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Par nekustama Tpasuma — apbiivéta zemesgabala
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Saskana ar Jisu pasitfjumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama Tpasuma (turpmak teksta
Objekts), novertésanu.

Ipasuma identifikacijas pazimes:

Ipasuma kadastra nr.; | 13000010033 | Jarmalas pilsétas ZG nodaltjums: | 100000954779
Saskana ar VZD Kadastra informacijas sistemu, uz zemesgabala atrodas 13 regisirétas bitves,

Apbiive: kuram ir pieskirti kadastra apziméjumi. IpaSuma tiesibas uz apbuvi nav nostiprinatas
zemesgramatd. Uz zemesgabala esoSas vasarnicas nav verté$anas objekti.

Citi apstakli: Veriéiaju riciba nav informdcijas par spéka esosiem zemes nomas ligumiem starp zemes ipasnieku
un apbiives lietoldjiem. Zemes nomas ligumi nav registréti zemesgramatda.

] IpaSumtiesibas:

| Tpasnieks: l Jirmalas valsispilsétas pasvaldiba | Nodoklu maksataja kods: | 40900036698
Zemes raksturojums:

Platiba m*: Zemes gabala kopéja platiba 4 529 n?’. [ Forma: | Neregulara.

Komunikacijas u.c.: Pie zemesgabala pievadita centralizéta elektroapgade.

Citi apstakli: Saskana ar Jiarmalas valstspilsétas administracijas izzipu Nr.14-1/572, zemesgabals daléji

atrodas Dabas un apstadijumu teritorija (DA3) un daleji Vasarnicu apbiives priezu parka
(TIN114) teritorija.

Vasarnicu apbiives teritorijas priezu parka TINI 14 izmantosana apbiivei: teritoriju atlauts
izmantot ka Vasarnicu apbuives teritoriju priezu parkd, kurd atlauts bivet vienigi
brivstavosas vieglas koka konstrukcijas vasarnicas ar stabveida pamatiem un bez pagraba.
Zemes vienibai ir izstraddts detdalplanojums, kas apstiprindts ar Jiirmalas pilsétas domes
2017 gada 9. janija lémumu Nr. 302 (protokols Nr. 10, 23. punkts) “Par detalplanojuma
zemesgabalam Varnukrogs 2003, Jirmala, apstiprinaSanu’, saskand ar deialplanojumu
zemes vieniba atrodas Vasarnicu apbiives teritorija priezu parka (1VP). Zemes vieniba
detalplanojuma grafiskaja dala ir nordditas saglabdjamas biives, parvietojamas bitves un
atmeZojamas fteritorijas. Vasarnicu apbuves teritorija (1VP) ir teritorija, kur galvend
izmantosana ir vasarnicu eku bitvnieciba.

Vasarnicu apbiivei priezu parka (1VP) vasarnicas éekas bitvapjoms japrojekté koka
konstrukcijas bez lentveida pamatiem un pagraba ar maksimalo apbives laukumu 50 n?,
pamatojoties uz individuali izstradatu  bitvprojektu, ar mérki radit  arhitektoniski
interesaniaku vidi,

Apgritinajumi, aizliegumi, kilas tiestbas:

Tirgus vertibu | Saskana ar VZD Kadastra informacijas sistema noradito:

biitiski neietekmé: - navigdcijas tehniska lidzekla avidcijas gaisakugu lidojumu drostbas nodrosinasanai talas
ietekmes zona — 4 529 m’ platibd;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija apkugoSanas drosibai  paredzéto navigacijas
tehnisko lidzekli - baku — 4 529 m’ platiba;

- zemes vieniba atrodas Baltijas jiras wun Rigas jiras lica ierobeZotas saimnieciskas
darbibas joslas teritorija — 4 529 m’ platiba.

Piezimes: Vertetajiam nav zinami jebkadi citi apgritindgjumi, kas noteikti veértéjamam nekustamajam
Ipasumam, tiek pienemts, ka tadu nav.




Ipasuma apskates un noverteSanas apstikli:

Apskates datums: 27.04.2020. | VErtéjums sagatavots: | 7 elekironiskas paraksiianas danums.

Anpskates apstakli: Bez ierobeZojunien.

VErtéjuma uzdevums un mérkis:

Darba mérkis bija noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2026. gada 27. aprili, pemot vera
situdciju nekustamo Tpa$umw tirgh Sajd datuma. Veértgjums paredzéts, lai noteikto Tpafuma tirgus vertibu
izmantotu zemes atsavinasanas vajadzibam izsolé.

Verte§anas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzindmo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vértéianas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojo$d vertéianas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta tpauma:

tirgus vertiba, kas 2026, gada 27. aprili ir
68 000 EUR (seSdesmit astoni tikstosi eiro).

Noteikta vértiba ir piem&rojama tikai taja gadijumad, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vértgjamo Objektu un tam nav citu apgriitindiumu, iznemot tos, kas mingti $aja vertéSanas atskaitg.

Ar ciepu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustameo Tpaumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv
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Nekustama tpasuma — apbivéta zemes gabala
Jirmala, "Varnukrogs 0019 (kad.nr. 1300 001 0033), novértéjums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBIJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Veértéjamais Tpadums atrodas Jirmalas pilsétas Priedaing, Lielupes labaja krasta, ~ 9 km no Jirmalas
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 — Jirmala ~ 4 km.

