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Novértéjuma pasiitita;js:

Jurmalas valstspilsétas administracija

Novert&juma datums: 2023. gada 1. novembris



Riga,

Par nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives

Jurmala, SmilSu iela 7, novertesanu

Jiirmalas valstspilsétas administracijai

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Saskana ar Jusu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama IpaSuma (turpmak teksta

Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 1300 009 2704 | Jurmalas pilsétas ZG nodalfjums: | 76
Zemes gabala kadastra apzimgjums: 1300 009 2704
Miizikas vidusskolas kadastra apzim&jums: 1300 009 2704 004
Miizikas vidusskolas kadastra apzim&jums: 1300 009 2704 005
Miizikas vidusskolas kadastra apzim&jums: 1300 009 2704 006
Ipasumtiesibas:
‘ Ipagnieks: Jiarmalas pilsétas pasvaldiba

Zemes raksturojums:

Platiba m?

1471

| Forma:

Trapecveida.

Komunikacijas u.c.:

Elektrolinija, siltumvads, gazesvads, iidensvads un kanalizacija.

Vertéjamas apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu skaits: | Platiba m?: Fiziskais stavoklis:
uzsaksanas gads:
Miizikas vidusskola 004 1936. 2 74,1 Daléji labs.
Miizikas vidusskola 005 1936. 2 250,6 Daleji labs.
Miizikas vidusskola 006 1979. 2 764,8 Daleji labs.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus
vertibu
ietekmé
negativi:

- Ekam un biivem saglabat sakotnéjo arhitektonisko izskatu un nodrosinat nepiecieSamo

restaurdaciju;

Atzime - Eka (bives apziméjums kadastra 1300 009 2704 001) atrodas vietéjas nozimes

makslas piemineklis ar nosaukumu "Loga komplekts", valsts aizsardzibas Nr.8416, vietéjas

nozimes makslas piemineklis ar nosaukumu "Krasns", valsts aizsardzibas Nr.8417, vietéjas

nozimes makslas piemineklis ar nosaukumu "Durvju veértnes", valsts aizsardzibas Nr.8418,

vietejas nozimes makslas piemineklis ar nosaukumu "Kamins", valsts aizsardzibas Nr.8420),

vietéjas nozimes makslas piemineklis ar nosaukumu "Vitrazas (13)", valsts aizsardzibas

Nr.8421, vietéjas nozimes makslas piemineklis ar nosaukumu "Krasns", valsts aizsardzibas

Nr.8422, vietéjas nozimes makslas piemineklis ar nosaukumu "Krasns", valsts aizsardzibas

Nr.8423, vietéjas nozimes makslas piemineklis ar nosaukumu "Krasns", valsts aizsardzibas

Nr.8424, vietejas nozimes makslas piemineklis ar nosaukumu "Durviu komplekts"”, valsts

aizsardzibas Nr.8425;

- Arhitektiras un pilsetbitvniecibas pieminekla teritorija un objekti — 0,1471 ha;

- Baltijas juras un Rigas jiras lica kapu vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas
teritorija — 0,1471 ha;

- Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu — sarkana linija — 0,0019 ha.




IpaSuma apskates un novérteSanas apstakli:
Apskates un vértesanas 01.11.2023. Vertgjuma sagatavo$anas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstisanas
datums.

Vertejuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu apskates bridi — 2023. gada 1. novembri, nemot véra situaciju
nekustamo TpaSumu tirgii Saja datuma. Vertejums paredzets Objekta pardoSanas sakumcenas noteikSanai.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:

Apskatot Objektu tika konstatets, ka tas ilgstosi netiek izmantots, nomas ligumi nav noslégti, esosais
lietoSanas veids neatbilst labakajam izmantoSanas veidam, ka arT nepiecieSami ieverojami ieguldijumi
remontdarbu veik$anai, [idz ar to vert€juma izmantota tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Veértejums ir
veikts saskana ar Latvijas IpaSuma vértéSanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:
tirgus vertiba, kas 2023. gada 1. novembrT ir
990 000 EUR (devini simti devindesmit tiikstosi eiro);
tai skaita zemes gabala tirgus vértiba ir 297 000 EUR (divi simti devindesmit septini tikstosi eiro),

apbiives tirgus vertiba ir 693 000 EUR (sesi simti devindesmit tris tiikstosi eiro).

