Nekustama 1pasuma

Jurmala,
Skolas iela 11 — 601

novertejums

Noveértejuma pasiitita;js:

Jirmalas valstspilsétas administracija

Novértejuma datums: 2025. gada 10. aprilis



Jiirmalas valstspilsétas administracijai
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipasuma Jirmala,
Skolas iela 11 — 601, novertesanu

Saskana ar Jusu pasutfjumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus§i nekustama ipaSuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 1300901 3991 | Jurmalas pilsétas ZG | 100000001790 601
nodalijums:

Domajamas dalas no daudzdzivoklu 9240/384260 Domajamas dalas no -

majas ar kad.apz. 1300 020 6808 zemes gabala:

001:

Piezimes: ‘ Eka atrodas uz privatpersonai piederosa zemesgabala.
IpaSumtiesibas:

\ Ipagnieks: \ Jirmalas pilsétas pasvaldiba

Neapdzivojamo telpu raksturojums:

AtraSanas stavs: 1no9 | Kopgja platiba: 92,4 m?

Telpu skaits: 10 Ekas serija, arhitektiira: ,467. sérija”

Parbiives: Ir. Tika konstatétas nesaskanotas parbives — parbivetas sienas un durvju

ailes, izbaveti vairaki sanmezgli. BIS sistema biuivniecibas lieta, kas attiecas
uz vertejamo Objektu, netika atrasta. Tiek pienemts, ka nav fizisku vai
Jjuridisku Sker§lu, lai telpu planojumu atgrieztu sakotnéja stavokli vai
nesaskanoto bitvniecibu saskanotu likuma noteiktaja karfiba. Nosakot
tirgus vertibu, tas tika nemts véra ka negativs faktors.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Nav zinami. ‘

IpaSuma apskates un noveértesanas apstakli:

Apskates un  vértéSanas 10.04.2025. Vertgjuma  Sagatavosanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstisanas datums.
Ipasumu apskatija: Dainis Caune Vertetaja tel.nr.: 29334994
Apskates apstakli: Obijekts tika apskatits bez ierobeZojumiem.

Véertejuma uzdevums un méerkis:
Noteikt Objekta tirgus vértibu ta apskates bridi — 2025. gada 10. aprili, nemot véra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgli $aja datuma. Vertejumu paredzets pasuma pardosanas sakumcenas noteikSanai.

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

Slédziens:
Pamatojoties uz talak sekojo$a vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus veértiba, kas 2025. gada 10. aprilt ir
41 700 EUR (Cetrdesmit viens tiikstotis septini simti eiro).

* - nav veikta telpu parbiavju saskanoSana, nosakot tirgus vértibu, tas tika nemts véra ka tirgus
vertibu pazeminoss faktors

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas minéti aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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


mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

AtraSanas vieta:

AtraSanas vietas apraksts:

Neapdzivojama telpa atrodas daudzdzivoklu €ka, Jarmalas pilsétas Kauguros, Skolas ielas apbiives pirmaja
linija, kvartala ko veido Skolas, Jurgu, Tirzas ielas un meZaudze. Apkartng parsvara izvietotas daudzstavu
dzivojamas majas un publiskas nozimes &kas. Apkartgjas ielas ar asfalta segumu apmierino$a stavokli.
Sabiedriska transporta kustibu Jirmalas pilsétd nodro$ina autobusu un mikroautobusu mar$ruti, ka ari
elektrovilcieni. VértéSanas Objekta novietojums Jirmalas pilsétas Kauguros uzskatams par labu.

Informacija par eku, kur atrodas neapdzivojamas telpas

Serija Stavu skaits Ekspluatacijas uzsakSanas Ertibas
gads
,467. sérija” 9 1986. Visas.
Ekas konstruktivo elementu raksturojums
Elements Materials / konstrukcija Tehniskais
stavoklis
pamati: dzelzsbetons apmierinoss
sienas: dzelzsbetona paneli apmierinoss
parsegumi: dzelzsbetons apmierino$s
jumts: savietotais apmierino$s

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Vértéjamo neapdzivojamo telpu apraksts

Telpu skaits Stavs Platiba

10 1/9 92,4 m?

Neapdzivojamo telpu izvietojums eka:

Neapdzivojamas telpas atrodas 1. stava.

Labiekartojums:

Telpam pievadita centralizéta elektroapgade, centralapkure, auksta un karsta tidensapgade, kanalizacija.