Tuvako apkartni parsvard veido darza majas, daZas mazstavu viengimenu dzivojamas majas.
Kopumi teritorijas apbiives blivums ir zems. Tuvakajd apkartné eso$a apbiive parsvara apmierino3d/laba
tehniska stavokli. Objekta tuvaka apkartne blivi apzalumota, dzivoanai pievilciga.

Pieklaisanai tiesi pie zemesgabala izmantojamais Varnukroga cel$ ar grants segumu apmierinosa
tehniskd stavokli. Varnukroga cel§ gar vértéjamo zemesgabalu ar zemas intensitates transporta un gajju
pliismu, ko galvenokart veido apkartgjo maju iedzivotaji.

Kopuma tuvakas apkartnes socidlas infrastruktiiras attistiba vert§jama ka apmierinosa. Tuvuma
atrodas bérnudarzs, partikas veikals, jahtklubs un dzelzcela stacija .,Priedaine”. Citi nozimigakie socialas
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Jirmala, "Varnukrogs 00197 (kad.nr. 1300 001 0033), novértéjums

infrastruktliras objekti - tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas un mediciniskas apriipes iestades,
pasta nodala, darfjumu iestades atrodas 5 — 20 km attaluma no vértéjama ipa§uma Jiirmala un Riga.

Sabiedriska transporta nodro§inajums vértgjams ka apmierinoss, to veido piepilsétas autobusu Iinijas,
pieturvietas atrodas aptuveni 4 km attaluma pie autocela Riga — Jlrmala; attdlums lidz dzelzcela stacijai
»Priedaine” ir aptuveni 2.5 km. Kopuma Objekta atraganas vieta veértgjama ka laba.

1.3. ZEMES GABALA RAKSTURQJUMS

platiba: 4529 m?;

forma: neregulara;

reljefs: ITdzens, viegli vilnots;

apaugums: zalajs, koki, krlimaji;

nozogojums: teritorija nav noZogota, atsevi$ki ir nozogotas teritorijas pie darzu
majam;

labiekartojums: nav Tpasi labiekartots;

apbiive: saskana ar VZD Kadastra informaciju, uz zemes gabala izvietotas 13
vasarnicas.

Piebrauksana no Varnukroga cela, kas Priedaines tuvuma ar asfalta segumu, bet talak pariet grants
cela. Zemesgabals no D robeZojas ar Vamnukroga celu (piebraucamais cel§), no A un R ar apbiivétiem
zemesgabaliem, uz kuriem atrodas Iidzigu vasarnicu apbiive, no Z ar zemes celu, kas ved gar Lielupi.
Apkartne ir ainaviski pievilciga. Zemesgabals izvietots Lielupes “augstaja” krastd un lidz ar to appliifanas
iesp&jas nepastav.

g

Al
Skats uz zemesgabala izvietojuma shemu (avots:www.kadastrs.lv)
Jaunas, no eso$as neatkarigas apbiives veidoSana zemes gabala maz iespgjama. Praktiski visu
zemesgabalu aizpem citam personam piedero$a apbiive un zald zona. Teritorija, uz kuras atrodas vasarnicu
apbiive, tiek kopta.
Nekustamais TpaSums tika apskatits un vértgjuma atskaite sagatavota, balstoties uz ta faktisko
stavokli 2026. gada 27. aprill.

1.4. OBJEKTA ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM
Teritorijas perspektiva izmantoSana.

Funkcionalais zong&jums
Savrupmaju apbaves teroria (025)
Mazstiva deivojoms apblives terkora (DM)
I ooucestivu ivojams apbitves testrta (020)
I bt apbines terkoria (7)
B ssuces centro apoives terora 00)
[ Ripnieciskds apbives teritoria (R)
Tehniskis apblves teritorija (TA)
Transparta infrastruktiras teritoeija (TR)
Dabas un apstadijumu teritoriia (DA)
Odenu terkorita (0)
[ s,
Teritorijas planota (atfautd) izmantoSana
- Jiirmalas pilsétas teritorijas planojums (www. jurmala.lv)
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Zemes gabala atlauta izmanto3ana.

Saskana ar publiski pieejamo speka esoso Jurmalas pilsétas teritorijas planojumu, zemesgabals dalgji
atrodas Dabas un apstadijumu teritorija (DA3) un Vasarnicu apbiives priezu parka (TIN114) teritorija.

Dabas un apstadijumu teritorija (DA) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodrodinatu rekreécijas,
sporta, tiirisma, kvalitativas dabas un kultirvides u.tml. funkciju TstenoSanu dabas vai dalgji parveidotas dabas
teritorijas, ietverot ar attiecigo funkciju saistitas &kas un inzenierbives, t.sk. tdensmalas ierikojot
nepieciesamo peldvietu labiekartojumu.

Vasarnicu apbiives priezu parka teritorija (TIN114) ir speka So noteikumu prasibas, kas noteiktas
teritorijai DA3 lidz Apbiives noteikumos noteikto pasakumu veik8anai.

