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DOMAJAMAS DALAS NOVERTEJUMS
(Autostavvieta Nr. 23)

MSIA “Salons De Gusto”
Vertéjuma pasititajs: maksatnespé&jas procesa administrators
Mareks Kricis

Novertésanas datums: ~ 2024. gada 13. novembris

Ar So kodu Jums ir iespéeja
pasiitit vertejumu tieSsaiste,
ka art iepazities ar SIA
»PRO MOTION”
sniegtajiem pakalpojumiem.

SIA PRO MOTION, Kr. Valdemara iela 118-602C, Riga, reg. nr. 40103829552




024. gada 13. novembris MSIA “‘Salons De Gusto” maksatnespgjas procesa administratoram
Nr. GA — NI - 086/2024. Marekam Kriicim

Par nekustama ipaSuma Oskara Kalpaka prospekta 20/22 — 1G, Jurmala domajamas dalas novértéSanu
Pec Jusu liguma ir veikta nekustama ipaSuma ar adresi Oskara Kalpaka prospekts 20/22 — 1G, Jurmala,
kadastra Nr. 1300 900 5383, domajamas dalas novértésana. IpaSuma vértibas noteik3anas datums 2024. gada
13. novembris.
Vertesanas uzdevums ir noteikt novert€§jama nekustama Tpasuma tirgus un piespiedu pardosanas vertibas ar
merki to pardot izsole.
Novertgjamais 1pasums ir 1/24 domajama dala no nekustama Tpasuma, sastavosa no neapdzivojamas telpas
(pazemes autostavvietas) 609,9 m? platiba, ar pie telpu TpaSuma piedero$o kopipasuma dalu no daudzdzivoklu
€kas un zemes; ar domajamai dalai atbilstoSajam lietoSanas tiestbam uz autostavvietu Nr. 23.
Ipasuma novertésana ir veikta saskana ar Latvijas IpaSumu vértésanas standartiem LVS 401:2013, izmantojot
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, un Kkorig€jot noteikto IpaSuma tirgus vértibu atbilsto§i ar IpaSuma
piespiedu realizaciju saistitajiem riskiem. Vertibas aprekins ir balstits uz vertétaja riciba esosas informacijas
par novertgjamo Tpasumu, nekustamo pasumu tirgus situacijas un citu ipasuma vertibu ietekmejoso faktoru
analizi.
Novertgjama nekustama ipaSuma visvairak iesp&jama tirgus vertiba novert€sanas datuma ir aprekinata:

5 000 EUR (Pieci tiikstosi eiro).
Novertgjama nekustama tpasuma piespiedu pardosanas vértiba noveértésanas datuma ir noteikta:

3 000 EUR (Tris tiikstosi eiro).
Noteikto vertibu precizitate, nemot véra ipasuma specifiku, aprékinu metodiku un izmantotas informacijas
kvalitati, ir £10% robezas.
Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datumd ipaSumam biitu japariet 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. (LVS 401:2013, p.3.12.).
Piespiedu pardoSana — terminu "piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardeveéjs ir spiests pardot un tadejadi tam nav
pietiekams laiks atbilstoSam piedavajumam. (LVS 401:2013, p.3.19.).
Vertetaja viedoklis balstas uz vertetaja neatkaribas apliecinajumu, ka arT uz ierobezojosiem un limitgjosiem

Aprekinata paSuma tirgus vertiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas TIpaSuma tiesibas uz visu Tpasumu tada
tehniskaja stavoklr un juridiskaja statusa, ka minéts vertéjuma atskait, un IpaSumam nav citu apgrutinajumu,
iznemot tos, kas mingti $aja vertejuma, ka art IpaSuma vertiba netiek ietverti hipoteku un kilu apgriitinajumi.
Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist&ja noveért€Sanas datuma un neieklauj to peksnas
izmainas ietekmi uz vertibu. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novert€sanas datuma, vai par kuriem
informacija sanemta pec atskaites nodosanas, nav ietverti vert€juma un vertetajs par tiem nenes atbildibu.
Novertgjums ir izmantojams MSIA “Salons De Gusto” maksatnespgjas procesa administratora vajadzibam.
Vertgjuma atskaite bez rakstiskas vertétaja piekriSanas nav izmantojama citam meérkim, iznemot $eit noradito,
ka ari ta nav paredz&ta nodoSanai personam, kas nav saistitas ar novertgjamo IpasSumu. Vairums pienémumu
un aprekinu, kas izmantoti novertgjuma, attiecas tikai uz $o konkréto atskaiti un nav lietojami atrauti no tas
konteksta.

SIA “PRO MOTION?”, ka art tas darbinieki nav ieinteres€ti palielinat vai samazinat novertéjama ipasuma
vertibu. SIA “PRO MOTION?” ir neatkarigs uzn@mums un $aja novertgjuma ir paradits labakais viedoklis, ko
iesp&jams pienemt, nemot vera mums pieejamo informaciju un laika ierobezojumus.

Ja Jums ir kadi jautajumi, vai ar vertetaji var sniegt Jums kadu talaku palidzibu, lidzu, sazinieties ar mums pa
talruni 26134585.

