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Baltic International Bank SE
Riga, 2024. gada 20. augusts
Ligums Nr. L13879-1/ER/2024

Péc JUsu liguma esam veikusi jums piederosa nekustama Tpasuma Riga, Kaléju ielad 41, kad. Nr. 0100 003 0128 novértésanu.
Musu darba uzdevums bija noteikt minéta ipasuma tirgus un piespiedu pardosanas vértibu. Vértéjuma mérkis — objekta vértibas
noteikSana vértibas apzinasanai, izmantosanai kreditiestades likvidacijas un maksatnespéjas procesa.

Augstakminéta Tpasuma iespéjama tirgus vértiba 2024. gada 27.jdlija ir

EUR 1 060 000 (Viens miljons sesdesmit takstosi eiro).
Piespiedu pardosanas veértiba ir

EUR 795 000 (Septini simti devindesmit pieci takstosi eiro).

Nemot véra pasreizéjo geopolitisko, ekonomisko un situaciju nekustamo ipasumu tirgu, tirgus vértiba ir noteikta +/- 15%
robeias.

Veértéjums izstradats saskana ar Latvijas Standartu LVS 401:2013.

Veértibas apréekins pamatojas uz masu riciba esoso informaciju par apskatamo 1pasumu un ta vértibu ietekméjosiem faktoriem
pasreizéja tirgus situacija.

Augstakminéta 1pasuma vértiba(s) ir noteikta(s) pie tiem nosacijumiem, kas uzskaititi vértéjuma atskaite.

Més neuznemamies atbildibu par vértéjuma atskaité neminétu apgratinajumu ietekmi uz objekta vértibas izmainam, kas varétu
atklaties péc objekta vértésanas datuma.

Tirqus vértiba ir aprékinata summa — par kadu vértésanas datuma ipasumam bitu japariet no viena ipasnieka pie otra
savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pircéju un labpratigu pardevéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém
rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas. (Latvijas Standarts LVS401:2013, p.2.1.11)

Vértéjuma atskaité minétas vértibas ir precizakais viedoklis, kadu més varéjam pienemt, vadoties no misu riciba esosas
informacijas. Misu viedokla objektivitati (neatkaribu no vértéjuma apmaksas nosacijumiem, ka ar cita veida ieinteresétibas)
apliecina vértéjuma atskaitei pievienotais vértétaju neatkaribas apliecinajums.

Novértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzéti tikai atskaité uzraditajam lietoSanas mérkim un nododami tikai ar
to saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.

Ja Jums ir kadi jautajumi, vai art més varam sniegt Jums kadu talaku palidzibu, IGdzu, sazinieties ar mums pa talruni +371 67 365
999, e-pastu birojs@eiroeksperts.lv, vai izmantojot misu majas lapu www.eiroeksperts.lv

Ar cienu,
SIA ,,EIROEKSPERTS” valdes loceklis Vilis Zuromskis
$IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Galvena informacija

Veértéjama objekta adrese Riga, Kaléju iela 41
Veértéjama objekta kadastra numurs 0100 003 0128

o - = Zeme—72m2
Veértéjama objekta sastavs _ . L . _
= Apbive — administrativa éka ar kop€jo platibu 268.3 m2

Vértéjama objekta Tpasnieks Baltic International Bank SE, registracijas numurs 40003127883
Vertejuma pasititajs Baltic International Bank SE, registracijas numurs 40003127883
Veértésanas uzdevums Noteikt nekustama Tpasuma tirgus un piespiedu pardosanas vértibu
Veértésanas mérkis Izmantosanai kredttiestades likvidacijas un maksatnespéjas procesa

Tirgus vértiba — EUR 1 060 000

Piespiedu pardosanas vértiba — EUR 795 000
Tehniskas inventarizacijas lieta.

Noteikta vértiba

Izmantota dokumentacija _
Izdrukas no Zemesgramata.lv un Kadastrs.LV

Objekta apskates datums 2024. gada 27. jilijs

Objekta apskati veica un atskaiti sagatavoja Sertificéts nekustama ipasuma vértétaja Inga Gitmane, sertifikata Nr.21.



20/08/2024 Nekustama Tpasuma Riga, Kaléju iela 41 novértéjums



20/08/2024 Nekustama Tpasuma Riga, Kaléju iela 41 novértéjums 7



Atrasanas vieta

Ipasums atrodas Audéju iela, ir kvartala starp Audéju, Kaléju un Vecpilsétas ielam dala.

Kaléju iela ir 575m gara (no Kalku ielas lldz Kungu ielai). lela izveidojusies 13. gs.; ta bija Rigas upes krastmala - pils. pirmas ostas
kugu piestatne. Péc valnu uzbérsanas 17. gs. ugunsnedros$as kaléju darbnicas no toreizéjas Kaléju (tag. Rozena) ielas parvietoja
starpvalnu josla Rigas upes krastmala pie veca nocietinajuma mura arsienas. lela apmetas vienas nozares amatnieki kal€ji, tapéc
ta ieguva nos. - Kaléju iela. 19. gs. un 20. gs. sak. saukta ar1 par Lielo Kaléju ielu, 1938 pardévéta par Kaléju ielu. Kaléju ielas
numuros Nr 5- 7 -11 -37 -45 -47 ir saglabajusas pils. 13.-15. gs. nocietinajumu miru paliekas.

