorijas, kuras & izmantedana ir atlauta
Rigas vésturiské centra un té aizsardzibas zonas teritorijai izstradatajos
plancianas dokumentos.

Daudzdziveklu maju apbive (11006): teriterijas, kuras i izmantodana
ir atlauta Rigas vésturiskd centra un td aizsardzibas zonas teritorijai
izstrédatojos planofanas dokumentos.

E76.

B78.

BB0.

Ba2.

Ba3.

B84,

B85.

Biroju &ku apbive (12001): teritorijas, kurds 3 izmantoZana ir atlauta
Rigas vésturiskd centra un td aizsardzibas zonas teritorijai izstrddatajos
plénoianas dokumentos.

Tirdznieclbas vai pakalpejumu cbjektu apbave (12002): teritorijas, kurds
£ izmantoiana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un td aizsardzibas
zonas teritorijai izstréddtajos planofanas dokumentos.

Tarisma un atpltas jestdfu apbive (12003): teritorijés, kurds &
izmantofana ir atlouta Rigas vésturiskd centra un té& aizsardzibas
zonas teritorijai izstrédétajos planofanas dokumentos.

Kultdras iest&iu apbive (12004): teritorijas, kurds 3 izmantofana ir
atlauta Rigas wésturiskd centra un td aizsardzibas zonas teritorijai
izstrédéatajos planoianas dokumentos.

Sporta blvju apbive (12005): teritorijas, kurGs & izmantofana ir
atlauta Rigas wasturiskd centra un td aizsardzibas zonas teritorijai
izstrédatajos planofanas dokumentos.

Aizsardzibas un droiibas iestéiu apbdve (12006): teritorijés, kurds
&1 izmantoiana ir atlauta Rigas vésturiskd centra un ta aizsardzibas
zonas teritorijai izstrédétajos plancianas dokumentos.

Izglitibas un zinétnes iestdiu apbive (12007): teritorijas, kurds &
izmantofana ir atlouta Rigas wésturiskd centra un té& aizsardzibas
zonas teritorijai izstréddtajos planofanas dokumentos.

Vesellbas aizsardzibas iestdiu apblve (12008): teritorijés, kurés &
izmantofana ir atlouta Rigas vésturiskd centra un té& aizsardzibas
zonas teritorijai izstrédétajos planofanas dokumentos.

Soci@las apripes iestdiu apbdve (12009): kurds &

izmantodana ir atlouta Rigas vésturiskéd centra un té aizsardzibas
zonas teritorijai izstrédétajos plancianas dokumentos.

teritorijs,

Dzivnieku apripes iestdiu apbOve (12010): teritorijas, kuras &
izmantoiana ir atlouta Rigas vésturiskd centra un té airsardzibas
20nas teritorijai izstroddtajos planofanas dokumentos.
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Religisko organizdciju &ku apbdve (120M): teritorijas, kuras &
izmantofana ir atjauta Rigas wésturiskd centra un t& aizsardzibas
zonas teritorijai izstrddatajos planofanas dokumentos.

Labiekéirtota artelpa (25001): teritorijas, kurds & izmantofana ir
atlouta Rigas vésturiskd centra un td aizsardzibas zonas teritorijai
izstréd&tajos planocfanas dokumentos.

4.5.8.3. Teritorijas papildizmantedanas veidi

B88.

B89,

Vieglas ripniecibas uznémumu apbve (13001): teritorij@s, kurds &
izmantofana ir otlouta Rigas vésturiskd centra un té aizsardzibas
zonas teritorijai izstrddatajos plancianas dokumentes.

Transporta apkalpojodd infrastruktdra (14003): teritorijés, kurbs &
izmantofana ir atjouta Rigas vésturiskd centra un t@ aizsardzibas
zonas teritorijai izstr&datajos plénoZanas dokumentos.

4.5.8.4. Apblves parametri

Lappuse 10 no 26

N Teritorijas i g inimala jounizv. i i phl Apbiives Apbdves augstums xi’;:‘fe'?r:;:r:sﬁs
- veids zemes gabala platiba apbives blivumns (%) intensitate (%) augstums {m) (st@wvu skaits) L d
raditajs (%)
890, £ o ] 8 %
PE. Atbilstodi Rigas vésturiska centra un ta al ronas ! dokumentiem.

4.5.8.5. Citi noteikumi

B9

Teritorij@ ievéro Rigas vésturiskd centra un t8 aizsardzibas zonas
teritorijai izstrdéatajos planoianas dokumentos noteiktds prasibas.

Avots: www.rdpad.lv

4.3 Darijuma centra pamati kad.apz. 0100 062 0192 003 apraksts
Apskates diena tika konstatéts, ka nomata zemes gabala atrodas darijuma centra pamati.

Saskana ar www.kadastrs.lv datiem darfjuma centrs (pamati) ir uzbaveti 2007. gada.

Pamatu izvietojums attieciba pret ielu — fasade.

Ekas tehniskie parametri (saskana ar www.kadastrs.v):

Apbives laukums, m2

2489

Kopéja platiba, m2

431

Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Konstrukiivais pamatelements

Konstruktivais risinajums

Tehniskais stavoklis

Darfjuma ekas pamati

Dzelzsbetona, betona bloki

ApmierinoSs
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertejuma pamatojums

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

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

Nekustamo TpaSumu vérteéSanas prakse tiek lietotas tris galvenas vértéSanas pieejas:

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

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

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

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

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprékinadanai tika izmantota izmaksu pieeja, jo vértétaju riciba ir
pietiekams informacijas daudzums par lidzigu nekustamo TpaSumu bavniecibas izmaksam.

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 novérojumu dati nav pietiekami.

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

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas 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;

Nekustama ipasuma Rigas pilséta, Matrozu iela 24 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana
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- nav paredzéta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma
pasutitajs;

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

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

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

5.2 Vértéjama ipaSuma labakais izmantoSanas veids

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

Saskana ar spéka eso$o Rigas teritoridlo planojumu, vértgjamais TpaSums atrodas jaukta centra
apbaves teritorija (JC8).