Ar cienu,

E. Gusarovs G. Apsitis

SIA “PRO MOTION” Nekustama TpaSuma vertetajs

valdes loceklis Latvijas Ipasuma Vértétaju Asociacijas

Profesionalds kvalifikacijas sertifikats Nr. 94
nekustamd ipasuma veértésand

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Vertejamais objekts

Nekustamais TpaSums — 1/24 domajama dala no
neapdzivojamas telpas (pazemes autostavvietas), ar
domajamai dalai atbilsto$am lietoSanas tiesibam uz vienu
autostavvietu (autostavvietu Nr. 23).

IpaSuma adrese

Oskara Kalpaka prospekts 20/22 — 1G, Jurmala.

IpaSuma kadastra numurs

Nr. 1300 900 5383.

Veértesanas datums

2024. gada 13. novembris.

Vertejuma pasititajs

Maksatnespgjigas SIA “Salons De Gusto”, registracijas Nr.
40003991334, maksatnespéjas procesa administrators
Mareks Kriicis.

Veértésanas uzdevums

Noteikt noveértgjama nekustama ipaSuma tirgus un piespiedu
pardoSanas vertibas ar merki to pardot izsole.

Noteikta ipasSuma tirgus vértiba

5 000 EUR (Pieci tukstosi eiro).

Noteikta ipasuma piespiedu
pardoSanas vertiba

3000 EUR (Tris tukstosi eiro).

IpaSuma tiesibas

IpaSuma tiesibas uz novért€jamo TpaSumu ir registrétas
Jarmalas pils€tas zemesgramatas nodalijuma Nr. 5966 — 1G,
novertejamas 1/24 domajamas dalas, ar lietoSanas tiestbam
uz autostavvietu Nr. 23, ipaSnicks MSIA “Salons De
Gusto” registracijas Nr. 40003991334,

Pargjo domajamo dalu ipaSnieki ir vairakas fiziskas un
juridiskas personas. Zemes gramata ir noteikta kopipasnieku
nekustama 1pasuma lietoSanas kartibu (katra kopipasnieka
lietoSana esosas autostavvietas).

IpaSuma apraksts

Domajama dala no neapdzivojamas telpas — pazemes
autostavvietas ar 24 vietam, telpas kopgja platiba 609,9 m?.
Telpa atrodas 2008. gada celta 4-stavu vieglbetnoa bloku un
dzelzsbetona konstrukciju daudzdzivoklu &ka, cokolstava.
Novertejamai domajamai dalai atbilst lietoSanas tiesibas uz
autostavvietu Nr. 23.

IpaSuma atra$anas vieta

Jurmalas pilséta, Lielupes apkaimé&, pie Oskara Kalpaka
prospekta un Vendu ielas krustojuma.

IpaSuma pasreizéjais izmantoSanas

veids

Autostavvieta.

Ipasuma labakais un efektivakais

izmantoSanas veids

Atbilst esoSajam.

IpaSumam registrétie apgriitinajumi

Ipasumam registrétas divas hipotékas un kilas tiesiba par
labu Valsts ien@mumu dienestam.
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2. IPASUMA ATRASANAS VIETA

© OpenStreetMap veidotaji
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3. IPASUMA FOTOATTELI

E

Autostavvietas fotoattéli
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4. INFORMACIJA PAR NOVERTEJAMO IPASUMU

4.1. Novertéjamais ipaSums

Novertgjamais Tpasums ir 1/24 domajama dala no neapdzivojamas telpas (pazemes autostavvietas) ar
kopgjo platibu 609,9 m? (telpu grupas kadastra apzim&jums 1300 004 5710 003 016), ar pie telpu
TpaSuma piederosajam 6099/54511 domajamam dalam no trim daudzdzivoklu ekam (btvju kadastra
apzim&jumi 1300 004 5710 003, 1300 004 5710 004 un 1300 004 5710 005) un zemes gabala (zemes
vienibas kadastra apzim&jums 1300 004 5710).

Novertgjamai 1/24 TpaSuma domajamai dalai atbilst lietoSanas tiesibas uz autostavvietu Nr. 23.

4.2. TpaSuma adrese
Oskara Kalpaka prospekts 20/22 — 1G, Jirmala.

4.3. IpaSuma kadastra numurs
Nr. 1300 900 5383.

4.4. Vertéjuma pasutitajs

Maksatnespéjigas SIA “Salons De Gusto”, registracijas Nr. 40003991334, maksatnesp&jas procesa
administrators Mareks Kriicis.

4.5. Vertésanas uzdevums

Vertésanas uzdevums ir:
» noteikt novertéjama nekustama Tpasuma tirgus vértibu novertésanas datuma;
> noteikt novértéjama nekustama Ipasuma piespiedu pardosanas vértibu novértéianas datuma. ST

vertéjuma ietvaros ar piespiedu pardoSanu tiek saprasta ipaSuma pardosana izsol€, kas nozimé
IpaSuma realizaciju termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam saskana ar tirgus
vertibas definiciju;

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu verteSanas datuma IpaSumam biitu japariet no viena

Tpasnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircgju

pec atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Piespiedu pardosana — terminu “piespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevgjs ir spiests pardot

un tadejadi tam nav pietickams laiks atbilsto§am piedavajumam. Sados apstaklos iegiistama cena ir

atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru d€| nevar 1stenot atbilstosu tirgvedibu.

Ta var atspogulot sekas, kas rastos pardevejam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja

pardeveja grutibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iesp&jams reali prognozet piespiedu

pardosSanas rezultata ieglistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu

pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teor€tiska labpratiga pardeveja

ricibu tirgus definicijas ietvaros. Piespiedu pardosana iegiistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura

saistiba ar tirgus vertibu. “Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis

atSkiriga vertibas baze.

