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SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives
Jarmala, Talsu Soseja 19, noverté$anu

Saskana ar Jusu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama IpaSuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: | 1300020 4203 Jirmalas pilsétas ZG nodalijums: | 6796
Zemes gabala kadastra apzim&jums: 1300 020 4203

Dzivojamas ¢kas jaunbiives kadastra apzim&jums: 1300 020 4203 001

Piezimes: Uz zemes gabala atrodas 2-stavu ékas jaunbiive un lapene, kas nav registréetas

zemesgramatas nodaltjuma un Kadastra sistema. BIS sistema biivniecibas lieta, kas
attiecas uz vertejamo Objektu, netika atrasta. Nosakot tirgus veértibu, parbivju
saskanoSanas un eku nodoSanas ekspluatacija izmaksas tika nemtas vera ka tirgus vertibu

pazeminoss faktors.
IpaSumtiesibas:
‘ Ipasnieks: ‘ SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor” ’
Zemes raksturojums:
Platiba m?% 1203 | Forma: \ Taisnstirveida.
Komunikacijas u.c.: | Saskana ar Kadastru ir elektrolinijas pieslegums. Vertétajiem nav informacijas par
citiem inzeniertiklu pieslegumiem.
Piekluisana: Piekliisana pie Objekta no Talsu Sosejas, kas pieder pasvaldibai.
Vertéjamas apbiives raksturojums:
Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu Platiba Fiziskais stavoklis:
uzsakSanas gads: skaits: m?;
Dzivojamas ékas jaunbiive 001 1997. 2 264,0 Daléji apmierinoss.
FEkas jaunbiive - 2 - Apmierinoss.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus vertibu | - Ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu — sarkand linija — 0,0010 ha;
biitiski - Athildét par visu pazemes un virszemes inzeniertiklu saglabasanu, kas atrodas
neietekme: zemesgabala teritorija.

IpaSuma apskates un novértesanas apstakli:

Apskates un 01.11.2024. Vertgjuma sagatavoSanas Ta elektroniskas

vertesanas datums: datums: parakstisanas datums.

Ipasumu apskatija: Dainis Caune Vertetaja tel. nr. 29334994

Apskates apstakli: Vertéetajiem netika nodroSinata iekliiSana eku iekstelpas. Objekta tehniskais
stavoklis tika pienemts tads, kadu to varéeja pienemt, apskatot ekas no arpuses. Uz
Siem pienemumiem balstas Objekta tirgus vertibas aprekini.

Vértéjuma uzdevums un méerkis:
Noteikt ipasuma tirgus veértibu apskates bridi — 2024. gada 1. novembri, nemot veéra situaciju
nekustamo TpaSumu tirgii §aja datuma. Vertgjums paredzets pasiititaja vajadzibam, tirgus vértibas apzinasanai.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert&jums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma verteSanas standartiem LVS 401:2013.



Slédziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertesanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus veértiba, kas 2024. gada 1. novembr ir
86 000 EUR (astondesmit sesi tukstosi eiro).

Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgratinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vértésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificets nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badains

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais ipaSums atrodas Jirmala, Talsu Sosejas mala. PiekliSana zemes gabalam iesp&jama no
Talsu Sosejas, kas pieder pasvaldibai. Talsu Soseja ar augstas intensitates transporta plismu, klata ar asfalta
segumu. Veértgjama ipaSuma apkartné ir dzivojamas majas un mezaudze.

Sabiedriska transporta nodro$inajums rajona ir labs, pieturvieta izvietota tiesi pie vert€jama Objekta.
Nozimigakie socialas infrastruktiras objekti atrodas aptuveni 1 km attaluma eso$aja Kauguru centra. Tadgjadi
socialas infrastruktiras attistiba vértéjama ipasuma apkartné ir laba.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

platiba: 1203 m?

konfiguracija: taisnsthrveida;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, atseviski koki, krimaji, dekorativi stadijumi;

labiekartojums:  brugéti laukumi;

nozogojums: dalgji metala Zogs miara stabos, dalgji metala stieplu pinuma siets betona

stabos, dal&ji koka Zogs.

Zemes gabala novietojuma shéma saskana ar VZD Kadastra datiem
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Nekustamais Tpasums tika apskatits un vert€§juma atskaite sagatavota, balstoties uz ta faktisko
stavokli 2024. gada 1. novembrT.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Funkcionalais zon&jums
Savrupmaju apbives teritorija (DzS)
Mazstavu dzivojamas apbives teritorija (DzM)
Daudzstavu dzivojamas apbives teritorija (DzD)
Publiskas apbives teritorija (P)

[ Jauktas centra apbaves teritorija (1C)
Ripnieciskas apbives teritorija (R)
Transporta infrastruktiras teritorija (TR)

Tehniskas apbives teritorija (TA)

Dabas un apstadijumu teritorija (DA)

- Lr:z‘ .

