Nekustama 1paSuma — neapdzivojamas telpas
Riga,
Akmenu iela 15 - 601

novertejums

Novertejuma pasiititajs: LAS “Reverta”

Novertgjuma datums: 2024. gada 23. janvaris



LAS “Reverta”
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Tpasuma — neapdzivojamas telpas
Riga, Akmenu iela 15 - 601, novertesanu

Saskana ar Jusu pasttfjumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama TpaSuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 0100918 9757 Rigas pilsétas ZG nodalfjums: 19792-601

Domajamas dalas no apbiives: 10920/321340 Domajamas dalas no zemes: 10920/321340
IpaSumtiesibas:

| Tpagnieks: ‘ AS “Reverta” ‘

Telpu raksturojums:

Atrasanas stavs: 1 Kopgja platiba: 1092 m’

Telpu skaits: 7 Ekas arhitektiira: daleji renovéta “cara laika” miira éka

Parbiives: Tika konstatéta telpu parplanoSana — parvietota ieeja telpas no ielas puses, skarot

nesoSo sienu, ka ari demontetas visas starpsienas un iekSdurvis. BIS sistema
biivniecibas lieta, kas attiecas uz vertejamo Objektu, netika atrasta. Tiek pienemts, ka
nav fizisku vai juridisku Skerslu, lai telpu planojumu atgrieztu sakotnéja stavokli vai
nesaskanoto biivniecibu saskanotu likuma noteiktaja kartiba. Nosakot tirgus vertibu,
tas tika nemts vera ka negativs faktors.

Apgriitinajumi, aizliegumi, Kkilas tiesibas:

Netiek nemts vera: Aizlieguma atzime. NodroSindtais prasijums - ipasuma tiesiba, prasitajs EDVINS
INKENS.

Tirgus vertibu | Atzime: dzivokla ipasuma kopéja lietosana aprobezota ar inzeniertehniskajam
batiski neietekmé: komunikacijam.

IpaSuma apskates un novértésanas apstakli:
Apskates un  vertésanas 23.01.2024. Vertgjuma sagatavosanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstisanas datums.
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobezojumiem.

Vértéejuma uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta tirgus un piespiedu pardoSanas vertibu ta apskates bridi — 2024. gada 23. janvari,
nemot vera situaciju nekustamo Tpasumu tirgli $aja datuma. Vert€jums paredzEts pasititdja vajadzibam,
Objekta tirgus vertibas apzinasanai.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert&jums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vertesanas standartiem LVS 401:2013..

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa veértéSanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus veértiba, kas 2024. gada 23. janvarT ir
82 000 EUR (astondesmit divi tiikstosi eiro);

piespiedu pardoSanas vértiba, kas ir [idzvertiga 80% no tirgus veértibas, 2024. gada 23. janvarT ir
66 000 EUR (sesdesmit sesi tukstosi eiro).
Noteiktas veértibas ir piemérojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vertejamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vert€sanas atskaite.
Ar cienu:

STA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificets nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

AtraSanas vieta:

Atrasanas vietas apraksts:

Neapdzivojamas telpas atrodas Rigas pilséta, starp Kliversalu un Miususalu, Akmenu ielas mala, pie
Akmenu un Jelgavas ielu krustojuma. Ieeja telpas no Akmenu ielas un pagalma, logi veérsti pret ielu un
pagalmu. Telpas ir loti labi redzamas no Akmenu ielas. Apkartné parsvara izvietotas dazadas kvalitates
dzivojamas majas, komercialas, izglitibas un publiskas nozimes €kas. Gar vert§jamo TpaSumu, pa Akmenu
ielu ir augstas intensitates transporta un gajéju plismas. Apkartnes apbiive ir sam&ra bliva, apkartgjas ielas
labiekartotas. Eka, kur atrodas vértejamais TIpaSums, izvietota Akmenu ielas pirmaja apbiives josla. Akmenu
iela posma gar TpaSumu ar asfalta segumu apmierinosa stavokli. Transporta apstasanas un stavésana tiesi pie
€kas, kur atrodas vértéjamas neapdzivojamas telpas, ir atlauta. Sabiedriska transporta nodrosingjums ir labs,
pieturvietas izvietotas aptuveni 200-300 m attadluma. Nozimigakie socialas infrastruktiiras objekti atrodas
netalu. Tadgjadi socialas infrastruktiiras attistiba vertéjama ipasuma apkartné ir laba.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite




Nekustama ipasuma — neapdzivojamds telpas Rigd, Akmenu iela 15 - 601, novertéjums