Nemot véra apkartéjo apbavi, ko veido komercdarbiba izmantojamas ékas, esoSo apbivi - darjuma
centra pamati, tas tehnisko stavokli un pasreizéjo izmantoSanu, ka arf tirgus situaciju, vértétaji secina, ka
vértéjama Tpasuma labakais izmantoSanas veids ir optimala planojuma un platibas masdienu prasibam
atbilstoSs darfjuma centrs/biroja éka.

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

5.3 Nekustama 1pasuma tirgus dalas, kura ietilpst vértésanas 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 bitiski celot
Euribor likmes.

Latvijas ekonomika 2025. gada izpleS sparnus un atgriezas uz izaugsmes cela. Stiprakas jomas -
apstrades rapnieciba, eksports un majoklu tirgus — jau sniedz taustamus rezultatus. ledzivotaju pirktspéja
pieaug, uznéméji iegulda attistiba, un kopéjais noskanojums uzlabojas. Turpmakais izaicinajums — parnest So
izaugsmi arf uz iekSzemes patérinu un valsts budzeta ienémumiem.

https://www.luminor.lv/lv/jaunumi/latvijas-ekonomika-izples-sparnus-algas-aug-eksports-kapj-
un-majoklu-tirgus-atdzivojas

Ekonomikas attistibas batiba ir veicinat sabiedribas labklajibu, bet te varam novérot pretrunigu ainu.
Zema inflacija kopa ar algu pieaugumu turpina uzlabot iedzivotaju pirktspéju. Realas algas Latvija pérn auga
par 7,6% un arT Sogad saglabajas spécigs kapums — 6,6% apméra gada otraja ceturksni. Vienlaikus
pakapeniski saroko$a uznémumu rentabilitate signalize, ka algu kapumam ir jabremzéjas. Sagaidam, ka 2025.
gada vidéjais algu kapums vél bis tuvu 8%. Péc Iéna cenu pieauguma pérn, Sogad inflacija paatrindjusies gan
partikas izejvielu, gan strauja algu kdpuma dél. 2025. gada vidéja inflacija sasniegs 3,9%, bet turpmakajos
gados pakapeniski samazinaties, pietuvojoties 2% limenim.

Tomér, neskatoties uz augo$ajiem ienakumiem, iedzivotaju patérin$ joprojam ir piesardzigs. Realais
majsaimniecibu patérin§ 8T gada pirmaja pusé samazinajas par 0,5%. Vienlaikus péc vairakiem stagnacijas
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gadiem atdzivojies nekustama TpaSuma tirgus — Latvija, tapat ka Lietuva un Igaunija, hipotekaro kreditu
izsniegSana 2025. gada ir uzradijusi vésturiski augstakos apjomus, kas liecina par majsaimniecibu optimismu.

Darba tirgli vérojamas pozitivas tendences — registréta bezdarba [Tmenis ir zem 5%, un kopéjais
nodarbinato skaits gada laika ir pieaudzis, neskatoties uz iedzivotaju skaita samazinaSanos. Uznémumi
vairakas nozarés plano palielinat darbinieku skaitu, tomér sabiedriba saglabajas baZas par bezdarba riska
pieaugumu. Sadas gaidas ir bijusas konsekventi negativas kop$ pandémijas sakuma, neskatoties uz spécigo
darba néméju poziciju. Tacu, lai arT kopéjie skaitli uzlabojas, nodarbinatibas [Tmenis Latvija joprojam atpaliek
no labakajiem piemériem Baltijas un Ziemelvalstu regiona. Tas liela méra skaidrojams ar izteikti nevienmérigo
regionalo attistibu, kas ierobeZo nodarbinatibas iespéjas arpus galvaspilsétas un lielajam pilsétam.

Lai gan 2025. gada sakuma ekonomikas izaugsme bija pieticiga, iekSzemes kopprodukts (IKP) pirmaja
pusgada pieauga tikai par 0,7%, otraja pusgada tiek prognozéts ievérojams kapums, galvenokart, pateicoties
eksporta uzravienam. Sagaidam, ka Latvija Sogad IKP augs par 2,1% un nakamajos divos gados ekonomikas
cikls bas augSupversts, 2026. gada ekonomikas pieaugums varétu bt nedaudz zem 3%. Ipadi veiksmigi
attistas apstrades rpnieciba, kur nozimigu ieguldijumu sniedz bioekonomikas nozares — kokapstrade un
partikas parstrade. Kokapstradé strauji aug tehnologiski attistitaku un eksportspéjigaku produktu razo$ana,
savukart partikas parstradé Tpasi strauju izravienu piedzivojusi dzivnieku izcelsmes produktu razoSana. Kops
2020. gada §is divas nozares — kokapstrade un partikas parstrade — kopa ir piesaistijuSas ap 60% no visam
apstrades rlpniecibas investicijam, apliecinot to stratégisko nozimi Latvijas tautsaimniecibas attistiba.

Rigas ekonomika ir ciesi saistita ar pakalpojumu eksportu, IT, finanSu un citiem biznesa pakalpojumiem.
Péc divu gadu vajuma perioda 8o nozaru eksports atgriezies pie tam raksturiga 14,5% kapuma pirmaja
pusgada. Tomer, salidzinot ar Lietuvu, Latvija turpina atpalikt, pirmkart krasi atSkirigas finanSu pakalpojumu
eksporta dinamikas dél, to dienvidu kaimini sp€ja palielinat 26 reizes laika no 2014. lidz 2024. gadam. Rigas
ekonomikai nozimigu pienesumu dod ar tdrisms — 2025. gada pirmaja pusgada tas pieauga par 15%.
Lietuvas IKP Sogad varétu pieaugt par 2,8%, bet Igaunija tikai par 1%. Lietuva izaugsmi Tslaicigi veicinas art
pensiju reforma, savukart Latvija galvenie virzitajspeki bls ripniecibas un IKT eksporta attistiba. Igaunija péc
nodoklu izmainam atgrieZas pie stabilakas izaugsmes.

