2025.gada 17.marta

Atzinums par % domajamas dalas no neapdzivojamo telpu TpaSuma Nr.10,
kas atrodas Teatra iela 12, Rigas pilséta, LV-1050,
piespiedu pardoSanas vértibu

Oskars MuiZnieks

Augsti godatais kungs !

Péc Jasu pasitijuma esam veikusi MOHAMMAD NABI KHALILI piederosas 1/4 domajamas dalas no
neapdzivojamo telpu TpaSuma Nr.10, ar kadastra numuru 0100 919 4099, kas atrodas Teatra iela 12, Rigas pilséta,
LV-1050, turpmak tekstd ,Objekts”, novértéSanu. Ipadums registréts zemesgramatas nodalijuma Nr.5280 10, pie
neapdzivojamo telpu TpaSuma piederoa kopipaSuma domajama dala no daudzdzivoklu majas un zemes (kad.apz.0100
002 0024): 1606/29074. Neapdzivojamas telpas Nr.10, kas atrodas Teatra iela 12, Rigas pilséta, LV-1050, ir jaunieSu
tarisma mitne ar kopé&jo platibu 148,5 m2, kas izvietota pirmskara projekta 7-stavu daudzdzivoklu ékas 3.stava Rigas
pilsétas Centra apkaimé, Vecriga. Atzinums satur masu viedokli par iepriek§ minéto neapdzivojamo telpu tirgus un
piespiedu pardoSanas vértibu.

Atzinums paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam un nedrikst bit izmantots citu juridisku un
fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertétaju atjaujas..

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu ,IpaSumu vértésana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida
koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Masu viedoklis balstits uz vértétaju zinaSanam par nekustama pasuma
tirgu, pieejamo informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama ipaSuma tirgus notikumus. Turpmak
minéta vértiba ir vértétaju labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no masu rictba eso$as informéacijas un laika
ierobeZojumiem, k& arT punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojosiem faktoriem.

“Piespiedu pardoana’ ir aktiva atsavinaanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par
kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis
teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértéjama ipaSuma gadijuma
piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka pasums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams
atbilstoSam piedavajumam.

levérojot vértejama Objekta raksturu, vertétaji uzskata, ka nekustama TpaSuma piespiedu pardosanas laika (6
ménesi) ietekme dod tirgus vértibas samazinajumu par 30 %.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka ¥4 domajamas dalas no neapdzivojamo telpu TpaSuma
Nr.10, kas atrodas Teatra iela 12, Rigas pilseta, LV-1050, 2025.gada 11.martd* visvairak iespéjama piespiedu
pardo$anas vértiba ir

30 000 (trisdesmit takstosi) eiro.

* - neapdzivojamo telpu apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz
vertéSanas Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim (ta ka
vértétajam netika nodrosinata vertéSanas objekta iekStelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un
aréjas apskates materialiem, tirgus vertibas aprekinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierinosa tehniska
stavokli), ja telpu lietoSana nav ierobezota ar nomas ligumiem un atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem
apgrutinajumiem. Apgratinajumu izmainu gadijuma, vai vértéjama ipasuma sastava izmaipu gadijuma, ka ari
izmantoSanas veida mainas gadijuma, izmainisies arl noteiktas vertibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par
neparedzamam tirgus vertibu izmainam, kas var notikt areju 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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VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vertéjamais Tpasums

Ya domajama dala no neapdzivojamas telpas Nr.10, kas
atrodas Teatra iela 12, Rigas pilséta, LV-1050.

1.2 Vertéjuma pasatitajs

Oskars Muiznieks

1.3 VertéSanas uzdevums

Noteikt vertéSanas objekta piespiedu pardoSanas veértibu
vértéSanas datuma.

1.4 VertéSanas datums

2025.gada 11.marta

1.5 VertéSanas merkis

VertéSanas meérkis ir sniegt Pasdfitajam atzinumu par
vértéjama telpu TpaSuma piespiedu pardoSanas veértibu.
Atzinums paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam

1.6 IpaSumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu:

MOHAMMAD NABI KHALILI - %2 domajama dala (vértgjama
dala)

RONALDS GULAMI - %2 domajama dala

ABDUL REZA KHALILI - ¥ domajama dala

1.7 Vértéjama TpasSuma sastavs

Ya domajama dala no neapdzivojamas telpas, kas izvietota
pirmskara projekta daudzdzivoklu ékas 3.stava ar kopé&jo
platibu 148,5 m2.

1.8 Pasreiz&ja izmantoSana

Jaunie$u tdrisma mitne, biroja telpas.

1.9 Labakais izmantoSanas veids

Optimala planojuma un platibas jaunieSu tarisma mitne, biroja
telpas.

1.10 Vertejuma izmantota informacija

Zemesgramatas nodalijuma datorizdruka.
Datorizdruka no www.kadastrs.lv datiem.

1.11 Batiski neietekméjoSie apgratinajumi | Nav zinami.

1.12 Negativi ietekméjoSie apgratinajumi | Nav zinami.

1.13 Tiek pienemts, ka TpaSums ir brivs no | - nostiprinata hipotéka;
sekojoSiem apgratinajumiem - nomas ligumi;

- Vértéjamais TpaSums nav iekilats, apgrdtinats ar paradiem
vai citiem lietu tiestbas ierobezojoSiem apgratinajumiem

1.14 Citi izdaritie pienémumi

- ta ka véertétajam netika nodro$inata véertéSanas objekta
iekStelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un

aréjas apskates materialiem, tirgus vértibas aprékinos tiek
pienemts, ka iekstelpas ir apmierino$a tehniska stavokr.
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE

https://balticmaps.eu/lv/c
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3.FOTOATTELI

Eka kad.apz.01000020024001, kura atrodas vértéSanas objekts
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta
Daudzdzivoklu €ka, kura atrodas véertéSanas Objekts, atrodas Rigas pilsétas Centra apkaimé.