(Vertibu definicijas saskana ar Latvijas IpaSumu veérte$anas standartiem LVS 401:2013, p. 3.12. un p. 3.19.).

4.6. Veértésanas datums

Novertesanas datums ir datums kalendara meénesi, kura vertétajs ir veicis objekta vert&jumu.
Vertejuma rezultats parada patieso tirgus vertibu tiesi vertéSanas datuma, nevis pagatne vai nakotn&.

Novertejama nekustama TpaSuma tirgus vertiba ir noteikta 2024. gada 13. novembri.
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4.7. IpaSuma tiesibas

Ipasuma tiesibas uz novértéjamo Ipasumu ir registrétas Jirmalas pilsétas zemesgramatas nodalijuma
Nr. 5966 — 1G, novertgjamas 1/24 domajamas dalas, ar lietoSanas tiestbam uz autostavvietu Nr. 23,
ipasnicks MSIA “Salons De Gusto” registracijas Nr. 40003991334,

Pargjo domajamo dalu Ipasnieki ir vairakas fiziskas un juridiskas personas. Zemes gramata ir noteikta
kopipaSnieku nekustama ipasuma lietoSanas kartibu (katra kopipaSnicka lietoSana eso$a
autostavvieta).

4.8. IpaSuma pasreizéjais izmantoSanas veids

Ipasums novértesanas bridi tick izmantots atbilstosi savam funkcionalajam mérkim — ka autostavvieta.
4.9. TpaSumam registrétie apgriitinajumi

Saskana ar zemesgramatas nodalfjuma norakstu noveért§jamam ipaSumam ir registréti sekojosi
apgrutinajumi:

1. IpaSumam registrétas divas hipotekas un kilas tiesiba par labu Valsts iengémumu dienestam.
Nosakot novertéjama Tpasuma vertibu, §is apgritinajums netiek ievertéts un Ipasuma vertiba ir
noteikta ka brivam no iepriek§ min&tajiem hipoteku un kilas tiesibas apgriitinajumiem.

Vértétaja riciba nav informacijas par kadiem citiem novért€jamajam IpaSumam registr&tiem
apgritinajumiem vai ierobezojumiem, kas varétu radit ietekmi uz TpaSuma vertibu.

4.10. IpaSuma apskate

Novertejama Ipasuma apskati 2024. gada 18. oktobrT veica nekustama Tpasuma vertetajs Gints Apsitis.

4.11. Veértesana izmantotie informacijas avoti
1. Zemesgramatas nodalijuma noraksts;
Nekustama Tpasuma pirkuma ligums;
Informacija no VZD datu publicgSanas portala www.kadastrs.lv;
Ipasuma vizualas apskates rezultata iegiita informacija;

wkwbe

Informacija par nekustama IpaSuma tirgu (zemesgramata, VZD nekustama TpaSuma tirgus datu
bazes atvertie dati, www.cenubanka.lv).
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5. IPASUMA APRAKSTS

5.1. AtraSanas vietas apraksts

Novertéjamais nekustamais IpaSums atrodas Jirmalas pilséta, Lielupes apkaimé, pie Oskara Kalpaka
prospekta un Vendu ielas krustojuma, 20 km attaluma no Rigas centra un 5 km attaluma no Jurmalas
pilsetas aktiva centra — Jomas ielas.

Lielupe ir viena no salidzinosi klusakajam Jirmalas pilsétas dalam. Seit parsvara atrodas ekskluzivas
dzivojamas savrupmajas un apartamentu majas, kas celtas 20-ta gs. sakuma un laika perioda pec
neatkaribas atgliSanas, arT vairakas padomju gados celtas daudzstavu dzivojamas &kas. ApkartSjas
teritorijas daudz priezu, kas rada zalu un ainaviski pievilcigu dzivojamo vidi. Satiksme un gajgju
pliisma gar IpaSumu neliela, to parsvara veido vietgji iedzivotaji. IpaSums atrodas ~800 m attaluma no
Rigas jiiras lica pludmales.

IpaSuma apkartné ir salidzino$i labi attistita nepiecieSsama dzivojama infrastruktira — viegli
sasniedzama attaluma atrodas Rimi lielveikals, Bulduru tirgus, dazadi citi veikali un pakalpojumu
uzn@mumi, vairaki restorani un kafejnicas, vidusskola, Bulduru slimnica, u.c. Blakus tpasumam
atrodas tenisa centrs “Lielupe”. Teritorija ir nodro§inata ar sabiedrisko transportu — autobusu, ~500 m
attaluma atrodas Lielupes dzelzcela stacija.

Piebrauksana pie Tpasuma ir pa Oskara Kalpaka prospektu, kas ir klats ar asfalta segumu.

5.2. IpaSuma apraksts

Novertéjamais Ipasums atrodas 2008. gada celta 4-stavu monolita dzelzsbetona un vieglbetona bloku
konstrukciju daudzdzivoklu €ka, kas ir dala no tris dzivojamo &ku kompleksa.

Novertéjama pazemes autostavvietas telpa atrodas €kas cokolstava. Telpas planojumu veido viena
plasa autostavvietas telpa, kas ir ar dzelzsbetona kolonam sadalita vairakos sektoros. Automasinu
iebraukSana ir organizéta caur iebrauktuvi no €kas pagalma, no autostavvietas ir izeja uz €kas kapnu
telpu ar liftu.