Baltijas nekustama TpaSuma tirgus apskats, 2025. gada 3. ceturksnis
https://www.colliers.com/en-lv/countries/latvia/reports/q3-2025-baltic-property-snapshot

Neskatoties uz paaugstinato investoru interesi, investiciju tirgus Igaunija joprojam ir pieticigs, kop&jam
darfjumu apjomam 2025. gada pirmajos tris ceturk$nos sasniedzot tikai 140 miljonus eiro.

Investiciju aktivitati Sogad galvenokart ir veicinajusi ripniecibas (aptuveni 57% no kopéja apjoma) un
mazumtirdzniecibas segmenti. Starp ievérojamiem darfjumiem, kas noslégti 2025. gada 3. ceturksni, ir
partikas veikala Maxima X iegade Kuresaré, ko veica Nuve Partners, automasinu tirdzniecibas TpaSuma
pardoSana Tartu, ko veica Vallikraavi Kinnisvara, un bijusds Reimax Electronics razotnes pardoSana
Mustamae rajona. Turklat 2025. gada vasara Prategli Invest vienojas par bijusas Swedbank galvenas mitnes
€kas Liivalaia iela iegadi no Swedbank, un darfjums paslaik ir nosléguma faze.

Novérotas ienesiguma likmes kopuma ir svarstijusas no 7,5% lidz 10%.

Key Investment Figures in the Baltic States, Q3 2025

N S [ S [ S

Office 6.75% 6.75% 6.5%
Retail (SC) 7.75% 7.75% 7.5%
Retail (grocery-led) 7.0% 7.0% 6.75%
Industrial 7.1% 7.0% 7.0%

Source: Colliers
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Ar vairakiem ievérojamiem dartjumiem 2025. gada 3. ceturksni tika veikta vairak neka puse no kopéja
Sogad registréta Latvijas investiciju apjoma, kas paslaik ir aptuveni 240 miljoni eiro, jau parsniedzot gan 2023.,
gan 2024. gada noveéroto [imeni.

Starp lielakajiem darfjumiem bija DEPO veikala Krasta iela atpirkSana par 24,4 miljoniem eiro, ko
veica ta nomnieks DEPO, un divu Amserv automasinu tirdzniecibas vietu iegade Riga un Liepaja, ko veica
Nuve Partners, par 11,9 miljoniem eiro.

Attistibas segments joprojam ir |oti akfivs. levérojama tendence ir attistitaju spéciga koncentrésanas
uz renovaciju, jo TpasSi éku parveidoSanu par dzivojamiem Tpasumiem. Vietgjie attistitaji arvien vairak veido
partnerattiecibas ar investoriem, apvienojot kapitalu no vairakiem avotiem atseviskos projektos.

Aktivitaté joprojam dominé vietéjais kapitals. Saja perioda tika registréti vairaki zemes darfjumi, kuru
summa parsniedza 1 miljonu eiro, un lielakais no tiem bija zemes gabala zem tirdzniecibas centra Origo izsole
uznémumam Linstow.

Neskatoties uz to, ka dzivojamo maju attistitaji jau tur ievérojamas zemes bankas, tie uzrada
atjaunotu aktivitati zemes tirgl, kas liecina par intereses atjaunoSanos péc klusaka perioda. Ka ievéribas
cienigus piemérus var minét Invego tris zemesgabalu iegadi par vairak neka 3 miljoniem eiro un Hepsor
zemesgabala iegadi Starta iela 17 par 1,25 miljoniem eiro.

2025. gada vasaras ménesSos investiciju aktivitate Lietuva saglabajas neliela. Investiciju sabiedribas |
Asset Management parvalditais Airport Hotels Fund pardeva 120 numuru viesnicu Park Inn by Radisson
netalu no Vilnas lidostas logistikas uznémumam BTL Group. Turklat DEPO DIY LT iegadajas DEPO veikalu,
ko iepriek§ nomaja Ukmerges g. 373 Vilna, no Francijas nekustamo TpaSumu investiciju uznémuma Corum
Origin par vairak neka 30 miljoniem eiro.

Saskana ar Corum Origin datiem, pardoSanas darfjums seSu gadu turéSanas perioda radija 12,2 %
kopé&jo ienesigumu. Uznémums turpina turét vél vienu DEPO TpaSumu, kas atrodas Maksimiskiy g. 5. Kameér
sarunas rit, tirgus virzas uz pirkumiem ar pievienoto vértibu, kur pircéji sagaida vai nu pardevéja noteiktos
stimulus, vai vidéja termina naudas plismas uzlaboSanas iespéjas.

/\/ Prime Yields

Tallinas biroju tirgus attistiba joprojam ir spéciga, un septembri blvniecibas stadija eso3a kopéja
iznomajama platiba (GLA) sasniedza 98 100 kvadratmetrus (8% no kopéja krajuma; 10 projekti).

2025. gada 3. ceturksnt tika pabeigti divi lieli projekti: Arter kvartala (Swedbank galvena mitne)
nosleguma faze un Ankur projekts (viesnicas un biroju attistibas projekts) Tallinas ostas rajona. Starp
ievérojamiem projektiem, kas nesen uzsaka bavniecibu, ir Talsinki projekts (jauna SEB galvena mitne), ko
Tsteno US Real Estate, un treSais veselibas centrs Ulemiste City, ko Tsteno Mainor, savukart Scandium
pazinoja par Tammsaare veselibas centra buvniecibas darbu sakSanu Mustamae rajona.