Lidz Rigas pilsétas centralai stacijai ir aptuveni 800 m jeb 15 min. brauciens ar vieglo automa$inu. Sabiedriska transporta
kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodrodina autobusu, trolejpusu un tramvaju marsruti. Tuvaka marSruta
pieturvieta atrodas uz Aspazijas bulvara.

NodroSinajums ar sabiedrisko transportu uzskatams par labu.

Daudzdzivoklu &ka ar vértéSanas Objektu ir novietota paraléli Teatra ielai. Apkartné veikti kvartala labiekartoSanas darbi.
Apkartgjo apbdvi veido daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas €kas, celtas pirmskara laika, Stalina laika, 60.-90.- tajos gados.
Piebraucamais cel$ un gajéju celini kiati ar asfaltbetona segumu.

Apkartgjas apbaves kvalitate un piegulosas teritorijas labiekartojums uzskatams par labu.

Apkartgjos kvartalos atrodas skola, bérnudarzs, sadzives pakalpojumi, k& arT partkas un rlpniecibas precu veikali,
apsargatas automasinu stavvietas. Pilsétas dalas infrastruktiras attistiba uzskatama par labu.

Kopuma €kas ar vértéSanas Objektu novietojums Rigas pilséta uzskatams par labu.
4.2 Ekas un koplieto$anas telpu apraksts

Ekas ar vertéjamo Objektu tips athilst pirmskara projektam. Ekas konstruktivais risinajums: kiegelu maris 2,5 kiegelu
biezuma vai biezaks. Ekas ekspluatacijas uzsak3anas laiks — 1900.gads, €kai atjaunota fasédde un pienemta ekspluatacija —
2005.gada.

Kapnu telpas ieejas durvis tiek slégtas. Izvértgjot ekas konstrukciju esoSo tehnisko stavokli, ekas fizisko un moralo
novecojumu kopuma ékas, t.sk., koplietoSanas telpu, tehniskais stavoklis ir uzskatams par apmierinosu. Par pagraba telpu un jumta
seguma tehnisko stavokli vertétajiem informacijas nav.

Eka ir lifts. Ekas izvietojums attieciba pret ielu — fasade.

4.3 Neapdzivojamo telpu novietojums éka
Vertéjamas telpas atrodas 7-stavu kas 3.stava.
Telpu novietojums &ka ir uzskatams par labu.

4.4 Neapdzivojamo telpu visparéjs apraksts
Ta ka vertétajam netika nodrosSinata iekstelpu apskate, tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierino$a (dzivosanai
deriga) tehniska stavokli.

Telpu kopéja platiba ir 148,5 m2. Telpu augstums ir 3,05 m.
Neapdzivojamo telpu planojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem.
- ieeja neapdzivojamas telpas kapnu telpas

- jauniedu tirisma mitné izvietotas $adas telpas: divas mitnes gulamistabas, Cetras paligtelpas, atpitas telpas, dusas telpa,
divas priekstelpas, tualete, halle.
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Telpu eksplikacija
Telpas R Fpaba e
Mazakais Lielakais - Ekspluataci
numurs - yosaukums Telpas Stavs | Augstums | 5iodums | augstums Platiba piEIIIJEIl]§angg
telpu veids (m] {m (m (kv.m.) ads(-i)
grupa g
Mimes Nedzivojama
d gulamtelpa iekstelpa 3 305 ) ) AB
Mitnes Nedzivojama e -
? gulamtelpa iekstelpa 3 305 16:1
3 Pafigtelpa g}egtz;\l:g;ama 3 3.05 - - 2.0
4 Paligtelpa .Negtz;’;’fma 3 3.05 = = 39
5 Atpiitas telpa g‘fgf;‘l’ga ma | 3 3.05 - = 201
6 Duas telpa {j';gtzé‘l’;’f ma | 3 3.05 3 = 45
7 Prieiéielps | NedeorEma | 5 3.05 - = 34
8 Tualete g‘fgf;‘{‘p’;amé 3 3.05 « = 37
9 Priekstelpa g‘;g,fgggamé 3 3.05 < = 41
10 paligtelpa {:;gg},’;’;ami 3 3.05 - - 2.9
11 Pafigtelpa gﬂg‘fgmé 3 3.05 3 = 28
1 Halle {"jgf;‘;gamé 3 3.05 ] = 282

4.4.1 InZzenierkomunikaciju raksturojums saskana ar www.kadastrs.lv

Nosaukums Centralizetie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade X
Kanalizacija X
Gazes apgade - -
5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vértéjuma pamatojums

Vértédanas objekta tirgus vertibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,lpasumu
vértédana” LVS-401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

,1irgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma fpasumam bdtu japariet no viena
Tpadnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas”.

Nekustamo TpaSumu vértéSanas praksé tiek lietotas tris galvenas vértésanas pieejas:
- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- salidzinamo darfjumu pieeja.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vértésanas teoratiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja
teksta p.o.5.

VertéSanas objekta tirgus vertibas aprékinasanai tika izmantota salidzinamo darfjumu un ienémumu
kapitalizacijas pieejas, jo Vertétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama Tpasuma tirgd
pardotiem un piedavajuma esosiem Iidzigiem nekustamiem TpaSumiem, ka ar telpu nomas maksam.

Izmaksu pieeja netika pielietota tadél, jo vértejamais TpasSums ir €kas dala.