Noteiktas vértibas ir piemérojamas tikai taja gadijuma, ja tick atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgratinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja verté$anas atskaite.

Ar cienu:

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

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

'S"»IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. NOVERTEJUMA BAZE UN PIEEJU IZVELE

Novertgjuma merkis ir veikt Objekta — zemes gabala un apbiives Jurmala, SmilSu iela 7, novertesanu
2023. gada 1. novembr.

Apskatot Objektu tika konstatets, ka tas ilgsto$i netiek izmantots, nomas ligumi nav noslégti, esosais
lietoSanas veids neatbilst labakajam izmantoSanas veidam, ka arl nepiecieSami ieverojami ieguldijumi
remontdarbu veikSanai, lidz ar to vert&juma izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

Pamatojoties uz ar veért€Sanas uzdevumu, tika noteikta TpaSuma tirgus veértiba. Vertgjums paredzéts
Objekta pardosanas sakumcenas noteikSanai.

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

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kddu vértésanas datuma ipasumam bitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusem rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeja.

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertésanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo ipasumu veérteé$anas pieejas. Tas ir 1zmaksu,
Tirqus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertéjuma ipaSuma tirgus veértibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup&tas péc sekojosam galvenajam pazimem:

1. Darijjuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finanséSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finansé pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardosanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsole, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena izmainas
kop$ darTjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé novértéjama
Tpasuma tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
blivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

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

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétaja slédziena noveértéjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc veértétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret noveértéjamo Objektu, kuru raksturojums
ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. GALVENA INFORMACIJA

2.1. VERTEJAMAIS OBJEKTS

Saja atskaité ar vértéjamo Objektu tiek saprasts nekustamais ipasums — zemes gabals (kad.apz. 1300
009 2704) ar kopgjo platibu 1 471 m? un uz ta esosa apbiive — miizikas skolas ekas (kad.apz. 1300 009 2704
004 - 006), ka ari inZeniertehniskas komunikacijas un aprikojums, kas atrodas ipasuma un ar to nesaraujami
saistits, Jirmala, Smilsu iela 7.

Saskana ar zemesgramatas nodalijuma izdruku, ipaSuma tiesibas uz vértgjamo Objektu ir nostiprinatas
Jirmalas pils€tas pa$valdibai. IpaSumtiesibas ir nostiprinatas Jirmalas pilsétas zemesgraimatas nodalfjuma nr.
76, pasuma kadastra nr. 1300 009 2704 (skat. dokumentu kopijas atskaites pielikuma).

2.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vért&jamais ipaSums atrodas Jarmalas pils&tas Majoru rajona, SmilSu ielas mala, kvartala dala starp
Smilsu, Juras, Pilsonu un Jomas ielam, aptuveni 400 m no Rigas jiras li¢a. Objekta tuvakaja apkartné izvietotas
viesnicas, dzivojamas €kas un publiskas nozimes objekti, teritorija un tuvakaja apkartné esosie Ipasumi tiek
apsaimniekoti.

PieklaSana pie Ipasuma iesp&jama no Smilsu ielas. Pie Objekta esosa iela ar asfalta segumu
apmierino$a tehniska stavokli. Ielas uzstaditi apgaismojuma elementi, tumsaja diennakts laika tas tiek
apgaismotas. Transporta apsta$anas un stavéSana iesp&ama Uz Smilsu ielas, gar ipaSumu ir zemas intensitates
transporta un gajéju pliismas.

Sabiedriska transporta nodro$indgjums vért§jams ka labs, netalu atrodas sabiedriska transporta
pieturvietas. Ari socialas infrastruktiiras attfstiba ipaSuma apkartn€ ir laba, netalu atrodas veikals, izglitibas
iestade, kultiiras centrs. Visi biitiskakie socialas infrastruktiiras objekti (tirdzniecibas un pakalpojumu objekti,
izglitibas un mediciniskas apriipes iestades, pasta nodala, darfjumu iestades u.c.) atrodas netalu. Attiecigi
Tpasuma atraSanas vieta kopuma ir loti laba.