Planojums:

Telpas kopuma sastav no gaiteniem, kabinetiem, 3 sanmezgliem un paligtelpam. Telpam ir atseviska ieeja no
Skolas ielas puses. Neapdzivojamo telpu griestu augstums 2,5 m, telpu planojums neatbilst kadastra datiem. Tika
konstatetas nesaskanotas parbtives — parblivétas sienas un durvju ailes, izbuveti vairaki sanmezgli. BIS sistema
bivniecibas lieta, kas attiecas uz vért€jamo Objektu, netika atrasta. Tiek pienemts, ka nav fizisku vai juridisku
skerslu, lai telpu planojumu atgrieztu sakotngja stavokll vai nesaskanoto biivniecibu saskanotu likuma noteiktaja
kartiba.

Neapdzivojamo telpu tehniska stavokla raksturojums:

Neapdzivojamo telpu apdare ir dal&ji laba tehniska stavokli, telpas pirms vairakiem gadiem ir veikts remonts,
tomér ieksgjai apdarei vietam nolietojums. Telpam ir mainitas durvis, santehnika, inZenierkomunikacijas, dalgji
logi un radiatori. Kopuma neapdzivojamo telpu tehniskais stavoklis ir dalgji labs.

Telpu apdare: kvalitates apzim&jumi tabula - teicama ,,5”; laba ,,4”; apmierinosa ,,3”; slikta ,,2”.

Nr. | Tzmanto$ana Gridas Sienas Griesti Logi Durvis
- Kabineti Linolejs 3| Krasojums | 4 Krasojums, 4 PVC, 4| Atvieglinatas | 4
3| piekaramie 3| koka | 3| konstrukcijas | 3

griesti

- Sanmezgli Flizes, 4 Flizes, 4 Krasojums 4 - - | Atvieglinatas | 4
linolejs 3| krasojums | 3 3 konstrukcijas | 3
- Gaiteni Linolejs 3| Krasojums | 4|  Krasojums 4 - - | Atvieglinatas | 4
3 3 konstrukcijas | 3

un metala

NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

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

Saskana ar pasttijumu, $is vert§jums ir paredzéts, lai noteiktu ipaSuma iesp&amo pardosanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar vért€Sanas uzdevumu, tika noteikta Tpasuma tirgus vértiba. Tirgus veértibas
definicija no Latvijas IpaSuma vértéSanas 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
neapdzivojamo telpu novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novért€jama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model€tu novertéjuma Ipasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagruptas pec sekojosam galvenajam pazimeém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tieck korig€tas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tdm personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekm& novértéjama
Tpasuma tirgus vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vert€jamo ipasumu

un salidzinamiem IpasSumiem.

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

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vértibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novértgjamo 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 vérté$anas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezim& So samé&ru izmainas tendences. Jebkurs§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo IpaSumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmantosanas veids biis
atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vértiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegits maksimalais
labums, un kas ir reali iespejama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu éka un nekustamo ipasumu tirgus
situdciju, vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir neapdzivojamas telpas.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir piendmums, ka nekustamais TpaSums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz §o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie Tpa§uma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu 1IpaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojosiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uzn€mumu tirgus apskatos publiceta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iesp&jamas ekonomikas lejupslidi, kas var butiski ietekmét arT nekustamo Tpasumu tirgu. EsoSaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs biis Sis process. Pastav risks, ka lidzsingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak
izvElesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju l€mumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Ipasumu cenam var bit divgjada. No vienas puses, vaj$ 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 augSupvérsts. P&c kara sakuma bija daudzi uzn@mumi, 1pasi arvalstu lielas korporacijas, kuras
nopietni izvertgja nepieciesamibu pardot savus aktivus vai biznesu Baltija, tomer laikam ejot rezultata daudz
§adu darTjumu nebija. To investoru, kuri darbojas Baltijas valstis, skatfjums uz geopolitisko situaciju kopuma
ir piesardzigs, tomér kopgjais noskanojums ir realistisks un balstas uz to, ka $aja teritorija ir Eiropas Savieniba
un NATO.