Telpas kopgja platiba saskana ar kadastra informaciju ir 609,9 m?, griestu augstums 2,8 m.

Telpai ir betona gridas un griestu segums, sienas dalgji atklatas, dalgji ar vieglbetona bloku mira
konstrukcijam. Telpai ir nodrosinata elektroapgade, ta ir apgaismota. Telpas tehniskais stavoklis
novertesanas bridi ir vertejams ka labs.

Dala no autostavvietam, tai skaita novert€§jama autostavvieta Nr. 23, ir aprikotas ar mehanizetu
pacelamu metala konstrukciju rampu, kas nodroSina automasinu novietoSanu divos Itmenos.
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6. IPASUMA NOVERTEJUMS

6.1.
>

>

6.2.

Galvenie vértéjuma izmantotie pienémumi un ierobeZojosie faktori

Vertgjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pien€émumu un aprékinu, kas lietoti
novert&juma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.
Vertejuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim.

Vertéjumu nedrikst publicét, ne arT lietot kadam citam nolikam, kas nav uzradits, ieprieks
nesanemot vertetaja rakstisku atlauju.

Vertejuma saturs ir konfidencials, iznemot gadfjumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences ieglisanai, ka ari kvalitates parbaudei stridus jautajumu
gadijumos.

Vertéjamais 1paSums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilaSanas, ja tas nav speciali atzim&ts novertgjuma.

Novertetaji ir pienémusi, ka, bez novertejuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienoSanos vai
nomas ligumu, kas ietekmée vertibu.

Sis novértejums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o IpaSumu sniegt liecibas tiesd, iznemot
gadijumus, kad ir noslegta ieprieksgja vienosanas.

Tiek pienemts, ka nekustamam Tpasumam nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavoklu, kas
paaugstina vai pazemina TpasSuma veértibu, un var tikt atklati tikai ar specialam inZeniertehniskas
izpetes metodem.

Ienakumu un izdevumu plano$ana balstas uz pasreizgjo tirgus situaciju. Nav garantijas un nekadu
apgalvojumu, ka §ie paredz&jumi piepildisies.

Ta ka geologisko apstaklu izp&te netika icklauta veértésanas uzdevuma, ka ari netika iesniegta
nekada informacija, kas liecinatu par IpaSam gruntim, Tpasuma tirgus vertiba ir noteikta,
pienemot, ka nepastav nekadas objekta vertibu ietekmejosSas grunts Ipatnibas.

Ir pienemts, ka vertgjamais IpaSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav paredzama
ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz Tpasuma vertibu.

Tiek pienemts, ka TpaSuma tiesibas ir sakartotas un TIpaSumu ir iesp&jams pardot briva un atklata
tirga.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksist§ja novert€Sanas datuma.
Notikumi vai darfjumi, kas notikusi pec novertésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta
p&c atskaites nodoSanas nav ietverti atskait€ un vertétajs par tiem nenes atbildibu.

Novertesanas procesa izmantota informacija tiek pienemta par nakusu no droSiem un oficialiem
avotiem, tomer vertetajs nevar uznemties pilnu atbildibu par tas precizitati, ka ari dot pasu
garantiju par tas ticamibu.

Nekustama ipaSuma tirgus apraksts

2024. gada I pusgada Latvija tika veikti 23,4 tiikstosi nekustamo TpaSumu pardoSanas darfjumi, kas

bija par 8% mazak ka ieprieksgja — 2023. gada II pusgada (25,7 tukstosi) un par 62% mazak neka

2023. gada I pusgada (24,5 tukstosi). Kopgja nekustamo Tpasumu pardosanas darfjjumu summa Latvija

2024. gada I pusgada sasniedza 1,09 miljardus EUR, kas bija par 9% mazak ka 2023. gada II pusgada
(1,2 miljardi EUR) un par 6% mazak ka 2023. gada I pusgada (1,16 miljardi EUR). No veiktajiem
nekustamo TpaSumu pardosanas darfjumiem lielaka dala — 42% bija dzivoklu pardosanas darfjumi, kas

kopa veidoja 44% no kopgjas darjjumu summas, tiem sekoja pardosanas darfjumi ar zem&m, kas kopa
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veidoja 35% no darfjumu skaita un 20% no kopgjas darjjumu summas; pardosanas darjjumi ar zemes
un €ku Tpasumiem veidoja 18% no darfjumu skaita un 33% no kopgjas darjjumu summas.

Jarmalas pilséta 2023. gada tika noslégti aptuveni 1 350 tukstosi nekustamo Tpasumu pardosanas
darfjumi, kas bija par 8% mazak salidzinajuma ar 2022. gadu, kad tika noslégti aptuveni 1470
darTjumi. Savukart kop&ja nekustamo Tpasumu darijumu vértiba Jirmala 2023. gada sasniedza 143
miljonus EUR, kas bija par 8% mazak neka 2022. gada, kad kopgja darfjumu vertiba bija 155 miljonus
EUR. No visiem 2023. gada Jurmala veiktajiem nekustamo Tpasumu pardosanas darfjumiem nedaudz
vairak ka 40% bija dzivoklu pardosanas dartjumi, kas kopa veidoja 35% no kopgjas darfjumu summas,
pardoSanas darfjumi ar zemes un &ku Tpasumiem bija aptuveni 30% no visiem darfjumiem, kopa
veidojot 55% no kopgjas darfjumu summas, savukart pardosanas darfjumi ar zem&m bija 18% no
visiem darfjumiem, veidojot 7% no kopgjas darfjumu summas.

