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Saskana ar Jisu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama Tpaduma (turpmak teksta
Objekts), novertesanu.

Ipasuma identifikacijas pazimes:

TpaSuma kadastra nr.:

1300001 0031 | Jirmalas pilsétas ZG nodalijums: | 100000954777

Saskana ar VZD Kadastra informacijas sistému, uz zemesgabala atrodas 55 registrétas biives,
Apbiive: kuram ir pieskirti kadastra apziméjumi. IpaSuma tiesibas uz apbiivi nav nostiprindtas
zemesgramatd. Uz zemesgabala eso$as vasarnicas nav vértésanas objekti.

Citi apstakli: Vertetaju riciba nav informdcijas par speka esosiem zemes nomas ligumiem starp zemes ipasnieku
un apbiives lietotdjiem. Zemes nomas ligumi nav registréti zemesgramata.

Ipadumtiesibas:

| Ipasnieks:

Jitrmalas valstspilsétas pasvaldiba | Nodoklu maksataja kods: ‘ 40900036698

Zemes raksturojums:

Platiba m*:

Zemes gabala kopéja platiba 20 004 n?’. | Forma: | Neregulara.

Komunikacijas u.c.:

Pie zemesgabala pievadita centralizéta elekiroapgade.

Citi apstakli:

Saskana ar Jirmalas valstspilsétas administracijas izzinu Nr.14-1/571, zemesgabals daléji
atrodas Dabas un apstadijunu teritorija (DA3) un daléfi Vasarnicu apbiives priezu parka
(TIN114) teritorija.

Vasarnicu apbiives teritorijas priezu parka TIN114 izmantoSana apbiivei: teritoriju atfauts
izmantot ka Vasarnicu apbiives teritoriju priezu parka, kura atlauts bivet vienigi
brivstavosas vieglas koka konstrukcijas vasarnicas ar stabveida pamatiem un bez pagraba.
Zemes vienibai ir izsiraddts detalplanojums, kas apstiprindts ar Jirmalas pilsétas domes
2017. gada 9. janija lemumu Nr. 302 (protokols Nr. 10, 23. punkts) “Par detalplanojuma
zemesgabalam Varnukrogs 2003, Jirmald, apstiprindSanu”, saskana ar detalplanojumu
zemes vienitba atrodas Vasarnicu apbiives leritorija priezu parka (1VP). Zemes vieniba
detalplanojuma grafiskaja dala ir noraditas saglabdjamas biives, parvietojamds biives un
atmezojamas teritorijas. Vasarnicu apbiives leritorija (1VP) ir teritorija, kur galvend
izmantosana ir vasarnicu éku bitvnieciba.

Vasarnicu apbiivei priezu parka (1VP) vasarnicas ekas bivapjoms japrojekié koka
konstrukcijis bez lentveida pamatiem un pagraba ar maksimalo apbives laukumu 50 m?,
pamatojoties 1z individuali izstradatu bivprojektu, ar merki radit arhitektoniski
interesantaku vidi.

Piezimes:

Zemesgabala kadastrala vertiba uz 02.03.2026. ir 107 626 EUR.

Apgritinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus veértibu
biitiski neietekmé:

Saskana ar VZD Kadastra informacijas sistema noradito.

Alzime - zemes vientba atrodas Baltijas jiras un Rigas jiras {ica ierobeZotas saimnieciskds
darbibas joslas teritorija — 20 004 n?’ platiha;

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija apkugoSanas drostbai  paredzéto navigacijas
tehnisko lidzekli - baku — 20 004 m? plaiiba;

navigécijas tehniska lidzekla aviacijas gaisakugu lidojumu drosibas nodrosinasanai talas
ietekmes zona — 20 004 m’ platiba.

Piezimes:

Vertetajam nav zinami jebkadi citi apgriitingjumi, kas noteikti vértéjamam nekustamajam

ipasumam, liek pienemts, ka tadu nav.




Ipasuma apskates un noverté$anas apstakli:

Apskates datums: 27.04.2026. | Vertgjums sagatavots: | 7a elektroniskas parakstisanas datums.

Apskates apstakli: Bez ierobefojumiem.

Vertéjuma uzdevums un merkis:

Darba mérkis bija noteikt Objekta tirgus vértibu td apskates br1di — 2026. gada 27, aprili, nemot véra
situdiciju nekustamo Tpaumu tirgii $aja datumd. Veértgjums paredzets, lai noteikto Tpaduma tirgus vErtTbu
izmantotu zemes atsavinaSanas vajadzibam izsole.

VerteSanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzindgmo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipaguma vertedanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:

Pamatojoties uz talak sekojosd verteianas atskait€ ietverto informéciju, ir noteikta IpaSuma:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 27. aprilT ir
300 000 EUR (trTs simti tiiksto$i eiro).

Noteiktda vértiba ir piem&rojama tikai taja gadfjuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vértéjamo Objekiu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertefanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo TpaSumu vErtétajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu? 29233483, info@vindeks.lv
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Nekustama ipasuma — apbiivéta zemes gabala
Jirmala, “Varnukrogs 0018" (kad.nr. 1300 001 0031), novértejums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
= T

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertéjamais Tpa§ums atrodas Jiirmalas pilsétas Priedaing, Lielupes labaja krastd, ~ 9 km no Jiirmalas
pilsétas centra (Jomas ielas) un ~ 20 km no Rigas pilsétas centra. Zemesgabals ir izvietots starp Varnukroga
celu un Lielupi, priezu parka teritorija. Attalums no autocela Riga — Jiirmala ~ 4 km.

