2025.gada 08.decembrt

Atzinums par ¥4 domajamas dalas no neapdzivojamo telpu Tpasuma Nr.604,
kas atrodas Teatra iela 12, Rigas pilseta, LV-1050,
piespiedu pardoSanas vértibu

Ainars Susts

Augsti godatais kungs !

Péc Jusu pasitijuma esam veikusi 4 domajamas dalas no neapdzivojamo telpu TpaSuma Nr.604, ar kadastra
numuru 0100 914 8568, kas atrodas Teatra iela 12, Rigas pilseta, LV-1050, turpmak teksta ,Objekts”, novértéSanu.
Ipadums registréts zemesgramatas nodalljuma Nr.5280 604, pie neapdzivojamo telpu Tpaduma piedero$a kopipasuma
domajama dala no daudzdzivoklu majas un zemes (kad.apz.0100 002 0024): 1681/29074. Neapdzivojamas telpas
Nr.604, kas atrodas Teatra iela 12, Rigas pilséta, LV-1050, ir jaunieSu tirisma mitne ar kopéjo platibu 162,2 m?,
kas izvietotas pirmskara projekta 7-stavu daudzdzivoklu €kas 2.stava Rigas pilsétas Centra apkaimé. Atzinums satur
masu viedokli par iepriek§ minéto neapdzivojamo telpu tirgus un piespiedu pardo$anas vértibu.

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

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu ,Jpasumu vértésana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida
koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Misu viedoklis balstits uz vertétaju zinaSanam par nekustama TpaSuma
tirgu, pieejamo informaciju par vértésanas objektu un prasmi analizét nekustama Tpaduma tirgus notikumus. Turpmak
minéta vértiba ir vertétaju labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no masu rictba eso$as informacijas un laika
ierobeZojumiem, ka art punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem.

“Piespiedu pardo3ana” ir aktiva atsavina$anas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par
kadu pardeveéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis
teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértgjama Tpauma gadijuma
piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka padums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams
atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka % domajamas dalas no neapdzivojamo telpu ipaSuma
Nr.604, kas atrodas Teatra iela 12, Rigas pilséta, LV-1050, 2025.gada 04.decmebrT™ visvairak iespgjama piespiedu
pardoSanas vértiba ir

33 000 (trisdesmit tris tokstosi) eiro.

* - neapdzivojamo telpu apskates (vértétaja 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 vértéSanas objekta iekStelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un
aréjas apskates materialiem, tirgus veértibas aprékinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierinosa tehniska
stavokli), ja telpu lietoSana nav ierobezota ar 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 ari noteiktas vertibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par
neparedzamam tirgus vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

Ar cienu
Marks Tarvids,
Valdes loceklis

8IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vertejamais Tpasums

Ys domajama dala no neapdzivojamo telpu TpaSuma Nr.604, kas
atrodas Teatra iela 12, Rigas pilséta, LV-1050.

1.2 Vertéjuma pasutitajs

Ainars Susts

1.3 VértéSanas uzdevums

Noteikt vertéSanas objekta piespiedu pardoSanas vértibu vertéSanas
datuma.

1.4 VértéSanas datums

2025.gada 04.decembris

1.5 VeérteéSanas mérkis

VérteSanas mérkis ir sniegt Pasttitajam atzinumu par vértéjama
telpu TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu. Atzinums paredzéts
iesniegSanai Zverinatam tiesu izpilditajam

1.6 Ipadumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu:

MOHAMMAD NABI KHALILI %4 domajama dala
RONALDS GULAMI %2 domajama dala

ABDUL REZA KHALILI 74 domajama dala (vérteéjama dala)

1.7 Veértejama TpaSuma sastavs

Neapdzivojamas telpas - jaunieSu tdrisma mitne, kas izvietotas
pirmskara projekta daudzdzivoklu €kas 2.stava ar kopéjo platibu
162,2 m2.

1.8 Pasreizéja izmantoSana

JaunieSu tdrisma mitne.

1.9 Labakais izmantoSanas veids

Optimala planojuma un platibas jaunieSu tlrisma mitne, biroja
telpas.

1.10 Vértgjuma izmantota informacija

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

1.11 Batiski neietekméjosie apgritingjumi | Nav zinami.

1.12 Negativi ietekméjoSie apgratingjumi | Nav zinami.

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

- vértejamais TpaSums nav iekilats, apgratinats ar paradiem vai
citiem lietu tiesibas ierobeZojoSiem apgritingjumiem

1.14 Citi izdaritie pienémumi

-ta ka vertétajam netika nodroSinata véertéSanas objekta iekstelpu
apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates
materialiem, tirgus vértibas apréekinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir
apmierinosa tehniska stavokli.
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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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 vértéSanas Objekts, atrodas Rigas pilsétas Centra apkaimé - Vecriga.

Lidz Rigas pilsétas centralai stacijai ir aptuveni 850 m jeb 5 min. brauciens ar vieglo automasinu. Sabiedriska transporta
kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodro$ina autobusu, trolejbusu, tramvaju un mikroautobusu marsruti. Tuvaka
marsruta pieturvieta atrodas uz Aspazijas bulvara.

Nodro$inajums ar sabiedrisko transportu uzskatams par labu.

