7/51 domajamo dalu no
nekustama 1paSuma

Riga,
Ciekurkalna 4. skerslinija 9 - 53

novertejums

Novertejuma pasiititajs:

SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”

Novertejuma datums: 2023. gada 14. septembris



SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par 7/51 domajamo dalu no nekustama pasuma -
neapdzivojamas telpas Riga, Ciekurkalna 4. $kérslinija 9 - 53, novértésanu

Saskana ar Juisu pasttijumu, STA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama Ipasuma dalas (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 0100920 4501 | Rigas  pilseétas ZG 13950-53
nodalijums:
Domajamas dalas no €kas: 3033/30748 Domajamas dalas no 3033/30748
zemes gabala:
Ipasumtiesibas:
‘ Ipagnieks: ‘ SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor” (7/51 dom. dalas) ‘
Neapdzivojamas telpas raksturojums:
AtraSanas stavs: -1/5 Kopgja platiba: 303,3 m’
Telpu skaits: 20 Ekas arhitektiira: ,Jjaunuzcelta éka”
Parbiives: Nay zinams.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

| Nav zinami. ‘
Ipasuma dalas apskates un novertesanas apstakli:
Apskates un vertesanas 14.09.2023. Vertgjuma  sagatavosanas 19.09.2023.
datums: datums:
Ipasuma dalu apskatija: Dainis Caune Vertetaja tel.nr.: 29334994
Apskates apstakli: Vertetajiem netika nodroSinata iespéja iekliat iekstelpas. Saja vérteSanas

atskaite ir aprakstits ipaSuma stavoklis, kadu to varéja pienemt, apskatot
teritoriju, koplietoSanas telpas un eku no arpuses, ka ari apskatot atseviskas
telpas caur logiem. Uz Siem pienémumiem ir balstits vertejuma rezultats.

Vértéjuma uzdevums un meérkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2023. gada 14. septembri, nemot vera situaciju
nekustamo TpaSumu tirgl S$aja datuma. Vertg§jumu paredzEts Ipasuma dalas pardoSanas sakumcenas
noteikSanai.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vertésanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta ipaSuma dalas:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 14. septembrT ir 10 400 EUR (desmit ttkstosi Cetri simti eiro).

Noteikta veértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas mingti Saja vertéSanas atskaite.

Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificets nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Badiins
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv
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Zemesgramatas izdrukas
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1. IPASUMA DALAS RAKSTUROJUMS

AtraSanas vieta:

AtraSanas vietas apraksts:

Neapdzivojama telpa atrodas dzivojama &ka, Rigas pilsétas Ciekurkalna, Ciekurkalna 4. $kérslinijas mala,
kvartala ko veido Ciekurkalna 1. un 2. Iinija, ka arT 2. un 4. kérslinija. Ciekurkalna 4. $kérslinija ar zemu
autotransporta un gaj&ju kustibas intensitati. Apkartné parsvara izvietotas daudzstavu dzivojamas majas un
komercialas nozimes €kas. Apkartgjas ielas ar asfalta segumu apmierino$a stavokli. Sabiedriska transporta
kustibu apkartné nodrosina vairaki sabiedriska transporta marSruti. VeértéSanas Objekta novietojums
uzskatams ka labs.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Informacija par eku, kur atrodas neapdzivojamas telpas

Seérija Stavu skaits | Ekspluatacijas uzsakSanas Ertibas
gads
,jaunuzcelta eka” 5 2005. Visas.

Ekas konstruktivo elementu raksturojums

Elements Materials / konstrukcija Tehniskais
stavoklis
pamati: dzelzsbetona bloki labs
sienas: kiegelu miiris labs
parsegumi: dzelzsbetona paneli labs
jumts: ruberoids labs
Vertejamo neapdzivojamas telpas apraksts
Telpu skaits Stavs Platiba
20 -1/5 303,3 m?

Neapdzivojamas telpas izvietojums eka:

Neapdzivojama telpa atrodas puspagrabstava.