Prasibas Vasarnicu apbiives teritorijas priezu parkd TIN114 izmantoSanai un apbiivei: teritoriju
atlauts izmantot kd Vasarnicu apbiives teritoriju priezu parka, kurd atlauts blivét vienigi brivstavo3as vieglas
koka konstrukcijas vasarnicas ar stabveida pamatiem un bez pagraba. Maksimalais apbiives laukums 50 m?, ja
tiek izpilditi $adi noteikumi:

- teritorijai un tai piegulofajai teritorijai, ko nosaka detalplancjuma darba uzdevuma, izstrada
vienotu detalplanojumu, kura ietver $adus risinajumus:
- prasibas vidi degrad&joso objektu nojauk3anai un teritorijas sakartoSanai;
- precizgtus teritorijas apbiives parametrus;
- teritorijas funkcionalas organizacijas risinajumu, ietverot publiski pieejamu joslu gar Lielupi
pastaigu celam vismaz 15 m platuma, mérot no upes krasta nogazes augsgjas krants.
Teritorijas izmantoSana saskana ar detalplanojumu.

——
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Detalplanojums Varnukrogs 2003, Jiirmala
- Jiirmalas pilsétas teritorijas planojums (www jurmala.fv)
Zemes gabala atlauta izmanto3ana.

Zemes vienibai ir izstradats detdlplanojums, kas apstiprindts ar Jarmalas pilsGtas domes 2017. gada 9.
jOnija lEmumu Nr. 302 (protokols Nr. 10, 23. punkts) “Par detalplanojuma zemesgabalam Varnukrogs 2003,
Jurmala, apstiprinaanu”.
Saskand ar detalplanojumu, zemes vieniba atrodas Vasarnicu apbiives teritorija priezu parka (1VP).
Zemes vieniba detalplanojuma grafiskaja dald ir noraditas saglabajamas biives, parvietojamas biives un
atmeZojamas teritorijas. Vasarnicu apbiives teritorija (1VP) ir teritorija, kur galvena izmantosana ir vasarnicu
eku blivnieciba.
Detalplanojuma noteiktas prasibas planotas apbiives projektgsanai:
- vasarnicu apbilvei priezu parka (1VP) vasarnicas gkas biivapjoms japrojekté koka konstrukcijas
bez lentveida pamatiem un pagraba ar maksimilo apbiives laukumu 50 m? pamatojoties uz
individuali izstradatu bivprojektu, ar mérki radit arhitektoniski interesantaku vidi;
- minimilais attilums starp jaunbiivgjamdm ékam 8 m, esosai sakartojamai apbiivei atbilstosi
biivprojektam un ugunsdz&sibas normativu prasibam;
- vasarnicu apbiives izkartojumu precizét biivprojekta, atbilstodi atmeZoSanas dokumentiem un
teritorijas inZenierizp&tei;
- apbives blivums zemesgabala 10%;
- maksimalais vienas vasaras majas apbiives laukums 50 m?*;
- pielaujama vienstava bilvju ar jumta stava vai jumta izblivi, maksimalais apbiives augstums lidz
jumta korei 6 m;

SIA “Vindeks " novértéjuma atskaite
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pielaujama saimniecibas €kas biivnieciba — 1 stavs;

péc iesp&jas vasarnicu &kas buivét atbilstosi individualam buvprojektam;

teritoriju aizliegts sadalit ar Zogiem;

zemes vientbu pielaujams noZogot gar ielu un kaiminu robezam;

teritorija nav pielaujam saknu darzu ierikosana, atmeZojama zona atlauti dekorativie stadfjumi.

detalplanojuma ietvaros veiktajam novértéjumam un noteiktajai realizicijas kartibai.
Jaunu apbiivi teritorija atlauts veikt tikai atbilstogi speka esosa detalplanojuma risinajumiem.

4

1.5. FOTOATTELI
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Nekustama Tpasuma — apbiivéla zemes gabala
Jurmala, " Varnukrogs 0019 (kad.nr. 1300 001 0033), novériéjums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Veartgjums ir paredzts apbiivéta zemes gabala, uz kura atrodas citim personam piedercSa apbiive,
atsavina$anas vajadzibim. Pamatojoties uz vérté§anas uzdevumu, tika noteikta Tpa§uma tirgus vértiba.

K3 vertgianas baze tika noteikta tirgus v&rtiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) piceja. Ar tirgus
(salidzindmo darfjumu) pieeju tiek iegfits vErtibas indikators, kura pamata ir vért&jama aktiva un Iidzigu vai
identisku aktivu, par kuru cendim ir pieejama informacija, salidzinajums,

Tirgus vErtibas definicija no Latvijas Ipafuma verté§anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus verfiha — aprékindta summa, par kddu vértésanas datuma Tpasumam biitu japariet no viena
Ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistiiy pusn darfjuma starp labprétigu pdrdeveju un labpratigu pircéju péc
athilstoia piedaviifuma, katrai no pusem rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiefanas.

Zemes gabalu verteSanas teorijas pamatprincipi.