2024. gada pirmaja pusgada Jirmala kopa tika veikti aptuveni 630 nekustamo Tpasumu pardoSanas
darfjumi par kop&jo summu 61 miljons EUR, no darjjuma skaita 40% veidoja dzivoklu pardosanas
darfjumi, 28% darTjumi ar zemes un &ku TpaSumiem un 22% pardoSanas darfjumi ar zemi.

Nekustamo Tpasumu darjjumu skaita samazinajumu liela méra ietekmgja augsta EURIBOR likme, kas
sakot ar 2022. juliju ir konstanti pieaugusi, butiski palielinot hipotekaro kreditu maksajumu apmeru.
Tapat pardosanas darfjumu, it Tpasi majoklu iegades skaita samazinajums ir saistits ar nepietickamu
tirgus piedavajumu par esosajai potencialo pircgju maksatspgjai atbilstosu cenu, ko savukart noteica
ieprieksgjos gados noverotais biivniecibas izmaksu kapums.

Aktivakais tirgus segments nemainigi ir majoklu — dzivoklu un dzivojamo maju tirgus, ka ari
individualajai dzivojamai apbiivei izmantojamu zemes gabalu pardoSana, lielakais darjjumu skaits
notiek Riga un tas tuvakaja apkartng, kam seko lielakas Latvijas pils€tas. Latvijas regionos lielaka
aktivitate joprojam saglabajas majoklu, lauksaimniecibas un mezu zemju segmenta. Komercipasumu
tirgi saglabajas interese par stabilu investiciju objektu iegadi un jauniem attistibas projektiem
tirdzniecibas, biroju un logistikas sektoros, vérojams investiciju aktivitates pieaugums arT majoklu, it
1pasi 1res dzivoklu sektora. Nekustamo TpaSumu tirgl turpinas 2022. gada laika aktualiz&jusies
tendence aizvien lielaku uzmanibu pieverst ipasumu energoefektivitatei, palielinas pieprasijums péc
miusdienigiem Tpasumiem ar zemam uzturé$anas izmaksam.

Nekustamo Tpasumu tirgus Jiirmala ir vért€jams ka salidzinosi aktivs, ar vid&ji 100 darTjumiem ménesi,
tomér péd&jos gados ir noveérojams neliels aktivitates kritums un kopgjas pirkumu summas
samazinajums. DarTjumi notiek visos tirgus segmentos — gan ar s€rijveida dzivokliem, gan dzivokliem
jaunuzceltas daudzdzivok]u €kas, individualajam dzivojamam majam un ekskluzivam savrupmajam,
ka arT apbiives zemes gabaliem, tomé&r aktivaka tirgus dala ir tiesi dzivokli.

ApakS§zemes autostavvietu tirgus jaunuzceltas daudzdzivoklu ekas Jurmala ir salidzinosi aktivs, 2023.
gada laika Jurmala ir notikusi aptuveni 100, 2024. gada pirma pusgada laika aptuveni 50 pardosanas
darTjumi ar apak$zemes autostavvietam daudzdzivoklu €kas. ApakSzemes autostavvietas un mantu
glabatuves parasti tiek iegadatas un pardotas kopa ar tai pasa €ka esoSo dzivokli. Autostavvietu
pardoSanas cenas ir atkarigas no IpaSuma atraSanas vietas, projekta prestiza, labiekartotibas Iimena un
alternativu automa$inu novietoSanas vietu pieejamibas TpaSuma apkartné. Pedgja gada laika
notikusajos pardosanas darTjumos ar apaks$zemes autostavvietam, to pardoSanas cenas bija robezas no
1 000 Iidz 35 000 EUR par vienu vietu. Sekundaraja tirgli autostavvietu cenas parasti ir zemakas neka
iegadajoties tiesi no projekta attistitaja.

Eka Oskara Kalpaka prospekta 20/22 pazemes autostavvieta notikusie pardoSanas dartjumi ir bijusi
robezas no 3 000 lidz 6 000 EUR par vienu vietu.
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6.3. IpaSuma labaka lieto§anas veida analize

Saskana ar Latvijas IpaSumu vértéSanas standartu LVS 401:2013 formul&jumu, TpaSuma tirgus vertiba
atspogulo ta labako un efektivako izmanto$anu. Ipasuma labaka un efektivaka izmanto§ana ir aktiva
tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglits maksimalais labums un kas ir reali iespgjama, tiesiska un
finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasSreiz&jo izmantoSanas
veidu, vai arT var bt kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmanto$anas veids, kuru
tirgus dalibnieks iecergjis, nosakot cenu, kuru tas biitu ar mieru maksat par Tpasumu.

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver §adus apsvérumus:

» lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&jama, vera nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

» lai atspogulotu prasibu, ka izmantosanai ir jabiit tiesiskai, ir janem v&ra visi esoSie Tpasuma
lietoSanas juridiskie ierobezojumi, piem&ram, zongjums;

» prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iesp&jamai paredz izvertét, vai pastav kada alternativa,
fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantosana, kas, nemot véra ar pasuma izmanto$anas
veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodroSinatu tadu ienesiguma Itmeni,
kas biitu augstaks un parsniegtu ipaSuma ienesigumu pie esosas izmantosanas.