Uznémuma registrs: dati dibinato un likvidéto uznémumu skaita

dinamika
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Avots: Arco Real Estate

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2024. gada otraja pusé un 2025. gada, visticamak,
tiek prognozéta ekonomikas stagnacija un inflacija. Bremzé$anas vérojama ari Eiropas ekonomika, tomér
2025. gada otraja pusé izaugsmei vajadz€tu atjaunoties, inflacijai pal€ninoties. Ieprieks§¢jo gadu zemie
procentu likmju Iimeni neveicinaja ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas
varetu atgriezties vien neordinara situacija. Prognozes tiek model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt
butiski korigetas, nemot véra to, cik veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finansgjuma sniegtas iesp&jas
un arT atbalstoSas monetaras politikas nodrosSinatie arkartigi labvéligie finans€juma apstakli. Sagaidams, ka
2024. gada kopgja investiciju aktivitate samazinasies, Tpasi gada otraja pus€, jo pircgji turpina pienemt
diezgan nogaidosu atticksmi. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis vietgjie speletaji un biis lielaks mazaka
apjoma darfjumu Tpatsvars, kas savukart ietekmé&s kop&jos Baltija sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma
sagaidams, ka kopg€jais investiciju apjoms Baltijas valstls 2024. gada saglabasies ieprieksgja gada Iimeni, bet
lielaka dala darfjumu tiks planoti 2025. gada. Paraléli visam potencialie investori patlaban nopietni izverte,
kur ieguldit un veidot savu biznesu. Ir investori, kuri tiesi Saja laika mekl€ iesp&jas, turklat ne tikai arvalstu,
bet ar1 vietgjie investori. Neskaidribas laiks ir Tstais, kad cenas ir atraktivakas un izdevigak var iepirkt akttvus
un veikt ieguldijumus. Viss ir atkarigs no investoru skatljuma uz pienemamo riska ltimeni.

2023. gada laika Latvija tika veikti 49,2 tukstoSi nekustamo IpasSumu pardoSanas darjjumu, kas bija
par 11,5% mazak neka 2022. gada (55,6 tikstosi). Kop€ja nekustamo ipasumu darfjumu summa Latvija
sasniedza 2,288 miljardus EUR, kas bija par 11,6% mazak neka gadu ieprieks (2,587 mljrd. EUR). No
veiktajiem nekustamo TpaSumu pardosanas darfjumiem lielaka dala — 41% bija dzivoklu pardosanas darTjumi,
kas veidoja 45% no kopgjas darfjumu summas, tiem sekoja pardoSanas darfjumi ar zemém, kas kopa veidoja
35% no darjjumu skaita un 21% no kopgjas darjumu summas; pardosanas darfjumi ar zemes un &ku
TpaSumiem veidoja 19% no darfjumu skaita un 32% no kopgjas darjjumu summas. Savukart, 2023. gada Riga
tika noslégti 15 tuksto$i nekustamo Ipasumu pardosanas darjjumu, kas bija par 9,5% mazak salidzinajuma ar
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2022. gadu, kad tika nosleégti 16,5 tikstosi darfjumu. Savukart, kop&ja nekustamo 1pasumu darfjumu vértiba
Riga 2023. gada sasniedza 1,021 miljardu EUR, kas ir par 12,6% mazak neka 2022. gada, kad kopégja
darfjumu veértiba bija 1,168 miljardi EUR.

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

60 000
50 000
40000
30 000

20000

Darijumu skaits

10000

2022 2023

W dzivok|i telpu grupas M zeme zeme ar ékam

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu kopéjas summas Latvija
2022. - 2023. gada
Avots: Immostate

Jurmalas pilsétas Kauguros daudzdzivoklu dzivojamo €ku apbuvi parsvara veido ,,padomju laikos”
celtas €kas. Jurmalas pilsétas Kauguru pievilcibu potencialo telpu un dzivoklu pircgju vidi nostiprina
ainaviski pievilciga vide, salidzino$i nelielais attalums Iidz Rigas jliras licim un Rigas pilsétai, attistita
Kauguru sociala infrastruktira.

Uznémgji vairak izvélas nelielas komerctelpas, kur cilvéku plisma ir salidzinosi aktiva. Kopuma
pieprasitakas telpas ir robezas no 30 Iidz 80 m? platiba. Apkopotie tirgus parskatu dati liecina, ka dazada
veida uznémumu aktivitate pakapeniski samazinas un neizmantoto tirdzniecibas telpu Ipatsvars piecaug. Ekam
ar sliktu tehnisko stavokli, neracionalu un nepraktisku telpu planojumu nomas maksas ir salidzino$i zemas,
salidzinot ar musdienigam, kvalitativam, ar labu novietojumu un efektivu planojumu telpam.

Pamatojoties uz masu sazinas lidzeklos publicéto informaciju, tiek secinats, ka komercipaSumu
segmenta spiediens uz telpu nomas maksam saglabasies, jo uznéméju aktivitates pieaugumu paslaik prognozet
nevar. Kopuma situacija komercipasumu segmenta bis atkariga no valsts ekonomiska stavokla izmainam.
Pieprasijums arvien vairak koncentrésies uz nelielam un vidgji lielam tirdzniecibas un biroju telpam, kas ir
ekonomiski izdevigakas un atbilst nomnieku maksatspgjai. Dala no nomnieku atbrivotajam telpam,
visticamak, netiks iznomatas pieprasijuma triikuma del.

