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Par nekustama Tpasuma — neapdzivojamas telpas
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Saskana ar Jasu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama Tpasuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 0100923 1101 Rigas pilsetas ZG nodalijums: 5808-1

Domajamas dalas no apbiives: 968/48671 Domajamas dalas no zemes: 968/48671
IpaSumtiesibas:

‘ Ipasnieks: ‘ Latvijas valsts SIA “Publisko aktivu parvalditdjs Possessor” persond

Telpu raksturojums:

AtraSanas stavs: -1 Kopgja platiba: 96,8 m*

Telpu skaits: 5 Ekas arhitektiira: renovéta “cara laika” mira éka

Parbuves: Veiktas nesaskanotas parbiives — telpas nr. 1 un 4 sadalitas vairakas mazakas telpas,

tualete parvietota izlietne. BIS sistema biivniecibas lieta, kas attiecas uz vertejamo Objektu,
netika atrasta. Parbiivju saskanoSanas izmaksas tika nemtas vera, nosakot tirgus vértibu.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus Eka (kadastra apziméjums 0100 020 0101 001) ir vietéjas nozimes arhitektiiras piemineklis
vertibu "Ires nams" (valsts aizsardzibas Nr. 8040). Zemes gabals ar kadastra apziméjumu 0100 020
butiski 0101 atrodas valsts nozimes pilsétbirvniecibas pieminekla "Rigas pilsétas vésturiskais centrs"

neietekme: | (valsts aizsardzibas Nr.7442) un UNESCO Pasaules kultiras mantojuma vietas "Rigas
vesturiskais centrs" (aizsardzibas Nr.852) teritorija.

IpaSuma apskates un novérteSanas apstakli:

Apskates un  vertésanas 14.09.2023. Vertgjuma sagatavosanas 19.09.2023.
datums: datums:
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobezojumiem.

Vertéjuma uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2023. gada 14. septembrl, nemot vera situaciju
nekustamo Tpasumu tirgi Saja datuma. Vert§jums paredz€ts pasititdja vajadzibam, Objekta pardosanas
sakumcenas noteikSanai.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantotas ienakumu un tirgus (salidzinamo darjjumu) pieejas. Vertgjums ir veikts
saskana ar Latvijas Ipasuma veérteSanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaitg ietverto informaciju, ir noteikta TpaSuma:

tirgus vértiba, kas 2023. gada 14. septembrT ir
54 400 EUR (piecdesmit Cetri tikstoSi Cetri simti eiro).

Noteikta veértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas mingéti 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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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

AtraSanas viet

7

F,

AtraSanas vietas apraksts:

Neapdzivojamas telpas atrodas Rigas pilsétas centra rajona, Skolas iclas mala, kvartala ko veido Skolas,
Lacplesa, Dzirnavu un Baznicas ielas. Ieeja telpas no pagalma, logi versti pret ielu un pagalmu. Telpas dalgji
redzamas no Skolas ielas. Apkartn€ parsvara izvietotas dazadas kvalitates dzivojamas majas. Gar vért€jamo
ipaSumu, pa Skolas ielu ir vidgjas intensitates transporta un gaj&ju pliismas. Apkartnes apbiive ir saméra
bliva, apkartgjas ielas labiekartotas. Eka, kur atrodas vertgjamais IpaSums, izvietota Skolas ielas pirmaja
apbiives josla. Skolas iela posma gar ipa§umu ar asfalta segumu apmierino$a stavokli. Transporta apstasanas
un stavesana tiesi pie ekas, kur atrodas vértgjamas neapdzivojamas telpas, ir atlauta maksas autostavvietas.
Sabiedriska transporta nodro$indajums ir labs, pieturvietas izvietotas aptuveni 300-400 m attaluma.
Nozimigakie socialas infrastruktiiras objekti atrodas netalu. Tad&jadi socialas infrastruktiiras attistiba
vertéjama ipasuma apkartné ir laba.
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Informacija par €ku, kur atrodas telpas
Arhitektiira Stavu skaits Ekspluatacijas uzsakSanas gads Ertibas
renovéta “cara laika” 6 1907. Visas.
miira eka

Ekas konstruktivo elementu raksturojums

Elements Materials / konstrukcija Tehniskais stavoklis
pamati: kiegelu miris, laukakmens labs
sienas: kiegelu miiris labs
parsegumi: kiegelu miira velves, koka labs
jumts: metala loksnes labs
telpu ardurvis: metala labs

Vertéjamo telpu apraksts

Telpu skaits Stavs Platiba

5 -1 96,8 m’

Telpu izvietojums eka:

Telpas atrodas €kas pagraba stava, ieks$telpas vaji apmierino$a insolacija.