Daudzdzivoklu €ka ar vértéSanas Objektu ir novietota paraléli Teéatra ielai. Apkartné veikti kvartala labiekartoSanas darbi.
Apkartéjo apbivi veido daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas ékas, celtas pirmskara laika, Stalina laika. Piebraucamais cel$ un
gajéju celini kiati ar asfaltbetona segumu.

Apkartgjas apbives kvalitate un piegulo$as teritorijas labiekartojums uzskatams par labu.

Apkartgjos kvartalos atrodas Nacionala opera un balets, skola, bérnudarzs, sadzives pakalpojumi, ka art tirdzniecibas centrs
“Galerija Centrs”, partikas un ripniecibas preéu veikali, apsargatas automasinu stavvietas. Pilsétas dalas infrastruktiras attistiba
uzskatama par labu.

Kopuma ékas ar vértéSanas Objektu novietojums Rigas pilséta uzskatams par labu.

4.2 Ekas un koplietosanas telpu apraksts

Ekas ar vertejamo Objektu tips atbilst pirmskara projektam. Ekas konstruktivais risinajums: kiegelu miris 2,5 kiegelu
biezuma vai biezaks. Ekas ekspluatacijas uzsaksanas laiks — 1900.gads, ekspluatacijas pienemsanas laiks — 2005.gads.

Kapnu telpas ieejas durvis tiek slégtas. lzvértgjot €kas konstrukciju eso$o tehnisko stavokli, &kas fizisko un moralo
novecojumu kopuma ékas, t.sk., koplietoSanas telpu, tehniskais stavoklis ir uzskatdms par apmierinoSu. Par pagraba telpu un jumta
seguma tehnisko stavokli vértétajiem informacijas nav.

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

4.3 Neapdzivojamo telpu novietojums éka
Veértéjamas telpas atrodas 7-stavu ékas 2.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 apmierinosa, izmantoSanas
veidam atbilstosa tehniska stavokli.

Telpu kopéja platiba ir 162,2 m2. Telpu augstums ir 2,9 — 3,05 m.

Neapdzivojamo telpu planojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem:

« ieeja neapdzivojamas telpas no kapnu telpas;

- jaunieSu tlrisma mitné izvietotas $adas telpas: divas mitnes gulamistabas, gaitenis, Cetras paligtelpas, personala telpa,
édnica ar virtuvi, dusas telpa, divas priekstelpas, divas tualetes, halle.

s domajamas dalas no neapdzivojamo telpu ipaSuma Nr.604 Teatra iela 12, Rigas pilséta, LV-1050 piespiedu pardosanas vértibas noteikSana


http://www.kadastrs.lv/

-

2

SIA INTERBALTIJA

RERUSTAID PASUMU CARCINL S0

Telpu eksplikacija

Lappuse 6 no 21

Telpas _ =g — ean
{I:Iﬁ:‘rs MNosaukums I:!R:S Stavs a:,llc)]stums ?lfl}z:tlfﬁ‘::s I.;:.fllgz::‘l‘:ll‘ls;s Fltitlih‘ai Eggﬁé::?g:gﬁg:
grupa (m (m gads(-i)

1 ;Ei_lzgsnﬁ:elpa l!\!‘e‘g%rg;amé 2 29 B ) 37.2 )

2 gEE?telpa ge@g.;pogamé 2 29 B . 9.0 i

3 Gaitenis ge@f;‘f;gamé 2 2.9 - - 6.2 -

4 Paligtelpa l."t{ekgf;‘i’;gamé 2 20 - - 2.6 -

5 Paligtelpa gﬁi‘f;’fmé 2 20 - - 6.4 -

6 fjg’”é'a ﬁgﬂ;’gﬁmé 2 3.0 - - 4.1 -

T e e s s | | = |

8 Paligtelpa g?gf;‘fggamé 2 3.05 - - 5.1 -

9 Dugas telpa geigf;‘i’ggamé 2 3.05 - - 2.7 -

10 Priekstelpa l.';{e@f;‘fggamé 2 3.05 - - 1.8 -

11 Tualete l.';{e@tzl‘i’;gamé 2 3.0 - - 4.1 -

12 Priekételpa gﬁfﬁf;’fmé 2 3.05 - - 5.3 -

13 Tualete ge@f;‘i’;’;amé 2 3.05 - - 2.1 -

14 Halle g?gf;‘fggamé 2 3.05 - - 30.6 -

4.4.1 Inzenierkomunikaciju raksturojums saskana ar www.kadastrs.lv

Nosaukums Centralizétie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade X
Kanaliz&cija X
X

(Gazes apgade
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5. IPASUMA VERTEJUMS
5.1 Vertejuma pamatojums
Vértésanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standartd ,IlpaSumu
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 darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas”.

Nekustamo TpaSumu vérteéSanas prakse tiek lietotas tris galvenas vérteésSanas pieejas:
- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- salidzinamo darfjumu pieeja.

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

VérteSanas objekta tirgus vertibas aprékinasanai tika izmantota salidzinamo darfjumu un ienémumu
kapitalizacijas pieejas, jo vertétaju riciba ir pietieckams informacijas daudzums par nekustama 1pasSuma tirgQ
pardotiem un piedavajuma esoSiem [1dzigiem nekustamiem Tpasumiem, ka arf telpu nomas maksam.