2.3. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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2.4. ZEMES GABALS UN TA RAKSTUROJUMS
Veértejama Objekta sastava ietilpstosa zemes gabala raksturojums:

platiba: 1471 m%

forma: trapecveida;

reljefs: lidzens;

Nnozogojums: dalgji metala zogs, dalgji pagaidu Zogs, dalgji esoSo €ku apbiive, dalgji bez
nozogojuma.

Uz zemes gabala esosajai apbuvei ir pieejami sekojosi inzeniertikli — elektroapgade, siltumvads,
udensvads, gazesvads un kanalizacija.

Jurmalas pilsétas funkcionala zon&juma karte.

FUNKCIONALAIS ZONEJUMS

Savrupmaju apblves teritorija (DzS)

Mazstavu dzTvojamas apbives teritorija (DzM)
- Daudzstavu dzlvojamas apbives teritorija (DzD)
[ Publiskas apbaves teritorija (P)
‘ - Jauktas centra apbives teritorija (JC)
Jurmalas pilsetas funkcionala zonéjuma karte (Www.jurmala.lv)

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2.5. APBUVES RAKSTUROJUMS
Vertetajiem ir iesniegtas eku kadastralo uzmerisanas lietu kopijas, kas pievienotas Sai atskaitei. Tajas
uzraditie apblives parametri tika izmantoti vertésana.
Miizikas vidusskola (kad.apz. 1300 009 2704 004)

Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri

Kop&ja platiba: 741 | m?
Stavu skaits: 2
Ekspluatacijas
uzsaksanas gads: 1936.
Konstruktivais risinajums
Pamati: dzelzsbetons dalgji labs
Arsienas: betona bloki, siltinajums dalgji labs
Parsegumi: dzelzsbetona paneli, koka sijas labs
Ailes: logi — koka, durvis — koka dalgji labs
Jumts: metala labs
InZeniertikli
Elektroapgade: pieslégums centraliz&tajiem tikliem
Udensapgade: pieslégums centralizétajiem tikliem
Kanalizacija: pieslégums centraliz&tajiem tikliem
Gazesvads: pieslégums centralizétajiem tikliem
Apkure: pieslégums centraliz&tajiem tikliem
Planojums

Eka izvietotas miizikas klases un gaiteni. Telpu griestu augstums 2,5 Iidz 2,8 m.

Telpu apdare
Kopuma telpu ieksgja apdare ir gan apmierino$a, gan dalgji laba tehniska stavokli,
verojams dabiskais nolietojums.

Kopuma &kas tehniskais stavoklis vertéjams ka dal&ji labs. Tika konstatéti nelieli jumta konstrukciju,
argjas un ieks§gjas apdares elementu bojajumi, 1idz ar to var secinat, ka celtne kopuma ir dal&ji laba tehniska
stavokli.

Miizikas vidusskola (kad.apz. 1300 009 2704 005)

Stavoklis apskates bridt
Fiziskie parametri

Kop&ja platiba: 250,6 | m?
Stavu skaits: 2
Ekspluatacijas
uzsaksanas gads: 1936.
Konstruktivais risinajums
Pamati: dzelzsbetons dalgji labs
Arsienas: betona bloki, koka karkass dal&ji labs
Parsegumi: dzelzsbetona paneli, koka sijas labs
Ailes: logi — koka, durvis — koka dalgji labs
Jumts: metala labs
Inzeniertikli
Elektroapgade: pieslégums centraliz&tajiem tikliem
Udensapgade: pieslégums centralizétajiem tikliem
Kanalizacija: pieslégums centralizétajiem tikliem
Gazesvads: pieslégums centralizétajiem tikliem
Apkure: pieslégums centralizétajiem tikliem
Planojums

Eka ir izvietotas miizikas klases, zale, kafejnica, sanmezgli, gaiteni un paligtelpas.
Telpu griestu augstums 3,1 lidz 3,2 m.