1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertétaju riciba ir tehniskas inventarizacijas lietas un VZD Kadastra informacijas sisteémas izdrukas,
kas pievienotas sai atskaitei. VVertésanas gaita tika izmantoti VZD Kadastra fiksgtie fiziskie parametri. Talak
seko sikaks Objekta sastava ietilpstosas apbiives apraksts.

Dzivojamas ékas jaunbiive 001

Tehniskais stavoklis
Fiziskie parametri (saskana ar LR VZD datiem)

Kopgja platiba: 264,0 m
Apbiives laukums: 1474 m?
Bivtilpums: 958,0 m?
Virszemes stavu skaits: 2

Konstruktivais risindjums

Pamati: dzelzshetons/betons dalg&ji apmierino$s
Arsienas: vieglbetona bloki dalg&ji apmierino$s
Parsegumi: cits materials dal&ji apmierino$s
Argja apdare kiegelu apmiirgjums dal&ji apmierinoss
Logu ailes: koka logi un durvis dalgji apmierinoss
Jumta segums: vilnotas loksnes dal&ji apmierino$s

InzZeniertikli, aprikojums
saskana ar Kadastru ir pieslégums
Vertétajiem netika nodrosinata ieklisana eku iekstelpas. Objekta tehniskais
stavoklis tika pienemts tads, kadu to var&ja pienemt, apskatot €kas no
arpuses. Uz Siem pienémumiem balstas Objekta tirgus vértibas aprékini.
Eka tiek apdzivota.

Elektroapgade:

Telpu apdare:

Tika konstateti e€kas jumta konstruktivo elementu bojajumi, atseviskas vietas nav jumta seguma,
papildus tika konstateti ailu un argjas apdares bojajumi. Kopuma var secinat, ka dzivojama &ka ir dalgji
apmierinos$a tehniska stavoklt.

Ekas jaunbiive

Tehniskais stavoklis
Fiziskie parametri (saskana ar LR VZD datiem)

Kopgja platiba: - m?
Apbiives laukums: - m?
Biivtilpums: - m3
Virszemes stavu skaits: 2
Konstruktivais risinajums
Pamati: dzelzsbetons/betons apmierinoss
Arsienas: vieglbetona bloki apmierinoss
Argja apdare apmetums, krasojums apmierinoss
Logu ailes: PVC logi, durvis nav uzstaditas apmierinoss
Jumta segums: metala loksnes apmierinoss
Inzeniertikli, aprikojums — nav zinams.
Vertétajiem netika nodrosinata ieklusana eku iekstelpas. Objekta tehniskais
stavoklis tika pienemts tads, kadu to var&ja pienemt, apskatot €kas no
arpuses. Uz Siem pienémumiem balstas Objekta tirgus vertibas aprekini.
Telpu apdare: Eka netiek apdzivota.

Tika konstateti ekas argjas apdares bojajumi. Kopuma var secinat, ka dzivojama €ka ir apmierinosa

tehniska stavokli.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

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

Saskana ar pasatijumu, $is vertéjums ir paredz&ts pasutitdja vajadzibam. Pamatojoties uz ar
vertesanas uzdevumu, tika noteikta ipasuma tirgus vértiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipa§uma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma 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.

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo ipasumu veértésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo TpaSumu tirgus apstaklos lidzigu
TpaSumu noveértésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model€tu novertejuma ipasuma tirgus vertibu.

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

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsole, darfjums starp savstarp&ji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biutiski ietekmé& noveértéjama
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 ipasumu
un salidzinamiem IpasSumiem.