Izmaksu pieeja netika pielietota tadél, jo vértejamais TpaSums ir ékas dala.

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 TpaSuma vertibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vértejuma atskaité uzradrtos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmantoS$anas veidam,;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vertéSanas méerkim;
- 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 inzeniertehniskam metodéem;
- nav paredzéta vertétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materidliem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértgéjuma
pasititajs;
- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies
atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vérteSanas
datuma;
- tirgus vértiba ir speka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgritinats ar Trniekiem, nomniekiem un
citiem Sada veida apgratinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriS8anas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;
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5.2 Vertéjama ipasuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,IpaSumu vérté$ana” LVS 401:2013 ipasuma labaka un efektivaka
izmanto$ana ir akiiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama,
tiesiska un finansiali pamatota.

VértéSanas objekta labakais izmantoSanas veids péc vértétaju domam ir optimala planojuma un
platibas biroja telpas.

Tirgus veértibas aprekins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

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

1. Makroekonomiskais fons: ECB un Latvijas Bankas prognozes.

Latvijas majoklu tirgus attistibu batiski ietekmé kopéja eirozonas un Latvijas ekonomikas dinamika.
Eiropas Centralas bankas (ECB) jaunakas prognozes liecina, ka eirozonas tautsaimniecibas izaugsme 2025.
gada bus salidzinosi vaja — ap 0.9 %, tau turpmakajos gados pakapeniski klUs spécigaka, 2026. gada
sasniedzot 1.2 %, bet 2027. gadda - 1.3 %. So Iéno atveseloSanos kavé geopolitiska nenoteiktiba,
tirdzniecibas politikas neskaidriba un strukturalas konkurétspéjas problémas, kas ilgtermina ietekmé eirozonas
eksportu un investicijas.

Vienlaikus darba tirgus saglabajas noturigs — paredzams, ka bezdarba limenis eirozona 2025. gada bis
vidéji 6.3 %, bet 2027. gada samazinasies I1dz 6.2 %. Tas nodro$ina stabilu patérinu, kas klUst par galveno
izaugsmes virzitaju. Redlas algas pieaug, un tas pozitivi ietekmé iedzivotaju pirktspéju, tostarp majoklu
pieejamibu.

Inflacijas dinamika rada pakapenisku stabilizaciju - kopéja SPCI inflacija 2025. gada nedaudz
samazinasies un svarstisies ap 2 % mérki. Energijas un partikas cenu pieaugums gan Tstermina saglabasies,
taCu videja termina gaidams stabils kritums. ECB norada, ka SPCIX inflacija (neietverot energijas un partikas
cenas) 2027. gada varétu bt ap 1.9 %, kas nozimé, ka majsaimniecibam bds vieglak prognozét izdevumus,
tostarp komunalos maksajumus.

Latvijas Banka prognozé, ka IKP pieaugums Latvija 2025. gada bas lidzigs eirozonas raditajiem, tacu
atseviski faktori — publiskas investicijas, ES fondu projekti un Rail Baltica — var radit straujaku bavniecibas un
pakalpojumu sektora pieaugumu. Taja pasa laika procentu likmju kritums ECB politika pakapeniski uzlabos
finansé$anas nosacijumus, padarot hipotekaros kreditus pieejamakus.

2. Jauno majok|u tirgus: pieprasijums un piedavajums

Pieprasijuma struktira:

Latvijas iedzivotaju iespéjas iegadaties jaunu majokli nav zuduSas. Pardo$anas raditaji 2024.-2025.
gada rada, ka liela interese saglabajas par energoefektiviem un funkcionaliem dzivokliem un privatmajam.
Pircéji arvien vairak izverté ilgtspéjigas bavniecibas priekSrocibas — zemakus ekspluatacijas izdevumus,
paredzamus komunalos maksajumus un kvalitativu telpu planojumu.

Interesanti, ka pircgji vairs ne tikai pamet pirmskara un padomju laika dzivojamas majas, bet ar7 arvien
biezak vélas parcelties no 2000. gadu sakuma bavéetajiem projektiem, kuru energoefektivitate un tehniskais
[Tmenis vairs neatbilst Sodienas prasibam.

Ipa$i augsta interese ir par modernam privatmajam lidz 150 m2 Pieprasijums $aja segmenta bitiski
parsniedz piedavajumu — pédéjos gados pardosanai biivéts |oti maz jaunu maju. Sadiem projektiem bankas
piedava labakus finanséSanas nosacijumus — zemakas procentu likmes un ilgakus atmaksas terminus.
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-

2

SIA INTERBALTIJA
RERUSTAID PASUMU CARCINL S0

Lappuse 9 no 21
Privatmaju segmenta vérojamas vairakas tendences:

vislielakais pieprasijums ir péc kompaktam, energoefekiivam majam pie Rigas un Pieriga;
 jaunajas gimenés popularas Kldst rindu majas un dvinu majas ka kompromiss starp privatipaSumu un
dzivokla cenu;
o tirgl ienak art mazo ciematu projekti ar pilnu infrastruktdru (celi, komunikacijas), kas piesaista pircéjus
ar videjiem ienakumiem;
o renovétas un energoefektivitatei pielagotas 1990.-2000. gadu privatmajas konkuré ar jaunblvém,
tacu pieprasijuma tas ir otraja vieta.