Tirgus vértibas aprékini 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;
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- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipasuma tiestbu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma vértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgratindjumiem, iznemot
vértéjuma atskaité uzradrtos;
- verteSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas 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 novértéjumu un
nav lietojami arpus konteksta;
- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
- nav paredzéta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attiectba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis véertéjuma
pasafitajs;
- tirgus veértiba 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 spéka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgratinats ar Trniekiem, nomniekiem un
citiem Sada 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 Vertéjama ipasuma labakais izmantosanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,lpasumu vértéSana’ LVS 401:2013 TpaSuma labaka un efektivaka
izmantoS$ana ir akiiva tada izmanto$ana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama,
tiesiska un finansiali pamatota.

VertéSanas objekta labakais izmanto$anas veids péc vértétaju domam ir jaunieSu tdrisma mitne, biroja
telpas.

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

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

Latvijas iedzivotaju iespéjas iegadaties jaunu majokli nebat nav zudusi. To uzskatami parada 1 gada
pardo$anas raditaji — iedzivotajiem joprojam ir liela interese par energoefektiviem un funkcionaliem majokliem
lokacijas ar pieejamu un sakartotu infrastruktdru un zalu apkaimi. Tapat, novértéjot ilgtspéjigas bavniecibas
priekSrocibas funkcionala telpu planojuma un kontroléjamu, paredzamu komunalo maksajumu veida, pie
mums arvien biezak vérSas klienti, kas vélas parcelties ne tikai no pirmskara un padomiju laiku dzivojama
fonda, bet arf no 2000. gadu sakuma celtajiem projektiem.

Euribor procentu likmes kritas, starpbanku kreditu procentu likmes jeb Euribor pieaugums pavisam
noteikti ir viens no bitiskakajiem faktoriem, kas pédéjo divu gada laika ietekméjis jauno majoklu tirgus
aktivitati. Vienlaikus palielingjies laiks Iémuma par dzivokla iegadi pienems$anai, ko galvenokart ietekmé
cilveku baZas un neskaidriba par savu spé&ju nodro$inat ikménesa saistibas par ieceréto majokli ilgtermina.

Nekustama TpaSuma tirgus attistibu ietekmé daudz faktoru, Tpasi ekonomiska situacija valsti, kas
nosaka pieprasijumu, balstoties uz iedzivotaju maksatspéju, nodarbinatibu, algu lTmeni un citiem faktoriem. Ja
piepildisies aktualas prognozes un Euribor likme 2024.gada pakapeniski samazinasies, nekustama Tpasuma
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nozaré sagaidams pircéju intereses pieaugums. To varétu veicinat arT 8T gada pozitivas prognozes par darba
algu redlo pieaugumu — Sobrid tiek Iésts pieaugums aptuveni 7-9 % robezas, tadéjadi pieaugs ar iedzivotaju
pirktspéja. ledzivotaju aktivitate reizé ar Sogad pazeminato inflaciju var rezultéties ar majoklu cenu pieaugumu.

Tomeér vél nesena tirgus dalibnieku parlieciba par to, ka EURIBOR neatgriezisies nulles liment, [enam
sak izgaist. lemesls tam ir bazas par stagn€joSo eirozonu un arvien dziak recesija grimstoso Vacijas
ekonomiku.

Sobrid ECB bazes procentlikme ir nedaudz virs 3 %, un ir skaidrs, ka tas nav zemakais punkts. TirgQ
atkal paradas sacensiba par to, kur§ piedavas agresivakas ECB procentlikmju samazingjuma prognozes.
Tirgus uzskata, ka ECB 2024. gada beigas un 2025. gada tas ievérojami samazinas. Pieméram, prognozes
liecina, ka 3 méneSu EURIBOR likme, kas ir 3,2 %, §1 gada decembri samazinasies lidz 2,92 %, marta - lidz
2,45 %, janija — dz 2,17 %, un 2025. gada decembrT — lidz 1,98 %, kas §T briza prognozés ir zemakais
punkts.

Centralas bankas, tostarp ECB, joprojam labi atceras monetaras politikas eksperimentus pandémijas
laika, kas izraisija globalu inflacijas Soku péc pandémijas beigam. ECB bds |oti piesardziga procentlikmju
samazinasana, un liela dala ECB valdes loceklu noteikti neatbalstis nulles procentu likmju ideju, pat ja
inflacijas un ekonomikas raditaji liecinas par nepiecieSamibu turpinat samazinat procentu likmes. Ir pietiekami
reali, ka bazes procentlikmes eirozona tiks samazinatas Iidz 2 %, bet robeza zem 2 % ir maz ticama jeb
praktiski nereala: ECB baidisies no lidzigas situacijas, kas varétu izraisit otro inflacijas vilni eirozona.

Runajot par likmju perspektivam 2025. gada, jaizdala divi batiski elementi. Pirmais — ASV ekonomikas
izaugsme. Ta, iespéjams, paléninasies, bet tadéjadi bazes procentu likmes ASV nedaudz samazinasies.
Vienlaikus gan jasaka, ka Federala rezervju sisttma (FRS) nebls noskanota agresivi samazinat likmes, un tas
saglabasies salidzinosi augstas.

Jauno majoklu cenas batiski nepalielinas. Veértéjot esoSo tirgu un situaciju ar bdvmaterialu un
darbaspéka izmaksam, teiktu, ka tuvakaja laika nav sagaidams batisks cenu pieaugums jaunajiem majokliem.
Tas galvenokart ir tadé|, ka visi attistitaji, kas jau ir uzsakusi bvniecibu, dara to par izmaksam, par kadam jau
ir noslégti ligumi ar apakSuznémumiem, blvmaterialu razotajiem un energoresursu piegadatajiem. Tapéc
bavniecibas procesa STm izmaksam un [idz ar to arT topoSo majoklu cenam nevajadzétu batiski mainities un
pieaugt. Ja, zinu, ka daudzi gaida bridi, kad jauno majoklu cenas, gluzi pret€ji, pazeminasies, tacu, iznemot
Tstermina akcijas un piedavajumus, kopuma cenu kritumu tirgl neprognozgju. ArT par spiti tam, ka ir kritusas
atsevisku bavmaterialu izmaksas.