Apkartéjo apbivi parsvara veido Ilidzigas daudzstavu dzivojamas, biroju €kas un viesnicu €kas. Netalu atrodas tirdzniecibas centrs
«Galerija Centrs».

Izvietojums regiona, pilséta

Apkartéja apbive
Piebraukéana Pa Sauru brugétu ielinu — Kaléju ielu.

Stawvietas Maksas autostavvietas 2 mintsu gajiena attaluma Kal&ju un Audéju ielas krustojuma, ka ar talak 11. novembra krastmala.
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lzmantosanas veids

Tpasums ir valsts nozimes pilsétbivniecibas pieminekla Rigas pilsétas vésturiska centra un UNESCO
Atlautais izmantoSanas veids Pasaules kultliras mantojuma vietas “Rigas vésturiskais centrs”, ka ari valsts nozimes arheologijas
pieminekl|a Vecrigas arheologiska kompleksa dala un atbilst Rigas pilsétas centru apbuves teritorijai.
Pasreizéjais izmantosanas veids Cigaru kluba eka
Labakais un efektivakais izmantosanas veids Individuala dzivojama éka
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Zemes gabalu raksturojums

Kadastra apziméjums:
Platiba:
InZenierkomunikacijas:
Elektroapgade

Gaze

Udensapgade
Kanalizacija
Siltumapgade

0100 003 0128
0.0072 ha

Ir
Nav
Ir
Ir
Ir

Zemes gabala raksturojums:

Reljefs

Forma

Grunts apstakli
Apzalumojums
NoZogojums
Apkartnes uzlabojumi:
Piebraucamie celi/ielas
letves

lelu apgaismojums

20/08/2024

Lidzens

Taisnstura

Augsti gruntstdeni
Nav

Nav

Brugis
Ir
Ir

RIGA
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Apbuves raksturojums

Apziméjums kadastra 0100 003 0001 001
Stavu skaits Pieci virszemes un pagraba stavs

1677. gada celts Tres nams, kas 1904.gada parbivéts péc arhitekta Aleksandra Smélinga projekta.
Aptuveni pirms 10 gadiem veikta ékas rekonstrukcija.
Vértésanas diena eka atrodas «Cigaru» klubs (paredzéta speciala nosiikSanas sistéma):

Raksturojums

= Pagrabstava — tehniskas telpas;

= Pirmaja stava — apmeklétaju telpa (30.7 m2), tualete;
Izmantofana = QOtra stava —zale (23.7 m2), virtuve (9.1 m2);

= Tresaja stava — bibliotéka (34.8 m2);

= Ceturtaja stava — atpatas telpa (34.5 m2);

= Piektais stavs — darba telpa (22.1 m2) ar balkonu.

Tehniskais stavoklis Teicams, ekskluziva telpu apdara

Ekas konstruktivais risinajums:

=  Pamati Dabisko akmenu miris

= Sjenas Kiegelu muris, keramzitbetona miris

» Parsegumi Koka siju parsegums ar koka aizpildijumu, dzelzsbetona velves
» Jumta konstrukcijas, klajums Koka konstrukcijas ar mala karninu klajumu

= Durvis Koka

* Logi Stikla paketes koka ramjos; dekorativi vitrazas tipa ziméjumi
= Aréja apdare Apmetums krasojums

Gridas — flizes, parkets, mikstie klajumi
» |ek3&ja apdare Sienas — flizes, krasojums, tapetes, koka dekorativa apdare, iebuvéeti gramatu plaukti
Augstveértiga apdare ir 1., 2., 3. un 4. stava). Piektaja stava apdare vienkarsa.
*  Citi uzlabojumi Lifts, speciala piespiedu gaisa nosik3anas sistema
Ekas apjoma raditji:
Apbaves laukums, m?2 72.6
Blvapjoms, m3 1211
Telpu platiba, m? 268.3, tai skaita pagrabs — 42.2 m2



Ekas plani

Pléani no 10.06.2013. ékas kadastralas uzmérisanas lietas

Pirmais stavs

20/08/2024

Otrais stavs

Tresais stavs
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Ekas plani

Ceturtais stavs

20/08/2024

Piektais stavs

Pagrabstavs
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Veértéjama objekta fotoatteli




Veértéjama objekta fotoatteli
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Veértéjama objekta fotoatteli
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Veértésanas metodologija

Vértibas baze

Vértésanas bazes var iedalit kada no $adam tris galvenajam kategorijam:

*  pirmas kategorijas bazes raksturo visticamako cenu, kuru hipotétiska
darfjuma varétu iegit briva un atvérta tirgd. Atbilstosi So standartu
definicijai, $aja kategorija ietilpst Tirgus vértiba,

*  otras kategorijas bazes raksturo labumus, kurus persona vai organizacija
gist no TpasSumtiesibam uz aktivu. Minéta vértiba ir specifiska tikai Sai
personai vai organizacijai, un ta var neattiekties uz tirgus dalibniekiem
kopuma. Atbilstosi So standartu definicijai, Saja kategorija ietilpst
leguldijumu vértiba un Tpa3a vértiba.