Piedavajuma puse:

Jauno projektu attistitaji Sobrid ir piesardzigi. Augstas bavniecibas izmaksas, darbaspéka trokums un
nenoteiktiba par pieprasijumu liek jaunus projektus uzsakt selektivi. Bavmaterialu cenas, lai arT atseviskos
segmentos kritusas, kopuma saglabajas augsta [iment, jo raZotajiem noslégti ilgtermina [igumi ar
energoresursu piegadatajiem.

Ta ka attistitajiem ligumi ar apakSuznéméjiem un blvmaterialu razotajiem jau ir noslégti, batiskas cenu
izmainas uz leju jaunajos projektos nav gaidamas. Vienigais faktors, kas varétu radit cenu samazinajumu,
batu darbaspeka izmaksu kritums vai parprodukcija tirgd, tacu Sobrid nav pamata gaidit ne vienu, ne otru.

Privatmaju sektora piedavajums joprojam ir |oti ierobezots — daudzi projekti apstajas planoSanas stadija.
Tas nozimé, ka tirgd iznakuSie projekti pardodas salidzinosi atri, Tpasi, ja tie piedava modernu planojumu,
pienemamu cenu un pilntba pabeigtu infrastruktaru.

3. Bavniecibas nozare un valsts pasutijumi

Latvijas bavniecibas nozari tuvakajos gados noslogo apjomigi valsts un ES fondu projekti — Rail Baltica,
Dienvidu tilta 4. karta, citu infrastruktiras objektu biivniectba Riga un regionos. Sie pasitijumi piesaista lielako
dalu darbaspéka un bavniecibas kapacitates, kas nozime, ka darbaspéka izmaksas saglabasies augstas un
jauno majoklu projektiem bls jakonkuré ar valsts investicijam.

Tas savukart nozime, ka bavniecibas izmaksu btisks kritums nav gaidams, atSkiriba no situacijas péc
iepriek3gjas krizes, kad blivmaterialu cenas un darba samaksa ievérojami samazinajas.

4. Otrreizéjais tirgus un Tres segments
Sérijveida dzivoklu tirgus un perspektivas

Sérijveida dzivoklu tirgus Latvija joprojam veido nozimigu dalu no kopéja majoklu fonda - it Tpasi Riga
un lielakajas regionalajas pilsétas. Péc Latvijas Bankas un nekustamo Tpasumu tirgus datiem, sérijveida
dzivoklu cenas pédgjos divos gados ir nostabilizejusas, un dazos segmentos pat novérojams neliels kritums.

Pasreizeja situacija:
o AtSkiriba starp sérijveida dzivoklu un jauno projektu cenam turpina palielinaties, un tas padara
sérijveida fondu pieejamaku pircgjiem ar ierobezotaku budzetu.

o Tomér pircéju interese pariet uz jaunajiem projektiem vai energoefekiivam privatmajam — galvenokart
dargo uzturéSanas izmaksu un zemas energoefektivitates del.

Perspektivas:

o Pieprasijums péc sérijveida dzivokliem saglabasies, tau tas bls vairak piesaistits ekonomiski
aktivakajiem mikrorajoniem ar attistitu infrastruktdru (pieméram, Purvciems, Imanta, Teika).
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« Ipasi augsts pieprasijums saglabasies mazo platibu dzivokliem (1-2 istabas), jo tie ir pieejamakie gan
pircéjiem ar mazaku ienakumu [imeni, gan investoriem Tres tirgum.

o Sagaidams, ka cenas tuvakajos 2-3 gados bitiski nepieaugs — sérijveida dzivokli paliks relativi
stabila, 1&taka alternativa jaunajiem projektiem.

o Lielakais risks sérijveida tirgum ir apjomigas renovacijas izmaksas un dalita ipaSuma problémas, kas
ilgtermina var samazinat $o paSumu pievilcibu.

o Valsts un padvaldibu atbalsts renovacijai (Tpasi ar ES fondu finans€jumu) var nedaudz palielinat
pievienoto vertibu atjaunotajam majam, tomér tas notiks [eni un nevienmérigi.

letekme uz tirgu:

 Jaunie projekti arvien vairak parvilinas maksatspéjigakos klientus.

o Sérijveida dzivoklu cenas, visticamak, turpinds stagnét vai pieaugs léni (1-3 % gada), batiski
atpaliekot no jauno projektu cenu pieauguma.

» Vidéja termina iespéjams, ka dala vecaka sérijveida fonda zaudés tirgus vértibu, 1pasi, ja tas netiks
renovéts un uzturéts.

5. Perspektivas un secinajumi

Cenu dinamika — jauno majoklu cenas butiski nepieaugs, taCu ari kritums nav gaidams. Cenas
stabilizejusas, un tuvakaja laika iesp&jamas vien istermina akcijas un individuali piedavajumi.

Pieprasijuma tendences - saglabasies augsta interese par energoefektiviem dzivokliem wun
privatmajam, Tpasi lidz 150 m2.

Bavniecibas sektora noslodze — publiskie projekti turpinas radit augstu konkurenci par darbaspéku un
materialiem, kas nozimé augstas izmaksas un ierobezotu jaunu majoklu bavniecibas apjomu.