Analizgjot novertgjama Tpasuma specifiku, atrasanas vietu un tirgus situaciju, noveértgjama nekustama
1pasuma labakais izmantoSanas veids atbilst ta esoSajam funkcionalajam mérkim — autostavvieta.
Vertgjuma pamata ir pien€mums, ka Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam, un uz So pienémumu ir balstiti veiktie pasuma vertibas aprekini.

6.4. Vertejuma (pielietoto vértesanas pieeju izvéles) pamatojums

Nekustama Tpasuma noverteésanai tradicionali tiek izmantotas tris vért€sanas pieejas:

» izmaksu pieeja — vértiba balstas uz €ku, biivju, inzeniertiklu un tehnologisko iekartu aizvietoSanas
izmaksam, nemot veéra vertibas zudumus, kas radusies fiziska nolietojuma, funkcionala un
ckonomiska novecojuma rezultata, pieskaitot zemes gabala tirgus vertibu;

» ienakumu pieeja — vertiba balstas uz ipaSuma sp&ju radit pelnu;

» tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja — vértiba balstas uz tirgi pardotu lidzigu nekustama ipaSuma
objektu cenu analizi.

Lai noteiktu novert§jama nekustama ipasuma tirgus vertibu, ka piemerotaka tirgus vertibas
aprekinasanas pieeja tiek izveleta tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja, jo vertetaja riciba ir pietieckosa
informacija par lidzigu autostavvietu pardoSanas darjjumiem.

Izmaksu un ienakumu pieejas netika pielietotas, jo pasreizgja tirgus situacija $ada veida nekustamo
TpaSumu pardosanas cenas nav piesaistitas to celtniecibas izmaksam, ka ar atseviSku autostavvietu
res tirgus Juirmalas centra dala nav plasi izplatits, tas parasti tiek izir€tas kopa ar €ka esosajiem
dzivokliem.

6.5. IpaSuma novertgjums ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja balstas uz nesen pardotu Iidzigu nekustamo Ipasumu cenu
analizi.

Veicot aprekinus p&c tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas tiek izmantoti dati par lidzigu nekustama
IpaSuma objektu pardoSanu. Izveletos IpaSumus salidzina ar verteSanas objektu, to pardosSanas cenas
korigg, balstoties uz nekustamo ipasumu tirgus cenas ictekméjosiem faktoriem.

Vertibu ietekmgjosie faktori ir sekojosi:
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> IpaSuma vértiba tiek korigéta atkariba no pardoto nekustamo Tpasumu atra$anas laiku tirgdi un
noslégto darfjumu pasos apstaklus, ka ar1 Sodienas nekustama Tpasuma tirgus stavokla faktoru
(tirgus piesatinatibu ar piedavajumiem, darijjumu skaitu péd€jos ménesos);

Ipasuma veértiba tiek korigéta atkariba no nekustamo Tpa§umu atrasanas vietas;

Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no Tpasuma tehniska stavokla;

Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no salidzinamo nekustamo Tpasumu platibam;

YV V V V

Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no dazadiem citiem faktoriem, kas ietekmé nekustama
TpaSuma cenu.

Autostavvietas vértibas noteikSana

Novertéjama Ipasuma vértiba ir noteikta balstoties uz notikuSiem pardosSanas darijumiem ar
autostavvietam t.s. “jauno projektu” daudzdzivoklu €ku apak$zemes autostavvietds novert€jama
Ipasuma apkartné:

1. 1/12 domajama dala no neapdzivojamas telpas (apakSzemes autostavvietas) Oskara Kalpaka
prospekta 20/22 — 1G, Jurmala, kadastra Nr. 1300 900 5383, ar lietoSanas tiesibam uz divam
autostavvietam. IpaSums pardots 2024. gada augusta par cenu 10 000 EUR, vienas autostavvietas
cena 5 000 EUR;

2. 1/16 domajama dala no neapdzivojamas telpas (apakSzemes autostavvietas) Oskara Kalpaka
prospekta 8 — 16, Jirmala, kadastra Nr. 1300 900 8846, ar lietoSanas tiesibam uz vienu
autostavvietu. Ipasums pardots 2024. gada jilija par cenu 6 500 EUR;

3. 1/9 domajama dala no neapdzivojamas telpas (apakSzemes autostavvietas) Mezotnes iela 2 — 1G,
Jurmala, kadastra Nr. 1300 900 7853, ar licto$anas tiesibam uz divam autostavvietam. Ipasums
pardots 2023. gada janvari februar par cenu 10 000 EUR, viena autostavvietas cena 5 000 EUR;

4. 125/8844 domajamas dalas no neapdzivojamas telpas (apak$zemes autostavvietas) Jasminu iela
10 — 49, Jurmala, kadastra Nr. 1300 901 7986, ar lietoSanas tiesibam uz vienu autostavvietu.