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

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

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arf iezZim€ So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida biis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas Veids ir dzivojama eka ar paligekam.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais IpaSums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu 1IpaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojosiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo
IpaSumu darfjumu uzn&mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analizgja informaciju par darjjumiem ar dzivojamam
majam un $adu Ipasumu piedavajumu Jirmalas pilsétas Kauguros un Sloka, ka arf citas tuvakajas teritorijas.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var batiski ietekm@t arT nekustamo Tpasumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs bus §is process. Pastav risks, ka lidzsingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Tpasumu cenam var biit div€jada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma truokums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2024. gada, visticamak, tiek prognozeta ekonomikas
recesija un neliela inflacija. Bremzé$anas vérojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2025. gada izaugsmei
vajadzEtu atjaunoties, inflacijai butiski paléninoties. Iepriek$€jo gadu zemie procentu likmju Iimeni
neveicindja ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varétu atgriezties vien
neordinara situacija. Latvijas banka ir paaugstinajusi inflacijas prognozi, savukart IKP prognoze samazinata.
Vienlaikus Latvijas Banka samazinajusi Latvijas ekonomikas pieauguma prognozi 2024. gadam. Prognozes
tieck modelétas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt butiski korigetas, nemot veéra to, cik veiksmigi tiks
izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un arT atbalstoSas monetaras politikas nodroSinatie
arkartigi labveligie finans€juma apstakli. Sagaidams, ka 2024. gada otraja pusé investiciju aktivitate
samazinasies, jo pircgji turpina pienemt diezgan nogaidoSu atticksmi. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis
vietgjie speletaji un biis lielaks mazaka apjoma darfjumu ipatsvars, kas savukart ietekmés kop&jos Baltija
sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis 2024. gada
saglabasies Iimeni, bet lielaka dala darTjumu tiks planoti 2025. gada pirmaja puse.

2023. gads kopuma sliktakais gads pédéja desmitgade, jo kopuma tika novérota stagnacija. Jaunu
komercobjektu blivnieciba uzsakta reti, ka arT komercipasumu piedavajumu skaits pédéja gada pieaug. Tika
novérots, ka pandémijas gados tirgus ir bijis aktivaks neka 2023. gada. Savukart, 2023. gads ir bijis pieticigs
arT investiciju apjoma zina.

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu skaits Latvija 2022. - 2023. gada
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Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu kopéjas summas Latvija
2022. - 2023. gada

Avots: Immostate

Baltijas investiciju tirgus darTjumu skaita zina, salidzinot ar Rietumeiropu, pérn bija daudz aktivaks.
Ja investicijas komercialaja nekustamaja Tpasuma visa Eiropa pérn piedzivoja biitisku apjomu samazinajumu
— par 51%, Baltija tas samazinajas tikai par 6%, salidzinot ar 2022. gadu. Tomér kopuma geopolitiskie riski
joprojam biutiski kave investiciju aktivitati Baltijas regiona. Mazaks investiciju kritums komercialaja
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nekustamaja Tpasuma Baltija 2023. gada, galvenokart, ir pateicoties vairakiem Baltijas valstis notikusiem loti
liela apjoma dartfjumiem.

Lielako interesi pircgji izrada par n dzivojamam majam laba vai teicama stavokli, jo nevélas ieguldit
papildu Iidzeklus Tpasumu uzlabosana. Joprojam ir ierobezots kvalitativu dzivojamo maju piedavajums labas
vietas. Slikta stavoklT eso$us Tpasumus pircgji iegadajas, ja to cenas ir zemas. Sadi ipa$umi tiek remontéti, lai
pec tam tos pardotu vai iziretu. Pircgji turpina pragmatiski izvertet savas finansu un laika resursu iespgjas, lai
izlemtu vai iegadaties jau gatavu maju vai privatas apbiives zemesgabalu, majas blivniecibu uznemoties
paSam.

Veicot nekustamo Ipasumu tirgus segmenta — apmierino$a un dalgji laba tehniska stavoklt esosu
lielas platibas dzivojamo maju Jirmalas pils€tas Kauguros un Sloka, ka ar1 citas tuvakajas teritorijas analizi,
tika secinats, ka piedavajuma Sobrid ir aptuveni 3-4 dzivojamas majas cenu robezas no 80 000 EUR Ilidz 150
000 EUR, kas ir vidgjs piedavajumu skaits. Darfjumu cenas lielas un vidgjas platibas ekam dal&ji apmierinosa
un dalgji laba tehniska stavokli visbiezak ir robezas no 55 000 EUR Iidz 170 000 EUR. P&dgja gada laika
Jarmalas pilsétas Kauguros un Sloka ir pardotas 3-4 dalgji apmierino$a vai apmierinos$a tehniska stavokl
esoSas dzivojamas majas. Maju cenas ir atkarigas no to novietojuma, apbiives tehniska stavokla, zemes gabala
un telpu platibas, telpu planojuma un pieejamam inzenierkomunikacijam.

