2024.gada 02.decembris,

Atzinums par nekustama Tpasuma, kas atrodas
Jiirmalas pilsé&ta, Melnezera iela 12
tirgus un piespiedu pardo3anas vértibu

Jormalas valstspils&tas padvaldibai

Cienfjamas kundzes!

Augsti godatie kungi!

P&c Josu pasdijuma esam veikudi nekustama Tpaduma, ar kadastra numuru 1300 024 0001, kas atrodas
Jurmalas pilséta, Melnezera iela 12, ir registréts Jarmalas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.100000616696 un
sastav no neapblivéia zemes vienibas, kadastra apzim&jums 1300 024 0134, ar kopéjo platibu 1837 m? (turpmak teksta
vértésanas ,Objekts") novértésanu,

Atzinums safur mosu viedokli par iepriek§ minéta nekustama TpaSuma tirgus v&rfibu, paredz&ts iesnieg§anai
Jurmalas valstspilsétas pasvaldiba un nedrikst bt izmantois citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez
rakstiskas vériélaju atjaujas.

Atzinums pamatojas uz Latvijas standartu JpaSumu vérig3ana’ LVS-401:2013 un vislabaka izmantodanas
veida koncepciju saskana ar tirgus v&riibas definiciju. Masu viedoklis balstas uz verétaju zinaSanam par nekustama
ipaSuma tirgu, pieejamo informaciju par v&rtéSanas objekiu un prasmi analizét nekustama Tpasuma tirgus notikumus.
Turpmak minéta vériba ir vertétaju labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no misu riciba esoSas
informécijas un laika ierobezojumiem, k& arf punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobeZojosiem faktoriem.

Daram Jums zindmu SIA “INTERBALTIJA" atzinumu, ka nekustama TpaSuma, kas atrodas Jiirmalas pilséta,
Melnezera iela 12, 2024.gada 27.novembr* visvairak iespéjama tirgus vértiba ir

8 600 {astoni tokslosi sesi simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétija apmekl&juma) datums.

Noteikta tirgus vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipa§uma tiesibas uz vertésanas Objektu, ta
sastavs atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja nekustama ipaSuma lietoSana nav ierobeZota ar
atzinuma 5.6 punkta minétiem iesp&jamiem apgritinajumiem. Apgritindjumu izmaipu gadijuma, vai vértéjama
ipaduma sastava izmaigu gadijuma, ka ari izmantoSanas mérka maipas gadijuma, izmainisies ari noteiktas
vértibas. Vertétaji neuzpemas atbildibu par neparedzamam tirgus vértibu izmainam, kas var notikt aréju
apstaklu ietekmes rezultata,

Ar cienu

Arnis Zeilis,
Valdes loceklis

§1S DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU

Jarmalas pilséta, Pulkveza Brieza jela 60
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1. VISPAREJA INFORMACHIA

1.1 Vertéjamais Tpasums

Nekustamais Tpasums, kas atrodas Jarmalas pilsata, Melnezera iela 12.

1.2 Vértéjuma pasatitajs Jirmalas valstspilsélas pasvaldiba,

1.3 Vertédanas uzdevums Noteikt vérié5anas Objekia tirgus vériibu véri&Sanas datuma.

1.4 Vértésanas datums 2024.gada 27.novembris.

1.5 Vertésanas mérkis VertéSanas mérkis ir sniegt Pas(fitdjam Atzinumu par vértgjamad nekustama

Tpaduma tirgus v&rifbu — pardodana izsolé.

1.6 IpaSumtiesibas

Jrmalas pilsétas pasvaldiba, redistracijas kods 40900036698,
Pamats: Jirmalas pilsétas domes 2021.gada 5.augusta uzzina Nr. 1.1-27/21N-
4552 par zemes vienibu Melnezera iela 12, Jirmala

1.7 Vertéjama 1paSuma sastavs

Zemes gabals ar kadastra apzim&jumu 1300 024 0134 ar kop&jo plattbu 1837m?, |

1.8 Pasreiz&ja izmantosana

i
Neapbiivéts zemes gabals, kl&ts ar krdmajiem. |

1.9 Planota/atjautd izmantosana
saskana ar atfistibas planu

Saskana ar VZD Informalive izdruku no Kadastra informacijas sistémas -
individualo dzivojamo maju apblive (kods 0601),

