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Riga, 2026. gada 02. februarr.
Reg. Nr. V/26-335

Par nekustama TpasSuma, kas atrodas
Vikingu iela 35, Jarmala, novértésanu

Zvérinatai tiesu izpilditajai Sandrai Rundelei
Cientta kundze!
Péc Jasu pasdtijuma esam veikusi nekustama Tpasuma ar kadastra Nr. 13000021517, kas registréts
Jirmalas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 6792 un atrodas Vikingu iela 35, Jarmala, kas sastav no
zemes gabala ar kopéjo platibu 5855 m? (kadastra apzimé&jums 13000021517) (turpmak teksta — vértéjamais
objekts), novértésanu.
Vértéjums satur masu viedokli par iepriekSminéta nekustama 1pasuma piespiedu pardoSanas veértibu.

Vértédanas uzdevums un mérkis ir sniegt Pasdtitajam slédzienu par vértéjama nekustama TpaSuma vértibu
piespiedu pardoSanas apstaklos, izsoles vajadzibam. Veértéjums nedrikst badt izmantots citu juridisku un
fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas. SIA “Latio” neiebilst 8T vértéjuma izvietoSanai
ZTI publisko izsolu portala (http://izsoles.ta.gov.lv).

Daram Jums zinamu, ka atbilstosi tirgus situacijai apskates diena, 2026. gada 19. janvari, vértéjama objekta
aprékinata vértiba piespiedu pardosanas apstaklos ir EUR 454 000 (¢etri simti piecdesmit ¢etri tikstosi
eiro).

Vértiba ir spéka, ja vértéjamais objekts ir brivs no zemesgramata registrétajam piedzinas vérsanas
atzimém un kilas tiesibas prasibas nodrosinasanai.

Ar cienu,

Edgars Sins

SIA "LATIO" valdes priek§sedétajs

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts
sertifikats nekustama TpasSuma vértéSanai Nr.3
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1. Vertesanas objekta novietojums karté

Avots: https:/kartes.|gia.gov.lv
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2. Vertesanas objekta fotoatteéli

Skats uz zemes gabalu no Enkuru ielas Skats uz zemes gabalu no Enkuru ielas

Skats uz zemes gabalu no Vikingu ielas puses Skats uz zemes gabalu no Vikingu ielas puses
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Piebraucama Enkuru iela Piebraucama Vikingu iela

Piebraucama Vikingu iela
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3. Galvena informacija

VértéSanas objekts

Neapbivéts zemesgabals

VértéSanas uzdevums un mérkis

Noteikt vértéjama objekta vértibu piespiedu pardosanas apstaklos,
izsoles vajadzibam

Tpaguma adrese

Vikingu iela 35, Jarmala

Kadastra numurs

13000021517

Ipaduma sastavs

Kopéja platiba, m?

Zemesgabals 5855
(kadastra apz. 13000021517)

Apskates un veértibas noteikSanas| 19.01.2026.
datums

Atskaites sagatavoSanas datums 02.02.2026.

Tpaduma tiesibas

Tpaduma tiesibas uz vériéjamo Objekiu ir registrétas Jarmalas
pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 6792 uz SIA "TUKUMA
MAJA", registracijas numurs 40103606539, varda.

kas
un

Apgratinajumi,
Zemesgramata
zemes dienesta

registréti
LR Valsts

Zemesgramata registrétie:

e AtzZime - Atzime - vérsta 982684,93 EUR piedzina.Piedzingjs:
Envestio SI OU, registracijas Nr.14433607 lgaunija - tiek
pienemts, ka dzésts;

« Atzime - vérsta 6636.04 EUR piedzina.Piedzingjs: Jarmalas
valstspilsétas administracija, registracijas numurs 90000056357
- tiek pienemts, ka dzésts;

e AtzZime - Kilas tiesiba prasibas nodroSinaSanai.Prasitajs:
Envestio SI OU, registracijas Nr.14433607 Igaunija - tiek
pienemts, ka dzésts.