Telpu apdare
Kopuma telpu iek$gja apdare ir gan apmierino$a, gan dalgji laba tehniska stavokli,
verojams dabiskais nolietojums.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Kopuma &kas tehniskais stavoklis vertéjams ka dal&ji labs. Tika konstatéti nelieli jumta konstrukciju,
argjas un ieks§gjas apdares elementu bojajumi, 1idz ar to var secinat, ka celtne kopuma ir dal&ji laba tehniska
stavoklt.

Miizikas vidusskola (kad.apz. 1300 009 2704 006)

Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri

Kopégja platiba: 764,8 | m?
Stavu skaits: 2
Ekspluatacijas
uzsaksanas gads: 1979.
Konstruktivais risinajums
monolitais dzelzsbetons, dzelzshetona
Pamati: bloki dalgji labs
Arsienas: betona bloki, siltinagjums dalgji labs
Parsegumi: dzelzsbetona paneli, koka sijas labs
logi — koka un PVC, durvis — koka,
Ailes: PVC, atvieglinatas konstrukcijas dalgji labs
Jumts: metala, ruberoids labs
Inzeniertikli
Elektroapgade: pieslegums centralizétajiem tikliem
Udensapgade: pieslegums centralizétajiem tikliem
Kanalizacija: pieslégums centraliz&tajiem tikliem
Gazesvads: pieslégums centralizétajiem tikliem
Apkure: pieslégums centraliz&tajiem tikliem
Planojums

Eka ir izvietotas miizikas klases, liela zale, biblioteka, sanmezgli, gaiteni un
paligtelpas. Telpu griestu augstums 2,5 Iidz 3,2 m, liclaja zal¢ 4,8 m.

Telpu apdare
Kopuma telpu ieksgja apdare ir gan apmierinosa, gan dal&ji laba tehniska stavokli,
veérojams dabiskais nolietojums.

Kopuma &kas tehniskais stavoklis vértéjams ka dalgji labs. Tika konstatéti jumta konstrukciju, argjas
un iek§&jas apdares elementu bojajumi, lidz ar to var secinat, ka celtne kopuma ir dal&ji laba tehniska stavokli.

2.6. PASREIZEJA IZMANTOSANA

Objekta apskates bridi €ka netika izmantota. Nekustamais ipasums tika apskatits un vert&juma atskaite
sagatavota, balstoties uz ta faktisko stavokli 2023. gada 1. novembri. Nekustamo ipasumu apmekl&ja
nekustamo TpaSumu vertétaja asistents Dainis Caune.
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2.7. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

i e
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3. FAKTORI, KAS IETEKME EKSPERTU SLEDZIENU

3.1. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo 1pasumu tirgus dalibnieku speku sameéru, ka arT iezim@ So sam@ru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo TpaSumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmanto3anas veidam. Sis izmantosanas veids biis atkarigs
no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie mineta izmantosanas veida biis visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka: visiespéjamakais ipasuma izmantosanas veids,
kas ir reali iespejams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novértéjama
ipasuma tirgus veértiba biis visaugstaka.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertétaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir gan komercialas nozimes, gan publiskas nozime, gan
dzivojamas ékas.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir piendmums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie ipaguma tirgus
vertibas apréekini.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

Objekts atrodas Jarmalas pilsétas Majoros, Jomas ielas un Rigas jiiras li¢a tuvuma;
- optimala zemes gabala un eku platiba;

- izblivetas centralizetas inzeniertehniskas komunikacijas;

asfalteta piebraucama iela.

Negativie:

- nepiecieSami ieverojami ieguldijumi €ku remontdarbu veikSanai;

- Objekta atrodas viet€jas nozimes makslas pieminekli;

- pieprasijums p&c $adiem IpaSumiem paslaik ir ierobezots, tade] pardosanas gadijuma jarekinas ar
ilgu ekspozicijas laiku tirgt.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives Jiirmald, Smilsu ield 7, novertéjums 18

4. VERTIBAS APREKINS

4.1. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo IpaSumu nav nodroSinats galvojums;
e nekustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
maksajumu kav&jumiem;
e nekustamaja IpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas.

Nemot veéra pieejamo informaciju un vértgjama Objekta raksturu, vertetaji uzskata, ka tirgus vertibas
noteik8anai ir izmantojama tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

4.2. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu Tpasuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo
TpaSumu darfjumu uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analiz§ja informaciju par darfjumiem ar zemes gabaliem
un publiskas nozimes ekam un $adu Ipasumu piedavajumu Jirmalas pilseta.