Tiek prognozets, ka tuvakaja laika dzivojamo maju segmenta, nemot vera vispargjo ekonomisko
situaciju valsti, nekustamo TpaSumu tirgus situaciju un banku piesardzigo kredité$anu, biitiskas cenu izmainas
nav gaidamas. Iesp&jama cenu stagnacija.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- vertéSanas Objekts atrodas Jarmalas pilsétas Kauguros;
- pieejamas pils€tas inzenierkomunikacijas;
- ir paligekas;
- pieejams sabiedriskais transports;
- asfalteta piebraucama iela.
Negativie:
- nepiecieSami ieguldijumi €ku remontdarbu veikSanai;
- lielas platibas €kas mazak pieprasitas tirgi;
- &kas nav nodotas ekspluatacija.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo IpaSumu nav nodrosinats galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem;

¢ nekustamais Tpa§ums nav apgritinats ar ires, NOmMas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tre$as personas;

e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme Tpasuma tirgus vertibu;

e Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto§i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par Iidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

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

Nosakot tirgus vertibu, tika izmantoti salidzinamie objekti ar lidzigas platibas dzivojamam majam,
attiecigi veicot korekcijas par izmantoSanas veidu, zemes un &kas platibu, fizisko stavokli un citiem
parametriem.

Lai noteiktu iesp&jamas IpaSumu pardoSanas cenas, vertétaji analizéja informaciju par darjjumiem ar
dzivojamam majam un $adu IpaSumu piedavajumu. Vertetaji norada, ka tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas
objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori, kas biezi neprognozgjami ietekmé darfjumu cenas.
Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem
TpaSumiem, $aja amplittida biitu jaieklaujas arT veérte§jamam Objektam.
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11
Nekustama ipasuma Jirmala, Talsu Soseja 19, novertejums
Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus veértétaji ir izvelgjusies sekojosus
potenciali lidziga izmantoSanas veida Tpasumus:

Nr. Saltdzinamo objektu raksturojums

1. ipaSums Ventspils Soseja 5, Kauguri,
Jirmala. Ekas kopgja platiba 444,0 m?,
zemes gabala platiba 1 540 m?. Apbiive dalgji
laba tehniska stavokli. Nav paligeku. IpaSums
pardots 06.2023. par 173 000 EUR.

Salidzinamo objektu fotoatteli

2. ipasums Leona Paegles iela 13, Sloka,
Jirmala. Ekas kopgja platiba 204,7 m?,
zemes gabala platiba 1 447 m?. Apbiive dalgji
apmierino$a tehniska stavokli. Nav paligéku.
IpaSums pardots 11.2022. par 80 000 EUR.

3. ipaSums Dzirnavu iela 70, Sloka, Jirmala.
Ekas kopgja platiba 155,6 m?, zemes gabala
platiba 1 210 m2. Apbiive dalgji apmierino$a
tehniska stavokli. Ir paligekas. IpaSums
pardots 07.2024. par 66 500 EUR.

4. ipaSums Maza Dzirnavu iela 2, Sloka,
Jirmala. FEkas kopgja platiba 117,0 m?
zemes gabala platiba 1 311 m?% Apbiive dalgji
apmierinos$a tehniska stavokli. Ir paligékas.
Ipagums pardots 07.2024. par 57 000 EUR.

*Noradito salidzinamo objektu fotoattéli no interneta vides un var biit nepietickami precizi.

Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjjumu laika, ipaSumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem
parametriem. Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.
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Vertéjamais

Raditaji Objekts

Salidzinamais
objekts nr.1

Salidzinamais
objekts nr.2

Salidzinamais
objekts nr.3

Salidzinamais
objekts nr.4

Talsu $oseja 19,
Kauguri, Jirmala

Ventspils Soseja 5,
Kauguri, Jirmala

Leona Paegles iela
13, Sloka, Jirmala

Dzirnavu iela 70,
Sloka, Jurmala

Maza Dzirnavu iela 2,
Sloka, Jarmala

Salidzinama objekta

pardevuma / piedavajuma 173 000 80 000 66 500 57 000
cena, EUR
Darfjuma laiks 06.2024. 11.2022. 07.2024. 07.2024.
Zemes gabala platiba, m2 1203 1540 1447 1210 1311
Dzivojamas majas 264,0 444,0 204,7 155,6 117,0
platiba, m2
Ekas tehniskais stavoklis dal&ji apmierino$s dal&ji labs dal&ji apmierinoss dal&ji apmierino$s apmierinoss
Telpu platibas 1 m?
pardevuma/piedavajuma 390 391 427 487
cena, EUR/m?
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértgjamo Objektu
. . iy lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%