Labiekartojums:

Pievaditas centralizétas komunikacijas — centralapkure, auksta Gidens apgade, kanalizacijas sist€éma, elektroapgade;
izbliveti ugunsdrosibas un signalizacijas tikli.

Planojums:

Planojums neatbilst kadastra datiem. Veiktas nesaskanotas parbiives — telpas nr. 1 un 4 sadalitas vairakas mazakas
telpas, tualeté parvietota izlietne. BIS sisteéma biivniecibas lieta, kas attiecas uz vértgjamo Objektu, netika atrasta. Telpu
kopumu veido priekstelpa, gaitenis, kabineti, tualete. Telpu griestu augstums 2,55 m. Ieejas telpas no pagalma.

Telpu tehniska stavokla raksturojums:

Apdare kopuma dal&ji laba tehniska stavokli, telpas ar pilnu iek$€jo apdari, vietam apdarei dabiskais nolietojums.
Telpas uzstaditas iekartas un aprikojums darba kartiba. Citas telpas eso$as iekartas un inzeniertehniskas komunikacijas
dalg&ji laba tehniska stavokli. Kopuma telpu tehniskais stavoklis ir dalgji labs.

Telpu apdare: kvalitates apzim&jumi tabula - teicama ,,5”’; laba ,,4”’; apmierinosa ,,3”; slikta ,,2”.

Nr. | Izmanto$ana Gridas Sienas Griesti Logi Durvis
1 Priekstelpa, Flizes, 4| Krasojums, 4 Krasojums 4 PVC 4 | Atvieglinatas | 4
3 gaitenis, krasojums, | 3| dekorativa 3 3 3 | konstrukcijas | 3
kabineti linolejs apdare metdala
2 Tualete Flizes 4| Krasojums, 4 Krasojums 4 - - | Atvieglinatas | 4
3 flizes 3 3 konstrukcijas | 3

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite




Nekustama ipasuma — neapdzivojamas telpas Riga, Skolas ield 14 - 1, novértejums

Novertejama Objekta fotoatteli 2023. gada 14. septembri

i

L

Kabinets Kabinets
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Tualete

b

Skats uz telpam un ieejli..no pagalma

= L

L L 3
Skats uz €ku no Skolas ielas
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Sis vértejums paredz&ts pasiititaja vajadzibam. Pamatojoties uz ar vértésanas uzdevumu, tika noteikta
Tpasuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipa§uma vértésanas 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 pardevéju un labpratigu pircéju pec
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprekinu un bez piespiesanas.

Veértéjuma pieeju izvele.

Vertésanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo Ipasumu vertésanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lendkumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos Iidzigu
objektu novertésanai pilna apjoma ir izmantojamas tirgus (salidzinamo darfjumu) un ienakumu pieejas.

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tick izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai modelétu noveértejuma IpaSuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrupétas pec sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darijuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finans€Sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darjjumu finans€ pardevgjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardo$anas cenas tiek korigétas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darTjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski Tss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& novertg§jama
Tpasuma tirgus vertibu.

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 vert§jamo ipaSumu
un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pe€c vertétaja slédziena novert€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekm& 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 p&c veértetaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novért€jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

Ienakumu pieeja lauj noteikt nekustama IpaSuma tirgus vertibu, ja ir iesp&jams aprekinat naudas
plismu, ko generg nekustamais IpaSums.