Klasiskda zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam ienémumam piemit atlikuma
raksturs, Zemes vertibu nosaka 3is atlikuma iepBmums, kas tiek saukts par zemes atlikuma produktivitati,

Atlikuma produktivitite ir tas uz zeni altiecingms (Trais iendmums, kas veidojas, kad apmaksitas
darba, kapitdla un uznéméjdarbibas izmaksas. Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iespgju
maksimizét iengmumus, minimiz&t izdevumus, apmieringt cilvekn v@lmes pgc tiem nozimigam &rtibény.

Nekustamo Tpafumu vértéSana un tai skaitd - zemes vértg8ana, balstis uz sekojoliem
pamatprincipiem:

Labakas un efektivakas izmanto¥anas princips. Zemes (k TpaSuma un raZofanas pamatiidzek]a)
pasiva daba, uz ko var attiecinat tikai atlikuma iepEmumu, par vissvarigake izvirza principu, lai zeme tiktu
izmantota labakd un ekonomiski visefektTvaka veidd. Tikal piec labaka izmantoZanas veida zeme var sniegt
maksimalu iengmumu un iegiit augstako vertibu.

Labakd un efekitvikd ir visiesp&jamakd zemes izmanto¥ana, kas ir fiziski lespgjama, sapritigi
pamatojama, juridiski atjauta un ekonomiski izdeviga,

Zemes labaka izmantodanas veida noteikiana ir visa nekustama TpaSuma verte$anas procesa sikuma
etaps, kam turpmakaja vErtESanas gaitd ir izSkirofa nozime. Gan brivas, gan apbiivétas zemes vErtiba
nosakama, vadoties no tis zemes vertibas, kas izriet no labaka un efektivaka izmantosanas veida.

Tie§i no labakas izmantoianas principa izrietoss ir atbilstoSas lietoSanas princips (angl. — consistent
use), kas nosaka, ka zemei un apbiivei japiemé&ro viens un tas pats izmantodanas veids, kaut ai7 tas neatbilstu
padreiz&jam Ipaluma izmanto$anas veidam. VE&rt83anas teorija nosaka, ka vértétdjam jaapsver zemes labakais
izmantoZanas veids, nemot v&ra art apkartgjas vides mainige dabu.

Sabalanseiibas prineips (angl.- balance) nosaka, ka apbiivel uz zemes gabala ir jabut optimalai,
tadai, kas piedod zemei visefekiivako izmantoSanu, respektivi — augstako zemes vErtibu. Sis princips nosaka
ari to, ka noteikta vieta nedrikst biit piriik daudz savstarpgji konkur&josas apbiives.

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

Ieguldijuma jeb galgjis produktivitites princips (angl.- contribution vai marginal productivity)
apblivitas zemes vertéfanas gadijumos saistits ar tas vértibas dalas noteikSanu, par kuru palielings vai
samazinas Tpajuma vertiba, atkariba no t3, vai §i komponente ir vai nav raksturiga TpaSumam. ST principa
piemé&rs ir galgjds produktivitates (ieguldfjuma) izpéte zemes vertikalas (intensivas) apbiives un horizontalas
(ekstensivas) apbiives pielietojumam. Ja kads no Siem diviem apbfives gadijumiem dod augstdku zemes
vertibu, tad izpauzas ieguldijuma princips.

Pieddvajuma un pieprasijuma princips nosaka, ka cena ir atkarffga no pieddvajuma un
pleprasijuma savstarp€jas mijiedarbibas.

ParedzéSanas princips (angl. - anticipation) nosaka, ka zemes vertiba var celties vai kristies,
atkaribi no sagaidamiem notikumiem, nakotnes labumiem vai zaud&umiem.

Atbilsttbas princips (angl. - conformity) nosaka, ka zeme sasniedz savu maksimalo vértibu tad, kad
tas licto§ana atbilst pastivoajiemn ekonomiskajiem un socialajiem standartiem, kas valda konkrétajd apkaimé.

Socidlekonomisko standartu izmainu princips nosaka, ka praktiski nekas nav milfigs un
nemainigs tehnologiska progresa apstaklos. VErtétajam japrot noverttt gaiddmo izmainu pakapi, kas var
izraisTt funkcionald un pat argja nolietojuma rasanos.

Zemes vertéSanas pieejas.

Zemes varttha vienmér jaapliko no labaka un efektivaki izmanto$anas veida viedok]a. Pat ja vieta ir
apbiivéta, zemes vErtiba tick pamatota ar tiis labako un efekfivako izmantoSanu. Biitiskakais apblivetas zemes
vertthas noteik3anas procesd ir tas, ka janoskaidro, vai pie labikd zemes izmantofanas varianta uz zemes

SI4 “Vindeks " noveértgjuma aiskaiie
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gabala eso¥a apbiive palielina nekustamd TpaSuma kopgjo vertibu, vai pazemina par apbiives nojaukianas
izmaksu apjomu.

Zemes vEriefana ka process ietver sevT tiTs etapus:

1) zemes labakd izmantoSanas veida noteikianu;

2)  zemes vértihas aprékindSanu ar piemérotakam vertésanas pieejim;

3)  rezuliatu izlidzinalanu un galigds zemes gabala vértibas noteikSanu.