Informacija par eku, kur atrodas telpas
Arhitektiira Stavu skaits Ekspluatacijas uzsakSanas gads Ertibas
dalgji renoveta “cara laika” 5 1900. Dalgjas.
miira eka

Ekas konstruktivo elementu raksturojums

Elements Materials / konstrukcija Tehniskais stavoklis
pamati: kiegelu muris apmierinoss
sienas: kiegelu muris dalgji labs
parsegumi: koka apmierinoss
jumts: metala loksnes apmierinoss
telpu ardurvis: PVC apmierinoss
inzenierkomunikacijas: | €kai dal&ji mainiti stavvadi dalgji labs

Vertéjamo telpu apraksts

Telpu skaits Stavs Platiba

7 1 109,2 m?

Telpu izvietojums eka:

Telpas atrodas €kas 1. stava, iekStelpas apmierinos$a insolacija.

Labiekartojums:

Pievaditas centralizétas komunikacijas — auksta @idens apgade, kanalizacijas sist€éma, elektroapgade. Apkure nav
izblvéeta.

Planojums:

Tika konstat€ta telpu parplanosana — parvietota ieeja telpas no ielas puses, skarot nesoso sienu, ka arT demont&tas
visas starpsienas un iekSdurvis. P&c parplanosanas telpu kopumu veido 2 plasas telpas. Telpu griestu augstums 2,8
m. Teejas telpas no Akmenu ielas puses un pagalma.

Telpu tehniska stavokla raksturojums:

Telpas dalgji ir bez ieksgjas apdares. Dalgji saglabajusies veca apdare, sienas krasotas, gridas — betona, griesti —
piekarto griestu konstrukcijas. Telpas eso$as iekartas un inZeniertehniskas komunikacijas dalgji laba tehniska
stavokll. Kopuma telpu tehniskais stavoklis ir slikts.

Tekstelpas

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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IekStelpas, komunikacijas IeksStelpas

Iekstelpas, komunikacijas

Iekstelpas
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Sis vertgjums paredz&ts pasititija vajadzibam. Pamatojoties uz ar vértéSanas uzdevumu, tika
noteiktas TpaSuma tirgus un piespiedu pardoSanas vértibas. Vertgjums paredzEts pasiititdja vajadzibam,
Objekta tirgus vertibas apzinasanai.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vértésanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kdadu vertesanas datuma ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Saskana ar darba uzdevumu, papildus tika noteikta pasuma piespiedu pardoSanas vertiba, ar ko tiek
saprasta naudas summa, ko reali var iegiit pardodot IpasSumu pardevéja griitibu gadijuma un laika posma, kas
ir nepietickams atbilstoSam piedavajumam tirgus vertibas definicijas konteksta. Galvenie pienémumi, kas
nosaka pardeve€ja griitibu iemeslus, ir:

1. Nepietickams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama TipaSuma piedavajums tirgli notiek
likumdosana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vértibas definiciju. Pircgji ir inform@&ti par pardevuma piespiedu raksturu un
Tpasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Mingtie apstakli batiski sasaurina potencialo pircgju loku.

2. IerobeZotas ipaSuma apskates iespejas pirms darijuma. Potencialajiem pirc€jiem biezi nav
iesp€jas brivi apskatit Tpasumu, lai novertetu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas p&c pazeminatam cenam.

3.  Nenoteikts laika periods darijuma pabeig§anai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasana un IpaSuma sanemsana valdijuma var butiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. lerobeiotas darfjuma krediteSanas iespéjas. Nosolito cenu pircEjiem jasamaksa noteikta
termind pirms darfjumu apstiprina$anas un Tpasumtiesibu registracijas. Tas apgrutina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finans€$anas avoti ir dargaki un stimul€ darjjumu cenu samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. 1zmaksas par TpaSumu parnemsanu, juridisko formalitasu nokartoSanu,
apsaimniekoSanas uzsakSanu nav precizi prognoz&jamas ne apjoma, ne laika zina.

6. Nekustamo ipaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& cenu Iimeni. LejupejoSa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa bitiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejoSa tirgus
periodiem.

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo IpaSumu vert€sanas pieejas. Tas ir [zmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizéjos ekonomiskajos un nekustamo ipasumu tirgus apstaklos lidzigu
objektu novértésanai pilna apjoma ir izmantojama tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

Tirgus (saltdzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darjjumiem ar analogiem
objektiem un novertgjama Objekta salidzinasanu ar tiem. Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegits
vertibas indikators, kura pamata ir vert€§jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir
pieejama informacija, salidzinajums.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, tick izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertéjuma ipasuma tirgus vertibu.

Veértesanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Dartjuma finansésanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darTjuma ir netipiski
finans€sanas 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€, darTjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Ilimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& novertéjama
TpaSuma tirgus vertibu.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
blivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo Tpasumu
un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertétaja slédziena novertéjamais Objekts
konkretaja 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 pec vertetaja slédziena salidzinamais objekts
konkretaja vertibu ietekméjosa 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 vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz veértesanas
pamatprincipiem, nemot vera visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZim&€ So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo TpaSumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmantofanas veids biis
atkarigs no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSandas vietu eka un nekustamo ipaSumu tirgus
situdciju, vertétaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir komercialas nozimes telpas.

Sis vértéjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpaums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas apréekini.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma tirgus vertibu, 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. Vertétaji analiz&ja informaciju par darfjumiem ar nelieliem
komercialas nozimes objektiem un $adu Tpasumu piedavajumu Rigas pilseta.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina, ir iestajusies saspringta situacija par iesp&jamas
ekonomikas lejupslidi, kas var butiski ietekméet arT nekustamo IpaSumu tirgu. Eso$aja situacija nav iesp&jams
prognozet, cik ilgstoSs bis Sis process. Pastav risks, ka 11dz§ingjais Iidzsvars var mainities. Ir skaidrs, ka §1
ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba
nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak izvélesies
nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo Ipasumu
cenam var biit divéjada. No vienas puses, vajs$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks
par pieprasljuma vajumu atseviskos gadijumos var klit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz cenam ir
augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2024. gada, visticamak, tiek prognozeta ekonomikas
recesija un inflacija. Bremze$anas vérojama ar1 Eiropas ekonomika, tom&r 2024. gada otraja puse izaugsmei
vajadzetu atjaunoties, inflacijai butiski paléninoties. Iepriek$€jo gadu zemie procentu likmju Itmeni
neveicindja ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varctu atgriezties vien
neordinara situacija. Prognozes tick modelétas liclas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt batiski korigétas,
nemot vera to, cik veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un ari atbalstosas
monetaras politikas nodrosinatie arkartigi labvéligie finans€juma apstakli. Sagaidams, ka 2024. gada
investiciju aktivitate samazinasies, 1pasi gada pirmaja pusg, jo pirc€ji turpina pienemt diezgan nogaidosu
attieksmi. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis vietgjie spe€letaji un bas lielaks mazaka apjoma darfjumu
Tpatsvars, kas savukart ietekmés kop€jos Baltija sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka
kopégjais investiciju apjoms Baltijas valstis 2024. gada saglabasies ieprieksgja gada Itmeni, bet lielaka dala
darTjumu tiks planoti gada otraja puse.

Apskatot komercipaSumu tirgus situaciju Rigas pilséta, to var raksturot ka salidzinosi neaktivu,
kopuma investori patlaban interes€jas tikai par Tpasumiem labas atrasanas vietas. DarTjjumu noslégsanu biezi
vien tomér kavé pardevéju un pircgju atSkirigais viedoklis par atbilstosako cenu. Ipasnieku noteiktas
pardosSanas cenas visbiezak ir Itmeni, kas pircgjam var nodrosinat gada ienesigumu 4-5% apméra, savukart
pircgji velas iegadaties TpasSumu par cenu, kas nodrosina ienesigumu 6,5-8% robezas.

Uznemgji Sobrid izvélas nelielas komerctelpas, kur cilvéku plisma ir salidzinosi aktiva. Kopuma
pieprasitakas telpas ir robezas no 50 Iidz 100 m? platiba. Apkopotie tirgus parskatu dati liecina, ka Rigas
pilséta dazada veida uznémumu aktivitate pakapeniski samazinas un neizmantoto mazo tirdzniecibas telpu
Tpatsvars pieaug.

Izdalot atseviski vidgjas platibas neremontétas vai dal€ji remontétas neapdzivojamas telpas, kas
izvietotas €ku 1. stavos, tika secinats, ka Iidziga rakstura telpas galvenokart tiek pirktas, nevis nomatas
ilgtermina, kas galvenokart saistits ar salidzinosi lieliem ieguldijumiem saimnieciskas darbibas uzsakSanai.
Lidziga rakstura telpu pardoSanas cenas ir minamas robezas no 700 Iidz 1 200 EUR/m?, atkariba no telpu
planojuma, komunalo un apsaimnicko$anas maksu apméra, tehniska stavokla, automasinu novietoSanas
iespgjamibas un citiem faktoriem. Apskatot nekustamo IpaSumu tirgus situaciju Rigas pilsétas Pardaugava,
tika konstates, ka darfjumi ar neremontetam vid€jas platibas neapdzivojamam telpam visbiezak ir cenu
kategorija no 30 000 Iidz 80 000 EUR jeb no 500 EUR/m? lidz 900 EUR/m?.