Tuvako apkartni parsvard veido darza mijas, daZas mazstavu viengimenu dzivojamés majas.
Kopuma teritorijas apblives bltvums ir zems. Tuvakaja apkartng esos$a apblive parsvard apmierino§d/laba
tehniska stavokli. Objekta tuvaka apkartne blivi apzalumota, dzivosanai pievilciga.

Piekliganai tie§i pie zemesgabala izmantojamais Varnukroga cel§ ar grants segumu apmierino3a
tehniska stavokli. Varnukroga cel§ gar vértéjamo ar zemas intensitates transporta un gdjgju pliismu, ko
galvenokart veido apkartgjo maju iedzivotaji.

Kopuma tuvakas apkartnes socialas infrastruktfiras attisttba vértgjama ka apmierino3a. Tuvuma
atrodas b&rnudarzs, partikas veikals, jahtklubs un dzelzcela stacija ,,Priedaine”. Citi nozimigakie socialas
infrastruktiiras objekti - tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas un mediciniskas apripes iestades,
pasta nodala, darjjumu iestades atrodas 5 — 20 km attaluma no vértgjama TpaSuma Jiirmala un Riga.

SIA “Vindeks " novértéjuma atskaite



Nekustama tpasuma — apbiivéta zemes gabala
Jarmala, “Varnukrogs 0018 (kad wnr. 1300 001 0031), novértejums

Sabiedriska transporta nodro$inajums vértgjams ka apmierino$s, to veido piepilsétas autobusu linijas,
pieturvietas atrodas aptuveni 4 km attaluma pie autocela Riga — Jirmala; attdlums lidz dzelzcela stacijai
Priedaine” ir aptuveni 2.5 km. Kopuma Objekta atrafanas vieta vértéjama ka laba.

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

platiba: 20 004 m?*;

forma: neregulara;

reljefs: lidzens, viegli vilnots;

apaugums: zalajs, koki, kriimaji;

nozogojums: teritorija nav noZogota, atseviski ir noZogotas teritorijas pie darzu
majam;

labiekartojums: nav 1pasi labiekartots;

apbiive: saskana ar VZD Kadastra informaciju, uz zemes gabala izvietotas 55
vasarnicas.

Piebrauk3ana no Vamukroga cela, kas Priedaines tuvuma ar asfalta segumu, bet talak pariet grants
cela. Zemesgabals no D robezojas ar Varnukroga celu (piebraucamais cel$), no A ar apbiivetu zemesgabalu,
uz kura atrodas lidzigu vasamicu apbiive, no R ar priezu mezu, no Z ar zemes celu, kas ved gar Lielupi.
Apkartne ir ainaviski pievilciga. Zemesgabals izvietots Lielupes “augstaja” krasta un Iidz ar to appliiSanas
iesp&jas nepastav.

Skats uz zemesgabala izvietojuma sheému (avots:www.kadastrs.lv)

Jaunas, no eso3as neatkarigas apbives veidoSana zemes gabala maz iesp&jama. Praktiski visu
zemesgabalu aiznem citam personam piedero$a apbiive un zala zona. Teritorija, uz kuras atrodas vasarnicu
apbiive, tiek kopta.

Nekustamais TpaSums tika apskatits un vértéjuma atskaite sagatavota, balstoties uz ta faktisko
stavokli 2026. gada 27. aprli.

1.4. OBJEKTA ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM

Funkciondlais zon&jums
Savrupmiju apbiives terkoriza (D25}
Mazstivu dzivojam3s apbilves teritoria (DeM)
[ Daudtivy dovojomss spbives terioris (D20)

PR publiskss apbiives teritoria (P)
_ Jauktas centra apblves teritoria (00)
| ROpnieciskss apblves teriorda (R)

Tehniskss apbives teritorifa (TA)
Transporta infrastruktiiras teritorfia (TR}
B oo uo apstacium wevocia (08)

Udenu teritorifa (0)

] Robela starp funkcion3lo zonu un
I - | tas apakszonu vai starp apakSzonam

Teritorijas planota (atlautd) izmantoSana

- Jirmalas pilsétas teritorijas planojums (www jurmala.iv)

SI4 “Vindeks ™ novertejuma atskaite



Nekustama tpasuma — apbiivéta zemes gabala
Jirmala, “Varnukrogs 0018 " (kad.nr. 1300 001 0031), novértéjums

Zemes gabala atlauta izmantoSana.

Saskana ar publiski pieejamo speka esoso Jurmalas pils&tas teritorijas planojumu, zemesgabals dal&ji
atrodas Dabas un apstadijumu teritorija (DA3) un Vasarnicu apbiives priezu parka (TIN114) teritorija.