FinanséSanas nosacijumi — ECB procentu likmju samazinajumi padaris hipotekaros kreditus
pieejamakus, kas veicinas pircéju aktivitati, pasi vidusskiras segmenta.

ligtermina risks — eirozonas un globalas ekonomikas nenoteiktiba, ka arl iespéjami satricinajumi
energoresursu tirgl var ietekmét gan bivniecibas izmaksas, gan pircéju pirkispgju. Pircéji joprojam izmanto
Valsts pieskirtas atbalsta programma “Altum” iespéjas.

Pieprasijums péc komerciala rakstura telpam tirdzniecibas vai salona telpam pilsétas centra aktivakajas
vietas, kop$ pandémijas sdkuma nedzivojamo telpu interese par iegadi ir saméra maza nenoteiktibas dél.
Potencialie pircéji rlipigi izverté savas iespéjas un vajadzibas péc biroja telpam, iegadei izskata variantus par
zemam cenam. Atkarigs art no nozares kuras tie darbojas.

Nomas maksas par telpam ar mazam un vidéjam platibam, kas atrodas talak no centra, ir no 4 Iidz 10
eiro par vienu kvadratmetru, par lielakdm platibam 2 [idz 6 eiro par kvadratmetru. Pieaug nomas maksu
starpiba aktiva 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 ékas kopé&jam stavoklim. Ja namipaSnieks ir veicis fasades vai €kas
rekonstrukciju, tiek prasita arm augstaka nomas maksa, lai atpelnitu izdevumus. Vieglak ir iznomat telpas, kur
eku fasades remontdarbi jau ir pabeigti. Nomas maksu ietekmé arT Tpasnieka statuss. Sakara ar to, ka
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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 vietejiem, gan arf arvalstu investoriem. Investicijas nesaskatoties uz situaciju Valsti joprojam nak, no
austrumu kaiminiem ievérojami mazak, bet nak art no Rietumu fondiem un privatajiem investoriem. Biznesam
nepiecieSamo objektu piedavajuma cenas ari ir visai reélas, atbilstoSas komersantu maksatspéjai, bet pie
nosacijuma, ka uznéméjs ir parliecinats par sava biznesa nakotni.

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

VérteSanas objektam [1dzigu 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 [idz ar to, planojuma, tehniska stavokla. VérteSanas objektam [idzigu
biroja telpu laba stavokt 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. Vertétajs uzskata, ka tuvaka pusgada - gada laika iesp&jama cenu
stabilizacija, kam 2-5 gadu laika varétu sekot pakapeniska ekonomikas atveseloSanas un izaugsme.

5.4 Vertéjama ipasuma tirgus vertibu ietekméjosie faktori

Tirgus veértibu ietekméjoSie faktori Tirgus vertibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi

1. kas novietojums pilsétas rajona ...

2. €kas novietojums pilsétas rajona dala ...

3. ékas arhitektoniskais veidols ...

XX || >

4. telpu izvietojums €ka ...

5. telpu tehniskais stavoklis ... X

6. telpu lielums ...

x|

7. telpu planojums ...

8. koplietoSanas telpu tehniskais stavoklis ... X
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5.5 Vertéjama ipasuma tirgus vertibas aprekins

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts, izmantojot salidzinamo darfjumu un ienémumu
kapitalizacijas pieejas.

5.5.1 Vértejama ipaSuma tirgus vértibas 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 tirgi notikusiem darfjumiem un
piedavajuma esoSiem TpaSumiem apkopoSanu un analizi. Vertétaju uzdevums ir atlasit no plasas
informacijas péc iespéjas lidzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikusi komerciali darfjumi
salidzino8i tuva pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma vertéSanas bridr.

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

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

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

Salidzinamo objektu 1ss apraksts

Objekts Nr.1. Telpu TpaSuma Ernesta Birznieka-Upisa iela 20A — 25, Riga (Avoti) sastavs: biroju telpas
ar kopégjo platibu 128,1 m? un domajamo dalu no majas un zemes. Telpas izvietotas 7 stavu 2007. gada jauna
projekta vieglbetona ékas 7.(mansarda) stava. Telpas ir laba tehniska stavokii. IpaSums pardots 2025. gada
maija, pardo$anas cena bija 192 150 EUR jeb 1 500 EUR/m?.

Objekts Nr.2. Neapdzivojamo telpu TpaSuma Elizabetes iela 8 - 6, Riga (Centrs) sastavs: telpas ar
kopéjo platibu 195,2 m2 un domajamo dalu no majas un zemes. Neapdzivojamas telpas izvietotas pirmskara
laika 5-stavu daudzdzivoklu ekas 3. stava (2005.gada renovéta fasade). Telpas ir laba tehniska stavoklr, 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
pirmskara laika 7-stavu daudzdzivoklu Ekas 1. stava. Telpas ir laba tehniska stavoklt, tiek izmantotas ka birojs.
Ipasums pardots 2023.gada novembri, pardoSanas cena bija 208 000 EUR jeb 1497 EUR/m2.
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Vértejama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vértibas aprékina tabula

Salldzinamie objekti

Objekts Nr.1

Objekts Nr.2 |

Objekts Nr.3

Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...