Saskana ar Jirmalas pilsétas Teritorijas planojuma, kas apstiprinats ar Jarmalas |
pilsétas domes 2012.gada 11.okiobra saisto3ajiem noteikumiem Nr.42 “Par
Jirmalas pils&tas leriiorijas planojuma grafiskas dalas, teritorijas izmanto$anas
un apbives neleikurnu apstiprind3anu’, kurd veikti grozijumi ar Jdrmalas domes
2024.gada 25janvara saistoSajiem noleikumiem Nr.2 Par Jarmalas
valsispilsétas teritorijas planojuma grozijumu grafiskds dalas, ({erilorijas
izmantoSanas un apbiives noteikumu apstiprind3anu” leritorijas izmantoSanas un
apbiives noteikumiem atrodas Jauktas centra apbiives teritorija {JC44), ka an
Tpasi aizsargajama dabas teritorijd “Kemeru nacionala parka"”.

1.10 Labdkais izmanto3anas

Zemes gabals, kas piemérots dzivojamo maju apbivei.

veids
1.11 Vértgjuma izmantotad 21.11.2024. Jurmalas valstspilsétas administrécijas izsniegtd Darba uzdevuma
informacija Nr.28, Nr.1.1-37/24N-5131, kopija.

Jirmalas pils&tas zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000616696 datorizdruka.
Zemes robeZu, situdcijas un apgrdtinajumu planu kopijas.

Pilsétplano3anas parvaldes 15.11.2004. izzina Nr.14-2/61.

VZD Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas.

VZD Kartes izdruka.

www.zemesgramata.lv, www.kadastrs.lv, www.jurmala.lv, www.cenubanka.lv,
www.ss.lv, www.openstreetmap.org., www.aeolatvija.lv.

.12 Batiski neietekmé&josie
apgritinajumi

VZD Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas noraditi:
e m“"" Flatiba

&
|
" ' + i
i

Ny

Zemes vienibas apgratindjumu plana noradits:
Wy o el

I TR - sarmnd) ks heiits Sori detrka - 071 B
3 TR mow o dohie A eoothun anargotel et of g I Pl ra 0 02 30 Sekfivees - BT ke

1.13 Negalivi ietekméjosie
aparatinajumi

Nav zinami.

1.14 Citi izdaritie pienémumi

- vértéjamais tpasums nav iekilats, apgritinats ar paradiem vai citiem lietu
tiesTbas ierobeZojodiem apgritindjumiem.

Nekustama Tpaduma Jirmalas pilsgtd, Melnezera ield 12 tirgus vértibas noteikSana
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2. VERTEJAMA TPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE

Informécijas avols: Informacijas avots: hitps://www.openstreetmap.org

JURMALAS PILSETAS TERITORIAS PLANOJUMS

Ieinerevo iely 32, Jurmals a0

h

Nekustamd Tpasuma Jarmalas pils&td, Melnezera iel3 12 tirgus vérilbas notelkéana
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Nekustama Tpasuma Jirmalas pilséta, Melnezera ield 12 tirgus vértibas noteikiana



B

XL ST
Lappuse 6 no 32

3.FOTOATTELI

Zemes vieniba ar kadastra apzim&jumu 1300 024 0134

Nekustama ipaduma JOrmalas pHsat, Melnezera iels 12 tirgus vEriibas noteikéana
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 AtraSanas vieta
Vértéjamais nekustamais Tpasums atrodas Jarmalas pilséta, mikrorajona Kidra, kvart3la, ko veido Melnezera un

Kanieru ielas.

Lidz Jurmalas pilsétas centram ~ Majoriem (Jomas iela) ir aptuveni 18 km. Sabiedriska transporta kustibu uz

Rigu, Jirmalas citiem rajoniem nodro3ina autobusu marruti un elektrovilcienu satiksme. Tuvakas marsruta autobusa
pieturvietas alrodas uz Ventspils Sosejas (A10). Lidz tuvakai dzelzcela stacijai *Kidra" ir aptuveni 400 m,

0134.