Dabas un apstadijumu teritorija (DA) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodro$inatu rekreacijas,
sporta, tirisma, kvalitativas dabas un kultiirvides u.tml. funkciju Tstenosanu dabas vai dalgji parveidotas dabas
teritorijas, ietverot ar attiecigo funkciju saistitas &kas un inZenierblves, t.sk. uUdensmalas ierikojot
nepiecieSamo peldvietu labiekartojumu.

Vasarnicu apbilives priezu parka teritorija (TIN114) ir speka 3o noteikumu prasibas, kas noteiktas
teritorijai DA3 I1dz Apbiives noteikumos noteikto pasakumu veikSanai.

Prasibas Vasarnicu apbiives teritorijas priezu parka TIN114 izmantoSanai un apbiivei: teritoriju
atlauts izmantot ka Vasarnicu apbuives teritoriju priezu parka, kura atlauts biivét vienigi brivstavosas vieglas
koka konstrukcijas vasarnicas ar stabveida pamatiem un bez pagraba. Maksimalais apbiives laukums 50 m?, ja
tiek izpildtti $adi noteikumi:

- teritorijai un tai piegulo3ajai teritorijai, ko nosaka detalplanojuma darba uzdevuma, izstrada

vienotu det@lplanojumu, kurd ietver §adus risindgjumus:

- prasibas vidi degradgjo3o objektu nojauksanai un teritorijas sakartosanai,

- preciz&tus teritorijas apblves parametrus;

- teritorijas funkcionalas organizacijas risinagjumu, ietverot publiski pieejamu joslu gar Lielupi

pastaigu celam vismaz 15 m platuma, mérot no upes krasta nogazes augsgjas krants.
Teritorijas izmantoSana saskana ar detalplanojumu.

| v gt e s TP ity

Detaiplanojums Varnukrogs 2003, Jarmala
- Jiirmalas pilsétas teritorijas planojums (www.jurmala.lv)
Zemes gabala atlautd izmantoSana.
Zemes vienibai ir izstradats detalplanojums, kas apstiprinats ar Jurmalas pilsétas domes 2017. gada 9.
jinija [Emumu Nr. 302 (protokols Nr. 10, 23. punkts) “Par detalplanojuma zemesgabalam Varnukrogs 2003,
Jirmala, apstiprinaganu”.
Saskana ar detalplanojumu, zemes vieniba atrodas Vasarnicu apbiives teritorija priezu parka (1VP).
Zemes vientba detalplanojuma grafiskaja dala ir noraditas saglabajamas biives, parvietojamas biives un
atmezojamas teritorijas. Vasarnicu apbives teritorija (1VP) ir teritorija, kur galvena izmanto3ana ir vasarnicu
€ku bivnieciba.
Detalplanojuma noteiktas prasibas planotas apbiives projektésanai:
- vasarnicu apbuvei priezu parka (1VP) vasarnicas ekas buivapjoms japrojekte koka konstrukcijas
bez lentveida pamatiem un pagraba ar maksimalo apbiives laukumu 50 m?® pamatojoties uz
individuali izstradatu buvprojektu, ar mérki radit arhitektoniski interesantaku vidi;
- minimalais attalums starp jaunbiivéjamam €kam 8 m, esodai sak@rtojamai apbivei atbilstosi
bivprojektam un ugunsdzésibas normativu prasibam;
- vasarnicu apbiives izkartojumu precizét buvprojekta, atbilstosi atmeZo3anas dokumentiem un
teritorijas inZenierizp@tei;
- apbuves blivums zemesgabala 10%;
- maksimalais vienas vasaras majas apbiives laukums 50 m?%
- pielaujama vienstava biivju ar jumta stava vai jumta izbiivi, maksimalais apblives augstums ITdz
jumta korei 6 m;

SIA “Vindeks " novértéjuma aiskaite



Nekustama tpasuma — apbiivéta zemes gabala
Jirmala, “Varnukrogs 0018 (kad.nr. 1300 001 0031), novértejums

- pielaujama saimniecibas &kas biivnieciba — 1 stavs;

- péc iespgjas vasarnicu &kas buvét atbilstosi individualam blivprojektam;

- teritoriju aizliegts sadalit ar Zogiem;

- zemes vienibu pielaujams noZogot gar ielu un kaiminu robezam;

- teritorija nav pielaujam saknu darzu ieriko$ana, atmeZzojama zona atlauti dekorativie stadijumi.

Teritorija javeic vidi degrad&joso objektu nojauk$anas un teritorijas sakartoanas darbi, atbilsto$i
detalplanojuma ietvaros veiktajam novérté§jumam un noteiktajai realizacijas kartibai.

Jaunu apbivi teritorija atlauts veikt tikai atbilsto&i speka eso$a detalplanojuma risinajumiem.

1.5. FOTOATTELI

B i1

SIA "Vindeks” novértéjuma atskaite




Nekustamd Ipasuma — apbiivéta zemes gabala
Jiirmala, “Varnukrogs 0018 " (kad nr. 1300 001 0031), novérigjums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Vertgjums ir paredzgts apbuvEta zemes gabala, uz kura atrodas citim persondm piedero$a apbiive,
atsavina$anas vajadzibam. Pamatojoties uz vert€Sanas uzdevumu, tika noteikta Tpasuma tirgus vertiba.