Ipasums pardots 2024. gada jiinija par cenu 5 000 EUR;

5. 1/38 domajama dala no neapdzivojamas telpas (apakSzemes autostavvietas) Kuldigas iela 9 — 1G,
Jirmala, kadastra Nr. 1300 901 7207, ar lictosanas tiesibam uz vienu autostavvietu. Ipasums
pardots 2024. gada septembr par cenu 5 000 EUR;

6. 1/19 domajama dala no neapdzivojamas telpas (apakszemes autostavvietas) Kuldigas iela 12 —
1G, Jarmala, kadastra Nr. 1300 900 5782, ar lietoanas tiestbam uz vienu autostavvietu. Ipasums
pardots 2024. gada augusta par cenu 4 700 EUR;

7. 1/18 domajama dala no neapdzivojamas telpas (apakSzemes autostavvietas) Vidus prospekta 44
— 602, Jurmala, kadastra Nr. 1300 901 7007, ar lietoSanas tiesibam uz vienu autostavvietu.
Ipasums pardots 2023. gada novembrT par cenu 5 000 EUR.

Nemot vera autostavvietu pardosanas cenas augstak minétajos pardosanas darfjumos, ka atbilstosa
novertéjamas vienas autostavvietas tirgus vertiba tick noteikta 5 000 EUR (Pieci tiikstosSi eiro).

6.6. IpaSuma piespiedu pardo$anas veértibas noteik$ana

Nekustama Tpasuma piespiedu pardosana paredz Tpasuma realiz€Sanu netipiskos apstaklos, ko parasti
raksturo nepietickams marketings atbilstosi tirgus vertibas definicijai un nepietickams ekspozicijas
laiks tirgii, bet reiz€m ar nelabpratigs pardevejs un realizacija piespiedu apstaklos. Mingto iemeslu
del sados apstaklos realiz&ta IpaSuma cena tiek saukta par piespiedu pardoSanas vértibu un ta nevar
tikt uzskatita par ipaSuma tirgus vertibu.
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Realizgjot nekustamo Ipasumu izsoles cela, darbojas vairaki riska faktori, kas negativi ietekmé&

TpaSuma vertibu:

>

>

>

>

tirgus ekspozicijas risks — nekustama ipaSuma piedavajums tirgl notiek ar likumu ierobezota
termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vertibas
definiciju;

fiziska stavokla risks — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto pircg€ja iesp&ju apskatit
IpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka arT risks, ka Tpasuma stavoklis Iidz
IpaSuma parnemsanai valdijuma var€tu vel pasliktinaties;

laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinasana un JpaSuma
parnemsana valdijuma var ieilgt vai vispar nenotikt;

finanséSanas faktors — izsol€ nosolito cenu pircgjam ir jasamaksa noteikta laika pirms darfjuma
apstiprinasanas un IpaSumtiesibu registracijas, kas bitiski apgriitina iesp&jas izsolama ipasuma
iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

pastavosa tirgus tendencu faktors — augSupejosa tirgus apstaklos §is faktors mazina piespiedu
realizacijas ietekmi uz Tpasuma vertibu, bet lejupejosa vai stabila tirgus apstaklos, ka tas ir
novertésanas bridi — bitiski pasliktina.

Novertgjama nekustama ipaSuma piespiedu pardoSanas vertiba izsoles vajadzibam, nemot véra

augstak minéto riska faktoru summaro ietekmi, ka ari to, ka noveértéjam ipaSumam tirgi ir ierobezots
pieprasijums, ko pamata veido tikai tai pasa eka esoso dzivoklu Tpasnieki, varétu biit 60% apjoma no

noteiktas TpaSuma tirgus vertibas. Min&ta cenas starpiba ir pietickama, lai raditu pietieckamu vertibas

rezervi iesp&jamam Tpasuma vertibas kritumam nakotn€ un ieinteresétu potencialos nekustama

Tpasuma pirc€jus — starpniekus, spekulantus, investorus, gala lietotajus u.c. iegadaties konkr&to
nekustamo Tpasumu, apzinoties visus iepriekS miné&tos riska faktorus.

Rezultata novertéjama nekustama TpaSuma piespiedu pardosanas vértiba ir noteikta: 5 000 x 0,6 =
3000 EUR.
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6.7. Sledziens par ipaSuma vértibu

Novertgjama nekustama ipasuma ar adresi Oskara Kalpaka prospekts 20/22 — 1G, Jiurmala,
kadastra Nr. 1300 900 5383, kas sastav no 1/24 domajamas dalas no nekustama ipaSuma, sastavosa
no neapdzivojamas telpas (pazemes autostavvietas) 609,9 m? platiba, ar domajamai dalai atbilsto$ajam
lietoSanas tiesibam uz autostavvietu Nr. 23, visvairak iesp&jama tirgus vértiba 2024. gada 13.
novembrT ir aprékinata:

5000 EUR (Pieci tiikstosi eiro).

Novertejama nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas veértiba izsoles vajadzibam ir noteikta:
3 000 EUR (Tris tukstosi eiro).

Noteikto vertibu precizitate, nemot vera ipaSuma specifiku, aprékinu metodiku un izmantotas
informacijas kvalitati, ir £10% robezas.

6.8. Neatkaribas apliecinajums
Es apliecinu, ka pamatojoties uz manam zina$anam un parliecibu:
» faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza;
» zinojuma analize un secinajumi ir ierobezoti ar pienémumiem un limitgjosiem faktoriem, kas ir
izklastiti teksta;
» secinajumi pamatojas uz manu personigo pieredzi un objektivu analizi;
» man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses novertéjamaja Jpasuma, ka ari nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;
» mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas objekta vértibas;
» es personigi veicu novert€jama ipaSuma apskati daba;

> vertejums izstradats saskana ar Latvijas IpaSumu vértésanas standartiem LVS 401:2013.