Teicams Labs Videjs V&j§ Slikis

ledzivatdju nodarbinatiba -
Darba vietu pieejamiba-
lepirkSands vietu pieejamiba-
Skolu pieejamiba-
Sabiedriska transporta pieejamiba- X
Atpdtas vietu piegjamiba-
Labiekartojuma atbilsiiba- X
Tuvake ipadumu atbilstiba apskatdma Tpasuma tipam- X
Kaitlgo apstaku iedarbiba (maza=teicams)- X
Drosiba- X
Tpadumu izskats- X
Tirgus pievilciba- X

Kopuma vértésanas Objekta novietojums Jarmalas pilséta uzskatams par stikiu.

bad o P -

LI ITT]

4.2 Zemes gabala apraksts
Vértésanas Objekis ir neapbivéta zemes vieniba ar kopajo platibu 1837 m2 un kadastra apziméjumu 1300 024

Zemes eksplikacija (VZD dati) Ha
Krimaju platiba 0.1837
KOPA | 0.1837

4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju plismas
gar zemes gabalu

Piebrauksana zemes gabalam pa Melnezera ielu, kas vietdm kldta ar asfaltbetonu ceju segumu, bet
vielam seguma nav un ir izveidojies dabigais apaugums. Autotransporta kustiba pa Melnezera ielu ir apgriinata.
Kopuma piebrauksana zemes gabalam ar personigo autotransportu Sobrid nav iespé&jama.

Pie zemes gabala ielas malz atrodas:

Gajgju ietve- ir nav | X
Z&l3ja josla- ir nav | X
Lapu koku stadijumu rinda- ir nav | X
lelas apgaismojums- ir nav | X

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs

Zemes gabalam plana ir taisnstdra forma, ar purvainu augsni. Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir
piemérots individualo dzivojamo maju apbivei.

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi
Zemes gabalam nav biitisku uzlabojumu, nav norabeZots.

4.2.4 Zemes raksturojums
Inzenierkomunikaciju nav, klats ar krimajiem, uz zemes gabala atrodas bivgruz.

Nekustama Tpafuma Jormalas pilsats, Melnezera iel 12 tirgus vériibas noteikEana
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vértgjuma pamatojums

Vértesanas Objekta lirgus vértibas aprékins tiek veikls saskana ar Latvijas standarta Jpasumu vértésana’ LVS
401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

“Tirgus vértiba ir aprekinata summa, par kadu vérté$anas datuma ipaSumam bitu japariet no viena Tpasnieka pie
otra savstarpaji nesaistitu pusu darfjuma starp labprafigu pardevéju un labpraligu pircéju pec atbilstoSa piedavajuma,
katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.”

Nekustamo ipaSumu vérté3anas prakse tiek lietotas tris galvenas vértésanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienémumu pieeja;
- safidzinamo darijumu pieeja.

Katra konkrétd gadfjuma iespgjams izmantot visas pieejas, to kombinZcijas (divas no tam; viena melode
vairakos variantos) vai, izpémuma gadijumos, vienu no tam. Vértéjama nekustama ipasuma tirgus vériiba liek iegtita ar
svértas vértibas palidzibu, t.i. izvérijot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats atbilst tirgus situdcijai.

80 pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vériéSanas teordliskas bazes izklasls sniegts turpmakaja teksta
p.5.5.

Véresanas Objekta tirgus vértibas aprékinasanal tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeja, jo vérlétaju riciba
ir pietiekams informéacijas daudzums par nekustama Tpasuma lirgd pardotiem un piedavajuma esodiem [idzigiem
nekustamiem Tpasumiem.,

lenémumu pieeja netiek izmantota vértéjama ipaSuma tirgus véribas aprékinam, jo atbilstosi Latvijas standarta
Jpasumu vértsana’ LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaklu pie slédziena par vértibu, vairdkas pieejas un metodes ir
izmantojamas tikai gadTjumos, ja faktiskie vai nov&rojumu dati nav pietiekami.

lzmaksu pieejas zemes gabalu tirgus vértibas aprékinaSanai netiek pielielota.

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojosiem pamatpienémumiem:
- pas(titaja sniegta dokumentacija un mutiska informécija ir patiesa;
- pasiitilaja iesniegtaja zemes robeZu plana un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir pareizi;
- vérieanas objekls var likt pardots un nepastav nekadi apgritinajumi fpasuma tiesibu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé fpaSuma véribu;
- vértésanas objekis nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot vértéjuma
atskaité uzraditos;
- v&rtéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efekfivakajam izmantosanas
veidam,

Tirgus vértibas aprékinus ierobeZojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértésanas mérkim;
- vairums plenémumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novérigjumu un nav
lietojami arpus konteksta;
- vértaanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizudli uz vietas, tas nefika parbaudits ar
specialam inZeniertehniskdm metodém;
- nav paredzéta vériélaja nepamatota atbildiba par datu precizitati altiectba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izp8ies materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértgjuma pasutitajs;
- tirgus vériiba ir noteikta tikai uz zinojuma min&to vértéjuma datumu, més neuznemamies atbildTou par
ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi p&c vériésanas datuma;
- tirgus vértiba ir speka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgrutinats ar nomniekiem un citiem $ada veida
apgratingjumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilnd apjoma, bez rakstiskas autoru piekrifanas nevienu no
zinojuma dajam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;
- atzinums ir velkis vadoties p&c Latvijas standarta ,Ipadumu vérté3ana® LVS 401:2013 un véretaju
profesionalas étikas normam.