Izdalot atseviski vidgjas platibas neapdzivojamas telpas, kas izvietotas &ku 1. stavos, tika secinats, ka
lidziga rakstura telpas galvenokart tiek pirktas, nevis nomatas ilgtermina, kas galvenokart saistits ar
salidzinosi lieliem ieguldijumiem saimnieciskas darbibas uzsakSanai. Lidziga rakstura telpu pardosanas cenas
ir minamas robezas no 15 000 EUR Iidz 50 000 EUR jeb no 350 EUR/m? lidz 900 EUR/m?, atkariba no telpu
platibas planojuma, komunalo un apsaimniekoSanas maksu apmeéra, tehniska stavokla, automaSinu
novieto$anas iesp&jamibas un citiem faktoriem. Augusas arT dazadu juridisko pakalpojumu izmaksas.

Tiek prognozgts, ka tuvakaja laika, nemot vera vispargjo ekonomisko situaciju valsti, nekustamo
TpaSumu tirgus situaciju un banku piesardzigo krediteésanu, bitiskas cenu izmainas nav gaidamas.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- TpaSums atrodas Jiirmalas pilsétas Kauguros, €kas 1. stava, ar atsevisku ieeju;
- laba pieklGSana pie vértéjama Objekta;
- ir pieslégumi centralizétiem inzeniertikliem.
Negativie:
- 1pasuma sastava neietilpst zemes domajamas dalas;
- nepiecieSsams veikt telpu remonta darbus;
- veiktas nesaskanotas telpu parbaves.
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3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

ar nekustamo pasumu nav nodro$inats galvojums;

nekustamais ipaSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
lietoSanas maksajumu kav&jumiem;

nekustamais ipaSums nav apgritinats ar nomas vai patapinagjuma Iigumiem;

nekustamaja ipaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;

tika uzskatits, ka neapdzivojamo telpu platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;

bez noveértéjuma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé Ipasuma tirgus vertibu;
ipasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto§i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietosanas priek$noteikums ir attistits neapdzivojamo telpu
tirgus segments. Galvenie vérté$anas procesa etapi ir:

1)

2)
3)
4)

nekustamo ipaSumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardosanas
gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

iegitas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo ipasumu,
salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar vértéjamo ipasumu;
korig€to pardoSanas cenu saskano$ana un vert€jama nekustama ipasuma pamatotas tirgus
vertibas noteiksana.

Vertejot neapdzivojamas telpas, par salidzinamiem objektiem tika izvEleti darfjumi un piedavajumi
ar neapdzivojamam telpam tuvakaja apkartne.

vértiba.

Izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, tiek analizgti vairaki jau veikti pirkSanas darfjumi ar
veértejamajam Objektam konkur€tspgjigu nekustamo Ipasumu, ka arT piedavajums nekustamo Tpasumu tirgd.
Tiek apskatits salidzinamo ipasumu darfjumu finansgjums, pardoSanas apstakli un laiks, geografiskais
novietojums, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape, izvietojums &ka, telpu platiba un planojums,
tehniskais stavoklis un citi apstakli. levérojot visu min&to, ka arl novértgjot remontiem, parbiivei un
modernizacijai nepiecieamo lidzeklu apjomu, tiek izsecinata visticamaka telpu kopgjas platibas 1 m? tirgus

Nemot véra pieejamo informaciju par zinamajiem darfjumiem, vertétaji nosaka veértgjamo
neapdzivojamo telpu kop&jas platibas visticamako 1 m? tirgus vértibu, ko reizinot ar telpu kopgjo platibu, tick
iegiita tirgus vertiba. Sikaka aprékinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.