Salidzinama objekta pardosanas /
piedavajuma cena, EUR

192 150

300 000

208 000

Pardosanas / piedavajuma cenu
ietekméjosie faktori

PardoSanas / piedavajuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojums un
korigejosie koeficienti, kas izlidzina atskiribas

SalidzinaSanas rezultata iegiita tirgus vértiba noapaloti, EUR

A. ... darijuma apstakli ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
B. ... pardosanas / piedavajuma laiks | 2025.gadamais | 1,02 | 2024.gadamarts | 1,02 2023.gada 1,00
ir ... novembris
C. ... zemes ipasuma tiesibas ... Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00
S'fllidzinémé ob.jekfa _k_origété 195 993 306 000 208 000
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Telpu kopéja platiba, m? 128,10 195,20 138,90
Tt_alpu vkopéjés platibas 1 m? nosacita 1530,00 1567 62 149748
pardoSanas cena, EUR
1. ékas novietojums pilsétas rajona ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
2. eékas novietojums pilsétas rajona Lidzigs 1,00 Labaks 0,95 Lidzigs 1,00
dala...
3. ékas arhitektoniskais veidols ... Labaks 0,95 Lidzigs 1,00 Sliktaks 1,05
4. telpu izvietojums éka ... Lidzigs 1,00 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 Mazaks 0,96
7. telpu planojums (mansards) ... Lielaks 1,05 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
8. koplietosanas telpu tehniskais Lidzigs 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 | -15% | Kopéja korekcija | -10% | Kopéja korekcija | -12%
Telpu kopégjas platibas 1 m? korigéta 1300,50 1410,86 1317,78
nosacita pardosanas cena, EUR
Telpu kopgjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita pardosanas
- 1343,0
cena noapaloti, EUR
Vertéjamas telpas 162,20
218 000
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5.5.2 Vertéjama ipasuma tirgus veértibas apréekins izmantojot iepémumu kapitalizacijas
pieeju
lenakumu kapitalizacijas pieeja nosaka nekustama Tpasuma pasreizéjo vértibu, balstoties uz nakotnes
pelnu, ko Sis nekustamais Tpasums varétu gut, izmantojot to vislabakaja veida.

lenakumi no nomas maksam péc gaidamo attaisnoto izdevumu atrékind$anas norada iesp&jamo pelnu,
kuru TpaSnieks varétu gat, So objektu iznomajot. Tas |auj vertétajiem noteikt nekustama ipaSuma tirgus vértibu,
kapitalizéjot viena gada gaidamo pelnu ar briva tirgus piedavato kapitalizacijas likmi, kas atspogulo gaidamo
ieguldiiumu (pirkS8anas cenas) atmaksasanas terminu un TpaSuma vértibu no nomas tirgus pozicijam.
lenémumu un izdevumu vertejums balstas uz videjiem ekspluatacijas un rentabilitates raditajiem un minimalu
papildus investiciju apjomu.

Lai noteiktu potencialos ienémumus no nomas maksam, vértétaji analiz€ja nomas maksu I[imeni l1dzigos
objektos. Informacija par $adam nomas maksam iegdta no publiski pieejamiem portaliem interneta, no firmam,
kas aktivi darbojas telpu nomas tirgl (SIA Rent-in-Riga, SIA Latio, SIA NiraFonds u.c.), ka arf informacija no
komercobjektiem, kas tika verteti SIA Interbaltija.

VérteSanas objektam [idzigu neapdzivojamo telpu, kopgéjas platibas 1m? nomas maksas, atkariba no
novietojuma un platibas, svarstas no 9 EUR/m? lidz 13 EUR/m?2.

Vértejama TpaSuma apkartné ir sekojoSi nomas piedavajumi:

o Neapdzivojamas telpas €kas 5.stava telpas Smilsu iela 3, Riga, biroja telpas ir laba stavoklr,
2025.gada oktobrT tika piedavatas biroja telpas 290 m? par nomas maksu 13 EUR/m? + PVN +
komunalie maksajumi;

o Neapdzivojamas telpas €kas 3.stava telpas Kalku iela 12, Riga, telpas ir laba stavoklr,
2025.gada novembrT tika piedavatas biroja telpas 131 m? par nomas maksu 13,5 EUR/m? +
PVN + komunalie maksajumi;

e Neapdzivojamas telpas €kas 4.(mansarda) stava telpas Torna iela 4, Riga, biroja telpas ir
apmierino8a stavoklt, 2025.gada novembri tika piedavatas biroja telpas 203 m? par nomas
maksu 11,6 EUR/m? + PVN + komunalie maksajumi;
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Vértejama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un nomas veértibas aprékina tabula