Nekustama Tpasuma Jilrmalas pits&t3, Melnezera iela 12 tirgus vértThas notelkéana
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5.2 Vértéjama Tpasuma labakais izmantoganas veids

Saskana ar Latvijas standartu Jpasumu v&ri&&ana® LVS 401:2013 ipasuma labaka un efektivaka izmantoana ir
akfiva tada izmanto$ana, pie kuras tiek ieglits maksimalais labums, un kas ir redli iesp&jama, tiesiska un finansiali
pamatota.

Saskana ar Jurmalas pilsétas Teritorijas planojuma, kas apstiprinats ar Jarmalas pilsétas domes 2012.gada
11.0klobra saistoSajiem noteikumiem Nr.42 *Par Jurmalas pilsétas fterilorijas planojuma grafiskas dalas, teritorijas
izmantosanas un apbives noteikumu apstiprinaanu’, kura veikfi grozijumi ar Jirmalas domes 2024.gada 25.janvara
saislosajiem noteikumiem Nr.2 ,Par Jirmalas valsispilsétas teritorijas planojuma grozijumu grafiskas dalas, teritorijas
izmanto3anas un apbdves notetkumu apstiprinasanu” teritorijas izmantoSanas un apbdves noteikumiem atrodas
Jauktas centra apbiives teritorija (JC44), ka arf ipasi aizsargajama dabas teritorija “Kemeru nacionalais parks”.

Saskapa ar vertétajiem iesniegto Pilsétplano$anas parvaldes 15.11.2004. izzinu Nr.14-2/60 :

Jaukias cenlra apbaves terilorija (JC) ir funkcionala zona, ko nosaka teritorijai, kura vasturiski ir izveidojies plass
jauktu izmantosanu spekirs vai, kas kalpo ka pilsétas, ciema vai apkaimes centrs, ka arT apblives teritorijas, ko planots
atfistit par $adiem centriem.

Teritorijas galvenie izmantosanas veidi:
Rindu maju apbiive (11005).

Daudzdzivoklu maju apbive (11006) - ja tiek nodrosinita minimala platiba daudzdzivoklu dzivojamas ékas
izvietodanai.

Biroju &ku apbive (12001): apbdve, ko veido bankas, diplomatiskie dienesti, pa$valdibas iestades, valsts parvaldes
iestades, tiesu nami, sakaru nodalas, pasta, radiostaciju un televizijas centri, studijas un citi uzn&mumi, organizacijas
un iestades.

Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbiive (12002): apbiive, ko veido veikali, aptiekas, sabiedriskas &dinasanas
uznémumi, tirgus, tirgus paviljoni, sezonas rakstura tirdzniecibas vai pakalpojumu objekti (lirdzniecibas kioski un segtie
lirdzniecibas stendi), restorani, bari, kafejnicas, pludmales centri, ka arf sadzives un citu pakalpojumu objekdi.

Tarisma un atputas iestaZu apbave (12003): apbive, ko veido viesnicas, molel, viesu majas un cita veida Tslaicigas
apmesSanas vietas (viesu nami, pansijas) un citi izmitindSanas pakalpojumu nodrosinasanai nepiecie$amie objekti un
infrastruktira, kempingi, fetverot laukumus atpdtas transportiidzekliem un apdzivojamam autopiekab&m.

Sporta bivju apbiive (12005).

lzglitibas un zinatnes lestdzu apbave (12007).

Socialas apriipes iestazu apbave (12009).

Dzivnieku aprilpes iestazu apbiive (12010).

Labiekartota artelpa (24001): iabiekartota publiska artelpa, iznemot kapsétas un dzivnieku kapsétas.

Teritorijas papildizmantosanas veidi:

Vieglas rupniecibas uzp@mumu apbiive (13001): ar vieglas ripniecibas uznémumiem saistita apbiive un to darbibas
nodroSindSanai neplecieSamas noliktavas.