*  tresa kategorija raksturo cenu, par kuru divas konkrétas puses varétu
vienoties, veicot darijjumu ar kadu aktivu. Kaut ari $is puses var bat
nesaistitas un risinat sarunas saskana ar nesaistitu pusu darijuma
nosacijumiem, prasiba piedavat aktivu plasaka tirgl nav obligata, un
saligta cena var bt cena, kas drizak atspogulo specifiskos ieguvumus vai
zaudéjumus, ko ST aktiva Tpasumtiesibas sniedz iesaistitajam pusém, nevis
plasakam tirgum. AtbilstoSi So standartu definicijai, Saja kategorija ietilpst
Patiesa vertiba.

Saja gadijuma vértédanas baze atbilst LVS 401-2013 p.3.11.3. pirmajai
kategorijai.

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipaSumam
bitu japariet no viena Tpasnieka 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.
Ipasuma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmanto$anu.

Labaka un efektivaka izmantosana ir aktiva tada izmantosana, pie kuras tiek
ieglts maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali
pamatota. Labaka un efektivaka izmantosana var sakrist ar aktiva pasreizéjo
izmantosanas veidu, vai ari var bat kads cits alternativs izmantosanas veids. To

nosaka izmantosanas veids, kuru tirgus dalibnieka ieceréjis, nosakot cenu, kuru

tas bdtu ar mieru maksat par pasumu.

20/08/2024

Vértesanas pieejas

Lai Tpasuma veértibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo vértésanas bazi,
vértétajam jaizmanto viena vai vairakas vértésanas pieejas. Tris $aja ietvara
aprakstitas un definétas pieejas ir galvenas vértésana izmantotas pieejas. Visu
pieeju pamata ir cenu lidzsvara, sagaidama labuma un aizvietoSanas
ekonomiskie principi.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegits vértibas indikators, kuras
pamata ir vértéjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir
pieejama informacija, salidzinajums. Sis pieejas pirmais solis ir darijjumu ar
identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgQ, cenu izvértésana.
Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi dartjumi, var bat lietderigi izvértét identisku
vai lidzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, piedavajuma
cenas ar noteikumu, ka ST informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta.
Tapat var bit nepiecieSams korigét informaciju par notikuso darjjumu cenam
ar mérki atspogulot jebkuras darijuma faktisko apstaklu un vértibas bazes
atskiribas, ka ari pienémumus, kas ir izvirziti vértésanas vajadzibam.
Veértéjamam aktivam un notikusajos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var bt
art atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

lenakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes
naudas plismu parvérsSana viena lieluma - kapitala pasreizéja vértiba.
lenakumu pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalposanas laika
glstamie ienémumi, un vértibas aprékinam tiek izmantota kapitalizacijas
procedra. Kapitalizacija paredz ienakumu parvérsanu kapitala vértiba ar
atbilstosas diskonta likmes palidzibu. lenakumu plismas pamata var bat liguma
vai ligumos paredzétas, vai arl liguma neparedzétas attiecibas, pieméram,
aktiva izmantoSanas vai ari turésanas rezultata sagaidama pelna.
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Veértésanas metodologija

Vértésanas pieejas (turpinajums)

lenakumu pieejas ietvaros ietilpst Sadas metodes:

a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem
tiek piemérota visus riskus aptverosa vai kopéja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu
naudas plismas ar atbilstosu diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasreizéja
veértiba,

c¢) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.

lenakumu pieeja ir izmantojama ari saistibu vértésanai, nemot véra saistibu
apkalposanai nepiecieSamas naudas plismas, lidz to segSanas bridim.

Izmaksu pieeja

Ar izmaksu pieeju tiek iegts vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas
principu, ka pircéjs par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas
lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.

Izmaksu pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma ja nepastav lidzvértiga aktiva
radiSanai nepiecieSama laika, neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad
cena, ko pircéjs tirgl maksatu par vértéjamo aktivu, nebdtu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. BieZi vien vértéjamais aktivs,
nemot véra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativais
aktivs, ko bitu iespéjams iegadaties vai izveidot. $3dos gadijumos, atkariba no
izvélétas vertibas bazes, var biit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu
korekcijas.

20/08/2024

Labaka un efektivaka izmantosanas veida noteikSana

Nemot véra pasreizéjo ekonomisko situaciju un nekustama Tpasuma
tendences, uzskatam, ka labakais un efektivakais izmantosanas veids ir
individuala dzivojama maja.

lzvélétas vertésanas pieejas

Konkréta gadijuma ir pielietota tirgus pieeja, jo S pieeja vispatiesak atspogulo
nekustama Tpasuma tirgus vértibu.

lenakumu pieeja netiek izmantota, jo nav pieprasijuma péc Sadu Tpasumu
nomas, ka ari nav pieejamu datu par lidzigu objektu nomu (nomas maksam).
Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo Sada veida objektam batu lieli fiziskie,
funkcionalie un ekonomiskie vértibas zudumi un ar to aprékinata vértiba
neatspogulotu tirgus vértibu.