G. Apsttis

Nekustama TpaSuma vertetajs

Latvijas IpaSuma Vertétaju Asocidcijas
Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 94
nekustama TpaSuma veérteésana

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



Ekranizdruka

1of2

Valsts zemes dienests

https://www.kadastrs.lv/report/print_preview#

Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistemas teksta datiem

Ipasums
Kadastra numurs Nosaukums %(Elt‘:'llagtrélé vertiba ﬁﬁmﬁigrématas nodalijuma tA;_ril:(i’r:E?;rativé
13009005383 - 143169 5966 Jurmala
Zemesgramatas apaksnodalijuma numurs: 1G
Nekustama ipasuma novértgjums kadastra 143296
(EUR):
Kopplatiba: 609.90
Platibas mérvieniba: m2

Prognozéta kadastrala vertiba (EUR):

143169 (péc kadastra datu stavokla uz 01.06.2024;

fiskala vertiba no 01.01.2025.)

Projekteta kadastrala vértiba (EUR):

525169 (péc kadastra datu stavokla uz 10.06.2024;
01.07.2019.)

ar KV bazes atskaiti uz

Projekteta kadastrala vértiba (EUR):

478909 (péc kadastra datu stavokla uz 03.09.2024;
01.07.2022.)

ar KV bazes atskaiti uz

Prognozétais ipaSuma novért&jums (EUR):

143299 (péc kadastra datu stavokla uz 01.06.2024;

fiskala vertiba no 01.01.2025.)

Projektétais ipasuma novértéjums (EUR):

525299 (pec kadastra datu stavokla uz 10.06.2024;
01.07.2019.)

ar KV bazes atskaiti uz

Projektétais ipasuma novértéjums (EUR):

479039 (péc kadastra datu stavokla uz 03.09.2024;
01.07.2022.)

ar KV bazes atskaiti uz

Ipasuma sastavs

Dzivokla ipasuma ietilpstosas telpu grupas

Kadastra apzimé&jums Adrese

Kadastrala vertiba (EUR)

13000045710003016 Oskara Kalpaka prospekts 20/22 - 1G, Jirmala, LV-2010 84611
Kadastrala vertiba (EUR): 84611
Kadastralas vértibas noteikSanas datums: 01.01.2024

Prognozéeta kadastrala vértiba (EUR):

01.01.2025.)

84611 (péc kadastra datu stavokla uz 01.06.2024; fiskala vertiba no

Projekteta kadastrala vertiba (EUR):

01.07.2019.)

329346 (pec kadastra datu stavokla uz 10.06.2024; ar KV bazes atskaiti uz

Projekteta kadastrala vertiba (EUR):

01.07.2022.)

342520 (péc kadastra datu stavokla uz 03.09.2024; ar KV bazes atskaiti uz

Nosaukums:

Pazemes autostavvieta

Lietosanas veids:

1242 - Garazas telpu grupa

Stavs (piesaistes): -1
Telpu skaits: 1
Kadastralas uzmérisanas datums: 11.07.2008

Telpu grupas ekspluatacija pienemsanas
gads(-i):

Kopéjas platibas sadalijums pa platibu veidiem

Kopgja platiba (kv.m.): 609.9
Dzivojamo telpu platiba (kv.m.): 0
Dzivok]u platiba (kv.m.): 0
Dzivok|u dzivojama platiba (kv.m.): 0
Dzivoklu paligtelpu platiba (kv.m.): 0
Dzivoklu artelpu platiba (kv.m.): 0
Nedzivojamo telpu platiba (kv.m.): 609.9
Nedzivojamo iekstelpu platiba (kv.m.): 609.9
Nedzivojamo artelpu platiba (kv.m.): 0
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KoplietoSanas paligtelpu platiba (kv.m.):
Koplietosanas iekstelpu platiba (kv.m.):
KoplietoSanas artelpu platiba (kv.m.):
Telpas
Telpas [ T -
Mazakais Lielakais = Ekspluatacija
;l;muurs Nosaukums zg:dp:s Stavs a:gstums augstums | augstums E"I(?’t:::a) pienemsanas
s (m) (m) ‘M) | gads(-i)
grupa
Pazemes Nedzivojama | _ _ _ _
1 autostavvieta | iekstelpa 1 2.8 609.9
Registrétie labiekartojumi
Labiekartojuma veids Apjoms (ja tads ir) Labiekartojuma noteiksanas veids (ja tads ir)
Elektroapgade
Pie dzivokla ipasuma piederoso zemes vienibu domajamas dalas
Kadastra Adrese Kadastralas vertibas dala atbilstosi Domajama
apzimé&jums nekustama ipasuma sastavam dala
Oskara Kalpaka prospekts 20/22,
13000045710 Jarmala, LV-2010 50865.13 6099/54511
Pie dzivokla ipasuma piederoso biivju domajamas dalas
Kadastra Kadastralas vertibas dala atbilstosi Domajama
apzimé&jums Adrese nekustama ipasuma sastavam dala FSO
Oskara Kalpaka prospekts _
13000045710003 20/22, Jarmala, LV-2010 3197.47 6099/54511
Oskara Kalpaka prospekts 20/22 _
13000045710004 k-1, Jarmala, LV-2010 1839.29 6099/54511
Oskara Kalpaka prospekts 20/22 _
13000045710005 k-2, Jarmala, LV-2010 2655.83 6099/54511

Sai informacijai ir tikai informativs raksturs un tai nav juridiska spéka.
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