Neskatoties uz mérenu nomas aktivitates pieaugumu (ko veicinaja parcelSanas, ka ari palielinats
pieprasijums péc A klases telpam), kopéjais brivo telpu apjoms saglabajas liela méra stabils vai nedaudz
pieauga. Interesanti, ka brivo telpu Tpatsvars visu vecumu €kas ir relativi [1dzigs, tacu lielakais brivo telpu
apjoms Tallina ir koncentréts ékas, kas ir 6-10 gadus vecas un 15-20 gadus vecas.
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Key Office Figures in the Baltic States, Q3 2025

A Class Rents 16-24 16-19 16.5-24
B1 Class Rents 9.9-16.8 11-15 12-16
AVacancy*, % 9.0-9.5% 18-19% 10.5-11%
B1 Vacancy*, % 11-11.5% 16-17% 7-7.5%

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

Péc dinamiska otra ceturkna, kura beigas gandriz 90% no biroju telpam, kuras bija planots pabeigt
2025. gada, jau bija piegadatas Rigas tirgum, 2025. gada 3. ceturksnT netika uzsakti nekadi ieverojami
projekti. Lidz gada beigam paredzami Vvél divi projekti ar kopé€jo iznomajamo platibu aptuveni 4100
kvadratmetru apméra.

Starp galvenajiem notikumiem ir uzsakta Verde projekta C €kas (iznomajama platiba ~8200
kvadratmetri) bavnieciba. Pieprasijuma pusé ievérojama aktivitate ir saistita ar nomnieku parcelSanos uz B
klases telpam.

Daudzus motivé izmaksu zina efektivaku telpu mekléSana vai vélme parcelties no novecojusam,
nefunkciongjosam telpam. Interesi par B klases ékam veicina art praktiski apsvérumi: parcelanas procesi tur
biezi vien ir atraki, un iespéjas A klases segmenta joprojam ir |oti ierobezotas. Paslaik Magdalénas kvartals un
Novira Plaza ir vienigas dzivotspéjigas A klases alternativas, savukart Zunda Towers, lai gan ir pieejami, cena
parshiedz vairuma nomnieku budzetu.

Office Trends
Construction
Yield Supply
Vacancy / Demand
Increasing
® Stable
Decreasing Rent

2025. gada 3. ceturksnt Vilna tika nodoti ekspluatacija gandriz 40 000 kv. m A klases biroju telpu.
Realco pabeidza A klases HERO biznesa centru centralaja biznesa rajona (CBD), kas paslaik ir vienigais
biznesa centrs Lietuva, kam ir WELL sertifikats, kas nordda uz pasakumiem iemitnieku veselibas un
labsajitas uzlaboSanai. VEl viens ievérojams papildinajums ir Eika biznesa centrs Jasinskio 2 pilsétas centra.

Tirgus tendences liecina, ka Trnieki aktivi meklé uzlabojumus kvalitaté un atra$anas vieta, izmantojot
pieaugoso piedavajumu, lai vienotos par labakiem nosacijumiem. Lai gan daudzi Trnieki pieprasa zemakas ires
maksas, izirétaji parasti pretojas cenu samazinajumiem un ta vieta piedava stimulus.

Pieprasijums ir liels péc birojiem 1000-1500 kv. m platiba, lai gan mazakas vienibas 200-300 kv. m
platiba joprojam ir popularas. Elastiba gan pakalpojumu, gan nomas noteikumu zina joprojam ir galvena
prasiba, jo nenoteiktiba ietekmé Trnieku biznesa planoSanu. Lieldko dalu pasreizéja pieprasijuma rada vietéjie
uznémumi, bet starptautiskajiem nomniekiem ir mazaka loma.

Nekustama ipasuma Rigas pilséta, Matrozu iela 24 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana



-

=

SJA INTERBALTIJA

NSO AT

Lappuse 16 no 26

Vacancy Rates Speculative Office Stock Rents

Existing office space Under construction EUR/sgm/montt
tre|n

(NEREEI Tallinn
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Tallinas regiona attistibas tirgu joprojam galvenokart virza partikas precu segments un notieko$a
aktivitate piepilsétas rajonos. SeptembrT Keila tika atvérts Vesiveski centrs (2900 kv.m; galvenie nomnieki -
Rimi un Fitness 24/7).

OktobrT Keila ir paredzéts atvert jaunu Lidl veikalu, kam sekos pilsétas jauna kopienas un izklaides
centra atklaSana 2026. gada sakuma. Tomér inflacija, pirkispéjas samazinaSanas un problémas, kas saistitas
ar darbaspéka pieejamibu un izmaksam, joprojam ir galvenais spiediens uz $0 nozari.

Sie faktori ir novedusi pie mazumtirdzniecibas apjomu samazina$anas (ipasi partikas precu veikalos),
piesardzigakiem patérétaju tériniem un paradnieku skaita pieauguma Saja segmenta.

Lai gan paredzams, ka pirktspéja nakamo divu gadu laika uzlabosies, mazumtirgotaju un izirétaju
perspektivas [1dz 2025. gada beigam joprojam ir sareZgitas, un daudziem ir jaoptimizé darbiba, japieprasa Tres
maksas samazinajums vai dazos gadijumos veikalu slégSana pavisam.

Key Retail Figures in the Baltic States, Q3 2025

_m

Prime SC Rents* 23-45 23-40 25-55
Prime High Street Rents* 18-33 15-30 25-45
Vacancy in SC 2.3% 4.3% 1.5%

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

2025. gada 3. ceturksni Rigas mazumtirdzniecibas platiba palielinajas par 11 500 kv. m, atverot
veikalu Promo Cash&Carry iepretim tirdzniecibas centram Saga un t/c Mall of Imanta paplasinasanu. Teika
Plaza turpindja pakapenisku atklasanu, otraja stava atverot MyFitness. Paslaik bavniecibas stadija ir tikai
jauktas izmantoSanas Preses Nams kvartala mazumtirdzniecibas komponente.