Ir trTs standarta pieejas nekustamo TpaSumu un, tai skaita — zemes vértibas noteikSanai, kas veido
misdienu vértéSanas teorijas pamatus. Tas ir:

1) tirgus (salidzindmo darjjum) pieeja;

2) izmaksu pieeja;

3)  lendkumn pieefa.

No §im trim vert€Sanas pamatpieejam, pielietojot tds gan tiedi, gan atvasinot no tam jaunus variantus,
kopuma izveidotas seias zemes vErtibas noteik¥anas procediiras (tehnologijas):

1} salidzindnio darijumu metode (Sales comparison),

2)  zemes rentes kapitalizacija (Ground rent capitalization),

3)  zemes atlikuma metode (Land residual technigue,)

4)  sadalijuma metode (Allocation),

3)  izdaliSanas/noskirsanas metode (Extraction/dbsiraction),

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

Tirgus (salidzinimo darfjumu) pieeja ir visobjektivaka zemes vért€3anai aktiva nekustamo
ipaSumu tirgus apstaklos. VertSanas teorija nosaka, ka gan apblvetu, gan neapbiivEtu zemju vértiba
aprékindma, vadoties no zemes (vietas) vislabika izmanto¥anas veida. Vértgjamajam un salidzindmajam
zemes gabalam jabit ar analogu labako izmantofanas veidu, p8c fespgjas ITdzigiem un tuviem pEc atrafanas
vietas, platthas, konfiguracijas, zon&uma, apgritindjumiem un iekd&jiem fiziskiem parametriem. Protams, ka
salidzinamo objektu tirgus datiem jabiit péc iespEjas lidzigiem pardoZanas laika un tirgus apstaklu zind, Ta ka
apblivetu teritoriju varté§anas gadijumos salidzina¥anai piemé&rotu apbiivétu zemju pardosanas gadijumu var
bt maz, verteSanas praksé salldzindanai m&dz izmantot gan nesen pardotus lidzigus brivus zemes gabalus,
gan zemes gabalus ar nojaucamu apbiivi, gan pie labaka izmantofanas veida ar analogu apbiivi apbiivétus
zemes gabalus, kas pardoti atseviski no apbiives.

Tirgus (saltdzindmo darfjumu) pieeja balstis uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novert&jama Objekta salidzina$anu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salldzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairiikas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertgjuma ipaduma vertibu.

Vertgianas gaita korekceijas tiek sagrupétas péc sekojosam pazimém:

I.  Darfjuma finanséSanas apstikfi. Ja kadam no salidzindmajiem objektiem darfjumi ir netipiski
finans&3anas apstikl|i (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finansg pardevéjs, samazinita
procentu likme, atliktais maksgjums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakfi un laiks. Salidzindmo darfjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstakjus (piem., pardosana piespiedu karta izsolg, dartjums starp savstarpgji
saistftam vai icinteres@tam persondm, netipiski Tss ekspozicijas laiks, cenu limena izmainas kops
darfjuma veikSanas u.c.).

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

4. Figiskie parametri, Tiek veiktas korekcijas, atkariba no zemes platibas, formas, pieejamajam
komunikécijam, piebraukSanas apstakliem un citiem parametriem.

Korekeijas koeficienti pardda katra faktora salidzindjumu attiecibas veidd starp vértgjamo Ipafumu

un salidzinamiem Tpadumiem.

Koeficients ir liciaks par 0% {jeb pozitivs), ja pec vertgtija sledziena novértéjamais Objekts
konkretaja vertibu ietekmé&joa faktora ietekmé ir pariks attiecibid pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojois: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labdks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc vértétaja sledziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé ir piriks attiecTbd pret novertgjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoSs; -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..., 15% ~ sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

514 “Vindeks” novérteqiuma atskaite
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2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Tpasuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situicijas funkeija un tiek noteikta, pamatojoties uz verte§anas
pamatprincipiem, nemot vera visus socidli — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku spEku saméru, k3 ai7 ieZimé S0 sam&ru izmainas tendences. Jebkurs
sapratfigs pircéjs val investors tiecas iegit maksimalu atdevi no iegulditajiem |Tdzek]iem, nekustamo TpaSumu
izmantojot atbilstodi 13 labakajam un efektivakajam izmanto3anas veidam. Sis izmantoSanas veids biis
atkarigs no nekustamo pasumu tirgus stivokla, savukart tirgus vertiba pie mingta izmanto3anas veida bis
visaugstaka,

Labaka un efekirvaka izmanto¥ana ir aktfva 1ada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimilais
labums, un kas ir reali iespéjama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizéiot vartgjami Objekta raksturn, atrasands vietu un nekustamo IpaSumi tirgus Situdcifu,
vertaiji secina, ka labikais izmanfofanas veids ir zemes gabala izmantoiana eso3as apbiives uzturéSanat.

S1s vértgjuma atskaites pamatd ir piengmums, ka nekustamais TpaSums tiek izmantots atbilstodi ta
labakajam un efekfivikajam izmantosanas veidam, uz o pien@mumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértgjuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIIAS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma ftirgus v&rfibu, tika izmantota informéacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika pemta verd lieldko Latvijas nekustamo
Tpadumu darfjumu uzn@mumu tirgus apskatos publicéta informécija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 25
gadu darbtbas rezultata apkopotie tirgus dati.

