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     Dokumenta datums ir tā elektroniskās parakstīšanas datums

Pielikums nekustamā īpašuma Jūrmalā, Smilšu ielā 7, 

2023. gada 1. novembra novērtējuma atskaitei
Saskaņā ar darba uzdevumu, sniedzam Jums aktualizētu atzinumu par nekustamā īpašuma – zemes gabala un apbūves, kas atrodas Jūrmalā, Smilšu ielā 7, īpašuma kad.nr. 1300 009 2704 (turpmāk tekstā – Objekts) tirgus vērtību tā pārvērtēšanas brīdī – 2024. gada 20. novembrī. Ar vērtējamo Objektu tiek saprasts nekustamais īpašums – zemes gabals (kad. apz. 1300 009 2704) ar kopējo platību 1 471 m2 un mūzikas vidusskolas ēkas  (kad. apz. 1300 009 2704 005, 005, 006) ar kopējo platību 1 089,5 m2.
Pamatojoties uz Jūsu pasūtījumu, SIA „Vindeks” darbinieki 2023. gada 1. novembrī ir veikuši nekustamā īpašuma apskati un sagatavojuši novērtējuma atskaiti. Saskaņā ar vērtētāju rīcībā esošo zemesgrāmatas nodalījuma izdruku, īpašuma tiesības uz Objektu ir nostiprinātas Jūrmalas pilsētas pašvaldībai. Īpašuma tiesības reģistrētas Jūrmalas pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā nr. 76.

Saskaņā ar ierakstu vērtējuma atskaitē, noteiktā tirgus vērtība ir piemērojama tikai tajā gadījumā, ja tiek atsavinātas pilnas īpašumtiesības uz vērtējamo Objektu un tam nav citu apgrūtinājumu, izņemot tos, kas minēti vērtēšanas atskaitē. Notikumi vai darījumi, kas notikuši pēc novērtēšanas datuma, vai par kuriem informācija saņemta pēc atskaites nodošanas, nav ietverti vērtējumā un vērtētāji par tiem neatbild.
Vērtētāji no pasūtītāja ir saņēmuši 2023. gada 10. novembra Objekta tehniskās apsekošanas atzinumu Nr. TAA-JPD-13, saskaņā ar kuru ir nonākts pie secinājuma, ka vēsturiskajam ēkas apjomam atsevišķiem ēkas konstruktīvajiem elementiem ir konstatēts nozīmīgs nolietojums un būtiski bojājumi. Pēdējais piebūves apjoms, kurš veido ~50% no ēkas apjoma ir izbūvēts ar vairākām konstruktīvām nepilnībām un izmantoti zemas kvalitātes/brāķēti būvmateriāli. Lai nodrošinātu labu ēkas tehnisko stāvokli, drošu tās ekspluatāciju un vides pieejamību, kā arī atbilstību normatīvajiem aktiem, tai skaitā Būvju vispārīgo prasību būvnormatīvam LBN 200-21 un Ministru kabineta 15.07.2016. ieteikumiem Nr. 2 “Vienotās prasības valsts pārvaldes iestāžu biroju ēkām un biroja telpu grupām”, Objektā ir jāveic apjomīgi rekonstrukcijas un atjaunošanas darbi. Objekta tirgus vērtības aktualizācija tika veikta ņemot vērā tehniskā atzinuma secinājumus.
Papildus tam, tika secināts, ka saskaņā ar masu medijos pieejamo informāciju, 2024. gadā tiek novērota ekonomikas stagnācija un inflācija. Bremzēšanās vērojama arī Eiropas ekonomikā. Nekustamo īpašumu tirgus aktivitāte šajā tirgus segmentā ir samērā zema, darījumi notiek samērā reti (tirgus vērtības aprēķins pielikumā). Tiek prognozēts, ka tuvākajā laikā, ņemot vērā vispārējo ekonomisko situāciju valstī, nekustamo īpašumu tirgus situāciju, apstākli, ka turpinās karadarbība Ukrainā un tuvajos austrumos, būtiskas cenu izmaiņas nav gaidāmas. Vērtēšana šādas nenoteiktības apstākļos ir saistīta ar paaugstinātu ilgtermiņa likviditātes prognozes iekļaušanu vērtības aprēķinā. Esošajā situācijā nav iespējams prognozēt, cik ilgstošs būs šis process. Pastāv risks, ka līdzšinējais līdzsvars var mainīties. Ir skaidrs, ka šī ietekme būs nozīmīga, jau šobrīd vērojama negatīva ietekme uz vairāku nozaru darbību. Šī brīža nenoteiktība nav pateicīga vide arī nekustamo īpašumu nozarei. Potenciālie pircēji un investori visdrīzāk izvēlēsies nogaidīt, atlikt pirkumus un jaunus investīciju lēmumus uz vēlāku laiku. 
Lai noteiktu Objekta tirgus vērtību, vērtētāji veica atkārtotus tirgus vērtības aprēķinus. Tirgus vērtības aprēķins Atzinumā netiek atspoguļots, jo satur konfidenciālu informāciju. No pieejamās informācijas vērtētāji secina, ka sekojot vispārējām tendencēm, publiskas nozīmes un komercdarbības objektu cenas Jūrmalas pilsētas centra rajonā (Dzintari, Majori, Bulduri) pēdējā gada laikā ir mainījušās. Veicot darījumu analīzi 2023. un 2024. gados, tika konstatēts, ka neremontētu publiskas nozīmes un lielas platības ēku darījumu cenas ir zemākas, kā iepriekšējos gados. Līdzīga tendence ir arī neremontētām dzīvojamām ēkām. 