Ar Riga Waterfront oficiali prezentéja savu Powerhouse projektu, kurd bds ieklauta édind$anas un
izklaides koncepcija.

Daudzstavu iepirkSanas centriem ir tendence aktivizét augsejos stavus: Origo édinasanas zale treSaja
stava tiks atvérta Soruden, savukart Galerija Centrs ceturtaja stava pievieno 2000 kv. m lielu izklaides zonu.
Pieprasijums ir maz mainijies, lai gan Polijas zimoli joprojam ir ieintereséti Baltija, un regionalas pilsétas
turpina piesaistit jaunus dalibniekus, un zimoli, kas jau darbojas arpus Rigas, zino par spécigiem rezultatiem.
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Retail Trends
Construction

Yield /\ Supply

Vacancy Demand

Increasing
@ Stable Rent
Decreasing

Tradicionalaja iepirkSanas centru segmenta Vina joprojam ir zems brivo platibu limenis, ierobeZots
jauns piedavajums un stagnéjoSa Tres maksas izaugsme, un pieaugumu galvenokart nosaka indeksacija,
nevis patiess pieprasijums.

Nomnieku piesaiste joprojam ir vaja, un nav jaunu dalibnieku no lielakajam mazumtirdzniecibas
kédem, savukart konkurence starp partikas precu operatoriem nav batiski mainijusies.

Kopienas iepirkS8anas centrs MADA VirSuliskés ir partraucis darbibu pilnigas parbaves laika, un
bavlaukums ir nodots generaluznéméjam.

2025. gada augusta tika pabeigts jaunais mazumtirdzniecibas parks Tower Paneveza, kura atrodas
tadi nomnieki ka Pepco, Deichmann, CCC, Zalia stotelé, Sinsay, Eurokos, Pizza Express, Pet City, Ecodiimo,
Vynoteka, Gym+ un citi.

Tikmér turpina veidoties atSkautiga mazumtirgotaju grupa, kas dod priekSroku mazumtirdzniecibas
parku formatiem. Sie mazumtirgotaji novérté mazumtirdzniecibas parkus to izmaksu efektivitates, elastiga
planojuma un piemérotibas dé| mazpilsétdam un piepilsétu atrasanas vietam.

Vacancy Rates Retail Stock Rents

» "Ny My & Q)
allir v

Tallinas regiona rdpniecibas segments joprojam ir aktivs, septembr blvniecibas stadija esot
130 000 kvadratmetru kopéja platiba (30 projekti), ko galvenokart veicindgja 9 projekti (kopa 76 500
kvadratmetri), katrs virs 5000 kvadratmetriem.

2025. gada 3. ceturksnT tika pabeigti tikai devini jauni projekti ar kopéjo iznomajamo platibu 34 300
kvadratmetri, tostarp Millerhawk jauna noliktava Koplipere tee 5, Rae, un Favorte Karmu 1 biroju éka Mardu.

Aktiva attistiba apvienojuma ar pieprasijuma kritumu turpina paaugstinat brivo telpu Tpatsvaru biroju
segmenta, kas tagad parsniedz 10 %. Neskatoties uz to, biroju projektu attistibas temps joprojam ir spécigs,
un septini biroju projekti ar kopéjo platibu 31 500 kvadratmetri joprojam tiek bavétas.

Kopuma kopéja brivo telpu platiba nozare ir atgriezusies ilgtermina vidgja [iment, svarstoties ap 6 %.
Var sagaidit turpmakas gratibas visos Tpasumu veidos, TpasSi vecakos aktivos, ja vien Tres maksas nesaks
samazinaties.

2025. gada 3. ceturksnT rlpniecibas telpu platiba Rigas regionad pieauga par vairak neka
65 000 kv. m, jo DEPO pabeidza savu BtS noliktavu. Spekulativa atfistiba Sogad ir bijusi ierobeZota, tacu
2026.-2027. gadam veidojas spéciga projektu plisma. Ne tikai vadoSie attistitaji, pieméram, Piche, Sirin un
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VGP, ir pazinojusi par projektiem, bet arf citi attistitaji jau seko vinu pieméram. Sis ievérojamais spekulativais
vilnis ir samazinajis aktivitati BtS segmenta.

Pagaidam aizsardzibas rapnieciba turpina veicinat pieprasijumu, pédéjo divu gadu laika veidojot
vairak neka 20 % no pieprasijuma, lai gan maz ticams, ka $is temps turpinasies. Ta ka nomnieku aktivitate
galvenokart rodas paplasinaSanas un parvietoSanas de|, joprojam pastav jautajums par to, kas absorbés
ienakos$o telpu apjomu.

Pieaugot spiedienam uz brivajam telpam, res limeni var saskarties ar lejupejosu spiedienu, un tiek
sagaidits, ka izirétaji arvien vairak piedavas stimulus, lai saglabatu konkurétspéju. Biroju segmenta tika
piegadati Hepsor projekts U34 un VA Investicijas projekts Pildas 10, pievienojot 10 000 kv. m, tomér projektu
plisma péc Siem projektiem joprojam ir [oti ierobeZota.

Key Industrial Figures in the Baltic States, Q3 2025

_

Prime Rents* 4.9-6.7 4.4-5.4 4.5-5.5
Vacancy 5.9% 4.7% 4.8%
*EUR/sgm/month

Source: Colliers

Lietuva spekulativais piedavajums joprojam ir ierobezots. Kauna ir pabeigta SIRIN Park KLEZ piekta
karta, pievienojot 16 000 kvadratmetru jaunas noliktavu platibas.

Nomnieki turpina meklét labakus komercialos nosacijumus un zemakas nomas maksas, aktivi
izpétot tirgu; tomér izirétaji lielakoties pretojas nomas maksas samazinajumam, ta vieta piedavajot nomas
maksas brivlaiku un citus stimuléSanas pasakumus.