Zemju segmenta pedgjo gadu laikd nav novérojams biitisks aktivitites pieaugums. Zemesgabalu tirgus ir
viens no neaktivakajiem un stagngjosakajiem segmentiem. Galvenokart tas saistits ar banku kreditpolitiku, kas
pedgjo gadu laiki ir piesardziga, attieciba pret kreditu izsniegSanu zemes fegadei un atfistibai. Paslaik banku
piesardziba, galvenokdrt, ir saistita ar zemesgabalu realizaciju eksist§joSos nekustamo TpaSumu tirgus
apstik]os, obrid zemesgabali nav tik likvidi, salidzingjuma ar citiem nekustamo Tpagumu tirgus objektiem.

Nekustamie TpaSumi Jiirmala tradicionali ir uzskatTti par prestiziem. Tam pamati ir publisko fidegu
tuvums, salidzinodi nelielais attdlums lidz Rigas pilsétas centram, attistita socizla un transporta infrastruktiira,
ka art blivi apzalumota un ainaviski pievilcigi apkartne.

Zemes gabals, saskana ar JUrmalas pilséta detalplanojumu, atrodas VasarnTeu apbiives teritorijd priezu
parka (1VP), attiecigi ta tirgus vertiba tiek noteikta, nemot véra vertétijiem pieejamo informaciju par tuvikaja
apkartn€ notikusiem darfjumiem ar zemes gabaliem, kas atrodas [Tdzigas apbiives teritorijas.

Zemesgabalu tirgus situdiciju galvenokart ietekm@ banku Tstenoté kreditéSanas politika, kas ir piesardziga,
kreditgjot zemesgabalu iegadi, ka arT ir samazingjies spekulativo darfjumu skaits. Galvenokart zemesgabalus
iegaddjas gala pat@rétdjs savam vajadzibam. Potencidlo pircEju galvenie ietekméjodie faktori, iegaddjoties
zemesgabalus TpaSuma, ir 13 izmanto3anas iesp&jas, inZenierkomunikaciju esamiba, piebraucamo ceju esamiba
un to kvalitite, infrastruktiras objekti (skolas, b&mudarzi, slimnicas, tirdmiecibas centri un citi), Gdenstilpnu
tuvums, sabiedriska transporta tuvums, zemesgabala platiba.

Apbiives zemes segmenta darfjumu aktivitate joprojam ir zema: 2025. gada registrti vien 44 darfjumi {art
2024, gada registréti vien 39 darfjumi). Darfjumu skaita kritums, salidzingjuma ar 2023. gadu, bija 23%.
Savukart, 2023, gada bija registréts 51 darfjums, 2022. gadd — 105 darfjumi, 2021. gadd — 133 darfjumni, 2020.
gadd — 90 daTjumi, 2019. gada — 79. Darfjumi galvenokart notika cenu vidgja un zemaja kategorija. Dargiko
Tpadumu cenu segmentd virs 100 EUR/m? notika tikai pieci darfjumi. Samazinoties darfjumu aktivitatei,
darfjumu vidgja cena 2025. gada registréta 52 EUR/m? (2024. gadd ~ 70,4 EUR/m?, 2023. gadi — 39
EUR/m?).

Analiz€jot piedavdjumu datu bazi, tika novérots, ka Jirmalas pilséta 2026. gada pieauga piedavajumu
skaits. Zemesgabala darjjumu/piedavijumu cenas ir atkarigas no zemesgabalu novietojuma, jiras tuvuma,
platibas un citiem faktoriem. Tiek prognozets, ka tuvikajd laikd biitiskas zemesgabalu cenu izmainas nav
gaidamas.

Apskatot zemesgabalu, kas atrodas zem citam personam piederogas apbiives, cenas, tika konstatéts,
ka ir notikusi atsevigki darfjumi un cenas svarstds aptuveni no 30% lidz 60% no brivu zemesgabalu tirgus
vértibas. Apbiiveti zemesgabali, uz kuriem atrodas citAm personidm piederoda apbiive, iegadati tiek retdk, tos
galvenokért pérk eku (biivju) Tpasnieki ar mérki ieghit Tpadumtiesibas un Iidz ar to arT tiesibas péc savas gribas
1Tkoties ar zemes gabalu, uz k3 atrodas tam piedero§a apblive,

3.2. CITI FAKTORI, KAS [ETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIRU
Pozitivie:
- erta piek|03ana pie Objekta ar transportu;
- ainaviski pievilciga vide;
- salidzinosi liels zemesgabals;
- zemesgabals atrodas blakus Lielupei.

Negafivie:

- vertg§jama Objekta sastavi neietilpst uz zemes gabala eso3a apbiive;

- vaj§ inZenierkomunikaciju nodrogingjums;

- v&j§ infrastruktiiras nodrodingjums;

- paliels attalums ITdz sabiedriskajam transportam,

- stipri ierobeZotas zemes gabala izmantoSanas iesp€jas saistibd ar atlauto izmantoSanas veidu;

- jaunas, no eso$as neatkarigas apbiives veido¥ana zemes gabala maz iespgjama, konkr&ta zemes
gabala potencialais pircgjs, visticamak, ir tikai uz ta eso$as apbiives TpaSnieks ar mérki iegfit
Tpadumtiesibas un lidz ar to arf tiestbas péc savas gribas rTkoties ar zemes gabalu, uz ka atrodas
tam piederoa apbiive.