Galvenais priek$noteikums cenu kritumam batu darbaspéka izmaksu pazeminasanas un jauno majoklu
parprodukcija, tacu tirgl paslaik nav novérojams ne viens, ne otrs. TiesSi pretéji — bavniecibas nozarei tuvakaja
nakotné bls jatiek gala ar lielo valsts pasttijumu, pieméram, jau uzsakto Rail Baltica, Dinvidu tilta 4. kartu un
tamlidzigiem projektiem un ar to saistitajiem objektiem - tiltiem, parvadiem, uzb&rumiem, trasém utt., turklat
gan Riga, gan arf citas pasvaldibas, kuras Sis projekts skar. Lidz ar to sagaidams, ka viss darbaspéka resurss
aizies tur, kas nozime, ka darbaspéka izmaksas tikai kaps.

Tacu arT Seit lielu pieprasijuma pieaugumu neprognozé, jo pirmskara un tipveida dzivojamais fonds to
bediga tehniska stavokla dé| tomér prasa dargu uzturéSanu, atsevisSkos gadijumos ari zemes izpirkSanu,
izbeidzot daltto TpaSumu, un lielas izmaksas ilgtermina. Katra zina, saplusojot visus saskaitamos, teiktu, ka
Sobrid jauno majoklu tirgus iegajis stabilizacijas faze, kas vienlaikus ir signals pircgjiem — nostabiliz&jusas ari
cenas.
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Nerimsto$a interese ir vérojama par modernam un energoefektivam augstas kvalitates privatmajam lidz

150 m?, un pieprasijums péc $ada tipa objektiem batiski parsniedz piedavajumu. Ja agrak iedzivotdji izvéléjas

plasakas majas, Sobrid daudz lielaku uzmanibu vini pievers energoefektivakiem blvniecibas risinajumiem un

elektroenergijas razo$anai no atjaunojamajiem dabas resursiem. Majas ventilaciju iekartas ir kluvusas par

standarta jaunas privatmajas komponenti. Paredzams, ka arT turpmakajos gados Latvijas nekustama Tpasuma

tirgus nespés apmierinat pircéju pieprasijumu péc Sadiem objektiem, jo pédéjos gados uzbivéts salidzinosi

maz pardo$anai paredzétu privatmaju un daudzdzivoklu éku. Sadiem TpaSumiem pieejami ari labaki
finanséjuma nosacijumi.

Latvija izaugusi jauna pircéju paaudze, kurus sérijveida dzivokli neinteresé — vini dod priekSroku
dzivokliem jaunajos projektos vai nelielam privatmajam Rigas tuvuma. Jauni projekti paSlaik tiek uzsakti
arkartigi piesardzigi. Ja iedzivotaju pirktspéja nav liela, art piedavajums, visticamak, kritisies. lemesls tam ir
augstas blvniecibas izmaksas. Ja péc iepriekséjas krizes blvmateriali strauji kluva I&taki un stradnieki bija ar
mieru to paSu darba apjomu veikt par vairdkas reizes zemaku samaksu, Sobrid nav pamata ko tadu gaidtt.
Latvijai jabtvé Rail Baltic, jasiltina vecas majas no ES fondu naudas un jaremonté filti par publiska sektora
investicijam. Tapat arT blvmaterialu razotajiem ligumi par energoresursu piegadi ir noslégti par noteiktam
cenam, un, pat energoresursu cenam samazinoties, ka to varam novérot pasSreiz, nav pamata cerét uz atru
bavmaterialu cenu kritumu.

Savukart otrreizéjo tirgu ietekmés piedavajuma un pieprasijuma balanss. Ka rada mdsu novérojumi, ja
vien ir tada iespéja, patérétdjs izvélas jauno projektu, un arf bankas mudina izvéléties majokli jaunajos
projektos, kam pieejami labaki finanséjuma nosacijumi — izdevigaka procentu likme un gardks atmaksas
termins.

Rigas regiona tika pabeigti divi nozimigi industrialie objekti — Ulmana Parks Il un Rumbulas logistikas
parka 2.kartas otra dala, nododot ekspluatacija vairak neka 33 000 kvadratmetru jaunas noliktavu platibas.
Attistitajs SIA “Hepsor” pabeidza U30 biroju kompleksa projekta, kura platiba parsniedz 3700 kvadratmetrus,
aktivo blvniecibas posmu. 3. ceturksnT tika uzsakti tikai viena jauna projekta — MeZlides biroju /noliktavu
kompleksa otras kartas bavdarbi.

Nemot véra nestabilo geopolitisko situaciju, attistitaji vilcinas uzsakt liela méroga attistibu. Industrialos
TpaSumus ietekmé pieaugodas energijas izmaksas, turklat iespéjas samazinat patérinu ir ierobezotas. Jauni
industrialie parki investé izmaksu zina efektivakos apkures risinajumos, savukart eso$ie industrialie objekti
pariet no dabasgazes uz saskidrinatas gazes apkures sisttmam, lai nodroSinatu darbibas nepartraukfibu un
zemakas apkures izmaksas ziema. Zemais jauno, energoefektivo telpu piedavajums ir izraisijis ievérojamu
kopéja brivo telpu Tpatsvara samazinasanos no 1,6% lidz 0,8%, ka rezultata industrialo telpu nomas likmes ir
paaugstinajusas Iidz visu laiku augstakajam Iimenim no 5,0 Ndz 5,2 EUR par kvadratmetru. Augsta
nenoteiktiba nav pateiciga vide arT nekustama TpaSuma nozarei. Uz neskaidribas fona potencialie pircéji un
investori drizak izvélésies nogaidrt, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lEmumus uz vélaku laiku. No vienas
puses, vajS pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu
atseviskos gadijumos var k|Gt piedavajuma trakums, un tad spiediens uz cenam ir augSupveérsts.