Vidéjais telpu mekléSanas periods ir no 3 Iidz 6 méneSiem telpam [1dz 3000 kvadratmetriem,
aptuveni viens gads telpam [idz 6000 kvadratmetriem un lidz diviem gadiem vienibam, kas parsniedz 6000
kvadratmetrus. DaZi nomnieki, kuri nesp&ja nodroSinat piemeérotus ilgtermina risinajumus, ir izvélgjusies
Tstermina nomas ligumus.

Pasreizéjas pamatnomas maksas lieliem un vid&jiem nomniekiem joprojam ir lidz 5,0-5,5 EUR/kv.m.
Lai gan nomas maksas Ilimeni ir saglabajusies, papildu bonusi un elastigi nomas nosacijumi turpina radit
labvéligus nosacijumus nomniekiem. Paplasind$anas aktivitate ir paléninajusies geopolitiskas nenoteiktibas
ietekmé, un vajaka vasaras sezona ir vél vairak mazinajusi pieprasijumu péc paplasinaSanas vai parcelSanas.

Industrial Trends Construction

Yield s Supply
Increasing

Vacancy ) Demand
@ Stable

Decreasing Rent
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Vacancy Rates Total Industrial Stock Rents

B

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

Pieaugoss investiciju risks ir visos segmentos, bet ienesiguma izmainas ir neskaidras. Pieaug izmaksas
un cenas, bet pirktspéja var netikt tam lidzi, kas nozimée, ka ienesigums, uz ko atfistitajs var cerét, nebas tads,
kads tas bija divus gadus atpakal. Un ar to jarékinas ilgu laiku. Prognozegjot 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 vietéjiem, gan ari arvalstu investoriem. Investicija joprojam nak arf no austrumu kaiminiem, kaut
ievérojami mazak, art no Rietumu fondiem un privatajiem investoriem.

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

Analizéjot pieejamo informaciju par lidziga rakstura nekustamo TpaSumu nomas maksam, vértétajs
secingja, ka tados objektos, kas ir pielagojami dazadam vajadzibam, nomas maksa ir batiski diferencéta.
Vértejamais objekts atrodas Rigas pilsétas Imantas apkartné, atraSanas vieta raksturojama, ka laba, jo
apkartne ir viegli pieejama. Apkartne ir sakartota, ar labu infrastruktiru, apkart atrodas daudzdzivoklu apbiive,
sabiedriskas un komerciala rakstura ékas. Veicot tirgus analizi lidzigu objektu kapitalizacijas likmém, vertétaji
noskaidroja, ka pie Sodienas nomas maksam firo ienémumu un pardoSanas cenas attieciba ir 6,5 - 8.5%.
Laba stavokit eso§am ékam industrialo objektu darfjumi notika pie atdeves 8-9%, tirdzniecibas objektiem 6,5 -
8,0% un biroju €kam 6,8 - 9%, bet “padomju laika” renovétam eka 8 -10%.

Investicijas nekustamaja TpasSuma ir viens no pievilcigakajiem pelnas gusanas veidiem. Taja pasa laika
tas ir riskants solis, kas var radit zaudéjumus, ja Sis ieguldijums tiek Tstenots, balstoties tikai uz personigo
pieredzi un intuiciju. Nekustamo TpaSumu biznesa panakumi dazados atfistibas projektos, t.i. t.i. projekta
galiga rentabilitate ir tieSi proporcionala pareizi izvélétai projekta koncepcijai un efektivai marketinga stratégijai
(lai radito produktu realiz&tu atri un par maksimalu cenu). lzstradajot nakotnes produkta koncepciju un
pardoSanas stratégiju, svarigakais un nozimigakais nekustama Tpasuma investiciju projekta iesp&jamibas
raditajs ir tas informacijas ticamiba, uz kuras pamata tiek pienemti Iémumi, ka art to atbilstiba tirgum un ta
attistibai.
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VO ir komercobjekta veidoSanai potenciali perspekiivs nekustamais TpaSums, ko nosaka izdevigais
geografiskais novietojums un piebraucamie celi, apkaimes attistibas tendences.

Dala pircéju ar briviem naudas [1dzekliem meklé iespéjas iegadaties komercipaSumus ka investiciju
objektu par zemaku cenu, kur TpaSnieki sastapusies ar finansu gritibam un ir spiesti pardot savu TpasSumu.
Savukart pardeveji, kurus neietekmé spiedigi apstakli, visticamak, nogaidis un nesteigsies batiski mazinat
cenu. Kreditiestades piesardzigi izvérté pircéja maksatspéju, biznesa planu un nosaka lidzmaksajumu,
drosibas naudu, ripigak izvérté finansésanas nosactjumus. Sobrid vertétaji uzkraj krizes laika tirgus datu bazi
un nevar prognozét, cik ilgstosi saglabasies esosa nenoteikfiba un ar to saistita nekustamo fpasumu tirgus
ietekméSana.

Tirgus prognoze: nemot véra vertejama objekta sastavu, tehnisko stavokli un juridisko statusu, ka art
konstatétas tirgus tendences novérteSanas diena, nav pamata uzskatit, ka veriiba varétu bat paklauta
batiskam izmainam ilgtermina, visdrizak gaidamas Tslaicigas vértibas svarstibas lidz ar tirgus un kop€jo
geopolitisko situaciju.

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

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

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

Industrialo objektu pardo$anas cenas ir saglabajusas iepriek3&jo 2-3 gadu Iiment. Par nelielam
sekundaram labas vietas eso$am noliktavu, razotnu un servisu blvem, administrativo €ku bavem.
Galvenokart cena atkariga no bavju stavokla un komunikaciju pieejamibas.

5.4 Vertéjama ipasuma tirgus vertibu ietekméjosie faktori

Tirgus veértibu ietekméjoSie faktori Tirgus veértibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negafivi

1. Novietojums pilsétas rajona ... X

2. Novietojums pilsétas rajona dal3 ... 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. Piebrauk3anas iespéjas ... X

9. Zemes gabala lielums proporcionali €kas lielumam ... X
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10. Zemes gabala konfiguracija ...