SI4 “Vindeks” novertegjuma atskaite
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3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
VErtgjuma aprékini tiek veikti, piepemot, ka:

ar nekustamo pasumu nav nodroginats galvojums;

nekustamais Tpadums nav apgriitinats ar parfidiem, t.sk. nodok|u maksajumu kavgjumiem;
nekustamais TpaSums nav apgriitiniits ar nomas vai patapingjuma ligumiem;

nekustamaja ipasuma nav veikti neatdalami ieguldfjumi (Tpa$uma uzlabojumi), uz ko varén
pretend@t tre$8s personas;

tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiks&tajam lielumam;

jpafums turpmik tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstodi labakajam un
izmantofanas veidam;

bez novertgjuma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé& ipaSuma tirgus vértibu.

efektrvakajam

Vertgjama Objekta (zemes gabala zem citu TpaSnieku apbiives) gadijumi nevar runat par tipisku
nekustamo Tpadumu tirgus objektu, $8di ipajumi reti tiek tirgoti atklata, konkurgjosa tirgl, konkreti zemes gabala
potencialais pircgjs, visticamak, ir tikai uz ta eso§ds apbiives Tpasnieks, kur§ zemes gabalu iegadatos ar mérki jegiit
IpaSumtiesibas un fidz ar to ar tiesibas p&c savas gribas rikoties ar zemes gabalu, uz k@ atrodas tam piederosa

apbiive.

3.4, ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzindmo darfjumu) pieejas pielictofanas priekinoteikwms ir aftistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie v8rt@§anas procesa etapi ir:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem Ilidzigu objektu pardo3anas
gadijumiem un aktudliem piedavajumiem;

2) iegitas informicijas parbaude, analfze un objektu — analogu salidzinagana ar vertgjanio TpaSumu;

3) salidzindmo objektu pardo¥anas cenu korekceija, nemot véra atdkiribas ar vértgjamo TpaSumu;

4) korigéte pardofanas cenu saskapofana un vért€jamd nekustamd Tpauma pamatotas tirgus

vErtibas noteikSana.

Zemes gabala tirgus vértihas noteikianai tika izmantota pieejamad informécija par netikufajiem
darfjumiem ar apbiivétiem zemes gabaliem Hirmala, Priedaines rajona.

Katra konkreta zemes gabala darijumu cenu bitiski ietekmée daZadi subjektivie faktori, tadi ka katra
investora specifiskais konkrétd zemes gabala attistibas plans, pieredze un projekta atfistibas risks. Tirgus
pieeju, nemot véri zemesgabala novietojumu, piek]idanas iesp&jas un palreizgjo izmanto3anas veidu, nosakot
vErtgjama zemesgabala tirgus vértibu, tie§a veida nav iespgjams izmantot, jo saskand ar publiski pleejamo
informaciju, Jirmalas pilsétas Priedaing ir pardotas tikai domajamas dalas no apbuvétiem zemesgabaliem, uz
kuriem atrodas vasarnicas. Lidz ar to tika apkopoti dati par apbiivEtiem zemesgabaliem, uz kuriem atrodas
citam personim piederoda apbiive {vasarnicas) Jiirmalas pils&tas Priedaines rajona.

Izanalizgjot piegjamo informaciju, ka salidzindmie objekti tika izvEleti:

1 Tarmala (Varnukrogs) Baltds kapas iela 15 1300 001 1408 Savrupmiju apbilves teritorija 1542 18600 | 07.2025. | 12.06
2 Jirmala (Varnukrogs) Varnukroga cel§ 9 1300 001 1122 Savrupmaju apblives teritorija 646 12000 | 06.2023. | 18.58
3 Junnala (Varnukrogs) Baltas kapas iela 7 1300 001 1333 Savrupmiju apbiives teritorija 874 18073 | 04.2025. | 20.68
4 Jirmala (Varnekrogs) Varnukroga cel 21 1300 001 1203 Savrupimiju apbiives teritorija 1989 25000 | 06.2024. | 12.57
3 Tirmala (Varnukrogs) Baltas kipas iela 13 1300 001 1408 Savrupmiju apbiives teritorija 1073 13930 | 05.2024. 1 13.00
6 Jarmala (Varnukrogs) Baltas kapas iela 9 1300 001 1402 Savrupmaju apbiives teritorija 1209 15800 § 02.2024. | 13.07
7 Jurmala {Varnukrogs) Baltds kipas iela 11 1300 00T 1123 Savrupmaju apbiives teritorija 957 12600 | 08.2024. | 13.17
8 Jdarmala (Virnukrogs) Bullupes iela 8 1300 001 1013 Savrupmaju apbiives teritorija 980 13000 | 04.2025. | 13.27
9 Jirmala (Varnekrogs) Baltas kiipas iela 11 1300 001 1404 Savrupmiju apbiives teritorija 446 7500 | 04.2025. | l10.82
10 Jarmala (Varnukrogs) Baltas kapas iela 10 1300 001 1320 Savrupmaju apbives teritorija 727 10500 | 12.2024. } 14.44
11 Jirmala (Varnukrogs) Baltas kipas iela & 1300 001 1402 Savrupmiju apbiives teritorija 1100 14500 | 02.2025. | 13.18
2 Jarmala (Varnukrogs) Varmukroga cels 14 1300 001 1316 Savrupmiju apbiives teritorija 972 13000 | 08.2023. | 15.43
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Apkopojot informaciju par apbiivétu zemes gabalu pirdo3anu vértgjama zemesgabala regiond,
vertétdjs ir konstai€jis, ka 1Tdziga novietojuma un izmantoSanas veida zemesgabalu darfjumu cenas atrodas
robezds no 12.06 EUR/m® (minimild) Iidz 20.68 EUR/m? (maksimald), videja raksturigd cena sastada
aptuveni 14.69 EUR/m?, savukért medifina zemesgabala cenu uzrdda aptuveni 13.22 EUR/m? Nemot véra
ieprick minéto informaciju, tika secindts, ka ticamika apbiveta zemesgabala tirgus vertiba vargtu bt
aptuveni 15 EUR/m?.