VZD kadastra informacijas sistéma registrétie apgratinajumi:

Vértibu batiski neietekméjosi:

- Baltijas joras un Rigas jiras I¢a ierobezotas saimnieciskas
darbibas joslas teritorija 0.5855 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
spiedienu 1dz 0,4 megapaskaliem 0.0199 ha;

- Dzivojamas apbives zemei izvértejamo apgratindjumu
parklajuma teritorija zemes kadastralas vértibas aprékinam
0.0150 ha;

- Paréjas apbives zemei izvértéjamo apgratindjumu parklajuma
teritorija zemes kadastralas vértibas aprékinam 0.0150 ha;

- navigacijas tehniskad [1dzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu
droSibas nodroSinasanai talas ietekmes zona 0.5855 ha;

- vides un dabas resursu Kimiskas aizsargjoslas teritorija ap
pazemes dens nems$anas vietu 0.5855 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu
[Tniju 0.0048 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap kugosanas drosibai
paredzéto navigacijas tehnisko Iidzekli — baku 0.5855 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko

gazesvadu ar
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sakaru tiklu Iniju un kabelu kanalizaciju 0.0249 ha.

Vértibu negativi ietekméjosi:

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - sarkana
[Tnija 0.0150 ha.

Citi apgratinajumi vertétajiem nav zinami.

Vides, socialo un parvaldibas (ESG) faktoru analize

Klimata parmainu riski:
-krasta erozija

-karstuma vilnu risks
-savvalas ugunsgréku risks
-vétras risks

Tpasi smagi nokrisnu risks

Apsekojot TpaSumu un izvértéjot publiski pieejamo informaciju,
vértétaji nekonstatéja applisSanas, savvalas ugunsgréku un krasta

erozijas riskus vértéjama objekta atraSanas vieta.
Papildus pasakumi klimata risku novér§anai — nav zinami.

Plddu riska un plidu draudu karte
Avots: https://pris.lvgmc.lv/slani

Veértétaji konstaté, ka vértéjamais objekis neatrodas pladu riska
zona.
1/10 gados: Née

1/%00 gados: Ne |

N

b

/
-“‘

Labakais un efektivakais

izmantoSanas veids

Zemes gabala apbive, atbilstoSi pilsétas teritorijas planojuma
nosacijumiem — Jauktas centra apbives teritorija (JC62).

EsoSais izmantoSanas veids

Neapbuvéts zemesgabals

Tirgus vertiba

698 000 EUR
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Vértiba piespiedu pardosanas
apstaklos

454 000 EUR

Pienémumi

Vértiba noteikta pienemot, ka vértéjamais objekts ir brivs no
zemesgramata registrétajam piedzinas vérSanas atzimém un Kilas
tiesibas prasibas nodroSinasanai.

Tpasie pienémumi
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4. Vertesanas objekts

Vertéjums sniegts nekustamajam TpaSumam ar kadastra Nr. 13000021517, kas registréts Jurmalas pilsétas
zemesgramatas nodaltfjuma Nr. 6792 un atrodas Vikingu iela 35, Jarmala.

Ar vértejamo objektu tiek saprasts:

zemes gabals 5855 m2 kopplatibd (kadastra apziméjums 13000021517), ka arm ar zemes gabalu
nesaraujami saistitas izbves un citi uzlabojumi, tada stavokl, ka fikséts uz apskates dienu.

Par pamatu nekustama TpaSuma sastava noteikSanai tiek izmantota Pasatitaju iesniegtd dokumentacija, ka
art vértéSanas objekta apskate daba.

5. Vertesanas gaita izmantota informacija

Vértéjuma izmantota informacija:

+ Zemesgramatas izdruka no Valsts vienotas datorizétas zemesgramatas;

» Informacija no LR Valsts zemes dienesta (VZD) datu publicéSanas portala www.kadastrs.lv;
» Jadrmalas pilsétas teritorijas planojums — grafiska dala un paskaidrojuma raksts.

6. Vertesanas objekta raksturojums

6.1. VérteSanas objekta atrasanas vieta

Vértéjama objekta novietojums Jirmalas pilséta.