Labiekartojums:

Saskana ar VZD Kadastra datiem, telpam pievadita centralizéta elektroapgade, aukstais tidens, kanalizacija, gaze.

Planojums:

Telpas kopuma sastav no noliktavam un paligtelpam. Telpam ir vairakas atseviskas ieejas. Neapdzivojamas telpas
griestu augstums 1,8 — 3,1 m.

Neapdzivojamas telpas tehniska stavokla raksturojums:

Vértetajiem netika nodroinata iespéja ieklit ickstelpas. Saja vértésanas atskaité ir aprakstits Tpasuma stavoklis,
kadu to vargja pienemt, apskatot teritoriju, koplietosanas telpas un €ku no arpuses, ka arT apskatot atseviskas telpas
caur logiem. Uz Siem pienémumiem ir balstits veértgjuma rezultats. Neapdzivojama telpa dalgji bez ieksgjas
apdares, dalgji ar veiktu iek$&€jo apdari. Metala durvis, PVC logi, ieksgjas inzenierkomunikacijas dalgji laba
stavokli. Kopuma neapdzivojamas telpas tehniskais stavoklis ir dal&ji labs.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2. IPASUMA DALAS VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vértiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un lidzigu
vai identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pastitijumu, Sis vert€jums ir paredz&ts, lai noteiktu IpaSuma dalas iesp&jamo pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar veértéSanas uzdevumu, tika noteikta Ipasuma dalas tirgus vértiba. Tirgus
vertibas definicija no Latvijas Ipauma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprekinata summa, par kadu verteSanas datuma ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péec
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo pasumu veérteésanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji  uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo TpaSumu tirgus apstaklos
neapdzivojamas telpas novertesanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertejuma ipasuma dalas tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Dartjuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finanséSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finansé pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarp&ji
saistitam vai ieinteres€tdm personam, netipiski Iss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekm& novértejama
Tpasuma dalas tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tick veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
buivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vertgjamo IpaSuma

dalu un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertetaja sledziena novertgjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc vertetaja slédziena salidzinamais objekts
konkretaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret novert§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku sameru, ka ari ieZim& So sam@ru izmainas tendences. Jebkur§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo TpaSumu
izmantojot atbilstodi ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmanto$anas veids biis
atkarigs no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais
labums, un kas ir reali iespéjama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu eka un nekustamo ipaSumu tirgus
situdciju, vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir neapdzivojamds telpas.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka Tpasuma dala tiek izmantota atbilstosi tas labakajam
un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma dalas tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu Tpasuma dalas tirgus vértibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo
TpaSumu darfjumu uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina, ir iestajusies saspringta situacija par iesp&jamas
ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekmét arT nekustamo TpaSumu tirgu. Eso$aja situacija nav iesp&jams
prognozgt, cik ilgstoss biis Sis process. Pastav risks, ka 1idz$ingjais lidzsvars var mainities. Ir skaidrs, ka §1
ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba
nav pateiciga vide arT nekustamo TpaSumu nozarei. Potencialie pircgji un investori visdrizak izvelesies
nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo Tpasumu
cenam var bt divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks
par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var klat piedavajuma trikums, un tad spiediens uz cenam ir
augSupversts.

Izdalot atseviski neapdzivojamas telpas, kas izvietotas ku pagrabstavos Rigas pilsétas Ciekurkalna
4. skerslinija, tika secinats, ka Iidziga rakstura Tpasumi ir vidgji pieprasiti nekustamo Ipasumu tirgii. L1dziga
rakstura telpu pardosanas cenas ir minamas robezas no 1 500 Iidz 15 000 EUR, atkariba no pielietojuma, telpu
liecluma un tehniskd stavokla. Apskatot nekustamo Tpa§umu tirgus situdciju Rigas pilsétas Ciekurkalna,
jaunuzceltas daudzdzivoklu &kas, tika konstatéts, ka pasSlaik neapdzivojamas telpas netiek piedavatas.
Lidzigas neapdzivojamas telpas tiek piedavatas blakus esoSajos mikrorajonos, visbiezak cenu kategorija no
2 000 lidz 20 000 EUR.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- 1ipasuma dala atrodas Rigas pilsétas Ciekurkalna, ar atseviskam ieejam;

- ir izblivétas centralizétas komunikacijas;

- jaunuzcelta ka.