P&dgjo ménesu laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta
situacija par iesp€jamas ekonomikas lejupslidi, kas var bitiski ietekm&t arT nekustamo Tpasumu tirgu. Eso$aja
situacija nav iesp&jams prognozet, cik ilgstos$s bls Sis process. Pastav risks, ka IidzSingjais lidzsvars var
mainities. Sobrid precizu vértéjumu par ietekmi uz Latvijas tautsaimniecibu un nekustamo Tpa§umu tirgu izteikt
ir priekslaicigi. Ir skaidrs, ka $T ietekme biis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru
darbibu. ST briza nenoteikfiba nav pateiciga vide arf nekustamo TpaSumu nozarei. Potencialie pircgji un
investori visdrizak izvel€sies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju [émumus uz vélaku laiku. Virusa
izplatiba ir Soks ne tikai pieprasijumam, bet arT piedavajumam, tadé] ietekme uz nekustamo IpaSumu cenam var
bit divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par
pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var klat piedavajuma trikums, un tad spiediens uz cenam ir
augSupversts.

Vertetaji ir apkopojusi pietieckami plasu informaciju par darfjumiem ar veért€jamam lidzigiem
Tpasumiem, ir apzinati ar1 vairaki Iidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vert€§jamam lidzigu ipasumu iegade
biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga
darfjuma cena biezi atspogulo pircgja paso vertibu, ko vin$ piedévé konkrétajam IpaSumam. Tas izskaidro
salidzinosi plaso darjjumu cenu amplitidu.

Ieprieksgjos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija verojams straujaks
cenu picaugums, neka iepriek$ prognozeéts, 2023. gada un 2022. gada kopuma vérojams gan cenu pieaugums,
gan cenu stabilizéSanas. Iepriek§ cenu picaugumu galvenokart veicinaja kvalitativa piedavajuma trikums.
Sobrid arvien vairak pircgji lielu uzmanibu pievérs nekustama ipasuma nodokla apméram, kas pamazam sak
veidot biitisku Tpasuma lietoSanas izdevumu dalu.

Zemesgramata registréto pirkuma ligumu skaits bijusa Rigas rajona teritorija 2023. gada un 2022.
gada ir butiski mazaks ka 2021. gada un atgriezies 2020. gada limeni, pie tam gada p&dgjais ceturksnis $aja zina
ir ar mazako apjomu kops 2012. gada.

Zemesgramata registrétie pirkuma ligumi, Rigas raj., ieklaujot
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Lielako interesi pircg€ji izrada par dzivojamam &kam laba vai teicama stavokli, jo nevélas ieguldit
papildu Iidzeklus Tpasumu uzlaboSana. Joprojam ir ierobezots kvalitativu dzivojamo maju piedavajums labas
vietas. Slikta stavokIT eso$us Ipasumus pircgji iegadajas, ja to cenas ir zemas. Sadi Tpagumi tiek remontgti, lai
péEc tam tos pardotu vai izirétu.

Veicot nekustamo Tpasumu tirgus segmenta — liclas platibas publiskas nozimes €ku Jirmalas pilséta
analizi, tika secinats, ka kopuma piedavajums ir mazs. Piedavajumu cenas ir minamas robezas no ~ 500 000
EUR Iidz ~ 3 000 000 EUR. Darfjumu cenas ekam biezak ir robezas no 400 000 EUR (8kas apmierino$a vai
dalgji laba tehniska stavoklT) Iidz 2 200 000 EUR (&kas loti laba tehniska stavokli, prestizas vietas). Eku cenas
atkarigas no novietojuma, apbtives tehniska stavokla, zemes gabala un telpu platibas, telpu planojuma un
pieejamam inzenierkomunikacijam.

Tiek prognozets, ka tuvakaja laika publiskas nozimes eku segmenta, nemot vera nekustamo pasumu
tirgus situaciju, ir gaidams neliels cenu pieaugums vai stagnacija.

