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Rigas domes IpaSuma departamentam

Rigd, 2012. gada 01. novembrT

Bofeg—

+ SIA “Eiroeksperts” saskana ar 25.10.2012 véstuli Nr. 1-8/Di-12-1564-nd ir veicis , Atzinuma
sagatavosana par Rigas pilsétas pasvaldibai piederoo garaiu iespéjamo nomas maksu”
aktualizaciju, sagatavojis aktualizéto atzinumu par automa¥inu garaiu iespéjamam tirgus
nomas maksam uz 20 lapam, ieskaitot vaku, véstuli, fotomaterialu, satura raditaju (turpmak
tekstd — Atzinums).

Atzinums ir izmantojams tikai kopuma, atsevidki secindjumi nevar tikt izmantoti atrauti no
konteksta, jo tadéjadi var tikt mainita to bitiba.

Atsaucoties uz atzinumu vai kadu tas dalu, ir obligdta atsauce uz tis autoru — SIA
“Eirpeksperts”,

Atzinums izstradats, ievérojot visa Latvijas Republikas teritorijd naciondlaja limeni spéka
esodos normativos aktus, bet vietéjo padvaldibu limeni — normativos aktus, kas ir spéka Rigas
pilsétas administrativaja teritorija.

Ar cienu,

V. Zuromskis

Valdes priekSsédétajs

PUOE®

IA

SIA “Firoeksperts”, reg. nr. 40003650352

Riga, Kr.Valdemara jela 20-9, LV-1010, talr. 67365999, fakss 67240683, e-pasts: birojs@eiroeksperts.lv, www. eiroeksperts.lv
Kurzemes filidle Liepaja, Tirgonu iela 15/17, LV-3400, talr. 63420848, fakss 63427618, e-pasts: liepaja@eiroeksperts.lv
Latgales filiale Daugavpili, Mihoelsa ield 68, LV-5403, talr./fakss: 65428199, e-pasts: daugavpils@eiroeksperts.lv
Vidzemes filiale Césis, Vienibas laukuma 2, LV-4101, talr./fakss 64124422, e-pasts: cesis@eiroeksperts.lv

Vidzemes filiale Valmiera, Gara iela 7, LV-4201, talr. 64233556, e-pasts: valmiera@eiroeksperts.lv

Vidzemes filiale Ogré, Preses iela 4, LV-5001, talr. 26435833, e-pasts: ogre@eiroeksperts lv
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Satura raditajs

Galvend informacija par nomas chjektu

VEértéjama objekta novietnes raksturojums

Objekta fotoatiali

Vertéjuma izmantotd dokumentéacija

Apbulves raksturojums

Galvenie ierobeiojumi un pien&mumi

Vértibas aprékins
Tirgus nomas definicija
Tirgus nomas aprékina gaita
Labaka un efektivdka izmantosana
Tirgus situdcijas raksturojums
lzvélétas vértésanas metodes
lzmaksu metode/lengémumu metode

~ Apbaves vertibas aprékins, ikménesa maksajuma aprékinasana.

Nomas objekta nomas maksas aprékins ar salidzinamo darfjumu metodi
leglto rezultatu apkopojums

VEértésanas metodikas tecorétiskais pamatojums
Apblves vértibas aprékins ar izmaksu metodi
Objekta vértibas aprékins ar salidzinamo darijumu metodi
Objekta vertibas aprékins ar iengmumu metodi

Atzinums par automasinu gardZu iespéjamam nomas maksdm

Saturg rdditdjs
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Galvena informacija par nomas objektu

Atraganis vieta

Rigas pilsétas administrativa teritorija.

kadastra Nr.

Netiek identificéts.

Nomas objekts ipasnieks

Rigas pilséta.

sastavs

Atsevitki automadinu gardiu boksi, atseviski stavosas automadinu
garaias,

Atzinuma datums

2012. gada 1. novembris.

Atzinuma pasltitajs

Rigas domes Ipauma departaments

Atzinuma uzdevums

Atzinuma par gardZu iespéjamo nemas maksu aktualizicija.

Atzinuma mérkis

Automaginu garazu nomas maksu noteiksana.

Atlautd izmantoSana

Automasinu garaias.

Eso3ais izmanto$anas veids

Automasinu garaias.

Labakais un efektivakais izmantos$anas
veids

Automadinu garaias

Datums, uz kuru noteikta nomas maksa

2012. gada 1. novembris.