11. Zemes gabala reljefs ...

12. Teritorijas labiekartojums ...

13. Komunikaciju nodrosinajums ...

14. Apgratinajumi (sarkanas linijas, aizsargjoslas u.c.) ...

X[ X[ X | X | X

15. Ipaguma attistibas potencials ... X

5.5 Vertéjama ipasuma tirgus vértibas aprekins
5.5.1 Vertejama ipasuma tirgus veértibas aprékins, izmantojot izmaksu pieeju

Izmaksu pieeja balstas uz &ku un blvju atjauno$anas pasreizejo izmaksas noteikSanu. Izmaksu
pieejas aprékina pamata ir visu to izmaksu summa, kas nepiecieSama, lai it ka no jauna raditu
vértéjamam TpaSumam lidzvértigu TpaSumu vértéSanas briza situacija. Ar izmaksu pieeju nekustama
TpaSuma veértiba tiek noteikta ka briva labakajam lietoSanas veidam pieejama zemes gabala un uz ta
es03as apbives vertibas summa, rékinoties ar visiem tas vertibu zudumiem vertésanas bridr.

Sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas vairak, ka vinam izmaksatu jauna idzvértiga
TpaSuma uzbivésana. Nekustama TpaSuma izmaksu vértibu izsaka formula:

Vv TpaSumam = V zemei +V apbvei, kur
V apbavei = V ridzvertigai jaunai apbavei — apbuves vértibu zudumi

Atjauno$anas vértiba ir vertéjamas apbuves kopijas blvveértiba. Noteikta vértiba tiek korigéta lai
atspogulotu fizisko nolieto$anos, funkcionalo novecoSanu un konkréta fpasuma saimniecisko stavokli.

Vértibu pazeminoSie faktori tika bazéti uz konkréta objekta telpu izpéti, vadoties no TpaSuma
atradanas vietas un saimnieciskajiem apstakliem. legltajam rezultatam tiek pievienota zemes vértiba
kopa ar TpaSuma visiem papildus uzlabojumiem, kas veido nekustama pasSuma kopéjo vértibu.

AizvietoSanas izmaksas ir izmaksas, lai uzceltu €ku , kas gan nav identiska, bet piedava idzigu
izmantojamibu novértéjamam TpaSumam. |zmaksu aprékini tiek veikti paSreiz€jas cenas, nevis
originalcenas, tiek noteiktas tipiskas nevis faktiskas cenas.

Vértibas zudumi ir starpiba starp €ku un bivju aizvieto$anas izmaksam un tirgus vértibu, abus
lielumus nosakot uz vértéSanas datumu. Vértibas zudumi tiek definéti arf ka jebkura lietderibas
samazina$anas, kas noved pie TpaSuma vértibas samazinasanas salidzinot ar ta atrazo$anas veértibu.

Fiziskais nolietojums un funkcionalais novecojums var blt novér§ami un nenovérSami, aréjie
zudumi vienmér ir nenoversami.

NovérSamie vértibu zudumi ir fiziskais stavoklis vai funkcionalais novecojums, kuru sapratigam
TpaSniekam ir saimnieciski un ekonomiski lietderigi izlabot vai novérst, lidz ar to tas parasti ar tiek
izlabots un aizvietots.

NenovérSamie vértibu zudumi ir fiziska pasliktinaSanas vai funkcionala diskomforta elementi,
kuri nevar tikt laboti , vai arT netiek laboti, jo izmaksas ir lielakas neka Tpasuma veértibas pieaugums.

Nekustama ipaSuma atjaunoSanas veértiba ir gan izlietoto materialu, gan projekta, gan
planojuma, gan veikto bavdarbu kvalitates, gan nolietojuma zina vértéjamai apbavei pilnigi identiskas
apbives blvvértiba vértésanas briza cenas.
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Nekustama Tpasuma aizvietoSanas vértiba ir zemes un vértéjamas apblves bavvértibas summa,
pie tam bavvertiba tiek formuléta vértéjama briza cenas péc lietoSanas lietderibas lidzvertigai apbavei,
atbilstoSi vértéSanas briza celtniecibas prasibam un lietojamiem materialiem.

Apblves vértejums tiek izdarits nemot véra vidéjas blvizmaksas vértéSanas bridi, kuras ietver
tieSas (materialu, darbaspéka un mehanismu izmanto$ana), netie$as (projektésana, blvvietas izpéte,
nodokli) izmaksas un bavorganizacijas pelnu.

Nosakot vertéjama objekta iespéjamas bivizmaksas véertétaji pienem, ka apbives vertéjums tiek
izdarits nemot véra vidéjas bavizmaksas vértéSanas bridr.

Ipasuma vertésana netiek veikts stku bavkonstrukciju vertibu aprékins (netiek sastadita tame),
bet gan pienemta visticamaka aprékina pamatvienibas vértiba konkrétaja vieta un situacija.

Par aprékina pamatvienibu visbiezak tiek pienemta &kas gridas laukuma 1m?2vai tilpuma 1m3. ST
vertiba iegustama, rapigi analiz&jot jaunu planojuma, konstruktiva risinajuma un izlietoto materialu zina
lidzvertigu eku celtniecibas izmaksas.

Laika gaita nekustamo TpaSumu ietekmé un maina ta vértibu gan aréji, no pasuma neatkarigi
apstakli, gan arT apblives novecoSanas procesi pasa ipasuma, kas visi kopa veido TpaSuma veértibas
zudumus (nolietojumu) verteéSanas bridr, salidzinot ar jaunu pasSuma vériibu.

Parasti tiek pienemts, ka zeme nenolietojas un tas vértiba laika gaita nesamazinas.
Kopéja nekustama TpaSuma vértibas zudumu uz vértéSanas bridi veido:

- tehniskais jeb fiziskais vértibu zudums;

- funkcionalais vértiou zudums;

- aréju apstaklu radits vertibu zudums.