Salldzinamie objekti
Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...
Salidzinama objekta nomas maksa 3770 1769 2355
meénesi, EUR
Darfjuma / piedavajuma cenu Darijuma / piedavajuma cenu ietekméjo$o faktoru raksturojums un korigéjosie
ietekméjosie faktori koeficienti, kas izlidzina atskiribas
A. ... darijuma apstakli ir ... Piedavajums 0,90 Piedavajums 0,90 Piedavajums 0,90
B. ... darfjuma / piedavajuma laiks ir 2025.gada 1,00 2025.gada 1,00 2025.gada 1,00
) oktobris novembris novembris
Salidzinama objekta korigéta nomas 3393 1592 2119
maksa, EUR
Telpu kopéja platiba, m? 290,00 131,00 203,00
Telpu kopéjas platibas 1 m? nosacita 11.70 1215 10.44
nomas maksa, EUR ' ' '
1. ékas novietojums pilsétas rajona ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
2. ekas novietojums pilsétas rajona Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 L1dzigs 1,00
dala...
3. ekas arhitektoniskais veidols ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
4. telpu izvietojums éka ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
5. telpu tehniskais stavoklis ... Labaks 0,90 Labaks 0,90 Lidzigs 1,00
6. telpu lielums ... Lielaks 1,12 Mazaks 0,97 Lielaks 1,03
7. telpu planojums (mansards)... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lielaks 1,05
8. koplietosanas telpu tehniskais Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
stavoklis ...
9. Papildus uzlabojumi, piem., Lidzigi 1,00 Lidz1gi 1,00 Lidzigi 1,00
autostavvieta ...
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | 2% | Kopgja korekcija | -13% | Kopéja korekcija | 8%
Telpu kopégjas platibas 1 m? korigéta 11,93 10,57 11,28
nosacita nomas maksa, EUR
Telpu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita nomas
: 11,3
maksa noapaloti, EUR
Vertéjamas telpas 162,20
Salidzina$anas rezultata ieglita nomas maksa noapaloti, EUR 1800
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lenémumu aprékina tabula:
Platiba. m? N_oma_s maksa Noslo.nguma Ier;é_mumi
’ ménesi, EUR/m? koeficients gada, EUR
JaunieSu torisma mitne 162,20 11,30 0,88 19 355
Kopa 19 355
Iznomataja izdevumi:
lzdevumu posteni Iz_devumu lzdevumi, % lzdevumu
baze, EUR /EUR summa, EUR
Objekta apdrosinasana (0,1% no TpaSuma aptuvenas atjauno$anas vértibas tiek
pienemts 1500 EUR/m?) 243300 0,10% 243
Nekustama TpaSuma nodoklis (1,5% no fiskalas kadastralas vértibas) 150 882 1,50% 2263
Objekta neparedzétie izdevumi (pienemti 5% apméra no planotajiem ienémumiem) 19 355 5,00% 968
Kopa 3474

TieSas kapitalizacijas pamata ir pienémums, ka apskatamais nekustamais TpaSums uz [idzvertigiem
principiem konkuré ar citiem [idzeklu ieguldiS8anas veidiem, t.i., tiek aprékinats paSuma vértibai ekvivalents
kapitals, no kura gadskartéjie ienémumi ir tikpat lieli, ka ienémumi (tirie ienémumi) no TpaSuma izmantoSanas.
leprieks ir analizéti ienakumus ietekméjoSie faktori, pieméram, nomas maksu lielumi, telpu noslogojums utt.

Veicot ekspertu aptauju, vertétaji noskaidroja, ka Sodienas tirgus apstaklos lidzigiem nekustamiem
TpaSumiem potencidlie pircéji orientéjas uz 6-8% atdevi. Par to liecina arT darTjumi ar telpu TpaSumu objektiem,

kas ir minéti salidzinamo da

rfjumu pieeja.

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

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

7%

levérojot augstak minétos apsverumus un vértéjama nekustama Tpasuma tipu, ta stavokli nekustamo
TpaSumu tirgd, kapitalizacijas likmi vertétaji pienem ne mazaku par 6%.

Tirgus vértibas aprékins:

lenémumi, EUR 19 355
Izdevumi, EUR 3474
Tirie ienémumi, EUR 15 881
Kapitalizacijas likme, % 6,0
Kapitalizacijas pieméroSanas rezultata ieguta tirgus vértiba (pienemot, ka telpas ir laba

tehniska stavokli) verteSanas datuma noapaloti, EUR 265 000
Telpu remontdarbu izmaksas tiek pienemtas 300 EUR/m? 48 700
Kapitalizacijas pieméroSanas rezultata ieguta tirgus vértiba vértéSanas datuma noapaloti,

EUR 216 300
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5.5.3. leguto rezultatu saskanoSana un apkopojums.

Nemot véra vertéSanas objekta raksturu un pasreizéjo tirgus situaciju, vértétaji secinaja, ka abas
aprekinu pieejas objektivi atspogujo vertésanas objekta tirgus vertibu, tadé| abam aprékinu pieejam
tiek likts vienads svara koeficients.

legUta tirgus
Aprékina pieeja vértiba Svara koeficients Rezultats
Salidzinamo darijumu pieeja 218 000 0,5 109 000
lenakumu pieeja 216 300 0,5 108 150

Veértejama nekustama ipaSuma tirgus vértiba noapajoti,
EUR 217000

Aprékinata patiesa vertiba (1/4 domajama dala), EUR 54 300

Apkopojot informaciju par nekustamo Tpasumu tirgu, vertétajs secina, ka darfjumi ar domajamo dalu no Tpasuma (bez
lietoSanas kartibas Iiguma) notiek |oti reti. Parsvara Sie darfjumi notiek domajamo dalu TpaSnieku starpa. Latvijas standartos
Jpasumu vértéSana” LVS-401:2013 ir formuléts jédziens ,patiesd vértiba’ (p.3.15), kas raksturo darfjumu pastavot dazadam
domstarpibam un apstaklos, kas atSkiras no normala TpaSuma pardales procesa atklata tirgd. Termins ,patiesa vértiba” tiek
izmantots arT juridiska aspekta, defingjot kompromisa Iémumu, kas apmierina abas puses. Patiesa vértiba paredz noteikt to cenu,
kas ir taisniga darfjuma starp divam konkrétdam pusém, nemot véra attiecigos ieguvumus vai zaudéjumus, kas katrai no tam var
rasties darfjuma rezultata. Patiesa vértiba ir pladaks jeédziens neka tirgus vértiba.