Izmantojot ienakuma pieejas naudas plismas diskontéSanu, TpaSuma apsaimniekoSanas gaita
planotie tirie ien€mumi (naudas pliismas) un valdijuma perioda beigas paredzamas pardoSanas rezultata iegiita

—r= v

naudas summa tiek diskont&ta kopgja Sodienas vértiba. Aprékiniem tiek izmantota sekojosa formula:

k

Vo= ) K e
Ly ()

kur V, - 1paSuma tirgus vertiba, q - perioda kartas numurs, I - q-ta perioda tirais iene@mums, Yq - q-
ta perioda diskonta likme, V,, - reversijas naudas pliisma, k - pedgja perioda kartas numurs. Naudas pliismas
diskonteSanas metodes matematiskie aprekini ir pietiekami komplicéti, tapéc sikak netiek aprakstiti un
analizg&ti.
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Ja tiek izmantota ienakumu pieejas tieSa kapitalizacija, nekustama IpaSuma tirgus vertiba tiek
noteikta péc viena gada laika prognoz&jama tira ienémuma, pielietojot tam piemérotu kapitalizacijas likmi. So
metodi parasti pielieto tadiem ipaSumiem, kuru stavoklis un generétie ien€émumi krasi neizmainas vairaku
gadu garuma.

Aprekiniem tiek izmantota sekojosa formula:

0
V_R

kur V —1pasuma tirgus vertiba, I — tekosa gada tirais ienémums, R — kapitalizacijas likme.
Kapitalizacijas un diskonta likmes tiek noteiktas, veicot finansu un nekustamo IpaSumu tirgus analizi.
Savukart, gada tirais ienémums tiek aprekinats sekojosi:

1) aprekina potencialo bruto ienémumu no TpaSuma iznomasanas;

2) no potenciala bruto ienémuma atnem zaud&umus, kas rodas nenoslogotibas rezultata un nomas
maksu neickas€Sanas dg€l; pieskaita citus ienémumus, ko generé vértéjamais nekustamais
Tpasums; rezultata ieglst realo bruto ienemumu,

3) no reala bruto ienémuma atpem visus objekta ekspluatacijas izdevumus, atskaitijumus
aizvietoSanas rezerves fonda u.c.; ieglitais rezultats ir firais ienémums.

Mingtas vertéSanas pieejas parasti dod atskirigus rezultatus, tadel nepiecieSama aprékinu rezultatu

analize un izlidzinaSana. VEertetaji parasti izmanto trTs metodes aprékinu rezultatu galigajai saskanosanai:

1) matematiskas izsverSanas metode paredz katram iegiitajam vert€Sanas rezultatam pieskirt
noteiktu svara koeficientu (izteiktu procentos) un aprékinat vidgjo sveérto lielumu, kas ir
uzskatams par IpaSuma galigo tirgus vertibu;

2) vidgja aritmétiska lieluma aprékinasanas metode paredz par ipasuma tirgus vertibu pasludinat ar
visam vertesanas pieejam ieglto rezultatu vidgjo aritmetisko lielumu;

3) subjektivas izsveérSanas metode paredz intuitivi izvert€t izmantotas veértéSanas pieejas un to
rezultatus, analiz€jot to prieksSrocibas un trikumus. Iegiita rezultata ticamiba $aja gadijuma ir
galvenokart atkariga tikai no vertétaju pieredzes un kvalifikacijas.