K& verte§anas baze tika noteikta tirgus vErtiba, izmantota tirgus (salidzindgmo darijumu} pieeja. Ar tirgus
{saltdzindmo darfjumu) pieeju tick legiits vErtibas indikators, kura pamata ir veért€jama aktiva un ITdzigu vai
identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzingjums.

Tirgus vertibas definicija no Latvijas IpaSuma verté§anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus verttha — aprékinata summa, par kidu vértésanas datuma Ipasumam biitu japariet no viena
Ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijumda starp labpratign pardevéjn un labprdtigu pircéju péc
atbilstoa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiefanas.

Zemes gabalu verte§anas feorijas pamatprincipi.

Klasiska zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam ien@mumam piemit atlikuma
raksturs. Zemes vErtibu nosaka $is atlikuma ien@mums, kas tiek saukis par zemes atlikuma produktivitati,

Atlikuma produktivitite ir tas uz zemi attiecinams ifirais iengmums, kas veidojas, kad apmaksatas
darba, kapitdla un uznémejdarbibas izmaksas. Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iesp&ju
maksimizgt iengmumus, minimizét izdevumus, apmierinat cilvéku vélmes pec tiem nozimigam &rttham.

Nekustamo TpaSumu vérté8Sana un tai skaitd - zemes vertéana, balstas uz sekojosiem
pamatprincipiem:

Labakas un efektivikis izmanto$anas princips. Zemes (ka TpaSuma un raZo¥anas pamatlidzekla)
pasiva daba, uz ko var attiecinat tikai atlikuma ien@8mumu, par vissvarigako izvirza principu, lai zeme tiktu
izmantota labakd un ekonomiski visefektivakd veida. Tikai pie labdkd izmantoSanas veida zeme var sniegt
maksimalu ien@mumu un iegiit augstako vertibu.

Labaka un efekitvaka ir visiespgjamaka zemes izmaniolana, kas ir fiziski iesp&jama, sapritigi
pamatojama, juridiski atlauta un ekonomiski izdeviga.

Zemes labaka izmantoZanas veida noteik3ana ir visa nekustama TpaSuma vErt&Sanas procesa sikuma
etaps, kam turpmakaji vert€Sanas gaitd ir iz8kirofa nozime. Gan brivas, gan apbiivétas zemes vértiba
nosak@ma, vadoties no tas zemes vértibas, kas izriet no labaka un efektivikd izmantosanas veida.

Tiedi no labakas izmantoSanas principa izrieto3s ir atbilstoSas lietoSanas princips (angl. — consistent
use), kas nosaka, ka zemei un apbiivei japiem@ro viens un tas pats izmanto$anas veids, kaut arf tas neatbilstu
pasreizgjam Tpauma izmanto$anas veidam. VertgSanas teorija nosaka, ka vertetijam jaapsver zemes labakais
izmantoSanas veids, nemot vera arT apkartgjas vides mainigo dabu.

Sabalansétibas princips (angl.- bdalance) nosaka, ka apbiivel uz zemes gabala ir jabat optimalai,
tadai, kas piedod zemei visefekiiviko izmanto$anu, respekfivi — augstiko zemes vartibu. Sis princips nosaka
aIT to, ka noteikta vietd nedrikst bitt parak daudz savstarpgji konkurgjosas apbiives.

AizvietoSanas princips {angl.- substitution) nosaka, ka zemes gabala vertiba nedrikst parsniegt cita
lidzvertiga zemes gabala iegades izmaksas.

Ieguldijuma jeb galgjas produktivitates princips (angl.- comribution vai marginal productivity)
apbiivetas zemes verteSanas gadjumos saisttts ar tds vErttbas dalas noteikSanu, par kuru palielinds vai
samazinds Tpasuma vértiba, atkartbd no 3, vai $T komponente ir vai nav raksturiga TpaSumam. ST principa
piemérs ir galgjas produktivitates (ieguldijuma) izpEte zemes vertikalas (intensivas) apbiives un horizontalas
(ekstensTvas) apbiives pielietojumam. Ja kids no Ziem diviem apbiives gadijumiem dod augstaku zemes
vertibu, tad izpauZas ieguldijuma princips.

Piedavajuma un pieprasijjuma princips nosaka, ka cena ir atkariga no piedavdjuma un
pieprasijuma savstarpgjas mijiedarbibas.

ParedzeSanas princips (angl. - anticipation) nosaka, ka zemes vérttba var celties vai kristies,
atkariba no sagaiddmiem notikumiem, nakotnes labumiem vai zaudgumiem,.

Atbilstibas princips {(angl. - conformity) nosaka, ka zeme sasniedz savu maksimalo vertibu tad, kad
tas lietoSana atbilst pastavoajiem ekonomiskajiem un socialajiem standartiem, kas valda konkrétaja apkaimé.

Socililekonomisko standartu izmainu princips nosaka, ka praktiski nekas nav miZigs un
nemainigs tehnologiskd progresa apstiklos. Vertétijam japrot novértét gaiddmo izmainu pakapi, kas var

izraisit funkciondla un pat &r&ja nolietojuma rasanos.

Zemes vErtesanas pieejas.