Tiek prognozets, ka tuvakaja laika, nemot vera vispargjo ekonomisko situaciju valst, nekustamo
TpaSumu tirgus situaciju un banku piesardzigo kredit€Sanu, bitiskas cenu izmainas nav gaidamas.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- atrasanas vieta pie aktivas ielas, parredzama vieta;

- telpas atrodas €kas 1. stava;

- ieeja telpas no Akmenu ielas puses;

- dalgji renovéta cka;

- 1pasSuma sastava ietilpst apblives un zemes domajamas dalas;
- pieejams sabiedriskais transports.

Negativie:

- telpas dalgji bez iek$&jas apdares, esosa apdare nolietojusies;
- veiktas nesaskanotas parbtives.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMTUMI

VeErttjuma aprékim tiek veikti. pienemot. ka:

s  ar nekustamo fpadumu nav nodrofinats galvoums;

» nekustamais IpaSums nav apgritindts ar paradiem. tsk. nodoklu un komunilo pakalpojumu
lietoganas maksijumu kavumiem;

* nekustamais Ipasums nav apgritindts ar nomas vai patapinijema ligumiem;

s nekustamajd Ipasuma nav veiktr neatdalami teguldijumu (ipasuma vzlabojumi). vz ko vargtu
pretend#®t trefds personas;
tika uzskatits. ka telpu platiba athilst projekd fiksStajam lielumam;
bez novén&uma atskait® aprakstitijiem nav citu faktoru. kas ietekmé ipaduma tirgus vertibu;

* ipafums turpmik wks apsamniekots sapratigi. atbilstod:i labakajam un efekfivikajam
izmantosanas veidam.

3.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS {S.&L]_:DZL‘-\'.-;LMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietofanas priek$noteikums ir attistits neapdzivojamo telpu
tirgus segments. Galvenie vErtEianas procesa etapi ir:

1) nekustamo Tpasumu tuwgus izpfte un datu atlase par nesentem lidzigu objektu pirdoSanas

gadijunuem un aktuiliem predavijumiem;

) 1egitas mformadcyas parbaude, analize un objektu — analogu salidzind$ana ar vértgjamo ipasumu;

3) salidzindme objekt pardosanas cenu korekcija, nemot vérd atSkiribas ar vErtgjamo Ipasumn;

4) kong#to pirdoianas cenu saskanofana un vErtfjami nekustami IpaSuma pamatotas tirgus

vertibas noteikiana.

VErtgjot neapdzivojamas telpas, par salidzimndnuem objektiem tika 1zvElst darfjumi un piedavaum
ar neapdzivojamam telpam tuvikajd apkartng.

Izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju. tiek analizén vairaki jau veikti pirkéanas darfjumi ar
vErtdjamajam Objektam konkurstspsjizu nekustamo Ipatumm. k3 arf pieddvijums nekustamo Ipafumu tirgi.
Tiek apskatits salidzindmo Ipadumu dafjumu finanséjums. pardosanas apstakh un laks. geografiskas
novietojums, apkdrtéjds infrastrukitisas attistibas pakipe. 1zvietojums 8ki. telpu platiba un planojums,
tehniskass stivoklis un cin apstikli. IevErojot visu munSto. ki arfi novErtjot remontiem, parbiver un
modernizicyai nepiecieiamo !idzcklu apjomu, tiek izsecinata visticamaka telpu kop&jas platibas 1 m” tirgus
vértiba.