Veicot nekustamo īpašumu tirgus segmenta – lielas platības publiskas nozīmes ēku Jūrmalas pilsētā analīzi, tika secināts, ka kopumā piedāvājums ir mazs. Piedāvājumu cenas ir minamas robežās no ~ 400 000 EUR līdz ~ 2 000 000 EUR. Darījumu cenas ēkām biežāk ir robežās no 150 000 EUR (nelielas ēkas sliktā vai apmierinošā tehniskā stāvoklī) līdz 1 200 000 EUR (ēkas labā tehniskā stāvoklī, prestižās vietās). Ēku cenas atkarīgas no novietojuma, apbūves tehniskā stāvokļa, zemes gabala un telpu platības, telpu plānojuma un pieejamām inženierkomunikācijām. Tiek prognozēts, ka tuvākajā laikā publiskas nozīmes ēku segmentā, ņemot vērā nekustamo īpašumu tirgus situāciju, ir gaidāma cenu stagnācija. Zemes gabalu cenas pēdējā gada laikā ir palikušas nemainīgas, vai ir vērojams neliels cenu pieaugums zemes gabaliem ļoti labās vietās, ar inženierkomunikācijām.
Ņemot vērā iepriekš minēto, kā arī veicot Objekta atkārtotu novērtēšanu, ir noteikta tirgus vērtība, kas 2024. gada 20. novembrī ir:
480 000 EUR (četri simti astņdesmit tūkstoši eiro);

tai skaitā zemes gabala tirgus vērtība ir 300 000 EUR (trīs simti tūkstoši eiro), 

apbūves tirgus vērtība ir 180 000 EUR (viens simts astoņdesmit tūkstoši eiro).
Noteiktās tirgus vērtības ir piemērojamas tikai gadījumā, ja tiek atsavinātas pilnas īpašumtiesības uz vērtējamo Objektu un tam nav citu apgrūtinājumu, izņemot tos, kas minēti vērtēšanas atskaitē un šajā atzinumā. Vairums pieņēmumu un aprēķinu, kas lietoti novērtējumā, attiecas tikai uz konkrēto atzinumu un nav lietojami atrauti no tā konteksta. Aprēķini pamatojas uz ekonomiskajiem apstākļiem, kas eksistēja novērtēšanas dienā, un neiekļauj to pēkšņu izmaiņu ietekmi uz aprēķinu rezultātu. Notikumi vai darījumi, par kuriem informācija saņemta pēc atskaites nodošanas, nav ietverti vērtējumā un vērtētāji par tiem neatbild.
Vērtējums nedrīkst būt izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzībām bez rakstiskas vērtētāju atļaujas. Šis atzinums ir uzskatāms kā pielikums minētā Objekta 2023. gada 1. novembra vērtēšanas atskaitei un ir skatāms tikai kontekstā ar to.

Vērtējuma derīguma termiņš ir 12 (divpadsmit) mēneši. 

Ar cieņu:
	SIA „Vindeks” valdes loceklis,

sertificēts nekustamo īpašumu vērtētājs

(profesionālās kvalifikācijas sertifikāts nr.26)
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