Transporta apkalpojo$a infrastruktira (14003): &kas sauszemes, gaisa un Udens saliksmes pakalpojumu
nodrosinasanai, ai skaitd garazas, alseviski iekariotas atklatas aulostavvielas, stavparki, daudzstavu autostavvietas.

Afautie apbilves parametri:
Zemes vienibas maksimalais apbives blfvums - 50%;
Zemes vienibas maksimala apbives intensitate — lidz 250%;
Zemes vienibas minimala briva zaja teritorija - 20%;
Maksimalais apblves augstums un stavu skaits idz 20 m, 5 stavi.
Nosakot prasibas teritorijas izmantoSanai un apbiives parametrus zemes vienTbas, kur planota par 3,5 staviem (tris
stavi un jumta stavs vai jumta izbdve) augstakas &kas bivniectba (jaunbive), izstrada detalplanojumu.

Apbiives noteikumu 4.5.43.4.apakSpunkts “Apbilves parametr” nosaka, ka jaunizveidojamo zemesgabalu minimal3
platiba $aja teritorija ir 3000 m2.

Nekustama ipaSuma Jarmalas piis&ta, Melnezera el 12 tirgus vartibas noteikiana
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Minimala platiba zemes vienTba vienas kas vai tas raksturigas dalas izvietoSanai, ietverot arf platibas, ko aizrem
paligékas, ir $ada:

- vienai rindu majas sekcijai — 600 m2;

- viena daudzdzivokju dzivojamai ékai, kuras augstums neparsniedz 3,5 stavus — 2200 m2,

- vienai daudzdzivoku dzTvojamai &kai, kuras augstums ir lielaks par 3,5 staviem - 3000 m?.

- nedzivojamai ekai atbilstosi apbives parametriem, bet ne mazak ka - 600 m?, iznemot inZenierfiklu bives;

- viesu izmilina§anas objektam, kura augstums ir lielaks par 2,5 staviem — 2200 m?,

Zemes vienibas apgritindjumi, noteikti saskana ar Aizsargjoslu likumu:
- zemes vieniba atrodas Tpasi aizsargajamas dabas teritorijas neitrélaja zona.

Nemot véra apkartajo apbivi, ko veido Dabas un apstadijumu teritorijas (DA) un Jaukta centra apbOves teritorija
(JC44)., zemes gabala pasreizéjo izmanto3anu, ka arf tirgus situdciju, vériétaji secina, ka vertéjama Tpasuma labakais
izmanto$anas veids ir individualo dzivojamo maju apblvei piemérots zemes gabals.

Tirgus vértibas aprakins tiek veikts atbilstosi labakajam izmanto$anas veidam.

5.3 Nekustami ipasuma tirgus dalas, kura ietilpst vértéSanas objekts, raksturojums/analize

“Bivniecibas aktivitate Sogad biis vajaka, neka gaidits, negativaku izaugsmes redzéjumu turpmakajos gados
nosaka vajaka publisko un ES finanséto projektu istenosana. Nozares izaugsme $ogad bijusi zemaka, neka gaidits,
tomér aktivitate dazados bavniecibas segmentos bijusi visai atskiriga. Pieprasijuma kritums galvenokart radijis negativu
ietekmi uz biivdarbu apjomu majokju un nedzivojamo &ku blvniectba. Kaut ari blvmaterialu izmaksas ir stabiliz&jusas
un nefurpina palielinaties, bivniectbas izmaksas saglabajas augstas un bremzé jauno pasifijumu apjomus.
Neraugoties uz bivuzn@méju noskanojuma pasliktina$anos, inZenierbvniecibas un specializéto bavdarbu segmenta
situacija saglabdjas optimistiskaka. Sajos buvniecibas segmentos blvdarbu apjoms nav bitiski mazingjies, un strauj$
aklivitates kritums nav gaiddms. Savukart &ku bivnieciba uznéméji paredz turpmaku pasdtfumu sarukumu, kas
negativi ielekmés bavniecTbas aktivitali ari gada izskana.

TirdzniecThas nozard strauj§ izraviens nav gaiddms uzkrajumu atjaunoSanas un iedzivolaju iepirksanas
paradumu mainas ietekmé.

Transporta nozares aklivilate pakapeniski uzlabojas, tomér geopolitiskas situacijas ietekmé saglabatas
prognozes par mérenu turpmako nozares izaugsmes attistibu.