Tai pasa laika lidz Ekonomiskas situacijas stabilizacijai lielaka vai mazaka méra pasliktinasies
Tpasumu likviditate, un paradisies darfjumi zem tirgus vértibas, jo dala pardevéju, kuriem apstakli vai bailes no
neskaidribas spiedTs realizét savus Tpasumus atrak, dos cenu atlaides.

Pieprasijums péc komerciala rakstura telpam tirdzniecibas vai salona telpam pilsétas centra aktivakajas
vietas, kop$ pandémijas sakuma nedzivojamo telpu interese par iegadi ir saméra maza nenoteikiibas dél.
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Potencialie pircgji rapigi izvérté savas iespéjas un vajadzibas péc biroja telpam, iegadei izskata variantus par
zemam cenam. Atkarigs arT no nozares kuras tie darbojas.

Nomas maksas par telpdm ar mazam un vidéjam platibam, kas atrodas talak no centra, ir no 4 lidz 10
eiro par vienu kvadratmetru, par lielakam platibam 2 lidz 6 eiro par kvadratmetru. Pieaug nomas maksu
starpiba akiva centra dala starp ,garajam” ielam un $kérsielam. ST tendence vérojama arf veco nomas ligumu
parjaunosanas gadijumos. Potencialie nomnieki izvairas no pagrabu telpu un paligtelpu nomas, kas biezi tiek
piedavatas papildus ielas lTmena komerciala rakstura telpam.

Nomnieki pievér§ uzmanibu €kas kopé&jam stavoklim. Ja namipasnieks ir veicis fasades vai €kas
rekonstrukciju, tiek prastta arf augstaka nomas maksa, lai atpelnttu izdevumus. Vieglak ir iznomat telpas, kur
éku 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.

Investiciju apjoms pédéjo gadu laika komercplatibas Latvija pierada, ka masu tirgus arvien ir interesants
gan vietéjiem, gan arf arvalstu investoriem. Investicijas nesaskatoties uz situaciju Valst joprojam nak, no
austrumu kaiminiem ieverojami mazak, bet nak art no Rietumu fondiem un privatajiem investoriem. Biznesam
nepiecieSamo objektu piedavajuma cenas art ir visai redlas, atbilstoSas komersantu maksatspéjai, bet pie
nosacijuma, ka uznéméjs ir parliecinats par sava biznesa nakotni.

Rigas centra uz ielam ar nelielam gajéju plasmam salidzinajuma ar ielam, kur ir intensivas gajéju
plismas, novérojama nomnieku maina, jo Tpasnieki vélas lielakus ienémumus.

VertéSanas objektam lidzigu TpaSumu kopéjas platibas 1m? tirgus cena Riga Vecrigas. “Klusa centra”
apkaimé ir robezas no 1300 EUR/m? lidz 1800 EUR/m? kas, galvenokart, ir atkarigs no platibas,
infrastruktdras, atraSanas vietas un lidz ar to, planojuma, tehniska stavokla. VértéSanas objektam Ilidzigu
biroja telpu laba stavokIt kopéjas platibas 1m? nomas maksas svarstas no 9 EUR/m? lidz 13 EUR/m2,

Lai arT pasaulé valda nenoteikiiba ar energoresursu cenam, ko ietekméjusi kara darbiba Ukraina,
balsoties uz Latvijas bankas makroekonomiskam prognozém Latvijas iekSzemes kopproduktam (IKP)
2025.gada sagaidams neliels pieaugums. Vértétajs uzskata, ka tuvaka pusgada - gada laika iesp&jama cenu
stabilizacija, kam 2-5 gadu laika varétu sekot pakapeniska ekonomikas atvese|o$anas un izaugsme.
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5.4 Vertéjama ipasuma tirgus veértibu ietekméjosie faktori
Tirgus vertibu ietekméjoSie faktori Tirgus vertibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi

1. 8kas novietojums pilsétas rajona ... X

2. &kas novietojums pilsétas rajona dala ... X

3. &kas arhitektoniskais veidols ... X

4. telpu izvietojums éka ... X

5. telpu tehniskais stavoklis ... X

6. telpu lielums .. X

7. telpu planojums ... X

8. koplieto$anas telpu tehniskais stavoklis ... X

5.5 Vertejama ipaSuma tirgus vertibas apréekins

VertéSanas objekta tirgus vértibas apréekins tiek veikts, izmantojot salidzinamo darfjumu un ienémumu
kapitalizacijas pieejas.

5.5.1 Vertejama ipasuma tirgus veértibas aprékins izmantojot salidzinamo darijumu pieeju.

Salidzinamo darfjumu pieejas pamatprincips ir vienkarSs: sapratigs 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
salldzinosi tuva pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma vértésanas bridr.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta
ievérojot tirgus vértibu ietekméjosos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus
stavoklT, novietojums Rigas pilsétas rajona un Rigas pilsétas rajona dala, kas arhitektoniskais veidols,
celtniectbas materialu kvalitate, &kas tehniskais stavoklis, €kas lielums, telpu planojums, atbilstiba
labakajam izmantoSanas veidam.