Vértibu ietekméjosie faktori

Pozitivie — ekas teicamais tehniskais stavoklis, iekséja apdare no
augstvertigiem materialiem, atrodas uz ielas ar nelielu gajeju kustibu.

Negativie — €kas pasreizéjais izmantosanas veids — nepiecieSami papildus
ieguldijumi, lai éku pielagotu labakajam izmantosanas veidam.

Nekustama 1pasuma Riga, Kaléju iela 41 novéertejums
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Galvenie ierobezojumi un pienémumi

=  Meés neuznemamies atbildibu vai ripibas pienakumu jebkuram citam mérkim vai pret jebkuru citu personu, kurai Sis dokuments tiek uzradits vai kuras riciba
tas var nonakt, iznemot gadijumus, kuros sanemta mdasu iepriekséja atlauja.

=  P@c savas butibas IpaSumu vértésanas darbs nav uzskatams par precizu zinatni, un izdaritie secinajumi daudzos gadijumos neizbégami bis subjektivi un
atkarigi no personiska sprieduma, pamatojoties uz vértésanas bridi izdaritajiem galvenajiem pienémumiem. Lai gan musu secinajumi bis, musuprat, logiski un
pamatoti, citas personas varétu censties pieradit atskirigu vértibu.

= Vertéjuma atskaite ir sagatavota, pamatojoties uz informaciju, ko mums iesniedza pasatitajs un ta konsultanti, ka art uz informaciju, ko més ieguvam pasu
spekiem. Ja mums iesniegta informacija izraditos nepilniga vai nepreciza, tas varétu batiski ietekmét miasu atzinumus Saja atskaité, kas tada veida varétu
zaudeét spéeku.

= Veértéjums ir izmantojams tikai pilna apjoma.

=  Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novértéjuma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.
= Veértéjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim.

= Veértéjumu nedrikst publicét, ne ari lietot kadam citam nollkam, kas nav uzradits, iepriekS nesanemot vértétaja rakstisku atlauju.

= Vertejuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas organizacijas sertifikata vai licences iegtsanai, ka art kvalitates
parbaudei stridus jautajumu gadijumos.

= Veértéjamais 1pasums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam vai hipotekariem paradiem, ja pretéjais nav speciali atziméts novértéjuma.
= Veértétaji ir pienémusi, ka, bez novértéjuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienosanos vai nomas ligumu, kas varétu ietekmét vértibu.
»  Sis novért&jums neuzliek par piendkumu saistiba ar $o ipasumu sniegt liecibas tiesa, iznemot gadijumus, kad ir noslégta iepriek$éja vieno3anas.

=  Salidzinamie dati, kas ir saistiti ar So veértéjumu, tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem avotiem. Novertétaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam
iespéjam.

=  Meés neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmainities péc novértésanas datuma un kas var ietekmét ipasuma veértibu.

=  Reagéjot uz 2022. gada 24. februara Krievijas uzbrukumu Ukraina, Rietumu valstis un ASV uzsaka plasas ekonomiskas sankcijas pret Krieviju. Minétas sankcijas

graujosi ietekméja Krievijas ekonomiku, bet batiski atsaucas un Rietumu pasaules, tai skaita Latvijas ekonomiku. Paslaik notikumu attistiba ir nezinama, Iidz ar
to nav precizi prognozéjamas ekonomiskas sekas un to ietekme uz ekonomiku un nozari, bet pastav ticamiba, ka lidzSing&jais tirgus lidzsvars varétu maintties.
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Tirgus situacijas raksturojums

Nekustama 1pasuma tirgus Latvija kopuma joprojam ir mazaktivs, piesardzigs. Kreditu pieejamiba ierobeZota, kas ir viens no bdtiskakajiem tirgus aktivitati
bremzéjosajiem faktoriem. Reala situacija liecina, ka kopuma valsti tirgus aktivitate galvenokart ir attieciba uz kvalitativiem 1pasumiem, dzivokliem, dzivojamam
majam un kvalitativiem zemesgabaliem.

2023. gada Latvijas un Rigas nekustama TpaSuma tirgus piedzivoja daudz izaicinajumu. Galvenie tirgu ietekmeéjosie faktori un tendences bija sadi:

Ll Procentu likmju pieaugums: ECB vairakkartéjie Iemumi paaugstinat procentu likmes samazinaja hipotekaro kreditu pieejamibu, kas negativi atspogulojas
nekustama TpaSuma pieprasijuma.

. Kara sekas: Konflikts Ukraina radija nenoteiktibu, ekonomisko nestabilitati un drosibas trikumu, kas negativi ietekméja nekustama ipasuma tirgu.

. Inflacija: Paaugstinata inflacija mazinaja iedzivotaju pirktspéju, kas ietekméja nekustama Tpasuma tirgu.