Apskati veica

Automaginu garaias izlases kartiba apskatija vert&tajs Janis Gobin3

Vélamais aktualizacijas laiks

2013. gada novembyris.

Vértéjama objekta novietnes raksturojums

Izvietojums region3, pilséta

Automadinu gardtas atrodas Rigas pilsétas administrativaja teritorij3,

tam nav tipveida izvietojuma.

Apkéartéja apbive

Atbilstodi apkartnes specifiskai, nav tipveida raksturojuma.

Piebrauksana

Pie automa$inu gardiam iesp&ams nokjut braucot pa daZddas

kvalitates celiem (ielam).

Sabiedriskais transports

Nav tipveida raksturojuma.

Atzinums par automasinu garazu iespéjamdm nomas maksdm

Galvend informdcija — lpp.2
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Novietojuma shéma

Ar apjiem iezimétas garazu koncentracijas vietas

Atzinums par automasinu gardiu fespéjamam nomas maksém
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u gardiu tipu fotofiksécija

Metéla garaZas — visa konstrukcija no metila Kiegelu garadias (parasti ar koka vai betona
parsegumu un metala, ruberoida vai $ifera jumta
segumu)

Parvietojams dzelzshetona garazas bokss Koka gardZas ar metadla apSuvumu - kok
konstruktivie risindjumi  ar metala lokdpu
apSuvumu un metala vai §ifera jumta segumu

Atzinums par automasinu gardiu iespéjomam nomas maksém
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Vértéjuma izmantotd dokumentacija

Pastitaja iesniegtie gardiu saraksti, informacija par nomas attiecibdm, nomas maksam.

Apbaves raksturojums

Gardiu boksi, atseviski stdvosas gardias

Funkciondlais pielietojums: vieglo automasinu garazas.
Tehniskais stavoklis: lzpilditajam nebija piendkums veikt katras gardfas apsekosanu dabd, pasititajs Sadu

iespéju nenodroding. Vértéjuma ietverto informdciju var attiecingt uz gardiu ékam, kuras ir labd tehniska
stavokil un kurdm nav nepiecieami batiski ieguldijumi tehniskd stavokja vai citos, konkrétd gadijuma
nepieciesamos uzlabojumos. Pasatitdjs nav sniedzis par informdaciju por inZenierkomunikdciju (elektriba)
esamibu gardZas, k& arl vai tajds ir remonta bedres vai nav.

Labiekdrtojums: nav zindms.,

Galvenie ierobeiojumi un pienémumi

Atzinums ir izmantojams tikai pilnd apjoma.

Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un
nav lietojami atrauti no konteksta.

Atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikal uzrdditajam vértéianas mérkim.

Atzinumu nedrikst publicét, ne ar lietot kadam citam nolGkam, kas nav uzradits, feprieks
nesanemot vertétaja rakstisku atlauju.

Atzinuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences ieglSanai, k3 arT kvalitdtes parbaudei stridus jautajumu
gadijumos.

Atzinuma objekts tiek uzskatits k3 brivs no jebkuram prasibam vai hipotekdriem paradiem, ja
pretéjais nav speciali atziméts novértéjuma,

Vertétaji ir pienémusi, ka, bez novertdjuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienosanos vai
nemas ligumu, kas varétu ietekmét vértibu.

Sis atzinums neuzliek par piendkumu saistibd ar $o TpaSumu sniegt liecibas tiesa, iznemot
gadijumus, kad ir nosiégta iepriek3&ja vieno$anas.

Salidzindmie dati, kas ir saistiti ar 8o atzinumuy, tiek uzskatiti par nakusiem no drodiem avotiem.
Novértétaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iesp&jam.

Més neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmainities pec
atzinuma datuma un kas var ietekmét TpaSuma vértibu.

fendkumu un izdevumu plano3ana balstds uz paSreizgjo tirgus situaciju. Nav garantijas un
nekadu apgalveojumu, ka Sie paredz&jumi piepildisies.

Ta k& geologisko apstaklu izpéte netika iekjauta vértéSanas uzdevuma, ka ari netika iesniegta
nekada informacija, kas liecindtu par ipa3dm gruntim, nomas maskas ir noteikta, pienemot, ka
nepastav nekadas objekta nomas maksu ietekmajodas grunts patnibas.

Ir pienemts, ka vértdjamais Tpasums atbiist visam vides aizsardzibas prasibdm, un nav
paredzama ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz ipaSuma nomas maksu.

Izpilditdjom nebija piendkums veikt katras gardZas apsekoSanu daba, pasititajs sadu iespéju
nenodroding. Vértéjumd ietverto informdciju var attiecindt uz garGZu ékam, kuras ir labd
tehniska stavokii un kuram nav nepieciesami batiski jeguldijumi tehniskd stavokfa vai citos,
konkréta@ gadijumd@ nepiecieSomos uzlabojumos. Pasititajs nav sniedzis par informdciju par

Atzinums par automasiinu garazu iespéjamam nomas maksém Vértéjumns- Ipp.1
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inZenierkomunikdciju (elektriba) esamibu garazas, ka ari vai tajds ir remonta bedres vai nav.
Tadél korekciju par tehnisko stavokli var pielietot individudli, nosakot pazeminosu korekciju par
batiskiemn defektiem (sliktu tehnisko stavokli) 0.75, vai paaugstino$u korekciju par biitiskiem
uzlabojumiem {teicamu tehnisko stavokli) 1.1.

Vértibas aprékins

Tirgus nomas definicija

VértéSanas datuma noteikta naudas summa, par kadu tpasumu vai taja izvietots telpas labpratigs
iznomatajs varétu iznomat labpratigam nomniekam ar tirgum atbilstoiem nomas liguma
nosacijumiem komerciala darfjuma rezultatd péc atbilstosa marketinga; pie tam tiek pienemts, ka
katra no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

SVS 2007. Nomas tiesibu vértésana.

Tirgus nomas aprékina gaita
Tirgus nomas maksa $aja atzinuma tiek aprékinata sekojosos veidos
1. Nomas maksa tiek aprékindta pamatojoties uz salidzindmiem darfjumiem (Tdzigu

automasinu garazu nomas maksu salidzinajums).
2. Aprékinot idzigu nekustamo Tpasumu izveides izmaksas, prognoz&jamo feguldijumu atguves

periodu 15 gadus, aprékina ietverot kapitala atguvi,

Labaka un efektivaka izmantosana

Labakd un efektivdkd izmantosana tiek definéta ka tdds Ipasuma izmantodanas veids, kas ir redli
lespejams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansidli realizéjams, k& rezultétd novértéiamd
ipasuma vértiba bis visaugstaka.

{Latvijus Standarts LVS401-0;2002, p.6.4}
Saja atzinumd tiek uzskatits, ka atzinuma objekti tiek izmantoti atbilstosi labakajam un efektivakajom
izmantosanas veidam.
Atzinuma objekta - gardiu éku labakais un efektivakais izmantosanas veids — atbilstosu parametru
autotransporta, mototransporta, sadzives priekSmetu novietne.
Cita labdkd un efektivakd izmantosanas veida noteikSang atzinuma objektam — automasdinu gardZam, Saja
atzinuma nav paredzéta, tomér $ada situdcija netiek izslégta, Atsevi‘kos gadijumos var bat situdcijas, kurds

konkrétu automasinu gardfu labGkais un efektivikais izmantodanas veids ir savaddks, nekd augstak
definétais. Tddos gadijumos konkrétu telpu nomas likmes janosaka individudli, izvértéjot visus ar konkréto

nomas objektu saistitos nomu letekméjodos faktorus.

Tirgus situdcijas raksturojums

Analizéjot tirgus situaciju automasinu novieto$anas joma Riga, 2012, gada, secinams, ka salidzinot ar
iepriekséjiem periodiem pakapeniski ir samazindjies ekspozicija esofo automadinu garaiu iegades
un nomas pledavajumi. Salidzinosi plasi Rigas pilséta izplatita prakse novietot automasinas nesegtos
staviaukumos. Atkartbd no geografiska izvietojuma meéneSa abonentmaksa par automasinas
novietni Rigas mikrorajonos var svarstities Ls 15-35/vienu automadinu ménesi, tai skaitd PVN.
Garaiu nomas maksas svarstas vidgji Ls 20-30/vienu gardZu boksu. Tirgh ne reti ir gardzu nomas
piedavajumi, kas ir 1etdki par augstak mindtajam nomas maksdm, tomér papildus informacijas
analize norada uz iesp&jamiem papildus maksajumiem (pieméram - zemes noma).

Atzinums par automasinu gar@Zu fespéjamam nomas maksam vértejums- Ipp.2
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Rigas pilsétas centrdld dala automasinu stavvietu tirgu ietekmé& maksas stavvietas ielu malas, kuras
paredz&éta apmaksa par stundam, vai arf nefielas automadinu stavvietds pagalmos, neapbiivétos
zemes gabalos. zvéloties automasinu novietot stavvietds ar stundu apmaksu, auto novietogana var
izmaksat piecdesmit santimiem [idz vairdkiem latiem stundd.  Tadé] Rigas centralaja daja
automasinu novietoSanas abonementa cena var svarstities salidzino$i piasa amplitGda no Ls 30 lidz
Ls 80/automasinas stavvietu. Automasinu garau nomas tirgus Rigas pilsétas centra ir maz izplatits,
tomér to nomas cenu limenis nevar8tu bit zemdks k& automasinu novietodana nesegtos
stavlaukumos.

izvélétas vértéSanas metodes

Nekustamo TpaSumu vértésanas praksé tiek lietotas tris galvenas vértéfanas metodes:
» fzmaksu metode.
e lepémumu metode.
e Salidzindmo darfiumu metode,

Novértéjot nomas likmes, pielietotas visas tris vértibas aprékina metodes.

{zmaksu metode/lenémumu metode

Apbilves vértibas aprékins, ikménesa maksajuma aprékinafana.

Lai noteiktu minimalo nomas likmi, tiek modeléta situdcija, kura tiek uzbavéta standartizéta garaia,
kuras platiba ir vidéji 18 kvadratmetri. Uzblvétas gardZas saskana ar MK 2005. gada 21. janija
noteikumu Nr. 440 pielikumu ,Pamatlidzeklu kategorijas” ietiipst apakkategorija ,Vieglas
konstrukeijas &kas un paréjas ekas”. Sai apakikategorija ietilpstodo ku lietderigas lietoZanas laiks ir
15 gadi.

Situacijas modelis paredz €kas blvniecibu, kuras lietderigés lietoanas latks bas 15 gadi, blvniecibas
finansé3anai pamata tiks izmantots aiznemtais kapitals, finanséjuma kop&jad interedu likme,
atbilstodi patreizéjai ekonomiskajai situacijai tiek noteikta 9% gada. Ar aiznemto kapitdlu tiek
saprasts ne tikai klasiskd izpratné banku finansé&jums, bet ari piadaka nozimé iespéjamie nodokiu
ienémumi, kurus iesp&jams pardalit sabiedribas interesés, $ai gadijuma vienas konkrétas sahiedribas
dalas intereSu apmierinasanai. Viegio automasinu garazu celtnieciba pa vienai vai vairakam izkaisiti
pa visu Rigas pilsétas teritoriju, ietver sevi komercialas iezimes, jo tas izmantot paju (padvaldibas)
vajadzibdm nebltu ekonomiski izdevigi, savukart iespéjamie nomnieki - apkart dzivojosie
iedzivotaji, kuriem ir automasginas, labprat nomatu garazu.

GaraZas bivniecibas gadam tirgl $aja atzinum3a netiek piedkirta batiska nozime, jo tirgl nav zindmi
un noveroti apsvérumi vai prakse, kas noraditu, ka gardiu piedavajums/pieprasijums bltu atkarigs
no bives bivniectbas gada. Bltiska nozime tiek piegkirta blves kvalitativajiem raditdjiem -
tehniskajam stavoklim, kas §aja gadijuma raksturo faktisko bives kvalitati.

Realiz€joties zinamu apstak|u sakritibai $adu garazu blivniecibu un talaku iznomaanu var uznemties
privatais sektors, paredzot ieguldijuma atmaksadanas laiku, ka arl [idzigu minimalo ikgadéjo pelnas
prasijumu par izlietotajiem [idzekliem.

Uzskatu, ka 3azja gadijuma iespéjams vilkt paraléles starp privatd investora komercidiiem
apsvérumiem un padvaldibas ricibu, ka sabiedribas ITdzeklu apsaimniekotaju.

Nomas aprékinos izmantotas izmaksas noteiktas bez PVN (pievienctis vértibas nodok|a):

Atzinums par automasinu gardzu iespéjamdm nomas maksam VEértéjums- Ipp.3
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Nomas maksas aprékins:

Platiba, m’ 18
1 m’ aizvietoganas izmaksas, Ls 120
Ekas aizvietoZanas izmaksa, Ls 2 160
Ekas amortizicijas laiks, gadi 15
Meénesa maksa, pie finanséjuma cenas, 9% is21.91

Platiba, m®

2. W R
1 m” aizvietoianas izmaksas, Ls

Ekas aizvietoganas izmaksa, Ls

‘Ekas amortizicijas laiks, gadi

Ménesa maksa, pie finanséjuma cenas, 9%

E S A
Ekas komplekta cena, Ls 1200
Eku vértiba, Ls 1200
ékas amortizacijas laiks, gadi 15
Ménesa maksa, pie finanséjuma cenas, 9% 512.17

Talaka aprékina izmantota aprékinata méneta maksa, kas attiecinama uz mira garazu,

Atzinums par qutomasinu gardu iespéiamam nomas maksa@m

VErtéjums- Ipp.4
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Nomas objekta nomas maksas aprékins ar safidzinamo darfjumu metodi

Salidzind3anai tika izvél&ti tipveida mira garadiu nomas piedavajumi, jo trGkt dokumentali
pierddamu datu par fiksétajam garaZu nomas maksam. T3 k& garazu nomas piedavajumi ir relativi
maz un regulari notiek garazu nomas darfjumi, tiek uzskatilts, ke gardiu nomas pieddvajumi ir
ohjektivi un tirgus situdcijai athilstodi.

Aprékina gaita attélota tabula.

Nomas cena Ls, bez PVN 21 25 25 25 25 25
Platiha, m2 1é 18 20 18 19 18 19
Nomas cena Ls/m2 1.15 1.24 1.38 1.30 1.38 1.30
Laiks P.11.201z2. P.11.2012. P, 11.2012. P.11.2012. P.11.2012. P, 11.2012.
Korekcijas koeficienti:
darijuma laiks, apstakli -5% -5% -5% -5% -5% -5%
atradands vieta - - - - -
blakus apbive - - - - - -
platiba - - - - - -
g sabiedriskais transports - - - - -
%g Parrékina koeficients -5% -5% -5% -5% -5% -5%
Reducats vertiba Ls/m2 1.09 1.18 1.31 1.24 1.31 1.24
"""" i Vidéji reducétd m2 vértiba 1.23
gg Aprékinatd bazes nomas maksa 22.09

Ar salidzindmo darTjumu metodi aprékinatd tipveida gardZas nomas likme ir Ls 22.09 (bez PVN)

Atzinums par automasinu gorgzu iespéjamam nomas maksarm Vértéjums- Ipp.5
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leglito rezuitatu apkopojums
Svértds nomas vértibas aprékina, izvéloties ietekmes koeficientus, vadijamies péc sekojofiem
apsvérumiem:
* Ar salidzinamo darfjumu metodi aprékinatd nomas likme atspogulo tirgus fonu garazu
nomas likmém. Metodes ietekme standartizétas gardias nomas likmes noteikianai 60%.

* Arizmaksu metodi aprékinata nomas likme atspogulo iesp&jamo, minimalo nomas fikmi pie
atzinuma fiksétajiem nosacijumiem. Metodes ietekme standartizétas garazas nomas likmes
noteiksanai 40%.

lzmaksu metode 21.91 40%
Salidzindmo darijumu

metode 22.09 60%
Aprékinatd bazes nomas

maksa, Ls 22.02

Aprékindta standartiz&tas mira garazas iespéjama tirgus nomas likme ir Ls 22.02 noapalojot Ls
22:00 (hez PVN).

Afzinums par automadinu garaiu iespéjamdm nomas maksam Vértéjums- Ipp.6
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Korekcijas koeficienti, to pamatojums un pielietojums
Gardias ir savstarpéji atikirigas. Analizéjot iespéjamo nomas likmju ietekméjofo faktorus, lai
unificétu nomas likmju noteikianu, un izveidotu vienotu, viegli saprotamu un érli pielietojamu tiek
nomas maksas korigéSanai tiek izvartétas piecu faktoru grupas un noteikts katra faktora koeficients
savas grupas ietvaros:
konstruktivie elementi;

2. platiba;

3. pgeografiskais navietojums;
4. apkart esola, raksturiga, apbuve;
5. sabiedriska transporta pieejamiba.
Nomas maksu ietekméjodo koeficientu vértibas nevar tikt uzskatitas par nemainigam konstantem.
Nomas maksu ietekméjoéie koeficienti raksturo tipiskakas iesp&jamas korekcijas. Papildus izvértéjot
nomas objektu ietekméjodos faktorus, ka ari nepiecieSamibas gadijuma izvértéjot nomas objekta
labako un efektfivako izmantoiznas veidu, identificéjot bitiskus nomas maksu palielinosus vai
samazinoius faktorus, ietekméjodo faktoru vértibas var tik izmainitas. lzmainas nepiecie$ams
attiecigi pamatot, ka arf veidot uzskaiti, lai turpmakos lidzigos gadijumos nomas maksas noteikdana
ievérotu konsekvenci.

X 2 '-Qf Y
A . Lo
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Faktoru grupa — para¥as konstrukcija. Koeficientu noteik$anas pamatojumam izmantots apsverums
par garaias kaiposanas értumu, ka ari ipasibas, kas piemit katram konstruktivam risindjumam:

Kiegelu (mGra) garazas — izbOvéti pamati, sienas vismaz viena kiegela biezumd, dzelzsbetona vai
koka parsegumi, betonéta grida, izblvéti ventilacijas caurumi, parasti nodroSinata elektroapgade,
ziema iespéjams nodrosinat augstaku temperatiiru neka ara - korekcijas koeficients 1,00;

Koka konstrukciju ar metala ap§uvumu vai metéla gardza ~ nelieli pamati ar vieglas konstrukcijas
garaiu, riisé, ziema nav iesp&jams nodrodinat temperatdras kontrofi ~ korekcijas koeficients 0,75;
Dzelzsbetona garaza — parvietojama; griti védindma ~ korekcijas koeficients 0,80;

Faktoru grupa — platiba. Koeficientu noteikianas pamatojumam izmantots apsvérums par garaias
ietilpibu — ko tajd iespéjams novietot.

Par optimalu garazas platibu tiek uzskatita gardzas platiba no 16,00-19,99 m’, taja iesp&jams
novietot vidéjas kiases automasinu — korekcijas koeficients 1,00;

Nelielas gara?ds iesp&jams novietot mazas klases automasinu vai mototransportu, sadzives
priekimetus, garaias izmantodanas iespéjas samazinoties tas platibai strauji samazinas (pieméram -
nav iesp&jams taja iebraukt ar vieglo automasinu) ~ korekcijas koeficients 0,80;

Atzinums por acutomasinu gardfu iespéjomam nomas maksgm vértéjums- lpp.7
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Palielinoties garaZas platibai rodas papildus iespé&jas novietot sev nepiecie§améas mantas, inventaru

vai jebko citu. attiecigi korekcijas koeficienti gard?am 1,15:1,40

Klasifikacija tiek ierobeZota nosakot tadu maksimalo gardZas lielumu, lai taja varétu izvietot divas
automadinas. 3aja gadijum3 tiek piemérots koeficients 1,60 un nemta véra iesp&amd apjoma
atlaide.

letekméjosas faktors — Rigas centrald dala, ar to tiek saprasts Rigas vésturiskais centrs un ta
aizsardzibas zona. Saja teritorija strikti jaievéro Rigas vésturiska centra un ta aizsardzibas zonas
apblves noteikumi. Automasinu stavlaukumi un gardZas nav tik pieejamas k& mikrorajonos,
savukart iedzivotaju koncentracija ir liela. lzvért&jot iesp&jamo automadinu novietoianas
pieprasijuma limeni, k& ar7 tirgus cenu limeni citos nekustam3 Tpaduma segmentos, geografiska
novietojuma korekcijas koeficients no 1.0 [idz 2.0. Augstika koeficienta pielietojuma
pamatnosacijums ir izvietojums tuvak Vecpilsétai, prestifajam Rigas pilsétas centra dalam, zemaka
koeficienta pamatojums — atrasanas tuvak periférijai, mazak prestiis geografiskais novietojums.

Faktoru grupa — novietojums mikrorajiona — ja gara¥a atrodas mikrorajona mala, salidzinogi talu no
mikrorajona centralas apbives, nepieciesams $kérsot magistralas ielas, tuvuma nav gajéju parejas,
apkartéjas ielas neapgaismotas un ¢iti negativi faktori (piemérs — garazu kooperativs Kleistos) tiek
piemérota korekeija 0,75.

Faktoru grupa — apkartéja apbilive. ST korekcija atspogulo potencidlo pieprasijuma daudzumu,
Korekcijas athilstodas pieprastjuma prognozei — vislieldkais pieprasijums daudzstavu daudzdzivoklu
maju mikrorajonos, butiski mazaks pieprasijums gan individualo dzivojamo maju apbives rajonos, jo
pastav automasinu novietodanas alternativas — korekcija 0,90, gan ripnieciskis apbtves rajonos —
0,90.

Faktoru grupa — sabiedriska transporta pieejamiba, nodroindjums — raksturo gara?as
izmantodanas értumu, gadijuma ja garaZas nomnieks nedzivo garaas tie$a tuvuma.

Labs nodrosindjums ar sabiedrisko transportu — korekceijas koeficients 1,00;

Vaj§ nodrodindjums ar sabiedrisko transportu (pieturvietas talu, viens transporta mariruts) —
korekcijas koeficients 0,90;

Teicams nodrodinajums ar sabiedrisko transportu {vairdki sabiedriskd transporta veidi, vismaz 10
mardruti) — visticamak apkartne raksturojas ar salidzino$i lielu cilvéku un autotransporta plismu,
apkartéja apbavé garaZas neiederas {Rigas centrald dala) —korekcijas koeficients 1.1;

Faktoru grupa — tehniskais stavoklis

Korekciju var pielietot atbilstosi gardZas faktiskajom tehniskajam stavoklim, konstatéjamiem
defektiem vai uzlabojumiem. Tadél korekciju par tehnisko stavokli var pielietot individudli, nosakot
pazeminoSu korekciju par bitiskiem defektiem (tai skaitd@ sliktu tehnisko stavokli} 0.75, vai
paaugstinosu korekciju par bitiskiem uzlabojumiem 1.1 (tai skaitd teicamu tehnisko stavokli.

Korekceijas koeficientu pielietosana
lzvéletos katras ietekméjo3o faktoru grupas korekcijas koeficientus savstarpdji reizina, ieglst galéjo
korekcijas koeficientu. So korekcijas koeficientu izmanto lai korigétu vienas garaias standartizéto
nomas maksu.

Janis Gobin3

Sertifikats Nr,107

nekustamd Tpasuma vértéiani,
Latvijas vertétaju asociacijas biedra kandidats

Atzinums par automasinu garGzu iespéjamdm nomas maksam Vértéjums- ipp.8
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VértéSanas metodikas teorétiskais pamatojums

Apbuves vértibas aprékins ar izmaksu metodi

Ar So metodi aprékindtad vertiba raksturo naudas summu, kada bGtu nepieciesama, lai iegadatos
fidzvértigu zemes gabalu un uzblvétu lidzigas kvalitates un pielietojuma éku, celtniecbas izmaksas
korigéjot ar koeficientiem, kas raksturo &kas vértibas zudumu fiziskas nolietodanas, funkcionala
pielietojuma ierobeZojumu un regiona ekonomiskas situacijas iespaida,
Fiziskais nolietojums - blvkanstrukciju un materialu sabrukuma pakdpe daZadu fakioru (fiziska un
kimiska iedarbiba, parslodzes, nepareiza ekspluatacija u.tml,) iespaida.
Par iemeslu fiziskajam nolietojumam ir nodilums un sabruk3ana, korozija, plaisas, ka arT &kas
konstruktivo elementu struktiras izmainas. Lai noteiktu visas ékas fizisko nolietojumu, tiek
noteikts atsevisku konstrukcijas elementuy nolietojums, un, atkaribd no to ipatsvara &ka,
noteikts kopéjais &kas fiziskais nolietojums.

Funkciondlais  nolietojums - 8ku un bavju raksturlielumu neathilstiba pastavosajiem tirgus

standartiem un priekistatiem par apskatama tipa nekustamo ipasumu  (novecoju3as
inZenierkomunikacijas, nemoderns pianojums).
Sis vértibas zudums var biit saistits tikai ar pasu Tpasumu— neatbilsttba patreizéjam
prieksstatam par arhitektonisko risindjumu, racionalu telpu planojumu un interjeru (neatkarigi
no izmantosanas mérka), neraciondlas iek$&jas komunikacijas, raciondlai izmantoZanai
neatbilstods konstruktivais risindjums u.t.t.