4.3. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pielietosana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo Ipa$umu tirgus izp€te un datu atlase par Iidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdariSana un iegiito rezultatu saskanosana.

Pamatojoties uz nekustamo Ipasumu tirgus stavokli, Objekta tirgus vértibas noteik$ana tika izmantota
salidzinaSana ar piedavatiem un pardotiem nekustamajiem IpaSumiem Jirmala. Tiek izmantoti salidzinamu
nekustamo Tpasumu pardosanas gadijumi, ievérojot atSkiribas starp $iem objektiem un vért§jamo Objektu.
Korigetas pardoSanas cenas dod tieSus noradijumus vértéjama ipaSuma tirgus vértibas iegiiSanai. Pardotie
nekustamie Tpasumi tiek salidzinati, balstoties uz pardosanas cenu ietekmé&josiem faktoriem, piem&ram, €kas
novietojums, tehniska stavokla raksturojums, labiekartojums u.c.. Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori, kas biezi neprognozg€jami ietekmé darfjumu
cenas, ka arf tas, ka informacijas par lidziga apjoma un izmantoSanas veida €kam vertéjama nekustama 1pasuma
tuvuma vertetaju riciba ir salidzinosi maz. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu amplittidu,
kada notiek darfjumi ar nekustamajiem ipagumiem Jirmala. Saja amplitida bitu jaieklaujas ari vértgjamam
Tpasumam.

Izanalizg&jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelejusies sekojosus lidziga
izmanto$anas veida Tpasumus:

Nr. Salidzinamo objektu raksturojums Salidzinamo objektu fotoatteli
1. ‘ "

ipaSums Jaunda iela 12, Majoros, Jirmala. AN
Ipaguma sastava ietilpst viesnicas eka. Ekas o
kopgja platiba 1 492,1 m? zemes gabala
platiba 1 762 m?. Apbiive kopuma loti laba
tehniska stavokli. Nav paligeku. IpaSums
pardots 05.2022. par 1 800 000 EUR.

ipaSums Jomas iela 92, Majoros, Jirmala.
Ipasuma sastava ietilpst viesnicas eka. Ekas
kopgja platiba 1 368,1 m? (platiba bez
pagraba un artelpam — 1 354,6 m?), zemes
gabala platiba 1 416 m?. Apbiive kopuma loti
laba tehniska stavokli. Nav paligeku. Ipasums
pardots 09.2022. par 2 200 000 EUR.
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3. ipaSums Edinburgas prospekta 89, Bulduros,
Jirmala. TpaSuma sastava ietilpst publiskas
nozimes eka. Ekas kopgja platiba 542,8 m?,
zemes gabala platiba 1 445 m2  Apbive
kopuma dal&ji laba tehniska stavokli. Nav
paligeku. Tpasums pardots 07.2023. par 369

180 EUR.
4. tpasums Kemeru iela 58, Dzintaros, Jirmala.
Ipaguma sastava ietilpst daudzdzivoklu

dzivojama &ka. Ekas kopgja platiba 1 586,5
m? (platiba bez artelpam — 1 298,0 m?),
zemes gabala platiba 2 698 m? Apbive
kopuma laba tehniska stavokli, eka ar dalgju

iek§€jo apdari.

Nav paligeku.

Ipasums

pardots 11.2022. par 1 169 301 EUR.

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no Ipasumu sastava, tirgus apstakliem darjjumu laika,
IpaSumu atrasanas vietas, apbiives fiziska stavokla un citiem nekustama Tpasuma tirgus vertibu ietekmg&joSiem
faktoriem. Sikak aprékinu gaita paradita sekojoSaja tabula.