. Tirgus piedavajuma un pieprasijuma dinamika: Tirgl piedavato Tpasumu skaits pieauga, bet pieprasijums samazinajas, kas noveda pie cenu korekcijas.

. Rigas sérijveida dzivok|u cenu samazinasanas: Rigas sérijveida dzivok|u cenas 2023. gada laika samazinajas par aptuveni 5 — 7%.

. Jauno projektu dzivoklu cenu pieaugums: Jauno projektu dzivok|u cenas kopuma turpinajas pieauguma tendence.

. Pieprasijuma izmainas: Tirgl turpinaja palielinaties pieprasijums péc mazakiem un energoefektiviem majokliem.

= Pircéju piesardziba: Pircéji kluva piesardzigaki un ripigak izvértéja pirkuma piedavajumus.

. Konkurences pieaugums tirg: Tirgl pieaugosais pieejamo Tpasumu skaits radija lielaku konkurenci starp pardevéjiem, atseviskos jaunajos projektos

pardeveéji saka dzivok|u pircéjiem piedavat dazadas atlaides un papildus bonusus.
2023. gada laika Latvija tika veikti 49,2 tlkstoSi nekustamo Tpasumu pardosanas darijumi, kas bija par 11,5% mazak neka 2022. gada (55,6 tikstosi). Kopéja
nekustamo Tpasumu darijumu summa Latvija sasniedza 2,288 miljardus EUR, kas bija par 11,6% mazak neka gadu ieprieks (2,587 mljrd. EUR).

2024. gada pirmaja ceturksni. Tirgd turpinas negativa dinamika ar krito3u darijumu skaitu un kopéjo darijumu summas apjomu. Tpasi krass kritums novérojams
darijumos ar zemes gabaliem Riga. Kopuma Latvija 2024. gada pirmaja ceturksni tika veikti 10,6 tlkstoSi nekustamo Tpasumu pardosanas darijumu, kas bija par
13,9% mazak neka iepriekséja ceturksni (2023. gada IV ceturksni — 12,4 tiikstosi darijumu) un par 7,2% mazak neka ieprieks$éja gada attiecigaja perioda (2023. gada
| ceturksni— 11,5 tikstosi darjjumu). Kopéja nekustamo Tpasumu pardosanas darjjumu summa Latvija sasniedza 495 miljonus EUR, kas ir par 19,2% mazak neka

2023. gada IV ceturksnt (613 miljoni EUR) un par 10,7% mazak neka 2023. gada | ceturksni (554 miljoni EUR).

Riga 2024. gada | ceturksni tika veikti 3,3 tlkstosi nekustamo Tpasumu pardosanas darijumi, kas bija par 13,8% mazak neka iepriekséja ceturksni (2023. gada IV
ceturksni — 3,8 tlkstosi) un par 3,4% mazak neka iepriekséja gada attiecigaja perioda (2023. gada | ceturksni — 3,4 tiikstosi). Kopéja nekustamo Tpasumu pardosanas
darijumu summa Riga sasniedza 217 miljonus EUR, kas ir par 25,9% mazak neka 2023. gada IV ceturksni (293 miljoni EUR) un par 11,5% mazak neka 2023. gada |

ceturksni (245 miljoni EUR).

81 ceturksna radrtaji liecina par tirgus lejupslides turpinasanos, kas aizsakas jau 2022. gad3 péc isa 2021. gada Covid-19 veicinata nekustama ipaduma pardoganas
darijumu aktivitates pieauguma perioda. Ekonomiska nenoteiktiba, augstas procentu likmes un augstas celtniecibas izmaksas ietekmé nekustama Tpasuma tirgus
aktivitati. Daudzi pircéji un investori nogaida labveligakus tirgus apstaklus, kas rezultéjas darijumu skaita samazinajuma. Optimismu vie$ nesen veiktais EURIBOR
likmju samazinajums.
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Tirgus situacijas raksturojums

Nekustamie Tpasumi

Rigas pilsétas Vecpilsétas éku pardevumu cenas pédéjo tris gadu laika ir bijusas |oti plasa amplitida no 430 lidz 3 593 EUR/m2, ko galvenokart ir noteikusi atrasanas
vieta, tehniskais stavoklis un izmantosanas veids.

Pardotas gan viesnicas, gan biroju €kas, gan dzivojamas majas. To tehniskais stavoklis ir |oti atskirigs, daZi no TpaSumiem ir attistami, nepiecieSamas investicijas.