Nekustamais TpaSums atrodas Jdrmalas pilsétas dala Bulluciems. Attalums no vértéSanas objekta [idz
tuvakajai dzelzcela stacijai - apméram 5 km; attalums Iidz jarai - apméram 1 km.

Lidz Rigas pilsétas centram ir apméram 30 minGSu brauciens ar vieglo automasinu. Sabiedriska transporta
kustibu uz Rigas centru nodro8ina piepilsétas dzelzcela marsruts un autobusi. Sabiedriska transporta kustibu
uz Jarmalas pilsétas centru nodroSina pilsétas autobusu marSrutu Inija Nr. 1, kas kursé garam dzelzcela
stacijai “Lielupe”. Kopuma vértéSanas objekta novietojums Jarmala ir uzskatams par labu.

Vértéjama objekta novietojums Jirmalas pilsétas dala.

Vértéjamais Objekts atrodas Vikingu un Enkuru ielu starr.

Apkartéja apbave - dzivojamo maju rajons, ko veido 60-100 gadu vecas €kas, gan pédéjos gados celtas un
rekonstruétas ékas, ka arm pagajusa gadsimta 60.-80.gados celto daudzdzivoklu éku mikrorajons, ka art
vairakas jauno projektu daudzdzivoklu ekas. Saja Jurmalas pilsétas Bulluciema dala ir salidzino$i vaji attistita
vietgja infrastruktira.

Vértéjamai objekts izvietots blakus Ragakapas dabas lieguma teritorijai — priezu koku meza / parkam bez
apbuves tiestbam, kas lieliski nodro8ina apkartnes zalo zonu un atpatas iespéjas sakartota vide.

Kopuma nekustamo TpaSumu novietojums Jarmalas pilsétas dala Bulluciems ir uzskatams par teicamu.

Vértéjama objekta pieejamiba.

Piebrauk$ana pa Vikingu ielu, kas ir klata ar labas kvalitates asfalta segumu. No otras zemes gabala puses
(garaka zemes gabala mala) piekldSana pa grants seguma Enkuru ielu. Abas ielas ir paSvaldibas Tpasuma.
Apkartéjas ielas autotransporta plisma ir salidzino$i nelielas intensitates un gajéju kustibas praktiski nav — pa
tam parsvara parvietojas apkartéjo maju iedzivotaji; vasara gajéju un autotransporta plismas palielinas.
Kopuma piebrauk$ana pie vértéSanas objekta ir érta.
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6.2. Zemes gabala raksturojums

Zemesgabala platiba, m? 5855

Orto foto un topografiska
karte
www.kadastrs.lv

e

%

13006@;517“_
S L JURMALA
: *

4

v (m, 1 ): 316852
£ (m, —): 494825
PPN

Zemesgabala atlauta
izmanto$ana
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FUNKCIONALAIS ZONEJUMS
Savrupmaju apbdaves teritorija (DzS)
Mazstavu dzivojamas apbives teritorija (DzM)
Daudzstavu dzivojamas apbdives teritorija (DzD)
Publiskas apbives teritorija (P)
Jauktas centra apbives teritorija (JC)
Rapnieciskas apbives teritorija (R)
Tehniskas apbives teritorija (TA)
Transporta infrastruktdras teritorija (TR)
Dabas un apstadijumu teritorija (DA)

Udenu teritorija (U)

Piebrauk$ana Piebrauk$ana pa Vikingu ielu, kas ir klata ar labas kvalitates asfalta segumu. No otras zemes gabala
puses (garaka zemes gabala mala) piekliSana pa grants seguma Enkuru ielu. Abas ielas ir
pasvaldibas Tpasuma

Forma, izvietojums Salidzino$i regularas formas daudzstira zemes gabals. Ar DA un DR malam robezojas ar
piebraucamam ielam — Vikingu ielu un Enkuru ielu, ar ZR un ZA malu ar neapbivéjamu Ragakapas
dabas lieguma teritoriju — priezu koku mezu / parku bez apbives tiesibam, ZA un A ar mepabavétu
savrupmaju apblves zemes gabalu un apbdvétu zemes gabalu, uz kura atrodas pamesta
nedzivojama éka — bijusa kluba éka

Reljefs un apaugums Lidzens. Zemes gabala brivo no apbives teritoriju klaj savvalas zalajs un reti koki, krimaiji.