Zemes vertiba vienmér jaapliko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida viedokla. Pat ja vieta ir
apbiiveta, zemes vertiba tiek pamatota ar t8s labako un efektrvako izmanto§anu, Biitiskakais apbiivétas zemes
vertibas noteik¥anas procesd ir tas, ka janoskaidro, vai pie labaka zemes izmanto3anas varianta uz zemes
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gabala eso$d apbiive palielina nekustama IpaSuma kopgjo veértibu, vai pazemina par apbiives nojauk3anas
izmaksu apjomu.

Zemes vertesana ka process ietver sev tris etapus:

1) zemes labdka izmantoSanas veida noteifSanu,

2)  zemes vertThas aprekinasany ar piemérotakam vérieSanas pieejam,

3)  rezuliaty izlidzind$anu un galigas zemes gabala vértibas noteik¥anu.

Ir tris standarta pieejas nekustamo Ipafumu un, tai skaitd — zemes vértibas noteik3anai, kas veido
miisdienu verté§anas teorijas pamatus. Tas ir:

1) tirgus (salidzindmo darljunny) pieeja;

2} izmaksu pieeja;

3} iendkumu pieeja.

No $Tm trim vErtéSanas pamatpieejam, pielietojot tas gan tiedi, gan atvasinot no tam jaunus variantus,
kopuma izveidotas se¥as zemes vertibas noteik§anas procediiras (tehnologijas):

1} salidzindmo darijumu metode (Sales comparison),

2} zemes rentes kapitaliziicija (Ground rent capitalization),

3) zemes atlikuma metode (Land residual technigue,)

4)  sadaltjuma metode (Allocation),

3) izdaliSanas/noskiranas metode (Extraction/Abstraction),

6) pardales un attisttbas analizes metode (Subdivision development analysis).

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja ir visobjekiivikd zemes vertg§anai aktiva nekustamo
fpasumu tirgus apstaklos. Veriéanas teorija nosaka, ka gan apbUvEtu, gan neapbiivéiu zemju vértiba
aprekinama, vadoties no zemes {vietas) vislabakd izmantoSanas veida. Vért€jamajam un salidzindmajam
zemes gabalam jdbiit ar analogu labako izmantoSanas veidu, péc iespgjas [idzigiem un tuviem pZc atraSanis
vietas, platibas, konfiguracijas, zongjuma, apgriitindjumiem un iek3gjiem fiziskiem parametriem. Protams, ka
salidzinamo objektu tirgus datiem jabiit péc lespgjas lidzigiem pardoganas laika un tirgus apstaklu zina. Ta ka
apbiivetu teritoriju vertefanas gadijumos salidzina$anai piemé&rotu apbivEtu zemju pardoSanas gadijumu var
biit maz, vértianas praksé salidzindsanai médz izmantot gan nesen pardotus lidzigus brivus zemes gabalus,
gan zemes gabalus ar nojaucamu apbiivi, gan pie labaka izmantoZanas veida ar analogu apbiivi apblivétus
zemes gabalus, kas pardoti atseviski no apbiives.

Tirgus (salidzindmo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novértgjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

VErtgjot ar tirgus (salfdzinamo darfjumu) pieeju, tick izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novert&juma tpasuma vertibu.

Vertéianas gaitd korekeijas tiek sagrup@tas péc sekojoSam pazimém:

1. Darfume finans@anas apstakji. Ja kidam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finansganas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finansg pardevéjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksdjums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi koriggta.

2, Pardo¥anas apstakli un laiks. Salidzingmo darfjumu pardoSanas cenas tiek koriggtas, nemot
vEra to pardoSanas apstiklus (piem., pardo$ana piespiedu karta izsolg, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétdm personam, netipiski Tss ekspozicijas laiks, cenu limena izmainas kop3
darfjuma veik$anas u.c.).

Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekm& novértgjama
Tpasuma vertibu.

4, Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no zemes platibas, formas, picejamajam

komunikacijam, piebrauk§anas apstakliem un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzindjumu attiecibas veida starp vért€jamo Tpadumu
un saltdzinamiem Tpaumiem.

Koeficients ir lieliks par 0% (jeb pozitivs), ja pEc vertétdja slédziena novertgjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjodd faktora ictekme ir paraks attiecibd pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturajums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labdks.

Koeficients ir maziiks par 0% (jeb negativs), ja pSc vErtEtaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjo3da faktora ietekmé& ir pardks attiecibd pret novértg§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% - sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

[ 3
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2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipaiuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz verté3anas
pamatprincipiem, pemot v&rd visus socidli — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpadumu tirgus daltbnieku spgku saméru, ki arT iezime %o saméru izmaipas tendences. Jebkur3
sapratigs pircgjs vai investors tiecas fegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzek|iem, nekustamo Tpaduimu
izmantojot atbilstodi td labikajam un efektivikajam izmantofanas veidam. Sis izmantofanas veids bis
atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min&ta izmantoanas veida biis
visaugstaka.