o - Pardevuma Zemes gabala Kopéja telpu Pardevuma
ozl Blele DEMILIITE & FHUTS summa, EUR platiba, m2 platiba, m2 summa, EUR/m2
Maza Monétu 2 06.2024. 405 000 86 269 1506
Teatra 3 04.2024. 2 800000 410 1541 1817
Vecpilsétas iela 10 04.2024. 555 000 145 651 853
Kaléju iela 50 11.2023. 941 000 305 1083 869
Mucenieku iela 5 11.2023. 619 400 144 401 1545
Skarnu iela 4 11.2023. 629 000 2500 539 1167
Kaléju iela 18/20 07.2023. 2 850000 827 3004 949
Kaléju 54 07.2023. 580 000 370 1348 430
Audgju 7 06.2023. 1672500 470 2027 825
Anglikanu 3 04.2023. 825 000 133 389 2124
Smilsu iela 5 03.2023. 1220000 412 1361 896
Biskaba gate 2 11.2022. 688 500 157 501 1373
Teatra 10 10.2022. 2905 200 522 2051 1417
Kaléju 23 05.2022. 1150 000 102 339 3392
Miuku 3 03.2022. 500 000 187 916 546
Skarnu 22 02.2022. 849 386 251 414 2051
Maza monétu 3 01.2022. 3146701 430 1456 2161
Skdnu 19 12.2021. 5650 000 273 1163 4 859
Laipu 7 08.2021. 750 000 127 360 2084
Miesnieku 4 07.2021. 1800 000 300 1042 1728
Valnu 3 06.2021. 6 643 950 1063 4226 1572

Vértésanas bridi Vecriga pirksanai tiek piedavati ~20 Tpasumi, daudzi no piedavatajiem Tpasumiem ir saméra slikta stavokli, nepiecieSamas investicijas. Tirgl maz
tiek piedavatas rekonstruétas, jaunuzceltas ékas.

Tapat, ka dartfjumiem prasitas cenas diapazons ir |oti plass — no 450 lidz 6 500 EUR/m?2.



Tirgus situacijas raksturojums

Pieprasijums ir saméra mazs. Augstas inflacijas un bavizmaksu dé| dala Tpasnieku atsaukusi Tpasumus no pardosanas, neredzot alternativas kapitala izvietosanai.
Uznémumi, kuri bija planojusi bavéet ekas savam vajadzibam, augsto un neprognozéjamo bivizmaksu dé| izdara izvéli par labu jau esosSu éku iegadei, kuras péc tam
pielagot savam vajadzibam.

Lielaka investoru interese ir vérojama par modernam un energoefektivam augstas kvalitates ékam, un pieprasijums péc Sadiem investiciju objektiem batiski
parsniedz piedavajumu. Paredzams, ka ari turpmakajos gados Latvijas komercipasumu tirgus nespés apmierinat investoru pieprasijumu péc sadiem objektiem, jo
pédéjos gados uzbiivéts salidzinodi maz pardosanai paredzétu &ku. Sadiem Tpasumiem pieejami ari labaki finansé&juma nosacijumi.

Aizvien augstu aktivitati uzrada dazadu attistibas objektu tirgus, Tpasumu attistitajiem iegadajoties zemesgabalus un rekonstruéjamas ékas. Tapat saglabajas

pieprasijums péc rekonstruéjamiem namipasumiem pilsétas centra ar mérki parveérst tos par ires namiem vai pardot dzivok|us atseviski.

Analizéjot pieejamo informaciju par ieguldijumu ienesigumu, konstatéts, ka ienesiguma limenis biroju ékam Rigas centrala dala ir stabils, neskatoties uz izraisito
jauno situaciju finansu tirgh Latvija un Eiropa. Saskana ar Colliers apkopoto informaciju par situaciju nekustamo 1pasuma / investiciju tirgd 2024.gada 2.ceturksni
ienesigums (prime yields) biroju segmenta Latvija noradits 6.75%, tirdznieciba — 7-7.5%, industrialajiem objektiem —7%.

Izmantotie avoti: www.city24.lv; www.cenubanka.lv; www.immostate.lv; www.rentinriga.com; www.ss.lv; www2.colliers.com, SIA “Eiroeksperts” datu baze, uz
citi.
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Vértibas aprékins

Veértibas aprékins ar tirgus pieeju tiek veikts pielietojot tris notikusus darijumus un vienu aktualu piedavajumu ar lidzvértigu vai lidzigu izmantosanas veidu.

Ta ka vértéjama Tpasuma labakais izmantosSanas veids izmantosanas veids ir savrupmaja, no aprékinatas vértibas tiek atskaititi izdevumi, kas nepiecieSami, lai
pielagotu TpaSumu Sim izmantoSanas veidam - ota stava tiek savienota apmeklétaju telpa ar virtuvi, izveidojot plaSu édamtelpu ar virtuves zonu; tiek izveidota
dusas telpa. NepiecieSamie izdevumi ir noteikti ~EUR 60 000.

Izvélétie salidzinamie darijumi.