Zemesgabala ar platibu 4 529 m? iespjama tirgus vérttha vartu biit (noapalojot) 68 000 EUR jeb
15 EUR/m?

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipasuma noverteSanai pilnvartigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darTjumu) piceja. Citu
pieeju izmantofana ir stipri ierobe¥ota un tas noveértd¥anai netika pielietotas. Attiecigi noteiktd vert§jama
Objekta tirgus vertiba (aprekinu rezultatus noapalojot) ir 68 000 EUR jeb 15 EUR/m?.

SIA "Vindeks" novertéjuma atskaite
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpauma — zemes gabala, kas atrodas Jirmald, Vrnukrogs 0019, ar kad.nr. 1300
001 0033, novértéjumu, ir noteikta

tirgus veértiba, kas 2026. gada 27. aptTii ir
68 000 EUR (se8desmit astoni tiikstosi eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kddu vargja pienemt, vadoties no mana riciha esoas
informacijas un laika ierobeZojumiem.

Sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Badiins
{profesionalds kvalifikicijas sertifikats nr.26)

SIA "Vindeks” novérigiuma atskaite
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojogiem pien@mumiem un
ierobeZojodiem faktoriem:

—

Vertétdjs pienem, ka fpaSuma tiestbas un fiziskos parametrus apliecinoiie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz mani riciba esodas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpadumu un & tirgus veriibu ietekmé&josiem faktoriem uz vértésanas dienu. Tick uzskatits, ka

5T informacija ir ticama un pareiza.

3. Ipafuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot pasiititaja un citu personu

mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatcjas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist§ja novertesanas datuma un neieklayj to

pekinas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprékini un prognozes ir paklauti nenoteikiibai un varidcijam, atkaribd no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzgt. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus butu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati vargtu butiski atkirties no planotajiem.

6. Ir pienemis, ka nav Ipa3u stavok|u, kas pazemina vai paaugstina Tpa§uma tirgus vartibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inZeniertehniskam izp&tes metodém.

7.  Novertgjumu nav atlauts kopét un publicgt, tas nav paredz€ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noloikiem ki novertgjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$&jas novertétaja un pasiititaja rakstveida piekrifanas katra gadijuma atsevigki.

8. Vertetaja piendkums nav liecinit tiesas procesi vai biit par liecinicku izmeklg$anas gaitd, kas varétu tikt
ierosinata saisttba ar vertgjamo Objektu, ja vien $2da nepiecie§amiba ar to netiek ieprieks Tpasi saskanota.
9. Vairums pieg€mumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konki€to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

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

atskaites nodo8anas, nav ietverti vert&juma un vErtétajs par tiem neatbild.

11. Noteikta vertiba ir speka pic esodajiem LR normativajiem aktiem. So normative aktu izmainu gadijuma

noteiktd vértiba var mainities.

SIA “Vindeks " novériéjuma atskaite
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zind$anam:

»  faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

» secindjumus un rezultdtus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pienBmumi un tos ierobeZojosie
apstakli,

» (35 ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

s man nav Ipalas, paireizgjas val perspektivas intereses par vErtgjamo TpaSumu un man nav
personigy interedu vai aizspriedumu attieciba uz tim pusem, kas Seit iesaistitas,

e mana darba apmaksa nav atkaiTga no iepriek3noteiktas vértibas pazinoSanas vai vertibu
virzi$anas t3, lai td naktu par labu klientam, veérttbas noteikanas lieluma, non@klanas pie
iepriek3 izvirzita rezultita vai kada cita sckojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un 37 atskaite sagatavota saskand ar Latvijas Ipaduma vérteanas
standartiem LVS 401:2013,

* esmu veicis vErtéta ipauma personigu apskati, péc kuras tika sastadita §7 atskaite,

Sertificéts nekustamo Tpa§umu vertetajs Arvids Badiins
(profesionatas kvalifikicijas sertifikits nr.26)

SIA “Vindeks"” novérigiuma atskaite
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