Lubdkd un cfekiivaka izmantoSana ir akiva tada izmantoiana, pie kuras tiek iegiits maksimdlais
labums, un kas ir redli lespéjama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizgjot vertgjamd Objekta raksturn, atraSands vietu un nekustamo IpaSumn tirgus situdciju,
veriztiji secina, ka labahais izmantoSanas veids ir zemes gabala izmantoSana esofis aphiives uzturéSanai,

S1s vértéjuma atskaites pamata ir piendmums, ka nekustamais Tpasums tick izmantots atbilstoi ta
labakajam un efektivakajam izmantoganas veidam, uz 3o piengmumu ir balstiti visi turpmakie ipauma tirgus
verftbas aprékini.
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACLJAS ANALIZE

Lai noteiktu Tpafuma tirgus vérfibu, tika izmantota informfcija no sekojo¥iem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta v&ra lielako Latvijas nekustamo
Tpagumu darfjumu uzndmumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 25
gadu darbibas reznitatd apkopotie tirgus dati.

Zemju segmentd pédéjo gadu laikd nav novErojams biitisks aktivitites pieaugums. Zemesgabalu tirgus ir
viens no neaktivakajiem un stagngjosakajiem segmentiem. Galvenokart tas saistits ar banku kreditpolitiku, kas
pedejo gadu laikd ir piesardziga, attiecibd pret kreditu izsniegianu zemes iegidei un attistibai. Paslaik banku
piesardziba, galvenokdrt, ir saistita ar zemesgabalu realiziciju eksistgjoSos nekustamo TpaSumu tirgus
apstaklos, $obrid zemesgabali nav tik likvidi, salidzingjumi ar citiem nekustamo tpadumu tirgus objektiem.

Nekustamie Tpasumi Jiirmald tradicionali ir uzskatiti par prestiZiem. Tam pamatd ir publisko Gdenu
tuvums, salidzino$i nelielais attéilums Iidz Rigas pilsétas centram, atfistTta socidld un transporta infrastruktira,
k& arT blivi apzalumoti un ainaviski pievilciga apkartne.

Zemes gabals, saskana ar Jirmalas pilsgta detilplanojumu, atrodas Vasarnicu apbiives teritorijd priezu
parkd (1VP), attiecigi ta tirgus vertiba tiek noteikta, nemot vérd vértétdjiem pieejamo informaciju par tuvakaja
apkartné notikuiiem darfjumiem ar zemes gabaliem, kas atrodas |1dzigas apbiives teritorijas.

Zemesgabalu tirgus situaciju galvenokart ietekmée banku Tstenotd kredit€$anas politika, kas ir piesardziga,
kreditgjot zemesgabalu iegadi, ka arf ir samazindjies spekulativo darfjumu skaits. Galvenokart zemesgabalus
iegadajas gala paterétajs savam vajadzibdm. Potencidlo pircju galvenie ietekm&josie faktori, iegadajoties
zemesgabalus TpaSumd, ir ti izmantofanas iespéjas, inZenierkomunikaciju esamiba, piebraucame celu esamiba
un to kvalitate, infrastruktiras objekti (skolas, b&mudarzi, slimnicas, tirdzniecibas centri un citi), ddenstilpnu
tuvums, sabiedriska transporta tuvums, zemesgabala platiba.

Apbiives zemes segmenta darfjumu aktivitate joprojam ir zema: 2025, gada registr8ti vien 44 darfjumi (arT
2024, gadi registréti vien 39 darfjumi). Darfjumu skaita kritums, salidzindjuma ar 2023. gadu, bija 23%.
Savukart, 2023. gada bija registrets 51 darTjums, 2022, gadi — 105 darTjumi, 2021. gadd — 133 darTjumi, 2020.
gada — 90 darfjumi, 2019. gada — 79. Darfjumi galvenokirt notika cenu vidgja un zemaja kategorija. Dargako
TpaSumu cenu segmentd virs 100 EUR/m? notika tikai pieci darfjumi. Samazinoties darfjumu aktivitatei,
darfjumu vidgja cena 2025. gada registréta 32 EUR/m? {2024, gada ~ 70,4 EUR/m?, 2023. gadi - 39
EUR/m?).

Analiz&jot piedavajumu datu bazi, tika novérots, ka Jirmalas pilséta 2026. gadd pieauga piedavajumu
skaits. Zemesgabala darfjumu/pieddvajumu cenas ir atkarigas no zemesgabalu novietojuma, jiras tuvuma,
platibas un citiem faktoriem. Tiek prognozéts, ka tuvikajd laikd biitiskas zemesgabalu cenu izmainas nav
gaidamas.

Apskatot zemesgabalu, kas atrodas zem citdm personam piedero§as apbiives, cenas, fika konstatgts,
ka ir notiku$i atseviki darfjumi un cenas svarstds aptuveni no 30% ldz 60% no brivu zemesgabalu tirgus
vértibas. Apblveti zemesgabali, uz kuriem atrodas citam personim piedero$a apbuive, iegaditi tiek retdk, tos
galvenokart pérk eku (biivju) Tpadnieki ar mérki iegiit ipaumtiesibas un lidz ar to arf tiesThas p&c savas gribas
rikoties ar zemes gabalu, uz ki atrodas tam piedero§a apbiive.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- &rta piekl|fi%ana pie Objekia ar transportu;

ainaviski pievilciga vide;

- salidzino3i liels zemesgabals;

- zemesgabals atrodas blakus Lielupei.