1. DarTjumu finans€Sanas apstakli EUR 390 EUR 391 EUR 427 EUR 487
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirksanas darfjums dzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Idzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
vai piespiedu pardosana, u.c.) EUR 39|o EUR 39|1 EUR 42|7 EUR 4;37

o . - lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
3. PardoSanas laiks, piedavajums EUR 390 EUR 391 EUR 427 EUR 487
4. Tpatuma novietojums apdzIvota vieta lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% labaks | -5% | lidzvertigi | 0%

) EUR 390 EUR 391 EUR 406 EUR 487
5. Ekas platiba liclaka | 10% mazaka | -2% mazaka | -4% mazaka | -6%

) EUR 429 EUR 383 EUR 390 EUR 458
6. Zemes platiba liclaka | -3% lilaka | -2% | Iidzvertiga | 0% liclaka | -1%

) EUR 416 EUR 375 EUR 390 EUR 453

T, a1l 0, T BT 0, T BT 0, T Bt 0,

7. Ekas konstrukfivais risingjums 11dzv<|3£rlt'l1gRs41|6 0% hdzvel,zr'ng537|5 0% lleVErSgnggl) 0% 11dzve2bg; 4|53 0%

- R labaks | -20% | lidzvértigs | 0% | Ilidzvertigs | 0% labaks | -10%
8. Ekas tehniskais stavoklis EUR 33|3 EUR 37|5 EUR 39|0 EUR 4|08

N o lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%

9. Nodrosindjums ar komunikacijam EUR 333 EUR 375 EUR 390 EUR 408
10, Paligekas sliktak | 5% sliktak [ 5% sliktak [ 2% sliktak [ 2%

) EUR 349 EUR 394 EUR 398 EUR 416
11. Ekas uzlabojumi:

- apdares kvalitate lidzvertiga 0% lidzvertiga 0% lidzvertiga 0% lidzvertiga 0%

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

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

- telpu planojums (pagraba un artelpu lielums) lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% labaks -10% labaks -10%

- teritorijas labiekartojums (Zogs, brugis) lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- mébeléjums, iebiivéta virtuves iekarta, u.c. labak -2% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- blakus ipasumu ietekme lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- KOPA majas uzlabojumi -2% 0% -10% -10%

EUR 342 EUR 394 EUR 358 EUR 375
Parrekinu koeficients (starprezultats) -12% 1% -16% -23%
Parrekinu korekcija -EUR 47 EUR 3 -EUR 70 -EUR 113
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 151 955 EUR 80 674 EUR 55 675 EUR 43 825
12. Citi tirgus vertibu ietekmgjosi faktori:

- citi faktori, EUR EURDO EURDO EURO EURO
Salidzinamo objektu korigeta cena EUR 151 955 EUR 80 674 EUR 55 675 EUR 43825
(starprezultats)

Korigéta 1 m2 cena EUR 342 EUR 394 EUR 358 EUR 375
Salidzinama objekta svara koeficients 0,30 0,20 0,30 0,20
Saliﬂz_illﬁmo pal‘natéku_pl_aﬁbas 1 m? videja EUR 364

korigéta cena (tirgus vértiba)

Objekta tirgus vértiba EUR 96 030

Parbuvpi Sffk'anosanas un €ku nodosanas EUR 10 000

ekspluatacija izmaksas

Objekta tirgus vertiba EUR 86 030

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta Tpasuma tirgus vertiba (noapalojot) ir 86 000 EUR.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma Jirmala, Talsu Soseja 19, novertgjumu, ir noteikta

tirgus veértiba, kas 2024. gada 1. novembr ir
86 000 EUR (astondesmit se$i tukstosi eiro).

Augstak mineta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no mana riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

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

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

=

Vertetajs pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecino$ie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vértésanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vértéjuma pasiititdja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

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

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

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

sasniegtie rezultati vargtu butiski atSkirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo Tpasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértgjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas noverteétaja un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertttaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmeklé$anas gaita, kas varétu tikt

ierosinata saistiba ar veért§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSsamiba netiek ieprieks Ipasi saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

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

atskaites nodoSanas, nav ietverti vértéjuma un vertetajs par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esodajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadfjuma

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaSanam:

faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,
secinajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta minétie pien€mumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e  tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav Ipasas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo Ipasumu un Mman nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas $eit iesaistitas,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas licluma, nonaksanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

e vertéta ipaSuma personigu apskati veica asistents Dainis Caune, péc kuras tika sastadita i
atskaite.

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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