Algu pieauguma prognozi nakamajiem gadiem ietekmé arf valdibas lémumi. Algu kapumu mazinas lémums par
atalgojuma fonda pieauguma ierobeZojumu publiskaja sektord 2025, gada. Savukart minimalas algas parmainas
nakamajos gados pastiprinas algu kapumu. Stajoties spéka jaunai minimalas algas aprékinasanas metodologijai, sakot
ar 2025. gadu, minimala alga tiks regulari parskatita, pemot véra vid&jas algas vai algas medianas parmainas. Lai gan
lmums Saeima v&l nav apstiprinats, valdibas pedéjie pienémumi par minimalas algas apméru ir 740 eiro 2025. gada
un 780 eiro 2026. gada.” Informacijas avots: www.bank.lv.

Nekustama Tpasuma nozares eksperti norada, ka patiesas darfjumu summas médz bt augstakas, neka noradits
oficiali. lemesls tam ir vélme izvairities no salidzinosi augstas zemesgramatas nodevas, siépt fidzeklu izcelsmi un
nevélésanas maksat iedzivotaju iendkuma nodokli par kapitéla pieaugumu. Zemesgramatas nodevas pilnais apmérs
Latvija (1.5 % no darluma summas) ir bitiski augstaks neka Igaunija (0.1-0.2 % no darfjuma summas) un Lietuva
(~17-34 eiro).

Saeima 15.02.2024.g. galigaja lasijuma noléma iedzivotajiem vienkarSot hipotekara kredita parkreditésanu,
tostarp vairs nebiis jamaksa parkredité$anas maksa. lzmainas stajas spéka nakamaja diend péc ta izsludinaSanas. Ar
izmainam trijos likumos atvieglotas procediras, lai iedzTvotaji varétu paret pie kreditdevgja, kur$ piedava labakus
nosacijumus. Likumprojekta autori skaidroja, ka hipotekara parkredit&sana kiiis vienkarsa, jo, aizejot pie cita kreditétaja,
vairs nebiis jamaksa parkreditésanas maksa. Tapat vairs nebils jasagem esodi kredita devéja piekriSana. Eiropas
Komisijas p&tijums liecina, ka Latvija parkredita tikai divus procentus no kreditiem, no kuriem kreditiestades varétu gat

penu. Citviet Eiropas Savienibd tas ir no 13% Ndz 35% (Intormacias avots: hitps:iwww.detfiIvi193/politics/55344588/par-hipotekara-
aiznemuma-parkreditesanu-nebusjamaksa-emj-saeima

Pieprasijums péc individualai dzivojamo maju apbivei paredzétiem zemes gabaliem Kddras mikrorajona ir
niecigs, pédéjo tris gadu laika nav fikséti §3du zemes gabalu pardoSanas darfjumi, tadé| zemes gabalu kopéjas plafibas
1m?2 tirgus vértibas noteikSana ir apgritinata. Tirgus vériibas aprékinam véniétaji izmanto Kidrai tuvuma esoso zemes
gabalu pardevumus, kur zemes gabalu 1m2pardoanas cenas ir robezas no 2-7 EUR/m2.

Nekustama ipaduma JOrmalas plls&ts, Melnezera iela 12 tirgus vériTbas noteikana
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5.4 Vértéjama ipaduma tirgus vértibu ietekméjosie faktori
Tirgus vertibu fetekméjosie faktori Tirgus vértibu ietekmeé
Pozitivi Nenozimigi Negativi
1. Ipasuma novietojums Jitrmalas pilsétas rajona X
2. Ipasuma novietojums Jirmalas pilsétas rajona dala X
3. PiebraukSanas iespéjas X
4. Zemes gabala lielums X
9. Zemes gabala konfiguracija X
6. Zemes gabala reljefs X
1. Teritorijas labiekartojums X
8. Komunikaciju nodrosinijums X
9, Zemes gabala apgratinjumi (sarkanas linjas, X
aizsargjoslas u.c.)
10.Atbilstibas potencials X