Negativie:

- Objekts ir domajamas dalas no Ipasuma.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustama Tpasuma dalu nav nodrosinats galvojums;

e nekustama IpaSuma dala nav apgriitinata ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
lietoSanas maksajumu kav&jumiem,;

e nekustama TIpaSuma dala nav apgriitinata ar nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustama IpaSuma dala nav veikti neatdalami ieguldijjumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;

o tika uzskatits, ka neapdzivojamas telpas platiba atbilst kadastra fiks€tajam lielumam;

e bez novertgjuma atskait€ aprakstitdjiem nav citu faktoru, kas ietekmé IpaSuma dalas tirgus
vertibu;

e TIpaSuma dala turpmak tiks apsaimniekota sapratigi, atbilsto$i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSanas priekSnoteikums ir attistits neapdzivojamo telpu
tirgus segments. Galvenie vértéSanas procesa etapi ir:

1) nekustamo Tpasumu tirgus izp&te un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas

gadijumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar veértéjamo Tpasumu;

3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar vert€jamo ipasumu;

4) korigéto pardosanas cenu saskanoSana un vért€jama nekustama ipasuma dalas pamatotas tirgus

vertibas noteikSana.

Vertgjot neapdzivojamas telpas, par salidzinamiem objektiem tika izvEleti darfjumi un piedavajumi
ar neapdzivojamam telpam tuvakaja apkartné.

Izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, tiek analizgti vairaki jau veikti pirkSanas darfjumi ar
vertgjamajam Objektam konkurgtsp&jigu nekustamo Tpasumu, ka arT piedavajums nekustamo Tpasumu tirgi.
Tiek apskatits salidzinamo ipaSumu darfjumu finans€jums, pardoSanas apstakli un laiks, geografiskais
novietojums, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape, izvietojums &ka, telpu platiba un planojums,

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma dalas Riga, Ciekurkalna 4. §kérslinija 9 - 53, novértgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 14. septembrt ir 10 400 EUR (desmit ttkstosi Cetri simti eiro).

Augstak minéta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pienémumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

1.

10.

11.

Vertetaji pienem, ka ipasSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinoSie dokumenti ir patiesi.

Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSuma dalu un tas tirgus veértibu ietekmgjoSiem faktoriem uz vért€Sanas dienu. Tiek
uzskatits, ka $T informacija ir ticama un pareiza.

Ipasuma dalas tehniskais stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vértéjuma
pasiititaja un citu personu mutiski sniegto informaciju.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja novertésanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus butu jasasniedz, faktiski
sasniegtie rezultati varétu bitiski atskirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav Tpasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma dalas tirgus vertibu, un kas var
tikt atklati tikai ar specialam inZeniertehniskam izp&tes metodém.

Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo ipasuma dalu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts,
bez ieprieksgjas novertetaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai bt par lieciniekiem izmekl€Sanas gaita, kas varétu
tikt ierosinata saistiba ar vértgjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi
saskanota.

Vairums piene@mumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c
atskaites nodoSanas, nav ietverti vértejuma un vertetaji par tiem neatbild.

Noteiktas vértibas ir speka pie esoajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var maintties.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinaSanam:

o tiek uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secindjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min&tie pien@mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jama IpaSuma dalu un mums nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novert€jamo
Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas veértibas pazinoSanas vai veértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un § atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vérteSanas
standartiem LVS 401:2013,

o tika veikta ve@rt€jama IpaSuma dalas apskate klatieng, pec kuras tika sastadita 31 atskaite.

Sertificéts nekustamo IipaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite



