Nekustamo 1paSumu domajamo dalu —

zemes gabala 72/100 domajamo
dalu un apbuves 10/24
domajamo dalu Jurmala,

Nometnu iela
15,15 k-1, 15 k-2, 15 k-3 un 15 k-4

novertejums

Novertéjuma pasiitita;js:

Jirmalas valstspils€tas administracija

Novertejuma datums: 2023. gada 13. janvaris



Jurmalas valstspilsetas administracijai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustamo TpaSumu domajamo dalu — zemes gabala 72/100 domajamo dalu
un apbives 10/24 domajamo dalu Jirmala, Nometnu iela 15, 15 k-1, 15 k-2, 15 k-3 un 15 k-4, novértésanu

Saskana ar Jisu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i zemes gabala 72/100 domajamo
dalu un apbives 10/24 domajamo dalu Jarmala, Nometnu iela 15, 15 k-1, 15 k-2, 15 k-3 un 15 k-4 (turpmak
teksta Objekts), noverteésanu.

IpaSumu identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 1300 020 0144 zemei Jarmalas pilsétas ZG 100000639959 zemei
1300 520 1809 ékam nodalijumi: 909 A ekam

Zemes gabala kadastra apzim&ums: 1300 020 0131

Eku kadastra apzim&jumi: 1300 020 1801 001-003

Piezimes: Saskana ar ierakstu zemesgramatas nodalijumda Nr. 909 A, noteikta nekustamd ipasuma
lietosanas kartiba VIKTORAM LISOVSKIM. Vertétajiem nekustama ipasuma lietoSanas
kartibas ligums netika iesniegts. Saskand ar darba uzdevumu, Jirmalas valstspilsétas
pasvaldibas lietosana ir ékas ar kad.apz. 1300 020 1801 001-003.

IpaSnieks:

Ipasnieks: | Jiirmalas valstspilsétas pasvaldiba

Zemes dalas raksturojums:

Dom. dalu platiba, m: 1440 | Zemesgabala forma: | Paralelograms.

Komunikacijas u.c.: Pieejama centralizéta elektrolinija, iidensvads, kanalizacija.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu skaits: Platiba m?: Fiziskais
uzsaksanas gads: stavoklis:
Siltuma mezgls 001 1975. 1 139,1 Slikts.
Bars/kafejnica 002 1995. 1 112,6 Slikts.
Tualete 003 1988. 1 22,7 Slikts.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus vertibu | - Ekspluatdcijas aizsargjoslas gar ielam, pazemes un virszemes komunikdacijam;
butiski neietekmé: - Baltijas jiras un Rigas jiras lica ierobezotas saimnieciskds darbibas joslas
teritorija.
IpaSumu dalu apskates un noveértesanas apstakli:
Apskates un  vert€Sanas 13.01.2023. Vertejuma sagatavosanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstisanas
datums.
Ipasumu dalas apskatija: Dainis Caune Vertétaja tel. nr. 29334994
Apskates apstakli: Tika nodrosinata daleja Objekta apskate.




Vértéjuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta tirgus veértibu ta apskates bridi — 2023. gada 13. janvari, nemot véra situaciju
nekustamo TpasSumu tirgii Saja datuma.

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

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojo$a vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta Objekta:

tirgus veértiba, kas 2023. gada 13. janvar ir
48 211 EUR (Cetrdesmit astoni tikstosi divi simti vienpadsmit eiro), tai skaita:

Zemes gabala dalas nosacita tirgus vertiba EUR 14 463
Apbiives dalas nosacita tirgus vertiba EUR 33748
Zemes gabala dalas 1 m? nosacita tirgus vertiba EUR 10,04
Siltuma mezgla tirgus vertiba EUR 17 108
Bara/kafejnicas tirgus vertiba EUR 13 848
Tualetes tirgus vertiba EUR 2 792

Noteiktas vertibas ir piemérojamas tikai taja gadijuma, ja tick atsavinatas pilnas ipaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgratindjumu, iznemot tos, kas minéti $aja verte$anas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertétajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU


mailto:info@vindeks.lv
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PIELIKUMI
1. pielikums Zemesgramatu nodalijumu izdrukas - 5 lapas;
2. pielikums Zemes robezu, situacijas un apgritindgjumu planu kopijas - 12 lapas;
3. pielikums Bivju tehnisko inventarizacijas lietu kopijas - 11 lapas;

4. pielikums VZD Kadastra izdrukas - 5 lapas;
5. pielikums Izzinu kopijas - 4 lapas;
6. pielikums Profesionalo kvalifikaciju apliecino§u dokumentu kopijas - 2 lapas.
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Nekustamo ipasumu dalu - zemes gabala domajamo dafu un apbiives domdjamo daju
Jirmala, Nometnu iela 15, novértéjums

1. IPASUMU DALU RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Ipasumu dalas izvietotas Jirmalas pilsétas Kauguros, Nometnu ielas mala, pie Kauguru tirgus,
kvartala ko veido Nometnu, Skolas, Leédurgas un Raina ielas. Attalums Iidz Jirmalas pilsétas centram ir
aptuveni 12 km. Apkartgjo apbtivi parsvara veido daudzdzivoklu €kas, sabiedriska rakstura apbiive, tirgus,
garazas. Piegulosas teritorijas labiekartojums ir uzskatams ka apmierinoss, piekltisanai pie vért€jama Objekta
izmantojamas ielas asfaltétas un apmierino$a stavokli. Pa Nometnu ielu ir augstas intensitates transporta un
gaj&ju plismas.

Jirmala kopuma ir labs sabiedriska transporta nodro§inajums, to veido vairdkas sabiedriska
transporta linijas — mar§rutu autobusi un dzelzcela linija, kuru pieturvietas atrodas aptuveni 100 m attaluma.
Kursé ari mikroautobusi. Kauguros ir labi attistita sociala infrastruktira — netalu no veértgjama Objekta
izvietoti vairaki tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas iestades, pasta nodala, bérnudarzs, sporta,
rekredcijas un citi socialas infrastruktiiras objekti. IpaSumu atraSanas vieta kopuma ir vértéjama ka laba.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA DALAS RAKSTUROJUMS
Vertejama Objekta sastava ietilpst zemes gabala domajamas dalas:

dom. dalu platiba: 1440 m?;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, atseviski koki;

labiekartojums asfaltéti un brugéti laukumi;

nozogojums: dalgji metala Zogs, dalgji eso$o &ku apbiive;

apbuve: siltuma mezgls, bars/kafejnica, tualete (kad.apz. 1300 020 1801 001-
003);

inzenierkomunikacijas: pieejams centralizéts pieslégums elektroapgadei, tdensvadam un
kanalizacijai.

PieklGsana zemes gabala dalai no asfalta seguma Nometnu ielas. Zemes gabals no Z robeZojas ar
Nometnu ielu, no D ar iek8kvartala ielu, no paréjam pusém ar citiem apbiives zemes gabaliem.

Uz zemes gabala dalas atrodas siltuma mezgls, bars/kafejnica, tualete (kad.apz. 1300 020 1801 001-
003). Apbuves izvietojums zemes gabala ir racionals, teritorija ir dalgji sakopta.

1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertgjama Objekta sastava ietilpst siltuma mezgls, bars/kafejnica, tualete (kad.apz. 1300 020 1801
001-003). Vertétaju riciba ir buvju tehnisko inventarizacijas lietu kopijas un kadastra izdrukas, kas
pievienotas $ai atskaitei. Seit mingtie celtnu fiziskie parametri tika izmantoti vértéSanas gaita. Talak seko

sikaks Objekta sastava ietilpstosas apbiives apraksts.

Nosaukums: | Siltuma mezgls 001.

Stavoklis apskates bridi

Fiziskie parametri

Kopégja platiba: 139,1 m?
Apbiives laukums: 163,5 m?
Biivtilpums: 711,0 m?3
Stavu skaits: 1

Konstruktivais risinajums
Pamati: dzelzshetons slikts
Arsienas: kiegelu miris slikts
Parsegumi: dzelzsbetona paneli slikts
Ailes: stikla vértnes koka ramjos, koka vai

metala durvis slikts

Jumts: elastigie lok$nu materiali slikts

Inzeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: centrala
Udensapgade: centrala
Kanalizacija: centrala

Telpu apdare

Ekas ick$&ja apdare ir pilniba nolietojusies, nepiecie$ams veikt remontdarbus.

Vizuali apskatot &ku, tika konstatéti konstruktivo elementu bojajumi (mitruma bojajumi, ailu

bojajumi), tadel var secinat, ka ta kopuma ir slikta tehniska stavokli.

Nosaukums: | Bars/kafejnica 002.

Stavoklis apskates bridi

Fiziskie parametri

Kopégja platiba: 112,6 m?
Apbiives laukums: 195,5 m?
Biivtilpums: 393,0 m?
Stavu skaits: 1

Konstruktivais risinajums
Pamati: dzelzsbetons slikts
Arsienas: kiegelu miiris slikts
Parsegumi: koka slikts
Ailes: stikla vértnes koka ramjos, koka vai

metala durvis slikts

Jumts: elastigie lok§nu materiali slikts

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Inzeniertikli, aprikojums

Elektroapgade: centrala
Udensapgade: centrala
Kanalizacija: centrala

Telpu apdare

Ekas iek$€ja apdare ir pilniba nolietojusies, nepiecieSams veikt remontdarbus.

Vizuali apskatot €ku, tika konstatéti konstruktivo elementu bojajumi (mitruma bojajumi, ailu

bojajumi), tade] var secinat, ka ta kopuma ir slikta tehniska stavokli.

Nosaukums: | Tualete 003.

Stavoklis apskates bridi

Fiziskie parametri

Kopgja platiba: 22,7 m?
Apbiives laukums: | 34,1 m?
Biivtilpums: 96,0 m?3
Stavu skaits: 1

Konstruktivais risinajums
Pamati: dzelzsbetons slikts
Arsienas: kiegelu miiris slikts
Parsegumi: dzelzsbetona paneli slikts
Ailes: stikla vértnes koka ramjos, koka vai

metala durvis slikts

Jumts: azbestcementa loksnes slikts

InZeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: centrala
Udensapgade: centrala
Kanalizacija: centrala

Telpu apdare

Ekas iek$gja apdare ir pilniba nolietojusies, nepiecieSsams veikt remontdarbus.

Vizuali apskatot &ku, tika konstatéti konstruktivo elementu bojajumi (mitruma bojajumi, ailu

bojajumi), tadel var secinat, ka ta kopuma ir slikta tehniska stavokli.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2. IPASUMU DALU VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka verteSanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegtts vertibas indikators, kura pamata ir veért€jama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasitijumu, $is vértéjums ir paredzgts, lai noteiktu ipaumu dalu iesp&jamo pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar vertésanas uzdevumu, tika noteikta ipasumu dalu tirgus veértiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datumd ipasumam biitu japdariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Vertéjuma pieeju izvele.

Verteésanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu veértésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos Iidzigu
objektu novértésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai modelétu noveértejamo tpasumu dalu tirgus vertibu.

Veértesanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darjjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darijums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé noveértéjama
Tpasuma tirgus veértibu.

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 IpaSumu

dalam un salidzinamiem TpaSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertétaja slédziena noveértejamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa 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 pec vertétdja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vértibu ietekméjosa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret novért€§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 vertesanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezime& So samé&ru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit 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 min€ta izmantosanas veida biis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdaciju,
vertétaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir komercialas vai publiskas nozimes ekas.

Sis vértéjuma atskaites pamata ir piengmums, ka nekustamo Tpasumu dalas tiek izmantotas atbilstosi
to labakajam un efektivakajam izmantosSanas veidam, uz $o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie Tpasumu dalu
tirgus vertibas aprékini.
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu ipasumu dalu tirgus vertibu, vertétaji analiz&ja informaciju par darjjumiem ar lidzigiem
objektiem un $adu ipaSumu piedavajumu Jirmalas pilséta.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un pasaulé “Covid-19” pandémija, ir iestajusies saspringta
situacija par iesp&jamas ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm@t arT nekustamo pasumu tirgu. Esosaja
situacija nav iespgjams prognozet, cik ilgstoSs biis Sis process. Pastav risks, ka lidzsingjais Iidzsvars var
mainities. Ir skaidrs, ka $T ietekme bils nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru
darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide arf nekustamo Tpasumu nozarei. Potencidlie pircgji un
investori visdrizak izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju [émumus uz velaku laiku. letekme
uz nekustamo TpaSumu cenam var biit divéjada. No vienas puses, vaj$ 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 augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, Latvijas banka ir biitiski paaugstinajusi inflacijas
prognozi, savukart IKP prognoze samazinata. Vienlaikus Latvijas Banka samazinajusi Latvijas ekonomikas
pieauguma prognozi 2023. gadam.

DarTjumi ar vert€jamam Objektam lidzigiem IpaSumiem ir robezas no 50 000 EUR (mazas paligekas
slikta tehniska stavokli, ar vai bez zemes Ipasuma sastava) lidz ~ 180 000 EUR (komercialas nozimes €kas
laba vai apmierino§a tehniska stavokli) jeb no 150 lidz 400 EUR/m?.

Zemesgabalu tirgus situaciju galvenokart ietekmé banku istenota kreditéSanas politika, kas ir
piesardziga, kredit€jot zemesgabalu iegadi, ka arT ir samazinajies spekulativo darjumu skaits; galvenokart
zemesgabalus iegadajas gala patérétajs savam vajadzibam. Potencialo pirc€ju galvenie ietekméjosie faktori,
iegadajoties zemesgabalus TpaSuma, ir ta izmantoSanas iesp&jas, inZenierkomunikaciju pieejamiba,
piebraucamo celu esamiba un to kvalitate, infrastruktiiras objekti (skolas, beérnudarzi, slimnicas, tirdzniecibas
centri un citi), Udenstilpnu tuvums, sabiedriska transporta tuvums, zemesgabala platiba. Tomer Tpasumu
realizacija tagad prasa ieverojami lielaku laika periodu. Apblives zemes gabalu tirgii cenas ir stabilizgjusas.
Lielaka pircgju aktivitate un pieprasijums ir pec IpaSumiem, kas tiek piedavati tirgii par zemaku cenu, neka
vidgji piedavajuma. Zemes gabalu cenas ir atkarigas no zemes platibas, atraSanas vietas, konfiguracijas,
komunikaciju pieejamibas un citiem faktoriem.

Vertétaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vért§jamam Objektam
lidzigiem ipaSumiem. Jasecina, ka vért€jamam lidzigu Tpasumu iegadé biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attiecigd darfjuma cena biezi atspogulo konkr&ta
pircgja ipaso vertibu, ko vins piedéveé tpasumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitiidu.
3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- atraanas vieta Jirmalas pilsétas Kauguros, pie tirgus laukuma;

- pieejamas centralizétas inZenierkomunikacijas;

- 1pasumu dalas atrodas pie asfaltetas ielas.

Negativie:

- &kas kopuma slikta tehniska stavokli, nepiecieSami ieguldijumi remontdarbu veikSanai;

- vertgjamais Objekts ir IpaSumu domajamas dalas.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpaSumu dalam nav nodroSinats galvojums;

¢ nekustamo Tpasumu dalas nav apgriitinatas ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem;

e nekustamo Ipasumu dalas nav apgriitinatas ar nomas vai patapinajuma ligumiem;

o nekustamo Tpasumu dalas nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
tre$as personas;

o tika uzskatits, ka zemes un celtnu platibas atbilst kadastra fiksétajiem lielumiem;

e Dbez novertgjuma atskaiteé aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé ipasumu dalu tirgus
vertibu;

e TpaSumu dalas turpmak tiks apsaimniekotas sapratigi, atbilsto§i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.
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3.4. |1ZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas zemes iegades un jaunas
apbiives izveido$anas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kura pamata ir ekonomikas
princips, ka pircgjs par aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva
iegades vai izveides izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienémumu, ka potencialais investors apsvérs zemes
gabala iegades izdevumus un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas
izmaksas, izmantojot modernus celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vértéjama
ipasuma iegadi un celtnes remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pircgjs par eso$o IpaSumu nemaksas vairak
par min&tajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirkSanai.

Izmaksu pieejas pielictosanas tehnologijai ir sekojosi etapi:

1. zemes gabala tirgus vertibas noteiksana;

2. apbiives aizvietoSanas vai atjauno$anas veértibas aprékinasana;

3. fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

4. kopgja nolietojuma atnemsana no aprekinatas apbtives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas;

5. kopgjas IpaSuma tirgus vertibas noteikSana, summejot aprékinatas zemes un apbtves vertibas.

Nemot véra valsts ekonomisko situaciju, veért€jama Objekta novietojumu un raksturu, apbaves
kop&jo vertibas zudumu, vertetaji uzskata, ka tirgus vertibas noteik$anai izmaksu pieeja pilnvertigi nav
izmantojama.

3.5. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielieto$ana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo IpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par lidzigu objektu pardo$anu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un iegtito rezultatu saskano$ana.

Nosakot tirgus vertibu, tika izmantoti salidzinamie objekti ar lidzigas platibas ekam, attiecigi veicot
korekcijas par zemes un €kas platibu, fizisko stavokli un citiem parametriem.

Lai noteiktu iesp&jamas pardosanas cenas, vertétaji analizgja informaciju par darjjumiem ar €kam un
$adu TpasSumu piedavajumu veértéjama Objekta apkartné. Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo darfjumu)
pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori, kas bieZi neprognoz€jami ietekmé darfjumu cenas.
Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem
Tpasumiem, $aja amplitida butu jaieklaujas arT vert€jamam Objektam. Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka
salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies:

Salvdzinamo objektu raksturojums Salidzinamo objektu fotoatteli™

ipaSums Tukuma iela 30, Kemeri, Jirmala. Zemes gabala \
platiba 2 459 m2. Ekas kop&ja platiba 557,2 m?, Miira eka " ‘
dalgji apmierinosa tehniska stavokli. Nav paligeku.
Ipasums pardots 09.2022. par 110 670 EUR.

ipaSums Dzirnavu iela 54, Sloka, Jirmala. Zemes gabala
platiba 4 964 m?. Ekas kopgja platiba 1 041,1 m?. Mira
¢ka dalgji laba tehniska stavokli. Nav paligeku. Ipasums
pardots 03.2021. par 186 961 EUR.
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- Ipasuma dala Jelgavas iela 5, Bulduri, Jirmala. Zemes
gabala dalas platiba 465 m?. Ekas kopgja platiba 159,0
m?. Mira &ka slikta tehniskd stavokli. Nav paligeku.
IpaSums pardots 11.2020. par 56 047 EUR.

*Noradito salidzinamo objektu fotoattéli no interneta vides un var biit nepietiekami precizi.
Aprékinu gaita tika izdarTtas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, Tpa$umu
sastava, tirgus apstakliem darfjjumu laika, ipaSumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem
parametriem. Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.
Raditaji Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
ometnu iela 15, ukuma iela 30, zirnavu iela 5A, elgavas iela 5,
N iela 15 Tuki iela 30 Dzi iela 5A Jel iela
Kauguri, Jurmala Kemeri, Jirmala Sloka, Jarmala Bulduri, Jarmala
Salidzinama objekta pardevuma L 110 670 186 961 56 047
cena, EUR
Darfjuma laiks 09.2022. 03.2021. 11.2020.
Zemes gabala dalas platiba, m? 1440 2 459 4964 465
lekstelpu platiba, m? 274.4 516.2 1041.1 159.0
Artelpu platiba, m? 0.0 41.0 0.0 0.0
Ekas tehniskais stavoklis slikts dal&ji apmierino$s dalg&ji labs slikts
lekstelpu platibas 1 m? L
pardevuma cena, EUR/m?* 214 180 352
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vertejamo Objektu
1dzvertioi 0 1dzvertioi 0 1dzvertici 0
1. Darfjumu finans€$anas apstakli 11dszrLtj§1 21|4 0% hdZVCErSEI 181) 0% 11dzvegbg|1? 3|52 0%
2. Darijuma apstakli (tipisks pirksanas darfjums vai lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
piespiedu pardosana, u.c.) EUR 214 EUR 180 EUR 352
e —— 5 — 3 e E—— 5
3. Pardoganas laiks lldzvzraél 21|4 0% lldzvzrgfél 18(|) 0% lldzveirztlL,;g;2 3|52 0%
4. Toasuma novietorums Jirmala sliktaks | 10% sliktaks | 5% labaks | -10%
P ) EUR 236 EUR 189 EUR 317
5 lektelol platiba lielika | 10% lielika | 20% mazaka | -5%
' Pup EUR 259 EUR 226 EUR 301
- liclaka | -10% lielaka | -20% mazaka | 10%
6. Zemes platiba EUR 233 EUR 181 EUR 332
_ . lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% | Iidzvertigs | 0%
7. Ekas konstruktivais risinajums EUR 233 EUR 181 EUR 332
_ 3 -109 3 209 1dzvertt )
8. Ekas tehniskais stavoklis labEkUSR 21|0 10% labEkJR 1 4,|5 20% lldzvegbg; 3|32 0%
. o lidzvertigs | 0% labaks | -5% | Iidzvertigs | 0%
9. Nodrosindjums ar komunikacijam EUR 210 EUR 138 EUR 332
3 -39 3 -39 1dzvertici 0
10. Apgritinajumi, domajamas dalas u.C. labélGR 20|4 3% labélljR 13L 3% lldzveétldg;z 3|32 0%
11. Ekas uzlabojumi:
- apdares kvalitate lidzvertiga 0% lidzvertiga 0% lidzvertiga 0%
- veiktie renovacijas/siltinasanas darbi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- arhitektoniskais veidols labak -5% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- telpu planojums (artelpu platiba, pagraba telpas u.c.) labaks -2% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
- teritorijas labiekartojums (Zogs, brugis, apstadijumi) lidzvértigi 0% lidzvertigi 0% lidzveértigi 0%
- mébeléjums, iebiivéta virtuves iekarta u.c. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- KOPA apbiives uzlabojumi -T% 0% 0%
EUR 190 EUR 133 EUR 332
Parrekinu koeficients -12% -26% -6%
Parrekinu korekcija -EUR 25 -EUR 46 -EUR 21
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 97 849 EUR 138 930 EUR 52 712
12. Citi tirgus vertibu ietekmg&josi faktori:
- citi apstakli EURO EURDO EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 97 849 EUR 138 930 EUR 52 712
Korigeta 1 m? cena EUR 190 EUR 133 EUR 332
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Salidzinama objekta svara koeficients 0.4 | 0.5 | 0.1
Si.llldllnzlmi) telpu platibas 1 m? vidéja korigéta cena EUR 176

(tirgus vertiba)

Objekta kopgja tirgus vertiba EUR 48 211

Zemes gabala dalas nosacita tirgus vértiba EUR 14 463

Zemes gabala dalas 1 m? nosacita tirgus vértiba EUR 10.04

Siltuma mezgla tirgus vértiba EUR 17 108

Bara/kafejnicas tirgus vértiba EUR 13 848

Tualetes tirgus vértiba EUR 2792

Tadgjadi, izmantojot tirgus pieeju, noteikta Objekta sagaidama tirgus vertiba ir EUR 48 211.

3.6. OBJEKTA ATSEVISKU SASTAVDALU TIRGUS VERTIBU SAKARIBU ANALIZE

Apbiiveta zeme ciesi saistita ar uz tas esoSo apbiivi un kopa ar to veido vienotu IpaSuma dalu. Zeme
zem apblves parasti nevar tikt aplikota ka patstaviga vértiba, bet gan ka vienota nekustama ipasuma
sastavdala, jo $ada gadijuma zemes gabals nav izmantojams nevienam citam mérkim ka vien tam, kam tas jau
kalpo — pamatojumam zem &kas. Apbuvétas zemes tirgus vértibas formulg§jums naudas izteiksmé ir visai
nosacits, jo apbivéta zeme nevar bt atsevisks TpaSuma priekSmets, iznemot atseviskus likuma paredzetus
gadijumus.

Neapbuvetu zemes gabalu tirgus vertibas lielumu nosaka to atrasanas vieta, iespg€jamas izmantoSanas
iespejas, dazadi fiziskie (zemes gabala platiba, forma, reljefs, nodroSinajums ar inzeniertehniskajam
komunikacijam) un citi faktori. Tacu, nosakot apbiivétu zemes gabalu tirgus vertibas lielumu, nepiecieSams
nemt vera uz ta esoSo apbiivi, tas tehnisko stavokli, atbilstibu labakajam IpaSuma izmantoSanas mérkim un
citus faktorus.

Katram nekustama IpaSuma veidam pastav zinama apbiives un zemes zem tas vertibu attieciba.
Nekustamo Tpasumu vértéSanas praksé §i attieciba veidojas no apbiives un attiecigd zemes gabala vertibu
attiecibas, turklat pastav sakariba — jo sliktakas kvalitates apbiive, jo tas nosacitais ieguldijums ipaSuma
kopgja tirgus vertiba ir mazaks.

Parasti ipaSumiem, kas atbilst to labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam, zemes gabala
Ipatsvars TpaSuma kopgja tirgus vertiba ir robezas no 20-40%. Konkrétaja gadijuma, nemot véra tpasumu dalu
novietojumu teritorija, apbiives intensitati, esoSo apblives izmantoSanas veidu, tas biivapjomu un tehnisko
stavokli, vertétaji pienem, ka zemes gabala nosacitas tirgus vertibas Ipatsvars varétu bt aptuveni 30%.
Tadgjadi Objekta sastavdalu tirgus vertibas ir $adas:

Objekta atsevisko sastavdalu (zemes gabala un apbiives dalas) nosacitas tirgus vertiba

% no kopgjas tirgus vertibas Nosacita tirgus vertiba, EUR

Zemes gabala dalu nosacita tirgus vertiba 30.0% 14 463

Apbtives dalu nosacita tirgus vertiba 70.0% 33748

Kopa 100% 48 211
Zemes gabala dalas nosacita tirgus vértiba EUR 14 463
Zemes gabala dalas 1 m? nosacita tirgus vertiba EUR 10,04
Siltuma mezgla tirgus vertiba EUR 17 108
Bara/kafejnicas tirgus vértiba EUR 13 848
Tualetes tirgus vertiba EUR 2 792

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite




Nekustamo ipasumu daju - zemes gabala domajamo dalu un apbives domajamo dalu 16
Jiurmala, Nometnu ield 15, novértejums

4. SLEDZIENS

Veicot zemes gabala 72/100 domajamo dalu un apbiaves 10/24 domajamo dalu Jirmala, Nometnu
iela 15, 15 k-1, 15 k-2, 15 k-3 un 15 k-4, noveért&jumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2023. gada 13. janvari ir
48 211 EUR (Cetrdesmit astoni tikstosi divi simti vienpadsmit eiro), tai skaita:

Zemes gabala dalas nosacita tirgus veértiba EUR 14 463
Apbiives dalas nosacita tirgus vertiba EUR 33 748
Zemes gabala dalas 1 m? nosacita tirgus vertiba EUR 10,04
Siltuma mezgla tirgus vertiba EUR 17 108
Bara/kafejnicas tirgus veértiba EUR 13 848
Tualetes tirgus vertiba EUR 2 792

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

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite 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 musu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo ipasumu dalam un to tirgus vertibu ietekmgjoSiem faktoriem uz vértéSanas dienu. Tiek

uzskatits, ka §T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSumu dalu stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vértgjuma pasiititaja

un citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu batiski atSkirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina ipasumu dalu tirgus veértibu, un kas var

tikt atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertejamo Ipasumu dalam, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértgjuma uzdevuma

teikts, bez iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai but par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varctu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novert€§juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c noverteSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec

atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz musu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mintie pien@mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo Ipasumu dalam un mums nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attiectba uz tam pusém, kas saistitas ar novert€jamo
Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteik$anas licluma, nonak$anas 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,

e tika veikta vert€jamo TpaSumu dalu apskate klatieng, p&c kuras tika sastadita §1 atskaite.

Sertificéts nekustamo IpasSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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