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

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

Salidzinamo objektu iss apraksts

Objekts Nr.1. Neapdzivojamo telpu TpaSuma Skolas iela 4 - 2, Riga (Centrs) sastavs: telpas ar kopéjo
platibu 108,14 m2 un domajamo dalu no majas un zemes. Neapdzivojamas telpas izvietotas 2005.gada
renovétas pirmskara laika 7-stavu daudzdzivoklu ékas 1. stava. Telpas ir laba tehniska stavokli, tiek
izmantotas ka birojs. Ipasums pardots 2022.gada augusta, pardo$anas cena bija 165 000 EUR jeb 1528
EUR/m2

Objekts Nr.2. Neapdzivojamo telpu Tpasuma Elizabetes iela 8 - 6, Riga (Centrs) sastavs: telpas ar
kopéjo plattbu 195,2 m2 un domajamo dalu no majas un zemes. Neapdzivojamas telpas izvietotas pirmskara
laika 5-stavu daudzdzivoklu ékas 3. stava (2005.gada renovéta fasade). Telpas ir laba tehniska stavokl, tiek
izmantotas ka pirmskolas izglitibas iestade. Ipasums pardots 2024.gada marta, pardodanas cena bija 300 000
EUR jeb 1537 EUR/m2

Objekts Nr.3. Neapdzivojamo telpu Tpasuma Vecpilsétas iela 17 - 1A, Riga (Vecpilséta) sastavs: telpas
ar kopéjo platibu 138,9 m2 un domajamo dalu no majas un zemes. Neapdzivojamas telpas izvietotas
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pirmskara laika 7-stavu daudzdzivoklu kas 1. stava. Telpas ir laba tehniska stavokli, tiek izmantotas ka birojs.
Ipasums pardots 2023.gada novembrT, pardoSanas cena bija 208 000 EUR jeb 1497 EUR/m2

Vértéjama 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 ...

piedavajuma cena, EUR

Pardosanas / piedavajuma cenu Pardosanas | piedavajuma cenu ietekméjoSo faktoru raksturojums un

ietekméjosie faktori korigéjosie koeficienti, kas izlidzina at$kiribas

A. ... darTjuma apstakliir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
B. ... pardosanas / piedavajuma laiks 2022.gada 1,00 [ 2024.gadamarts | 1,00 2023.gada 1,00
ir augusts novembris
C. ... zemes ipasuma tiesibas ... Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00
Salidzinama objekta korigéta 165 000 300 000 208 000
pardo$anas / piedavajuma cena, EUR
Telpu kopéja platiba, m? 108,10 195,20 138,90
T?Ipu !(Opéjés platibas 1 m? nosacita 1 526,36 1 536,89 1 497,48
pardosanas cena, EUR
1. ékas novietojums pilsétas rajona ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
2. ekas novietojums pilsétas rajona Lidzigs 1,00 Labaks 0,95 Lidzigs 1,00
daja ...
3. ekas arhitektoniskais veidols ... L1dzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Sliktaks 1,05
4. telpu izvietojums éka ... Labaks 0,97 Lidzigs 1,00 Labaks 0,97
5. telpu tehniskais stavoklis ... Labaks 0,90 Labaks 0,90 Labaks 0,90
6. telpu lielums ... Mazaks 0,95 Lielaks 1,05 Lidzigs 1,00
7. telpu planojums ... L1dzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
8. koplietosanas telpu tehniskais L1dzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
stavoklis ...
9. Papildus uzlabojumi, piem., Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00
autostavvieta ...
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | -18% | Kopéja korekcija | -8% Kopéja korekcija | -8%

Telpu kopéjas platibas 1 m? korigéta 1251,62 1383,20 1377,68
nosacita pardosanas cena, EUR

Telpu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita pardo$anas

cena noapaloti, EUR 13375

Vértéjamas telpas 148,50

Salidzinasanas rezultata iegata tirgus vértiba noapaloti, EUR 198 600
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5.5.2 Vertéjama ipasuma tirgus vértibas aprékins izmantojot ienémumu kapitalizacijas
pieeju
lenakumu kapitalizacijas pieeja nosaka nekustama Tpasuma pasreizéjo vértibu, balstoties uz nakotnes
pelnu, ko Sis nekustamais TpaSums varétu gat, izmantojot to vislabakaja veida.

lenakumi no nomas maksam péc gaidamo attaisnoto izdevumu atrékinaSanas norada iesp&jamo pelnu,
kuru Tpa$nieks varétu gut, So objektu iznomajot. Tas |auj vértétajiem noteikt nekustama paSuma tirgus vértibu,
kapitaliz&jot viena gada gaidamo pelnu ar briva tirgus piedavato kapitalizacijas likmi, kas atspogulo gaidamo
ieguldijumu (pirkSanas cenas) atmaksasanas terminu un TpaSuma vértibu no nomas tirgus pozicijam.
lenémumu un izdevumu vértgjums balstas uz vidgjiem ekspluatacijas un rentabilitates raditajiem un minimalu
papildus investiciju apjomu.

Lai noteiktu potencialos ienémumus no nomas maksam, vértétaji analizéja nomas maksu limeni lidzigos
objektos. Informacija par $adam nomas maksam iegdta no publiski pieejamiem portaliem interneta, no firmam,
kas aktivi darbojas telpu nomas tirgd (SIA Rent-in-Riga, SIA Latio, SIA NiraFonds u.c.), ka arT informacija no
komercobjektiem, kas tika vértéti SIA Interbaltija.