Apréekinu rezultatu saskanoSana nekada zina nav vienkar$s matematisks process, bet katras pieejas
piemérotibas apsveérSana un iegiito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama TpaSuma vert€Sana un
galigas tirgus vertibas noteiksana.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipaduma tirgus veértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérteé$anas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku sameru, ka arT iezZim& So sam@ru izmainas tendences. Jebkur$
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmantoSanas veids biis
atkarigs no nekustamo IpaSumu 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 éka un nekustamo ipaSumu tirgus
situdciju, vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir komercialas nozimes telpas.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus
vertibas aprékini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma 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. Vertétaji analiz€ja informaciju par darjjumiem ar nelieliem
komercialas nozimes objektiem un $adu TpaSumu piedavajumu Rigas pils€tas centra rajona. Laika, kad
turpinas karadarbiba Ukraina, ir iestajusies saspringta situacija par iesp&jamas ekonomikas lejupslidi, kas var
biitiski ietekm@t arT nekustamo TpasSumu tirgu. EsoSaja situacija nav iesp&jams prognozgt, cik ilgstoss bis §is
process. Pastav risks, ka lidzsingjais Iidzsvars var maintties. Ir skaidrs, ka $1 ietekme biis nozimiga, jau Sobrid
vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. S1 briza nenoteiktiba nav pateiciga vide ar nekustamo
Tpasumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak izvElesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus
investiciju lémumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo ipaSumu cenam var bit divéjada. No vienas
puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos
gadijumos var klit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz cenam ir augSupvérsts. Saskana ar masu
medijos pieejamo informaciju, 2023. gada, visticamak, tiek prognozeéta ekonomikas recesija un ievérojama
inflacija. Bremz&Sanas vérojama arT Eiropas ekonomika, tomer 2023. gada otraja pusé izaugsmei vajadzetu
atjaunoties, inflacijai biitiski paléninoties. leprieksgjo gadu zemie procentu likmju Itmeni neveicinaja
ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varétu atgriezties vien neordinara
situacija. Latvijas banka ir paaugstinajusi inflacijas prognozi, savukart IKP prognoze samazinata. Vienlaikus
Latvijas Banka samazinajusi Latvijas ekonomikas pieauguma prognozi 2023. gadam. Prognozes tiek
model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt butiski korig€tas, nemot véra to, cik veiksmigi tiks
izmantotas Eiropas atbalsta finansgéjuma sniegtas iesp&jas un art atbalstosas monetaras politikas nodroSinatie
arkartigi labvéligie finans€juma apstakli. Sagaidams, ka 2023. gada investiciju aktivitate samazinasies, Tpasi
gada pirmaja pusg, jo pircgji turpina pienemt diezgan nogaidosu attieksmi. Paredzams, ka investiciju tirgu
vadis vietgjie speletaji un bus lielaks mazaka apjoma darjjumu Tpatsvars, kas savukart ietekmés kopgjos
Baltija sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kop€jais investiciju apjoms Baltijas valstis
2023. gada saglabasies iepriekseja gada liment, bet lielaka dala darfjumu tiks planoti gada otraja puse.

Apskatot komercipasumu tirgus situaciju Rigas pilsétas centra rajona, to var raksturot ka salidzinosi
neaktivu, kopuma investori patlaban interesgjas tikai par dazada veida IpaSumiem labas atrasanas vietas.
DarTjumu noslégsanu biezi vien tomér kave pardev&ju un pircgju atskirigais viedoklis par atbilstosako cenu.
Ipasnieku noteiktas pardosanas cenas visbiezak ir limen, kas pirc&jam var nodro$inat gada ienesigumu 4-5%
apmera, savukart pirc€ji vélas iegadaties IpaSumu par cenu, kas nodrosina ienesigumu 6,5-8% robeZzas.

Uznémgji Sobrid izvelas nelielas komerctelpas, kur cilvéku pliisma ir salidzinosi aktiva. Kopuma
pieprasitakas telpas ir robezas no 50 Iidz 100 m? platiba. Apkopotie tirgus parskatu dati liecina, ka Rigas
pilseéta dazada veida uznpe@mumu aktivitate pakapeniski samazinas un neizmantoto mazo tirdzniecibas telpu
Tpatsvars pieaug. Telpu nomas maksas Rigas pils€tas tala centra rajona maz vai vidgji aktivas vietas ir no 3
lidz 6 EUR/m? ménesi robezas, kas atkarigas no telpu platibas, specifikacijas, tehniska stavokla un telpu
izvietojuma. Neaktivas vietas ar vid&ju gajéju plismu, piem&ram, netalu no sabiedriska transporta
pieturvietam, §adu pagraba telpu nomas maksas ir no 2 Iidz 4 EUR/m? ménesT robeZas, tomer atseviskas vietas
var sasniegt arl augstaku ITmeni. Nomas maksas, galvenokart, ir atkarigas no telpu specifikacijas,
novietojuma, racionala un €rta planojuma, ekas un telpu tehniska stavokla. Ekam ar sliktu tehnisko stavokli un
neracionalu un nepraktisku telpu planojumu nomas maksas ir salidzino$i zemas, salidzinot ar miisdienigam,
kvalitativam, ar labu novietojumu un efektivu planojumu telpam.