Ekonomiskais (dréjais) nolietojums - raksturo objektu iespaidojoso aréjo apstakju izmainas kop3
celtniecibas briza (mainfjusies situdcija tirgl u.tml.). So Tpafuma veértibas izmainu izsauc kadi
aréji, ar pasu TpaSumu tie$a veida nesaistiti apstakli, kas batiski ietekma Ipasuma izmantodanas
iespéjas. Sie vértibu ietekmaéjosie apstak|i var but gan tehniskas, gan ekonomiskas dabas.

Ja apbiive un zemes gabals tiek vért&ti k3 vienots Tpaums, aprékinadtajai apbilves vértibhai tiek

pieskaitita zemes gabala tirgus vértiba. Zemes tirgus vértibas aprékina metodika apskatita zemak.

Apbulves izmaksu vértiba tiek noteikta, aprékinot jaunas ékas aizvietofanas vertibu, tas ir nosakot

péc lietosanas veida lidzvértigas &kas blivizmaksas, atbilstodi vértéanas bii¥a celtniecibas prastham

un lietotajiem materidliem. Blvizmaksu cenas tiek noteiktas, izmantojot celtniecibas katalogos,
rokasgramatds un datu bazés atrodamo informaciju, ka arT bavfirmu celtniecibas izmaksu aprékinus.

Objekta nomas aprékins arienémumu metodi

Ar So metodi aprékinata vértiba raksturo investora priekistatu par objektu ki iendkumu avotu.

Pastav tieda saistiba starp investiciju apjomu un iendkumiem, kas tiks giti nakotng, komerciali
izmantojot So ipaSumu, Var teikt, ka, pérkot nekustama Tpaguma objektu, tiek pirktas tiesibas uz
nakotné glstamajiem iendkumiem, ko dos $is objekts. Metodes batiba ir aprekinat 3o nakotneé
gilistamo iendkumu Sodienas vértibu.

JaTpasums dod stabilus ienakumus jau vértétanas bridi un nav paredzamas ar tirgus konjunktiru vai
restrukturizaciju saistitas iendkumu svarstibas, aprékinam tiek izmantota pelnas kapitalizacijas
metode.

Ja paredzama objekta rekonstrukcija vai darbibas restrukturizdcija, kd ietekmé& objekta
ekspluatacijas pirmaja periodd ir paredzatas ienémumu pllismas svarstibas, aprékinam tiek
izmantota naudas plismas diskonta metode.

Atzinums par gutomasinu gardéu iespéjamam nomas maksdm Vértéjums- lpp.9
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Objekta nomas aprékins ar salidzinamo darfjumu metodi

Ar %0 metodi tiek aprékinata noma, kas raksturo nomas Tpadumu salidzinajuma ar [Tdzvertigiem
ipasumiem, par kuriem ir zindma to tirgus noma (ir pieejama ticama, vislabak dokumentali
apstiprinata informacija par darfjumiem ar siem TpaSumiem).

Nomatie fpagumi tiek safidzinati, balstoties uz darfjumu cenu ietekméjo3o faktoru analizi.

Koeficients raksturo konkréta faktora atgkiribu salfdzindmajam un nomas objektam. Tas ir lielaks par
0 {jeb pozitivs), ja, péc vértétaju slédziena, nomas objekta Ipadibas konkrétaja joma ir labakas ka
salidzinamajam objektam, negativs pret&ja gadijuma un 0, ja 37s Ipasibas praktiski neatsiras.
VErtétanas praksé nosaciti tiek noteiktas devinas vértibu ietekméjoso faktoru grupas, nc kuram
nomas gadijuma tiek ietvertas:

+  Darfjuma nosacljumi.
e Tirgus dinamika (péc darijuma pagajusais laiks).
s Atralanas vieta.

+ Tehniskais stavoklis.

» |zmanto3anas iespéjas.

o Citi apstak]i.
Katrd konkrétd gadijum3 atkaribd no izvél&tajiem salidzindmajiem Tpadumiem tiek formuléti
konkréti ipasumu atskiribas raksturojosi korekcijas koeficienti.

Atzinums par automasinu gardiu iespéjamam nomas maksam Vertéjums- ipp. 10
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