Aprekinu tabula.
Veértejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Sali_dzinﬁmais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Raditaii Smilsu iela 7, Jauna iela 12, Jomas iela 92, Edinburgas prospekts Kemeru iela 58,
J Majori, Jurmala Majori, Jirmala Majori, Jirmala 89, Bulduri, Jirmala Dzintari, Jirmala
Salidzinama objekta 1800 000 2200 000 360 180 1169 301
pardevuma cena, EUR
Darfjuma laiks 05.2022. 09.2022. 07.2023. 11.2022.
Zemes gabala platiba, m? 1471 1762 1416 1445 2698
Eku platiba (bez pagraba 10724 14921 1354,6 542,8 1298,0
un artelpam), m
Pagraba un artelpu 171 0,0 135 0,0 2685
platiba, m
Eku tehniskais stavoklis dalgji labs loti labs loti labs dalgji labs labs
Iekstelpu platibas 1 m?
pardevuma cena, EUR/m? 1206 1624 680 901
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértgjamo Objektu
| Darfumu finanssSanas anstakli lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
- parjumu St EUR 1206 EUR 1624 EUR 680 EUR 901
2. DarTjuma apstakli (tipisks pirkSanas darTjums lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
vai plefpledu pardosana, darTjums starp saistitam EUR 1 206 EUR 1 624 EUR 680 EUR 901
personam u.c.)
L . lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
3. PardoSanas laiks EUR 1206 EUR 1624 EUR 680 EUR 901
4. Toasuma novietorums Jarmala lidzvertigi | 0% labaks | -10% sliktaks | 15% sliktaks | 25%
P ) EUR 1 206 EUR 1462 EUR 782 EUR 1126
5 Vertsiama platb liclaka | 10% liclaka | 9% mazaka | -10% liclaka | 8%
- vertgama plativa EUR 1327 EUR 1593 EUR 704 EUR 1216
6. Zemes platiba liclaka | -2% | Iidzvertiga | 0% lidzvertiga | 0% liclaka | -10%
: P EUR 1300 EUR 1593 EUR 704 EUR 1095
_ . lidzvertigs | 0% sliktaks | 5% lidzvertigs | 0% | Iidzvertigs | 0%
7. Bku konstrukfivais risingjums EUR 1300 EURL673 EUR 704 EUR 1095
_ L labaks | -25% labaks | -25% | Iidzvertigs | 0% labaks | -10%
8. Bku tehniskais stavoklis EUR 975 EUR 1255 EUR 704 EUR 985
- S lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0%
9. Nodrosinajums ar komunikacijam EUR 975 EUR 1255 EUR 704 EUR 995
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10. Apgrtingjumi labak | -2% | [Iidzvertigi | 0% labak | -2% labak | -2%
) EUR 956 EUR 1255 EUR 690 EUR 965
11. Eku uzlabojumi:

- veiktie renovacijas/siltinasanas darbi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- eku arhitektoniskais veidols lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- telpu planojums sliktaks 1% labaks -5% sliktaks 1% labaks -5%

- teritorijas labiekartojums (Zogs, brugis, lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
apstadijumi, apgaismojums u.c.)

- mébeléjums, iebiivétas iekartas U.C. labak -10% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- paligékas lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- KOPA apbiives uzlabojumi -9% -5% 1% -5%

EUR 870 EUR 1192 EUR 697 EUR 917
Parrékinu koeficients -28% -27% 2% 2%
Parrekinu korekcija -EUR 337 -EUR 432 EUR 17 EUR 16
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 1 297 837 EUR 1 614 603 EUR 378 204 EUR 1 190 405
12. Citi tirgus vértibu ietekm@&josi faktori:

- Citi apstakli EURDO EURDO EURDO EURO
Salidzinimo objektu korigéta cena EUR 1 297 837 EUR 1 614 603 EUR 378 204 EUR 1190 405
Korigéta 1 m2 cena EUR 870 EUR 1192 EUR 697 EUR 917
Salidzinama objekta svara koeficients 0,3 0,3 0,2 0,2
Salidzi'nﬁmo tielp_u platibas 1 m? vidéja korigeta EUR 941
cena (tirgus vertiba)

Noteikta vertiba EUR 1009 448
Eku lietoSanas veida mainas izmaksas EUR 20 000
Ipa$uma tirgus vértiba EUR 989 448

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta IpaSuma tirgus veértiba (noapalojot) ir EUR 990 000.

4.4, OBJEKTA ATSEVISKU SASTAVDALU TIRGUS VERTIBU SAKARIBU ANALIZE
Apbiiveta zeme ciesi saistita ar uz tas eso$o apbiivi un kopa ar to veido vienotu Ipasuma dalu. Zeme

zem apbiives parasti nevar tikt aplikota ka patstaviga vértiba, bet gan ka vienota nekustama TpaSuma
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 formulgjums naudas izteiksmé ir visai
nosacits, jo apblivéta zeme nevar biit atsevisks Ipasuma priekSmets, iznemot atseviskus likuma paredzetus
gadijumus.