Ipasuma vértibu zudumi visbiezak tiek izteikti procentu veida attieciba pret jaunu funkcionali
[idzvértiga TpaSuma bavizmaksam, bet tie var tikt izteikti arT taja naudas izteiksmé, kas raksturo
ekonomiska rakstura zaudéjumus, ko rada konkrétais nolietojuma veids, vai ari, konkréta vértibas
zuduma novérsanai nepiecieSamo ieguldijumu apjomu.

Situacija, kad valsts ekonomika un nekustama Tpasuma tirgus pardzivo krizi, pasSu nozimi iegst
arajo apstaklu raditie vértibu zudumi, kas var bit gan tehniskas (fiziskas), gan ekonomiskas dabas. Sie
zudumi izraisa pieprasijuma samazinaSanos péc dazadu segmentu un kvalitates TpaSumiem.
Ekonomiskos aréjo apstaklu raditos vértibu zudumus var izraistt izmainas nekustama TpaSuma tirga,
likumdo$ana, finanu joma, politiskaja situacija valstl, globalaja ekonomika u.c.

Zemes gabala tirgus vertibas aprékins netiek veikts, jo ir citai personai piederoSs un vérteéSanas
Objekta sastava.

Analizéjot vairaku celtniectbas organizaciju datus par blvizmaksam pédéja gada laika regiona,
kurd atrodas vértejamais TpaSums, vértétajs ir secindjis, ka funkcionali lidzvertigu €ku darfjuma
centra/biroja €kas bivizmaksas vidéji ir 1400 EUR/m?, rékinot uz pilnu €kas gridas laukumu.
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Nekustama ipaSuma vértibas aprekins vértéSanas datuma

i Darijumu
Ekas nosaukums centrs/biroja eka
Ekas platiba, m? 431.00
1 m? aizvieto§anas izmaksas, EUR 1400
Ekas aizvietoSanas izmaksas kopa, EUR 603 400
Gatavibas pakape 10%
Jaunas ékas pasreizéja vertiba, EUR 60 340
Nekustama TpaSuma vértibas zudums:
fiziskais vertibu zudums 38%
funkcionalais vértibu zudums 0%
argjo faktoru ietekme 20%
1 m? faktiskas aizvietoSanas izmaksas, EUR 69
Ekas faktiska aizvieto$anas vértiba, EUR 29 929
Apbives vértiba, EUR 29929
Nekustama ipasuma tirgus veértiba véertésanas
datuma noapaloti, EUR 29900

Lappuse 23 no 26

Piezime: Saskana ar www.kadastrs.lv datiem darfjuma centrs (pamati) ir uzbavéti 2007. gada, tadejadi
[ldzigu badvju kalpo$anas laiks varétu bat ~ 50 gadu jeb 19 gadi kopS bavniecibas, attiecigi fiziskais

nolietojums ir ~2% gada jeb ~38%.

Argjo faktoru ietekme tiek noteikta nemot véra iespéjamo demontazas nepiecie$amibu, jo vértétajam
nav informacijas par pamatu lietderigo izmanto$anu kadas citas apblves veikSanai (kaut gan pastav iespéja
izmantot vieglas konstrukcijas apbivei vai integrét cita apblves koncepcija).

Tirgus vértibas aprékini vértéSanas datuma

Eku gatavibas pakapes aprékins péc konstruktivo elementu izmaksu ipatsvara

Kopa
Procentualais lzdaritie izdaritie
izmaksu darbi darbi
Pamatceltnes konstruktivie elementi ipatsvars (procentuali) | (procentuali)
Pamati 10 100 10
Sienas 27 0 0
Ailes (logi, durvis) 11 0 0
Apdare 16 0 0
Specialie darbi (elektriba, santehnika, apkure) 10 0 0
Parsegums 11 0 0
Gridas 10 0 0
Jumts 5 0 0
Kopa (procentos) 100 - 10.00%
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5.5.2 Piespiedu pardosanas veértibu apréekins

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

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

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgi notiek ar likumu ierobezota
termina un veida, kas parasti ir 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
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka ari risks, ka TpaSuma stavoklis lidz
Tpasuma sanemsanai valdijuma varétu pasliktinaties;

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

- pastavosa tirgus tendenCu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejo$a tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — batiski pastiprina;

papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par ipaSuma apsaimniekoSanu, juridisko
palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un fpaduma sanemsanu valdijuma, ka ar
nodokli (pieméram, PVN), ar kuriem var tikt aplikta izsoles cena.

Aprékinata tirgus vértiba, EUR | 29 900
Piespiedu pardosanas vértibas aprékins
Vértibas izmainas,
Faktori Korekcijas EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0.85 -4 485
2. Fiziska stavok|a faktors ... 0.90 -2990
3. Finansésanas faktors ... 0.85 -4 485
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1.00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0.90 -2 990
Kopéjais samazinajums 50.00% -14 950
Aprékinata piespiedu pardosanas vértiba, EUR 15 000
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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" vértésanas 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 paSuma, 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 vértédana” LVS-401:2013.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA" atzinums, ka nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 0100 562 0082, kas
atrodas Rigas pilséta, Matrozu iela 24 un registréts Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma
Nr.100000382842, visvairak iespeéjama piespiedu vériiba 2026.gada 05.februart™ ir

15 000 (piecpadsmit tlkstosi) eiro

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz
vérteSanas Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam
stavoklim, ja nekustama ipasuma lietoSana nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem
iespéjamiem apgrutinajumiem. Apgratinajumu izmaipu gadijuma izmainisies ari noteiktas vertibas.
Vértétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vertibu izmainam, kas var notikt aréju apstak|u
ietekmes rezultata.

VérteSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
Sertifikats Nr.97 nekustama
Tpasuma vértésana

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