Novértéjama TpaSuma 1/4 domajamas dalas patiesa vértiba ir aprékinata ka matematiska 1/4 vértiba no novértéjama
TpaSuma tirgus vértibas.

5.5.4. Piespiedu pardosanas vértibas apréekins.

“Piespiedu pardo$ana” ir akfiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.
Cena, par kadu pardevejs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013).
Vértejama TpasSuma 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 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, kd ari risks, ka TpaSuma stavoklis Ilidz
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;

- pastavo3a tirgus tendenCu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejoa 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 parstavniectbu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanemsanu
valdijuma, ka arT nodokli (pieméram, PVN), ar kuriem var tikt aplikta izsoles cena.
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letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardoSanas vértibas aprékina tabula

Apréekinata patiesa veértiba, EUR

54 300

Piespiedu pardosanas veértibas aprékins

Vertibas izmainas,
Faktori Korekcijas EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,90 -5430
2. Fiziska stavok]a faktors ... 0,80 -10 860
3. Finansésanas faktors ... 0,95 2715
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0

5. Papildus izmaksu faktors 0,95 -2715
Kopéjais samazinajums 40,00% 21720

Aprékinata piespiedu pardosanas vértiba, EUR |

33 000

5.6 Vertéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Vertgjama nekustama Tpauma atsavinadana var notikt LR likumdo$ana noteikta kartiba. Skers|;

atsavinaSanai vértétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértéjamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- vértejamais nekustamais TpaSums nav apgritinats 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;

- vértejamais nekustamais Tpasums nav apgratinats ar paradiem.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" verteSanas 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.

Mes apliecinam, ka, pamatojoties uz misu zinaSanam un parliecibu:

aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

faktu konstatacija, ko satur Sis zinojums, ir patiesa un pareiza;

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

mums nav pasreizéjas vai perspektivas intereses vértéjama TpaSuma, ka arm nav intereses vai

- musu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;

- Més personigi veicam Tpasuma apskati daba;

- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,Ipadumu vérté$ana” LVS-401.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka % domajamas dalas no neapdzivojamo telpu pasuma Nr.604, kas
atrodas Teatra iela 12, Rigas pilséta, LV-1050, kadastra numurs 0100 914 8568, 2025.gada 04.decembrT
visvairak iespéjama piespiedu pardosanas veértiba ir

33 000 (trisdesmit tris takstosi) eiro

* - neapdzivojamo telpu apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz
vértéSanas Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam
stavoklim (ta ka vertétajam netika nodroSinata vertéSanas objekta iekStelpu apskate, balstoties uz
pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, tirgus véertibas aprékinos 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 izmainu gadijuma, ka ari izmantosanas veida mainas gadijuma, izmainisies
ari noteiktas vertibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vertibu izmainam, kas
var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VérteéSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
sertifikats Nr.97 nekustama
TpaSuma vérteéSana

Vértetaja asistents J.Bllizmanis
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s m\’; iPASUMU

XY N2 WERTETAJU
ASOCIACIJA

LIVA VERTETAJU SERTIFIKACIJAS BIROJS

TPASUMU VERTETAJA
PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

NR. 97

Maviks Jawids

vards, uzvards

020482-1306%

personas kods

Nebustama thasuma vérlés

sertificéjama darbiba

Darbiba sertificéta no
2006. gadw 5. janija
datums
Sertifikats pieskirts
2021. gada 6. janija

datums

Sertifikats derigs lidz
2026, (/m/ax 5. f 71&1/'(5-7)@
v

datum

LIVA Vértétaju
sertifikacijas biroja
direktors

lzsniegts saskana ar Latvijas Republikas Ministru Kabineta 2014.gada 23.septembra noteikumiem Nr.559
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A008
LATVIJAS
m iPASUMU
VERTETAJU
ASOCIACIIA

LIVA KOMPETENCES UZRAUDZIBAS BIROJS

Registracijas Nr.

Izsniegts
C
firma

40008578552

Darbiba sertificéta no
2008. gada 4.septembra

datums

Sertifikats izsniegts
2028. gada 18.septembri

datums

Sertifikats derigs lidz
2028, gada 77. »S'(%/elﬂ/ ram

datums

G.N.Reinsons

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja

LIVA vald

vaditaja

Sertifikats izsniegts saskana ar LIVA 24.02.2022. Noteikumiem

V. Zuromskis

“Par komersantu darbibas uzraudzibas un kontroles kartibu ipadumu vérté3ana”

es priek$sédétajs
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