N.p. s Darijuma Pardevuma Zemes gabala Kopéja telpu -
k. sl @l laiks summa, EUR platiba, m2 platiba, m2 HEEE
17. gadsimt savrupmaja — 3 stavu €ka ar vina pagrabu. Netalu no Livu laukuma, klusa Laipu ielas
1 Llaipu 8A-12 04.2022. 700000 1362/21994 136.2 |ekspaga|ma_. 2008. gac_la rekons'_crueta. Rekonstrukcija |_zmantc_Jt|_dab|s_k|e _vmatferlall — koks, .
no 1200 m2 akmens, meistara metala kalumi, kalka apmetums, rokam darinats mala flizu gridas segums, line|la,
utt. Norvégu kaminkrasns. Slégts pagalms. Balkons. lespéjama automasinas stavvieta.
5 Ve e 04.2023. 825000 133 389 19. gad5|mt§ buv_eta ;.:J!ecs_ta)/u _dn_vo;ama eka_. ,_A_trotias !eptetlm_ Anglikanu baznicai, netalu no
Prezidenta pils. Pirmaja stava biroja telpas, par&jos cetri dzivokli.
16. gadsimta spikeris, kas 2012. gada tika rekonstruéts par trisstavu privatmaju. Atrodas klusa
3 Trokénu 12 09.2017. 1910000 430 278 vieta, netalu no Zviedru vartiem. Briva zemes gabala dala tiek izmantota, ka ara terase un

autostavvieta. Griestus grezno atklatas sijas, gridas ozolkoka, mala kiege|u, kamins ar marmora
apmalojumu.

17.-18. gadsimta celts, 1886. gada parbuvéts, 2001. gada restauréts namipasums. Marmora gridas,
4 Riharda Vagnera 15 Pied. 1750 000 96 316.8 vésturiska podinkrasns, griesti ar vésturiskiem ziméjumiem. Pagrabstava baseins ar pirti. Ziemas
darzs, jumta terase.



Vértibas aprékins

Salidzinamu darijumu fotoattéli

Laipu iela 8A-12

20/08/2024

TrokSnu 12

Anglikanu 3

Riharda Vagnera 15
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Vértibas aprékins

Vértibas aprékina tabula

Pardosanas cena EUR
Telpu platiba, m2
Dzivojama platiba, m2

Ekas platibas cena, EUR/m2
Darijumu datums

Lifta

Balkons

Darijuma laiks

korigéta summa

Darijuma apstakli

korigéta summa

Atrasanas vieta

korigéta summa

Korekcijas koeficienti jpaSumam:
telpu platiba
€kas tehniskais stavoklis
arhitektdra
interjers
inZenierkomunikaciju nodrosinajums
lifts
izmantosSanas iespéjas
autostavvietu novietosanas iespéjas
uzlabojumi (baseins)
uzlabojumi (balkons)
apgrutinajumi
Parrékina koeficients
Reducét3 vértiba EUR/m2
letekmes koeficienti
Vértéjama ipasuma 1 m2 apréekinata vértiba, EUR
Aprékinata vértiba, EUR
NepiecieSamie ieguldijumi, EUR
Galiga apréekinata vertiba, EUR
Aprékinata vértiba noapalojot, EUR

Veértéjamais objekts

268.3
226.1

Nav

4944.7
1117994
60 000
1057994
1060 000

Obj. Nr.1
700 000
136.2
131.0
53435
04.2022.
Nav
Ir
2%
5450.4
0%
5450.4
-20%
4360.3

-2%
0%
0%
15%
0%
3%
0%
-7%
0%
-3%
0%
6%
4626.2
30%

Salidzinamie Tpasumi

Obj. Nr.2

825000
388.5
261.5

3154.9

04.2023.

Nav
Nav
2%
3218.0
0%
3218.0
0%
3218.0

1%
0%
0%
15%
0%
3%
10%
0%
0%
0%
0%
29%
4141.8

30%

Obj. Nr.3
1910 000

278.3
278.3
6863.1
09.2017.
Ir
Nav
-3%
6657.2
0%
6657.2
-20%
5325.8

1%
0%
0%
15%
0%
0%
0%
-3%
0%
0%
0%
13%
6 020.5
30%

Obj. Nr.4
1750 000
316.8
316.8
5524.0
Pied.

Ir
Nav
0%
5524.0
-25%
4143.0
5%
4350.1

2%
5%
0%
15%
0%
0%
0%
0%
-5%
0%
0%
17%
5081.6

10%



Vértibas aprékins

Piespiedu pardosanas vértibas aprékins

Nekustama Tpasuma piespiedu pardosana paredz ipasuma realizéSanu netipiskos apstaklos, ko parasti raksturo nepietiekams marketings atbilstosi tirgus vértibas
definicijai un nepietiekams ekspozicijas laiks tirgl, bet reizém ari nelabpratigs pardevéjs un realizacija piespiedu apstaklos. Minéto iemeslu dé| sados apstaklos
realizéta TpasSuma cena tiek saukta par piespiedu pardoSanas vértibu un ta nevar tikt uzskatita par 1paSuma tirgus vértibu.

Realizéjot paatrinati nekustamo Tpasumu, darbojas vairaki riska faktori, kas negativi ietekmé Tpasuma veértibu:

. tirgus ekspozicijas risks — nekustama TpaSuma piedavajums tirgl notiek ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vértibas definiciju.

. finansesanas faktors — cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta laika, kas batiski apgratina iespéjas ipaSuma iegadei izmantot hipotekaro kredttu

. pastavosa tirgus tendencu faktors — augSupejo3a tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas ietekmi uz TpaSuma vértibu, bet lejupejosa vai
stagnéjosa tirgus apstaklos, ka tas ir novértésanas bridi — batiski pasliktina .