Negatlvie:

- vErtéjami Objekta sastava neietilpst uz zemes gabala esos3 apbiive;

- vaji inZenierkomunikaciju nodroginajums;

- v3j§ infrastruktiiras nodroSindjums;

- paliels attalums lidz sabiedriskajam transportam,

- stipri ierobeZotas zemes gabala izmantoSanas iespgjas saistibd ar atlauto izmantoSanas veidu;

- jaunas, no esods neatkargas apbiives veidoZana zemes gabald maz iesp&jama, konkréta zemes
gabala potenciilais pircgjs, visticamak, ir tikal uz t3 esofas apbiives Tpasnieks ar merki iegiit
TpaSumtiesibas un lidz ar to arT tiesibas péc savas gribas rikoties ar zemes gabalu, uz ka atrodas
tam piederosa apbave.
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3.3. VERTEJUMA 1ZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

ar nekustamo Ipasumu nav nodro$inats galvojums;

nekustamais Ipa§ums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksijumu kavéjumiem;
nekustamais TpaSums nav apgriitindts ar nomas vai patapingjuma ligumiem;

nekustamaja Tpauma nav veikti neatdalami ieguldijumi (jpaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretendget tres$as personas;

tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;

Tpafums turpmdk tiks apsaimniekots sapritigi, atbilstofi labakajam un efektivakajam
izmantosanas veidam;

bez novErt&uma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé Tpaduma tirgus vértibu.

Vertgjama Objekta (zemes gabala zem citu Tpanieku apbiives) gadijum@ nevar rundt par tipisku
nekustamo Tpafumu tirgus objektu, 33di TpaSumi reti tiek tirgoti atklatd, konkurgjo3a tirgii, konkrétd zemes gabala
potencialais pircgjs, visticamak, ir tikai uz ta eso8as apbiives Tpasnieks, kur§ zemes gabalu iegadatos ar mérki iegfit
Tpadumtiesibas un [1dz ar to arT tiesibas p&c savas gribas rTkoties ar zemes gabalu, uz k& atrodas tam piederosa

apbive.

3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzingmo darfjumu) pieejas pielietoanas priek§noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vertefanas procesa etapi ir:

B)
2)
3)

4)

nekustamo Tpafumu tirgus izpEte un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu pardosanas
gadijumiem un aktuiliem piedavajumiem;

iegiitas informacijas parbaude, analTze un objektu — analogu salidzina8ana ar vert&jamo Tpasumu;
saltdzinamo objektu pardodanas cenu korekeija, nemot véra atskiribas ar vertéjamo Tpafumuy;
korigeto piardofanas cenu saskanofana un vértgjamd nekustam# Tpafuma pamatotas tirgus
vértibas noteik3ana.

Zemes gabala tirgus vertibas noteik$anai tika izmantota piegjama informacija par notikufajiem
darfjumiem ar apbiivEtiem zemes gabaliem Jirmald, Priedaines rajona.

Katra konkr&ta zemes gabala darTjumu cenu bitiski ietekm@ dazadi subjektivie faktori, tadi k3 katra
investora specifiskais konkréta zemes gabala attistibas plans, pieredze un projekta attistibas risks. Tirgus
pieeju, nemot verd zemesgabala novietojumu, pieklii§anas iespgjas un pareizgjo izmantoZanas veidu, nosakot
vErtgjami zemesgabala tirgus vertibu, tie§ad veidd nav iespgams izmantot, jo saskand ar publiski piegjamo
informaciju, Jirmalas pils&tas Priedaing ir pardotas tikai dom@jamas dajas no apbiivEtiem zemesgabaliem, uz
kuriem atrodas vasarnicas. Lidz ar to tika apkopoti dati par apbivétiem zemesgabaliem, uz kuriem atrodas

citam personam piederoda apblive (vasarnicas) Jlirmalas pilsétas Priedaines rajona.
Izanalizgjot piegjamo informaciju, ka salidzinamie objekti tika izvEleti:

: gz 35 53 | E5| &7 | 28
N <

1 Jirmala (Varnukrogs) Baltds kapas iela 15 1300 001 1408 Savrupmaju apbiives teritorija 1542 183600 | 07.2025. | 12.06
2 Jurmala (Varnukrogs) Vamukroga cels 9 1300 001 1122 Savrupmaju aphiives teritorija 646 12000 | 06.2025. | 18,58
3 Jirmala (Varnukrogs) Baltas kapas iela 7 1300 001 1333 Savrupmiju apbiives teritorija 874 18073 | 04.2025. | 20.68
4 Jiurmala (Vamukrogs) Varnukroga cels 21 1300 001 1203 Savrupmiju apblives teritorija 1989 25000 | 06.2024. | 12.57
5 Jtrmala (Varnukrogs) Baltds kidpas iela 15 1300 001 1408 Savrupmaju apbiives teritorija 1073 13950 } 05.2024. | 13.00
6 Jarmala (Varnukrogs) Baltas kapas iela 9 1300 001 1402 Savrupmaiju apbiives teritorija 1209 15800 | 02.2024. | 13.07
7 Jarmala (Varnukrogs) Baltds kipas iela 11 1300001 1123 Savrupmiju apbiives teritorija 957 12600 | 08.2024. 1 13.17
8 Jarmala (Varnukrogs) Buljupesicla § 1300 001 1013 Savrupmaju apbiives teritorija 980 13000 | 04.2025. | 13.27
9 Jiirmala {(Varnukrogs) Baltds kipas jela 11 1300 001 1404 Savrupmaju apbiives teritorija 446 7 300 04.2025. | 16.82
10 Jarmala (Varmukrogs) Baltas kapas iela 10 1300 001 1320 Savrupmaju apbiives teritorija 727 10500 | 12.2024. | 14.44
11 Jurmala (Varnukrogs) Baltds kipas tela ¢ 1300 001 1402 Savrupmaju apbaves teritorija 1100 14500 | 02.2025. | 13.18
12 Jormala (Varnukrogs) Varnukroga cels 14 1300 001 1316 Savrupmaju apbiives teritorija 972 15000 | 08.2023. | 15.43
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Apkopojot informaciju par apbiivetu zemes gabalu pardofanu vért&jama zemesgabala region3,
vErtétajs ir konstatgjis, ka lidziga novietojuma un izmantoanas veida zemesgabalu darfjumu cenas atrodas
robe¥as no 12.06 EUR/m? (minimild) lidz 20.68 EUR/m* (maksimild), vid&ja raksturigd cena sastada
aptuveni 14.69 EUR/m?, savukart medidna zemesgabala cenu uzrdda aptuveni 13.22 EUR/m?. Nemot véra
ieprickd mingto informiciju, tika secinits, ka ticamaka apbiiveta zemesgabala tirgus vérttba varttu biit
aptuveni 15 EUR/m™.

Zemesgabala ar platibu 20 004 m?® iespgjama tirgus vertiba varétu biit (noapalojot) 300 000 EUR jeb
15 EUR/m

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipasuma novertgianai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoiana ir stipri ierobeZota un tas novérteSanai netika pielietotas. AttiecTgi noteikta vert§jami
Objekta tirgus vértiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir 300 00¢ EUR jeb 15 EUR/m?,
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustami TpaSuma — zemes gabala, kas atrodas Jiirmal&, Varmukrogs 0018, ar kad,nr. 1300
001 0031, noverigjumuy, ir noteikta

tirgus vertiba, kas 2026. gada 27, aprill ir
300 000 EUR (trTs simti tiksto$i eiro).

Augstik minétd veértiba ir labikais viedoklis, kidu var§ja piepemt, vadoties no mana riciba esodas
informacijas un laika ierobeZojumiem.

Sertificéts nekustamo TpaSumu veértetajs Arvids Badans
(profesionilas kvatifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaitg atspogujotds analizes, viedokli un secingjumi balstas uz sekojodiem piepémumiem un
ierobeZojosiem fakioriem:

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

2. Vertibas aprékins pamatojas uz mana ricibd esofiis informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpagumu un {3 tirgus vertibu ietekmgjodiem faktoriem uz vertéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka

81 informécija ir ticama un pareiza.

L

mutiski sniegto informiciju.

Ipasuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ar izmantojot pasiititdja un citu personu

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistja novérte§anas datuma un neieklauj to

pek3nas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu,

nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu bitiski at¥kirties no planotajiem.

6. Ir piepemts, ka nav Tpasu stavok|u, kas pazemina vai paaugstina Tpafuma tirgus vertibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inZeniertehniskam izp&tes metodem.

7. Novertgjumu nav atlauts kopét un publicét, tas nav paredzéts nodoSanai persondm, kas nav saistitas ar
novertgjamo Tpasumu, ki arT tas nevar tikt lietots citiem nolikiem k3 novértguma uzdevuma teikts, bez

iepriek&gjas novertétaja un pasititdja rakstveida piekrifanas katrd gadijuma atseviski.

8. Vertétaja pienakums nav liecindt tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekl&3anas gaita, kas vargtu tikt
icrosinita saistiba ar vErtgjamo Objektu, ja vien §ada nepiecieSamiba ar to netiek ieprieks Tpasi saskanota.
9,  Vairums pien@mumu un aprékinu, kas lietoti novértgjumsi, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta,

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novért8sanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pgc

atskaites nodo3anas, nav ietverti vErt€juma un vertEtajs par tiem neatbild.
11. Noteiktd vérttha ir speka pie eso$ajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijumi
noteiktd vertiba var mainities.

SIA “Vindeks " novértgjuma atskaite
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliectbu un zina8anam:

o faktu konstatdcija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza,

» secindjumus un rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd mingtie piep@mumi un tos ierobezojodie
apstakli,

e tas ir manas personigis domas, viedokli un secindjumi,

» man nav fpaSas, pajreiz€jas val perspektivas intereses par vErt€jamo TpaSumu un man nav
personigu intere§u vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas feit iesaistitas,

¢ mana darba apmaksa nav atkariga no lepriekinoteiktas vértibas pazino3anas vai vertibu
virziSanas i, lai td ndktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nondkSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojo$a notikuma,

o secinajumi tika veikti un & atskaite sagatavota saskani ar Latvijas Ipafuma verteianas
standartiem LVS 401:2013,

s esmu veicis vBrtEtd Tpa§uma personigu apskati, pec kuras tika sastadita 8T atskaite.

Sertificets nekustamo IpaSumu vErtetajs Arvids Badiins
(profesionaias kvaiifikdcijas sertifikats nr.26)
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