5.3 Vértéjama ipasuma tirgus vértibas aprékins

VerteSanas Objekta tirgus vértbas aprékins tiek veikis izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, kuras
pamalprincips ir vienkarSs: sapratigs pircéjs par nekustamo ipaSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas
zina analogu Tpasumu. Pieejas praktisk pielietosana ir saistita ar informacijas par nekustamo Tpasumu tirgil notikusiem
darfjumiem un piedavajuma esoSiem Tpasumiem apkopodanu un analizi, Vértétaju uzdevums ir atlasit no plasas
informécijas péc iesp&jas fidzigakus nekustamos ipasumus, ar kuriem notikusi komerciali darfjumi salidzino$i tuva
pagatné vai arT kuri atrodas piedavajuma v&riésanas bridl.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta ievérojot tirgus
vertibu jetekmgjosos faktorus - darfjuma apstakii, izmainas nekustamo Tpasumu tirgus stavokli, novielojums Jarmalas
pilsétas rajond un Jirmalas pilsétas rajona dala, piebraukianas iespéjas, zemes gabala lielumu, reliefu, labiekarojumu
un konfiguraciju, nodrosingjumu ar komunikacijam un apgritinajumus (sarkanas linijas, aizsargjoslas u.c.).

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vértibu ielekmajo3a faktora salidzingjumu attiecibas veida starp
vértéSanas objekiu un salidzindmo objekiu.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjosiem lielumiem un palidz noteikt galigo vertibu péc §is
pieejas.

Saskapd ar Zemesgramatas datiem Jirmalas pilsétas Kidras mikrorajona darfjumi ar vértéSanas
Objektam [idzigu lieto3anas mérki pédéjo tris gadu laika nav notikusi, tapéc aprékinos tiek izmantoti darfjumi
citos Jitrmalas rajonos ar fidzigu izmanto8anas veidu un cenu limeni.

Salidzinamo objektu iss apraksts

Objekts Nr.1, (J-Z-651, 1D 1910946) Nekustama Tpasuma Jirmalas
pilséla, Partizanu ield sastavs: zemes gabals ar kop&jo platibu
1226m?, atbilstosi Jarmalas pilsétas teritorijas planojumam ipasums
alrodas savrupméju apbives teritorija. Tpadums pardots 2024.gada A
jonija, pardosanas cena bija 6 675 EUR jeb 5,4 EUR/m2. ;

Nekustami Ipaduma Jirmalas pilséts, Melnezera lel3 12 tirgus vértibas noteikiana



I

204 1K EnNAL TR
- ———

Objekts Nr.2. {J-Z-579, ID 1374163) Nekustama ipaSuma Jirmalas
pilséta, Andreja Upisa iela sastavs: zemes gabals ar kopgjo platibu
1238m?2. Atbilstosi Jarmalas pilsétas teritorijas planojumam Tpasums
atrodas jauklas centras apbives teritorija. [paSums pardots 2022.gada
maija pardosanas cena bija 9 000 EUR jeb 7,3 EUR/m2,

Objekts Nr.3. (J-Z-652, ID 1910946) 1217/41788 domajamo dalu
nekustama TpaSuma Jdrmalas pilséta, Jaunkemeru celd sastavs:
zemes gabals ar kop&jo platibu 2434 m2, atbilstoi Jarmalas pilsétas
teritorijas planojumam ipasums atrodas savrupmaju apbives teritorija,
Ipasums pardols 2023.gada marta, pardoSanas cena bija 11 110 EUR
jeb 4,6EUR/mZ,
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Vértejama nekustama ipasuma cenu ietekmégjoo faktoru raksturojuma un tirgus vértibas aprékina tabula

Salldzinamie objekti
Objekts Nr.1 | Objekis Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamals Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...
Salidzinama objekta pardodanas /
piedavajuma ceina, EUR — S800 Lo
Pardoganas / pledavajuma cenu Pardo3anas / piedavajuma cenu ietekméjodo faktoru raksturojums un koriggjosie
jetekmejosie faktori koeficienti, kas iziidzina atskiribas
A, ... darfjuma apstakii ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
B. ... pardoSanas / piedavajuma laiks ir ... | 2024.gada jinijs 1,00 2022.gada maijs 1,05 2023.gada marts 1,03
Salidzinima objekta korigéta pardosanas
I pledavajuma cjena. EOR 6675 Y N3
Salidzinama objekta kopéja platiba, m* 1226 1238 2434
Salidzinama objekta kopéjas platibas 1
m? nosacita pil!doéanaz cjen: EURIm* M G Gl
1. Zemes gabala novietojums pilséta ... Labaks 0,97 Labaks 0,97 Labaks 097
2. Zemes gabala novietojums pilsétas Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Labaks 0,87
rajonadala..,
3. Piebrauk8anas iespéjas ... Labakas 095 Labakas 045 Lidzigas 1,00
4, Zemes gabala fielums ... Mazaks 0,95 Mazaks 0,95 Lielaks 1,06
5. Zemes gabala konfiguracija ... Lidzga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
6. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1,00 LidzTgs 1,00 Lidzigs 1,00
7. Teritorijas labiekartojums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
8. Komunikaciju nodrodinajums ... Labaks 0,95 Labaks 0,95 Lidzigs 1,00
9, Zemes gabala apgritinajumi (sarkands Mazaki 0,97 Mazaki 0,97 Lidzigi 1,00
iinijas, aizsargjoslas u.c.)...
10. Ipa§uma attistibas potencials ... Labaka 097 Labaka 057 Labaka 0,97
Kopéjais korekcijas koeficients, % -24,00 -24,00 -13,00
Zemes gabala nosacitd pardo$anas cena, 414 5,80 4,09
EUR/m?