Objekta tirgus vertibas noteik§ana, izmantojot salidzinamo darijumu pieeju

Dati Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Adrese Skolas iela 11 - 601, Raina iela 97 - 33, Kaugurciema iela Nometnu iela 9 - 58,
Jiurmala (Kauguri) Jirmala (Kauguri) 46 k-1, Jarmala Jirmala (Kauguri)
(Kaugurciems)
Ipasuma sastavs nedzivojamas telpas nedzivojamas telpas nedzivojamas telpas nedzivojamas telpas
Raksturojums pakalpojumu objekta | pakalpojumu objekta | pakalpojumu objekta | pakalpojumu objekta
telpas, dzelzsbetona telpas, dzelzshetona telpas, kiegelu miara telpas, dzelzsbetona
daudzivoklu majas daudzivoklu majas komercialas nozimes daudzivoklu majas
1. stava, dalgji laba 1. stava, laba €kas 1. stava, 1. stava, dalgji laba
tehniska stavoklt tehniska stavoklt apmierino$a tehniska tehniska stavokli
stavokli
Ipasumtiesibas uz zemes gabalu nav nav nav d.d. no zemes
Lietosanas mérkis pakalpojumu objekta | pakalpojumu objekta | pakalpojumu objekta | pakalpojumu objekta
telpas telpas / noliktavu telpas telpas
Ipasumu pardo$anas / piedavajuma cena, EUR X 50 000 50 000 17 000
Telpu kopgja platiba (bez artelpam), m? 92,4 54,7 134,7 26,8
Artelpu platiba, m? 0,0 0,0 0,0 0,0
Darfjuma laiks X 03.2024. 06.2022. 10.2024.
Telpu kopgjas platibas 1 m? cena, EUR X 914 371 634
Vertibu ietekm&josie faktori Korekcijas
1. Nekustamo TpaSumu tirgus apstakli 0% 10% 0%
(pieprasijums/piedavajums, cenu izmainas laika
u.c.) EURO EUR 37 EURO
. o . . 0% 0% 0%
2. Darijuma apstakli (tipisks pirksanas darfjums
vai piespiedu pardosana, Tpasi finanséSanas
nosacijumi u.c.) EURO EURO EURO
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o -15% 0% -10%
3. Novietojums “EUR 137 EURO -EUR 63
0% 0% 0%
4. Nedzivojamo telpu novietojums &ka EURO EURO EURO
i ) 0% 0% 0%
5.Nedzivojamo telpu planojums (artelpas) EURO EURO EURO
6. Funkcionalie parametri:
- €kas tehniskais stavoklis, konstruktivais 0% 0% 0%
risinajums
- telpu (€ku) kopégja platiba -10% 3% -16%
- telpu (€ku) tehniskais stavoklis -5% 5% 0%
- paSumtiesibas uz zemes domajamo dalu 0% 0% -3%
- KOPA funkcionalie parametri: -15% 8% -19%
-EUR 137 EUR 30 -EUR 121
Parrekinu koeficients (starprezultats) -30% 18% -29%
Parrekinu korekcija -EUR 274 EUR 67 -EUR 184
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 m? korigéta EUR 640 EUR 438 EUR 450
cena (starprezultats)
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 35 000 EUR 59 000 EUR 12 070
7. Citi faktori:
- telpas veikta nesaskanota parbive EURO EURO EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 35 000 EUR 59 000 EUR 12 070
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 m? korigéta EUR 640 EUR 438 EUR 450
cena
Salidzinama objekta svara koeficienti 0,2 0,4 0,4

Lidzsvarota vidéja 1 m? cena (tirgus vertiba), EUR 483

Telpu tirgus vertiba, EUR 44 659
Telpu parbiivju saskano$anas izmaksas, EUR 3000
Vertéjama Objekta tirgus vértiba, EUR 41 659

Attiecigi, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, noteikta ipasuma tirgus vertiba ir EUR 41 659.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipaguma novértésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmanto$ana ir stipri ierobezota un tas novertéSanai netika pielietotas. Attiecigi noteikta vertéjama
Objekta tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 41 700.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma Jirmala, Skolas iela 11 — 601, noveértgjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2025. gada 10. aprili ir
41 700 EUR (Cetrdesmit viens tuikstotis septini simti eiro).

* - nav veikta telpu parbivju saskanoSana, nosakot tirgus vertibu, tas tika nemts vera ka tirgus
vertibu pazeminoss faktors

Augstak mineta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu 1iciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badins
(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:

=

Vertetaji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSumu un ta tirgus vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz veértésanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

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

pasiititaja 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 kopét un publicét, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo ipasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

iepricks$gjas novertétaju un pasititaja rakstveida piekri$anas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai but par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varctu
tikt ierosinata saistiba ar vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi

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 darjjumi, kas notikusi p&c noverteSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec

atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.

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

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Més apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinaganam:

o tiek uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mintie pien€émumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo Ipasumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar noveértgjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteik$anas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

o tika veikta veértgjama ipasuma apskate klatieng, p&c kuras tika sastadita $1 atskaite.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts®)
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