3.5 APREI,(]]\—U REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipasuma novertsanai pilnvErtigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzindmo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantodana ir stipri ierobeZota un t3s dzivokla novertgianai netika pielietotas. Attiecigi noteiktd
vertgjamo telpu tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) r EUR 82 000.
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3.6. OBJEKTA PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBAS NOTEIKSANA
Piespiedu pardosanas vertiba veidojas apstaklos, kas biitiski atSkiras no briva nekustamo Ipasumu
tirgus apstakliem. PardoSanai atvéletais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai
sasniegtu vislabako cenu tirgii. Specifiskie riski, kas atskir piespiedu pardosanas apstaklus no tirgus
apstakliem, ir:
1. Nepietieckams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama Ipasuma piedavajums tirgii notiek
likumdosana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vértibas definiciju. Pircgji ir inform@&ti par pardevuma piespiedu raksturu un
Tpasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli batiski saSaurina potencialo pircgju loku.
2. IerobeZotas ipasSuma apskates iespejas pirms darijuma. Potencialajiem pirc€jiem biezi nav
iesp€jas brivi apskatit pasumu, lai novertetu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Minétos riskus pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas p&c pazeminatam cenam.
3. Nenoteikts laika periods dartjuma pabeigSanai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasana un IpaSuma sanems$ana valdijuma var butiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.
4. IerobeZotas darijuma krediteSanas iespéjas. Nosolito cenu pircgjiem jasamaksa noteikta
termina pirms darfjumu apstiprinaSanas un TpaSumtiesibu registracijas. Tas apgriitina hipotekaro
kredttu sanemsanu. Citi finans€$anas avoti ir dargaki un stimul€ darfjumu cenu samazinajumu.
5. Papildus izmaksu riski. Izmaksas par Tpasumu parpemsanu, juridisko formalitasu
nokartosanu, apsaimniekoSanas uzsakSanu nav precizi prognoz€jamas ne apjoma, ne laika zina.
6. Nekustamo ipasumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekmé& cenu Iimeni. Lejupejosa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejoSa tirgus
periodiem.

Vertesanas gaita tika pienemts, ka vertétajiem un IpaSuma potencialajiem pirc€jiem tiek nodrosinatas
vienadas iesp&jas apskatit Objektu daba. Ja S§Ts iespgjas ir atSkirigas, noteikta Ipasuma piespiedu pardosanas
vertiba var mainities.

Lai noteiktu nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vertibu, vertétaji izanaliz€a min&to risku
ietekmi uz tipisku pircgju ricibu tirgli. Korekciju procentualie un absolitie lielumi un aprekinu rezultati ir
apkopti sekojosa tabula. Riska faktoru kopgjais lielums tika aprékinats ka sverta vertiba.

IpaSuma piespiedu pardo$anas vértiba.

Tirgus vértiba EUR: 81817
Galvenie riski:

Ierobezots ekspozicijas laiks tirgii 10%
Ipasuma apskates ierobeZojumi 0%
DarTjuma noformésanas perioda nenoteiktiba 2%
Ierobezotas kreditéSanas iesp&jas 3%
Papildus izmaksu riski 3%
Tirgus apstaklu izmainu riski 3%
Izsvertie riska faktori kopa: 20%
Tirgus vertibas iesp&jamais samazinajums EUR: 15956
Piespiedu pardosanas vértiba, EUR 65861

Attiecigi IpaSuma piespiedu pardoSanas vérfiba, nemot véra iepriek$ noteikto tirgus vertibu, ir
(aprékinu rezultatus noapalojot) EUR 66 000.
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3.7. SLEDZIENS

Veicot nekustama Ipasuma — neapdzivojamas telpas Riga, Akmenu iela 15 - 601, noveértgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2024. gada 23. janvarT ir
82 000 EUR (astondesmit divi tikstosi eiro);

piespiedu pardosanas vértiba, kas ir [idzvértiga 80% no tirgus vertibas, 2024. gada 23. janvari ir
66 000 EUR (sesdesmit sesi tiikstosi eiro).

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

Sertificéts nekustamo IipasSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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4. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskait€ atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

—_

Vertetaji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz veért€sanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§1 informacija ir ticama un pareiza.

3. Ipasuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apskatot to vizudli uz vietas, ka arT izmantojot vértgjuma

pasititdja un citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistéja novertéSanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu bitiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav 1pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Ipasuma tirgus vertibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo ipasumu, ka ari tas nevar tikt lictots citiem noliikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

ieprieks€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekrisanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertttaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl&$anas gaita, kas varétu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertéjuma, attiecas tikai uz konkreto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darTjumi, kas notikusi p&c novert€sanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc

atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma un vertetaji par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vertibas var mainities.

SIA “Vindeks” novértéejuma atskaite
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5. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mg&s apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinasanam:

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

e secindjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd minétie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tas ir mlsu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo Ipasumu un mums nav personigu
interesu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novertéjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas v@rtibas pazinoSanas vai vértibu
virzisanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas licluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

o tika veikta vert€jama IpaSuma apskate klatieng, pec kuras tika sastadita $T atskaite.

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