Neapbuvetu zemes gabalu tirgus vertibas lielumu nosaka to atrasanas vieta, iespgjamas 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 veérd uz ta esoSo apbivi, tas tehnisko stavokli, atbilstibu labakajam TpaSuma izmanto$anas mérkim un
citus faktorus.

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

Parasti IpaSumiem, kas atbilst to labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, zemes gabala
Ipatsvars Tpasuma kop&ja tirgus vertiba ir robezas no 20-40%. Konkrétaja gadijuma, nemot véra TpaSuma
novietojumu teritorija, apbiives intensitati, esoSo apblives izmantoSanas veidu, tas biivapjomu un tehnisko
stavokli, vertetaji pienem, ka zemes gabala nosacitas tirgus vertibas Ipatsvars var€tu biit aptuveni 30%.
Tadgjadi pasuma sastavdalu tirgus vertibas ir $adas:

Ipasumu atsevisko sastavdalu (zemes gabala un apbiives) nosacitas tirgus vértibas

% no kopgjas tirgus vertibas Nosacita tirgus vertiba, EUR
Zemes gabala nosacita tirgus vertiba 30.0% 297 000
Apbiives nosacita tirgus vertiba 70.0% 693 000
Kopa: 100% 990 000
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5. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipasuma — zemes gabala un apbuves, kas atrodas Jirmala, Smilsu iela 7, ar kad.nr.
1300 009 2704, novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 1. novembr ir
990 000 EUR (devini simti devindesmit tiikstosi eiro);

tai skaita zemes gabala tirgus vertiba ir 297 000 EUR (divi simti devindesmit septini tikstosi €iro),
apbuves tirgus vértiba ir 693 000 EUR (sesi simti devindesmit tris tiikstosi eiro).

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

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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6. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pienémumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

N

10.

11.

12.

13.

Vertetaji pienem, ka ipasuma likumigo piederibu apliecinos$i dokumenti ir pareizi.

Vertetaji neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar IpaSuma piederibas tiesibu ietekmesanu.
Novertetais 1pasums tiek uzskatits par brivu no aiznp@émumiem, iekilajumiem, finansialam saisttbam un
apgritinajumiem, ja tas nav speciali atzZiméts novertéjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSumu un ta tirgus vértibu ietekméjosiem faktoriem uz vértésanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1
informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika m&s neuznemamiem atbildibu par Siem informacijas
avotiem.

Kopgjas vertibas sadalfjums starp zemi un uzlabojumiem, ja tads vert€juma tiek dots, attiecas tikai uz
esoso izmantoSanas veidu. Atdalita zemes un €kas vertiba nedrikst tikt lietota kopa ar citu vertejumu.
Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vertg§jumu, tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem avotiem.
Novertetaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iesp&jam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu
patiesumu.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, kurus
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus butu jasasniedz, faktiski
sasniegtie rezultati vargtu butiski atSkirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav IpaSu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma vertibu, un kas var tikt atklati
tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodeém.

Novertgjumu nav atlauts kopet un publicét, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo IpaSumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez
iepricks$gjas novertétaju un pasititaja rakstveida piekri$anas katra gadijuma atseviski.

Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai bit par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar veérté§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriek$ ipasi
saskanota.

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

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc noveértésanas datuma, vai par kuriem informacijas sanemta p&c
atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.
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7. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaganam:

o faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secingjumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min&tie pienémumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e t3s ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav ipasas, pasreiz&jas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un mums nav
personigu interesu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas Seit iesaistitas,

e misu darba apmaksa nav atkariga no ieprieksnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu virzianas
ta, lai ta naktu par labu klientam, vertibas noteiksanas liecluma, nonaksanas pie ieprieks izvirzita
rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

e mgs esam veiku$i verteta ipasSuma apskati klatieng, p&c kuras tika sastadita $i atskaite.

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