Labiekartojums Zemes gabals nav noZogots, bez labiekartojuma

InZeniertehniskie tikli Zemes gabalam ir centralizéta Gdens, kanalizacijas, gazes un elektribas pieslégums.

Apgratinajumi h Baltijas jaras un Rigas jdras [i¢a ierobezotas saimnieciskas darbibas joslas teritorija 0.5855
a;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar gazesvadu ar spiedienu Iidz 0,4 megapaskaliem
0.0199 ha;

- Dzivojamas apblves zemei izvértéjamo apgratindjumu parkldjuma teritorija zemes
kadastralas vértibas aprékinam 0.0150 ha;

- Paréjas apblves zemei izvértéjamo apgratinajumu parklajuma teritorija zemes kadastralas
vértibas aprékinam 0.0150 ha;

- navigacijas tehniska Iidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu droSibas nodroSinasanai talas
ietekmes zona 0.5855 ha;

- vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija ap pazemes tdens nemsanas vietu
0.5855 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu ITniju 0.0048 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap kugoSanas drosibai paredzéto navigacijas tehnisko
[Tdzekli — baku 0.5855 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tiklu ITniju un kabelu
kanalizaciju 0.0249 ha.

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - sarkana Iinija 0.0150 ha.

7. Vertibu definicijas

Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vertéSanas datuma ipaSumam bdtu japariet no viena
Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas. /LVS 401-
2013/

Piespiedu pardosana. Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un
tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos iegistama cena ir atkariga no
pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var art atspogulot
sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja gratibu raksturs vai
to iemesls nav zinams, nav iespé&jams reali prognozeét piespiedu pardosanas rezultata iegtstamo cenu, Cena,
par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkrétd darijuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. ,Piespiedu
pardosana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. /LVS 401-2013/
Labaka un efektivaka izmantosana tiek definéta ka visiespéjamakais izmantoSanas veids, kas ir reali
iesp€jams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultatd novértéjama ipasuma
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vértiba bils visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai redli neiespéjams Tpasuma izmanto$anas veids nevar bat
uzskatams par efektivako.
Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja - ar tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeju tiek ieglts vértibas
indikators, kura pamata ir vértéjama aktiva un Iidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama
informacija, salidzinajums.

LZTI un MNA Izsoles raksturojosie apstakli

Saskana ar Civilprocesa likuma 604.panta 1.punktu: ,Nekustamo TpaSumu uz paradnieku rékina péc tiesu
izpilditaja pieprasijuma novérté sertificets nekustama ipaSuma vértétajs, nosakot nekustama ipasSuma
piespiedu pardosSanas vértibu.”

Piespiedu pardo$anas gadijumos, kad tiek rikota izsole darbojas vairaki specifiskie riski, kas nelauj izsoles
Objektu pardot par tirgus vértibu:

» lerobezots marketings (tirgus ekspozicijas risks) — nekustama TpaSuma piedavajums tirgd notiek ar
likumu ierobeZota termina un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar
tirgus vértibas definiciju; pie tam pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu. lzsoles
sludinajumi tiek publicéti laikraksta Latvijas véstnesis un portala https://izsoles.ta.gov.lv, aptuveni
vienu ménesi pirms izsoles norises, ka art potencialiem pircéjiem fiziski nav iesp&jams iepazities ar
iekstelpu tehnisko stavokli.

» Fiziska stavokla risks — risks, kas saistits ar apgratinato im ierobeZoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli vai patieso ienesigumu vél pirms izsoles, ka ari risks, ka
TpaSuma stavoklis 1dz TpaSuma sanems$anai valdijuma varétu pasliktinaties. Ta ka So risku uznemas
pircéjs, kas vél darbojas ierobezota laika perioda ietvaros, vin$ parasti gatavs maksat ievérojami
zemaku summu par tadu pirkumu, kura vértibu vins skaidri neapzinas.