VertéSanas objektam [idzigu neapdzivojamo telpu, kopéjas platibas 1m? nomas maksas, atkariba no
novietojuma un platibas, svarstas no 9 EUR/m? lidz 13 EUR/m?,

Vertéjama paSuma apkartné ir sekojosi nomas piedavajumi:

e Neapdzivojamas telpas €kas 6.stava telpas Kalku iela 15, Riga, telpas ir laba stavoklr,
2024.gada decembrt tika piedavatas biroja telpas 248 m? par nomas maksu 12 EUR/m? + PVN
+ komunalie maksajumi;

o Neapdzivojamas telpas €kas 6.stava telpas Zigfrida Annas Meierovica bulvaris 4, Riga, telpas ir
laba stavokl, 2025.gada februart tika piedavatas biroja telpas 239 m? par nomas maksu 13
EUR/m? + PVN + komunalie maksajumi;

e Neapdzivojamas telpas €kas 6.stava telpas Valnu iela 3, Riga, telpas ir laba stavoklr,
2024 .gada novembrT tika piedavatas biroja telpas 147 m? par nomas maksu 13 EUR/m? + PVN
+ komunalie maksajumi;
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Vértejama ipasuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un nomas veértibas aprékina tabula

Saltdzindmie objekti

Objekts Nr.1

| Objekts Nr.2

Objekts Nr.3

Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...

Salidzinama objekta nomas maksa 2970 3100 1880
ménesi, EUR
Darfjuma / piedavajuma cenu Darfjuma / piedavajuma cenu ietekméjo$o faktoru raksturojums un korigéjosie
ietekmejosie faktori koeficienti, kas izlidzina at3kiribas
A. ... darijuma apstakli ir ... Piedavajums 0,90 Piedavajums 0,90 Piedavajums 0,90
= . L 2024.gada 1,00 2025.gada 1,00 2024.gada 1,00
B. ... darfjuma/ piedavajuma laiks ir decembris februaris novembris
Salidzinama objekta korigéta nomas 2673 2790 1692
maksa, EUR
Telpu kopéja platiba, m? 248,00 239,00 147,00
TEIPU kopéjés platibas 1 m? nosacita 10.78 11.67 11.51
nomas maksa, EUR ’ ' '
1. ékas novietojums pilsétas rajona ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
2. ekas novietojums pilsétas rajona Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
daja ...
3. ékas arhitektoniskais veidols ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
4. telpu izvietojums éka ... L1dzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
5. telpu tehniskais stavoklis tiek Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
pienemts labs ...
6. telpu lielums ... Lielaks 1,10 Lielaks 1,10 Lidzigs 1,00
7. telpu planojums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
8. koplietosanas telpu tehniskais L1dzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
stavoklis ...
9. Papildus uzlabojumi, piem., Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 LTdzigi 1,00
autostavvieta ...
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | 10% | Kopéja korekcija | 10% | Kopéjakorekcija | 0%
Telpu kopéjas platibas 1 m? korigéta 11,86 12,84 11,51
nosacita nomas maksa, EUR
Telpu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita nomas
. 12,1
maksa noapaloti, EUR
Vértéjamas telpas 148,50
Salidzinasanas rezultata iegiita nomas maksa noapaloti, EUR 1800
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lenémumu aprékina tabula:
- Nomas maksa Noslogojuma | lenémumi
2
Platiba, m ménesi, EUR/m? koeficients gada, EUR
Jaunieu tdrisma mitne 148,50 11,40 0,85 17 268
Kopa 17 268
Iznomataja izdevumi:
lzdevumu posteni lzdevumu | lzdevumi, % lzdevumu
posten baze,EUR | /EUR | summa, EUR
Objekta apdrosinasana (0,1% no TpaSuma aptuvenas atjaunoSanas vértibas tiek
pienemts 1500 EUR/m?) 222 750 0,10% 223
Nekustama ipasuma nodoklis (1,5% no fiskalas kadastralas vértibas) 114 100 1,50% 1712
Objekta neparedzétie izdevumi (pienemti 5% apméra no planotajiem ienémumiem) 17 268 5,00% 863
Kopa 2798

TieSas kapitalizacijas pamata ir pienémums, ka apskatamais nekustamais TpaSums uz Iidzvértigiem
principiem konkuré ar citiem lidzeklu ieguldiSanas veidiem, t.i., tiek aprékinats TpaSuma vértibai ekvivalents
kapitals, no kura gadskart&jie ienémumi ir tikpat lieli, ka ienémumi (tirie ienémumi) no TpaSuma izmanto$anas.
leprieks ir analizéti ienakumus ietekméjosie faktori, pieméram, nomas maksu lielumi, telpu noslogojums utt.

Veicot ekspertu aptauju, véertétaji noskaidroja, ka Sodienas tirgus apstaklos Idzigiem nekustamiem
TpaSumiem potencialie pircéji orientéjas uz 6-8% atdevi. Par to liecina arT darfjumi ar telpu TpaSumu objektiem,
kas ir minéti salidzinamo darfjumu pieeja.

VértéSanas Objektam nomas maksa ir nedaudz zem tirgus cenam, tai ir potencials pieaugt.

Analizéjot salidzinamo darfjumu pieejas pardevumus vértétajs secinaja, ka tie ir notikusi pie likmes 5-

7%

levérojot augstak minétos apsvérumus un vértéjama nekustama TpasSuma tipu, ta stavokli nekustamo
TpaSumu tirgd, kapitalizacijas likmi vértetaji pienem ne mazaku par 6%.

Tirgus veértibas aprékins:

lenémumi, EUR 17 268
Izdevumi, EUR 2798
Tirie ienémumi, EUR 14 470
Kapitalizacijas likme, % 6,0
Kapitalizacijas piemérosanas rezultata iegata tirgus vertiba (pienemot, ka telpas ir laba

tehniska stavokli) vértésanas datuma noapaloti, EUR 241 000
Telpu remontdarbu izmaksas tiek piepemtas 300 EUR/m? 44 600

EUR

Kapitalizacijas piemérosanas rezultata iegata tirgus vertiba vertéSanas datuma noapaloti,

196 400
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5.5.3. leguto rezultatu saskanoSana un apkopojums.