Pamatojoties uz masu sazinas lidzeklos publicéto informaciju, tiek secinats, ka komercipaSumu
segmenta spiediens uz telpu nomas maksam saglabasies, jo uznéméju aktivitates pieaugumu paslaik prognozet
nevar. Kopuma situacija komercipaSumu segmenta biis atkariga no valsts ekonomiska stavokla izmainam.
Pieprasijums arvien vairak koncentrésies uz nelielam un vidg&ji lielam tirdzniecibas un biroju telpam, kas ir
ekonomiski izdevigakas un atbilst nomnieku maksatspgjai. Dala no nomnieku atbrivotajam telpam,
visticamak, netiks iznomatas pieprasijuma trukuma del. Izdalot atseviski mazas un vidgjas platibas
neremontetas vai dalgji remontétas neapdzivojamas telpas, kas izvietotas €ku pagrabstavos, tika secinats, ka
lidziga rakstura telpas galvenokart tiek pirktas, nevis nomatas ilgtermina, kas galvenokart saistits ar
salidzinosi lieliem ieguldjjumiem saimnieciskas darbibas uzsakSanai. Lidziga rakstura telpu pardoSanas cenas
ir minamas robezas no 500 lidz 800 EUR/m?, atkariba no telpu planojuma, komunalo un apsaimnicko3anas
maksu apmeéra, tehniska stavokla, automasSinu novietoSanas iesp&amibas un citiem faktoriem. Apskatot
nekustamo IpaSumu tirgus situaciju Rigas pils€tas centra, tika konstat€s, ka darfjumi ar mazas un vidg€jas
platibas neremont&tam vai dalgji remontétam mazas un vidgjas platibas neapdzivojamam telpam visbiezak ir
cenu kategorija no 25 000 lidz 60 000 EUR jeb no 400 EUR/m? Iidz 650 EUR/m?.

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

SIA “Vindeks” noveértejuma atskaite



i1
Nekustamd Ipasuma — neapd=ivajamdas telpas Riga, Skolas iela 14 - 1, novériéjums

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- atra3ands vieta Rigas pils@tas centra rajona;

- renovéta ka;

- Tpasuma sastava ietilpst apbiives un zemes domajamas dalas;

- pilegjams sabiedriskais transports.

Megativie:

- telpas atrodas Ekas pagrabstava;

- leecja telpds no pagalma;

- 1cksgjai apdarel vietim nolietojums;

- veikta nesaskanota telpu parplinosana.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

* ar nckustamo Ipasumu nav nodrosindts galvojums:

+ nekustamais Ipasums nav apgriitindts ar parddiem. tsk. nodoklu un komunilo pakalpojumu
lietoSanas maksdEjumu kavEjumiem;
nekustamais Tpasums nav apgriitinits ar nomas vai patapindjuma ligumiem;
nekustamaji Ipasumi nav veiktl neatdalimi leguldijumi (Tpasuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresfs personas;

e tika uzskafits. ka telpu platiba atbilst projekta fiksétajam lielumam;
bez novertéjuma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma tirgus vértibu;
ipasums turpmik tiks apsaimnickots saprifigi, atbilstodi labdkajam un efektivakajam
Izrmantoianas veidam.
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3.7. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma — neapdzivojamas telpas Riga, Skolas iela 14 - 1, novert€jumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 14. septembrT ir
54 400 EUR (piecdesmit Cetri tiikstoSi Cetri simti eiro).

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

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4. 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$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vértibu ietekméjosiem faktoriem uz vérté$anas dienu. Tiek uzskatits, ka
§1 informacija ir ticama un pareiza.

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

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja 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 Ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Tpasuma tirgus vertibu, un kas var tikt
atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

Noveértejumu nav atlauts kopét un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo 1pasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novért€§juma uzdevuma teikts, bez
iepriek$€jas 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 vertgjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi
saskanota.

Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec
atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma 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” novértejuma atskaite
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5. 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 minétie pien@mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vertgjamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar noveért€jamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai veértibu
virzi$anas ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas lieluma, nonaksanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un & atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma v&rtéSanas
standartiem LVS 401:2013,

o tika veikta vert€§jama 1pasuma apskate klatieng, p&c kuras tika sastadita ST atskaite.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