Nekustama ipaduma Jirmalas pilséta, Melnezera feld 12 tirgus vériibas noteiksana
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Zemes gabalu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita 47
pardoganas cena noapaloti, EUR .
Vértéjama zemes gabala kopéja platiba, m* 1837
Salidzinaganas rezultata iegita tirgus vértiba noapajoti, EUR 8 600

5.6 Vértéjama ipaSuma atsavinasanas iespéjas

Vérigiama nekustama Tpasuma atsavinaSana var notiki LR likumdoSana noteikta kartiba. Sk&rdli atsavinasanai
vertélajiem nav zinami, pienemot ka:

- ar vért&jamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgriitindts ar citiem (iepriek§ neminétiem) nomas vai patapindjuma

[igumiem;

- vBrtésanas objekis nav ieguldits kadas uzn&méjsabiedribas pamatkapitald, ka ar LR tieslietu ministrijas

Uznémumu registrad nav registrétas komerckilas uz §Ts uznéméjsabiedribas kapitaldalam;

- verté3anas objektd nav veikti neatdalamie ieguldijumi (\paSuma uzlabojumi), uz kuriem varélu pretendét tre§as

personas;

- vért&jamais nekustamais ipaSums nav apgritinats ar paradiem.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" vériédanas nodalas vaditajs Amis Zeilis un pieaicinatie specialisti nav ieintereséti palielinat
vai samazinat novértgjama Tpasuma véribu. Saja atzinuma ir paradits labakais viedoklis, ko var&jam pienemt,
izmantojot mums pieejamo informaciju.

MEs apliecindm, ka, pamatojoties uz midsu zin33anam un pariecibu.

- faklu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza;

- atskaité redzama analize un secinjumi ir ierobeZoti ar pienémumiem un ierobeZojumiem;

- secinajumi pamatojas uz misu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav pasreizgjas vai perspekiivas intereses veriéjama Tpaduma, ka arf nav inlereses vai aizspriedumi

pret pusém, kas Seil iesaistilas;

- misu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;

- mé&s personigi veicdm Tpasuma apskali daba;

- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,Ipasuma vériésana’ LVS-401:2013.

5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA" atzinums, ka nekuslama TpaSuma, ar kadastra numuru 1300 024 0001, kas alrodas
Jiormalas pilséta, Melnezera leld 12 un regisiréis Jirmalas pilsétas zemesgramatas nodaljuma Nr.100000616696,
visvairak iesp&jama tirgus vértiba 2024.gada 27.novembrT ir

8 600 (astoni tokslo3i sedi simti) eiro.

* - nekustama Tpasuma apskates (vértétaja apmeklgjuma) datums.

Noteikta tirgus vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSuma tiesibas uz vértésanas Objektu, t3
sastavs atbilst atzihuma 4.punkta apraksfitajam stavoklim, ja zemes gabala lietoSana nav ierobeZota ar
atzinuma 5.6 punktd minétiem iespéjamiem apgriitindjumiem. Apgritinajumu izmaipu gadijuma, vai vértéjama
Tpasuma sastava izmaipu gadijuma, ka ari izmantoSanas mérka maipas gadijuma, izmainisies arl noteiktas
vértibas. Vértétaji neuzgpemas atbildibu par neparedzamam tirgus vértibu izmaipam, kas var notikt aréju
apstak|u ietekmes rezultata.

Variésanas nodalas vaditajs Arnis Zeilis
Latvijas vEriétaju asocicijas
sertifikdts Nr.23 nekustam3
TpaSuma vert&sana

Vénélaja asistents G.0zolina
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