Nemot véra vértéSanas objekta raksturu un pasreizéjo tirgus situaciju, vertétaji secinaja, ka abas
aprekinu pieejas objektivi atspogujo vertésSanas objekta tirgus vertibu, tadé] abam aprékinu pieejam
tiek likts vienads svara koeficients.

legiita tirgus
Aprékina pieeja vértiba Svara koeficients Rezultats
Salidzinamo darfjumu pieeja 202 000 0,5 101 000
lenakumu pieeja 196 400 0,5 98 200
Veértéjama nekustama ipaSuma tirgus vértiba noapaloti,
EUR 199 000
Aprékinata patiesa vértiba (1/4 domajama dala), EUR 49 750

Apkopojot informaciju par nekustamo TpaSumu tirgu, vertétajs secina, ka darfjumi ar domajamo dalu no Tpasuma (bez
lietoSanas kartibas liguma) notiek loti reti. Parsvara Sie darfjumi notiek domajamo dalu Tpasnieku starpa. Latvijas standartos
Jpasumu vértésana” LVS-401:2013 ir formuléts jeédziens ,patiesa vértiba’ (p.3.15), kas raksturo darfjumu pastavot dazadam
domstarpibam un apstaklos, kas at3kiras no normala TpaSuma pardales procesa atklata tirgd. Termins ,patiesd vértiba’ tiek
izmantots arf juridiska aspekta, defingjot kompromisa IEmumu, kas apmierina abas puses. Patiesa vértiba paredz noteikt to cenu,
kas ir taisniga darfjuma starp divam konkrétam pusém, nemot véra attiecigos ieguvumus vai zaud&umus, kas katrai no tam var
rasties darfjuma rezultata. Patiesa vértiba ir plasaks jeédziens neka tirgus vértiba.

Novértéjama TpaSuma 1/4 domajamas dalas patiesd vértiba ir aprékinata k& matematiska 1/4 vértiba no novértéjama
TpaSuma tirgus vértibas.

5.5.2. Piespiedu pardosanas vértibas aprekins.

“‘Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.
Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013).
Vertéjama Tpasuma gadijuma piespiedu pardoSanas 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 tirgd 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 art risks, ka TpaSuma stavoklis Iidz
TpaSuma sanemsanai valdijuma varétu pasliktinaties;

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

- pastavoda 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 apsaimnieko$anu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanemsanu
valdijuma, ka arT nodokli (pieméram, PVN), ar kuriem var tikt aplikta izsoles cena.
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letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardoSanas vértibas aprékina tabula
Aprékinata patiesa vértiba, EUR | 49 750
Piespiedu pardosanas vértibas aprékins
Veértibas izmainas,
Faktori Korekcijas EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,90 -4 975
2. Fiziska stavok]a faktors ... 0,80 -9.950
3. Finansesanas faktors ... 0,95 -2488
4, Pastavosa tirgus tendendu faktors ... 1,00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0,95 -2 488
Kopéjais samazinajums 40,00% -19900
Aprékinata piespiedu pardosanas vértiba, EUR | 30000

5.6 Vertejama ipasuma atsavinasanas iespéjas
Vértéjama nekustama Tpasuma atsavina$ana var notkt LR likumdo$ana noteikta kartba. Skersli
atsavinasanai véertétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértéjamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- vértejamais nekustamais TpaSums nav apgratinats ar citiem (iepriek§ neminétiem) nomas vai
patapinajuma ligumiem;

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

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

- vértéjamais nekustamais pasums nav apgratinats ar paradiem.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" vértésanas nodalas vaditaja vietnieks Marks Tarvids un pieaicinatie specialisti
nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama TpaSuma vértibu. Saja atzinuma ir paradits labakais
viedoklis, ko varéjam pienemt, izmantojot mums pieejamo informaciju.

Més apliecinam, ka, pamatojoties uz misu zinasanam un parliecibu:

- faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza;

- atskaité redzama analize un secinajumi ir ierobezoti ar pienémumiem un ierobezojumiem;
- secinajumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objekiivu analizi;

- mums nav pasreizéjas vai perspektivas intereses vértéjama TpaSuma, ka arm nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- misu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;
- més personigi veicam TpaSuma apskati daba;
- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,IpaSumu vérté$ana” LVS-401.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka 74 domajamas dalas no neapdzivojamo telpu Tpasuma Nr.10, kas
atrodas Teatra iela 12, Rigas pilséta, LV-1050, kadastra numurs 0100 919 4099, 2025.gada 11.marta*
visvairak iespéjama piespiedu pardo$anas vértiba ir

30 000 (trisdesmit takstosi) eiro

* - neapdzivojamo telpu apskates (vertétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz
vertésanas Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam
stavoklim (ta ka vértétajam netika nodrosinata vertéSanas objekta iekstelpu apskate, balstoties uz
pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus vértibas aprékinos tiek pienemts, ka
iekStelpas ir apmierinosa tehniska stavokli), ja telpu lietoSana nav ierobezota ar nomas ligumiem un
atzinuma 5.6 punktd minétiem iespéjamiem apgritinajumiem. Apgratindjumu izmainu gadijuma, vai
vértéjama ipasSuma sastava izmainu gadijuma, ka ari izmantoSanas veida mainas gadijuma, izmainisies
ar noteiktas vértibas. Vértétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vértibu izmainam, kas
var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VértéSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
sertifikats Nr.97 nekustama
Tpaduma vértesana

Vertétaja asistents J.Blizmanis