Tirgus ekspozicijas risks 5%
FinanséSanas faktors 10%
Pastavosa tirgus tendencu faktors 10%
Kopa 25%

Novértéjama nekustama Tpasuma piespiedu pardosanas vértiba, nemot véra augstak minéto riska faktoru summaro ietekmi, varétu bt 25% apjoma no Tpasuma
tirgus vértibas.

Apréekinata piespiedu pardosanas vértiba noapalojot ir EUR 795 000.
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Slédziens

Analizes rezultata esam secinajusi, ka nekustama Tpasuma Riga, Kaléju iela 41 iespéjama tirgus vértiba 2024. gada 27. julija ir

EUR 1 060 000 (Viens miljons seSdesmit tukstosi eiro).

Piespiedu pardosanas vértiba

EUR 795 000 (Septini simti devindesmit pieci tikstosi eiro).

Meés apliecinam, ka pamatojoties uz vislabako parliecibu un zinasanam:

=  sanemto informaciju esam atspogulojusi patiesi un pareizi;

= analizes un secinajumi ir limitéti tikai ar atskaites pienémumiem un ierobeZojoSiem apstakliem;

=  mums nav ipasas, patreizéjas vai perspektivas intereses par So Ipasumu, kas ir novértéjamais 1pasums $aja atskaité, un mums nav ipasas personigas intereses
vai aizspriedumi attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;

=  misu darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteikta slédziena pazinoSanas, vai ari slédziena virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, nonaksanas pie

ieprieks izvirzita rezultata.

Inga Gutmane

Sertifikats Nr.21

nekustama Tpasuma vértésana,
Latvijas vértétaju asociacijas biedrs
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lzmantota dokumentacija
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Sertifikati
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Sertifikati
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Nodalijuma noraksts

Rigas pilsétas tiesa

Rigas pilsétas zemesgramatas nodalijums Nr. 9502
Kadastra numurs: 01000030128

Kaléju iela 41, Riga

| dajas 1.iedala

Nekustams ipasums, servititi un realnastas, pievienotie zemes

Domajama dala

Platiba, lielums

Nekustama 1paSuma Tpasnieks, TpasSumtiesibu pamats

gabali

1.1. Zemes gabals aptver kopa 72 kvm. 72 m?

Zurn. Nr. 7546, Iemums 25.11.1997., tiesnese llze levina
2.1. Uz zemes gabala ar kopé&jo platibu 72 (septindesmit divi) 72 m?
kv.m. atrodas 3-stavu dzivojama €ka ar jumta izbavi (lit.Nr.1).
leraksts parnests no Zemesgramatas nodalijuma Nr.5816 A.

Zurn. Nr. 300001472142, Iemums 25.05.2006., tiesnese Gita Grisane

Il dalas 1.iedala Domajama dala Summa

1.1. Uz Latvijas Republikas Finansu ministrijas
1997.gada 20.novembra uzzinas Nr.03-4/9116
pamata ir nostiprinatas Tipasuma tiesibas Latvijas
valstzjj FINANSU MINISTRIJAS persona.
urn. Nr. 7546, Iemums 25.11.1997., tiesnese llze levina

2.1. Persona: Latvijas Republikas FinanSu ministrija,
nodok|lu maksataja kods 90000014724. IpaSuma
tiesiba izbeigusies.

2.2. Tpasnieks: Baltic International Bank, Akciju
sabiedriba, nodok|lu maksataja kods 40003127883.

2.3. Ipaduma tiesiba nostiprinata uz zemi un éku.

2.4. Pamats: 2006. gada 6. aprila pirkuma Iigums Nr.

ZPL 06/528/377.
Zurn. Nr. 300001472142, Iemums 25.05.2006., tiesnese Gita
Grisane

58424.00 LVL

Il dalas 1.iedala

Lietu tiesibas, kas apgritina nekustamu 1paSumu

Platiba,
lielums

émums 25.11.1997., tiesnese lize levina

atrodas a/s"BaIti)
Zurn. Nr. 7546,

1.1. Atzime: telekomunikacijas, "Rigas elektrotiklu" ievads, uz zemes gabala
as Starptautiska Banka" €ka, zemesgramatas nodalijums nr.5816.

Citu ierakstu dalas un iedalas nav.

Informacija par apgratinajumiem, kas attiecas uz ipasi aizsargajamam dabas teritorijam vai mikroliegumiem — pieejama dabas datu

parvaldibas sisttma OZOLS https://ozols.gov.lv/pub

Informacijas prasitajs: Artiirs Zuromskis. Pieprasijums izdarits 30.07.2024 15:53:03.

Maksa par informaciju fikséta Jlsu rékina.

Piezime. Saskana ar Eiropas Parlamenta un Padomes 2016.gada 27.aprila Regulu Nr.2016/679 par fizisku personu aizsardzibu

attieciba uz personas datu apstradi un $adu datu brivu apriti un ar ko atce| Direktivu 95/46/EK (Vispariga datu aizsardzibas regula)

katrs informacijas pieprasijums no datubazes tiek registréts.

Lapa 1 no 1
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