« Laika un nenoteiktibas faktors(ipasuma valdijuma tiesibas) — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta
apstiprinasana var ieilgt un péc izsolé iegita objekta TpaSuma tiestbu nostiprinaSanas Zemesgramata
TpaSuma valdijuma tiesibas var netikt nodotas Civillikuma paredzétaja kartiba

+ FinanséSanas faktors (legades nosacijumi) - TpaSuma iekilaSana iesp&jama tikai péc nosolitas
summas parskaitiSsanas izsoles rikotadjam, izsoles akta apstiprindSanas un IpaSuma tiesibu
nostiprinaSanas Zemesgramata. Tas samazina iespéju iegadaties konkréto 1pasumu, izmantojot
aiznémumu kredttiestadés. |zsoles uzvarétajam pilna samaksa par nosolito TpaSumu parasti javeic
viena ménesa laika.

» Papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par TpaSuma apsaimniekoSanu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanems$anu
valdijuma.

Riska faktoru uzskaitljums ir orient&joSs un katra konkréta gadijuma var bat atSkirigs. Tatad — risks ir tie
faktori, kas argumenté par labu tam, ka nekustama Tpasuma objekta piespiedu pardoSanas vértibai izsoles
vajadzibai ir jabdt zemakai par ta tirgus vertibu.
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8. Tirgus situacijas raksturojums

Latvijas Bankas makroekonomiskas prognozes (2025. gada decembri)

lekS§zemes kopprodukta (IKP) pieaugums Sogad gaidams 1.7 % apméra. Turpmako tautsaimniecibas
atveselo8anos virzis investicijas, aizvien spécigaks privatais patérins un eksports.

Saskana ar jaunakajam Eiropas Centralas bankas (ECB) prognozém gaidams, ka gan inflacija, gan
tautsaimniecibas izaugsme Eirozona nakamgad bls nedaudz augstaka, neka prognozéts ieprieks. Inflacija
Eirozona Sogad bis 2.1 %, bet 2026. gada td samazinasies Iidz 1.9 % (2025. gada septembra prognozes bija
attiecigi 2.1 % un 1.7 %).

Inflacijas samazinasanos nosaka energijas cenu krituma ietekme, kas turpinasies vél 2027. gada, savukart
2028. gada inflacija sasniegs vidéja termina inflacijas mérki, proti, 2 %. Sada virziba lava ECB Padomei 18.
decembrt atkal saglabat galvenas eiro procentu likmes nemainigas. Noguldijumu iespé&jas uz nakti, galveno
refinanséSanas operaciju un aizdevumu iesp€jas uz nakti procentu likmes joprojam bds attiecigi 2 %, 2.15 %
un 2.4 %. ECB Padome arT turpmak pienems Iémumus par procentu likmém, pamatojoties uz inflacijas
perspektivas un to apdraudo$o risku novértéjumu un nemot véra sanemtos tautsaimniecibas un finanSu
datus, ka ar1 pamatinflacijas dinamiku un monetaras politikas transmisijas spéku.

Inflacija

lek§zemes cenu kapumu uztur atalgojuma palielind$ana un noturigi augstas partikas cenas. Algu pieaugums
(3,2 %) palielina patérinu un uznéméju izmaksas un kldst par galveno inflaciju palielino$o faktoru.

Inflacijas dati parsniedz jlnija prognozes un algas pieaug straujak, neka iepriek§ gaidits, tapéc Latvijas
Banka inflacijas prognozi 2025. gadam palielindjusi uz 3.9 %. Turpmakajos trijos gados inflacija tiek
prognozéta 3—4 % Iiment (2026. gada — 3.2 %, 2027. gada — 2.9 % un 2028. gada — 3.6 %). 2025. gada
janija prognozés inflacija 2025. gada tika paredzéta 3.4 %, 2026. gada — 2.1 %, bet 2027. gada — 2.8 %.
Inflaciju paaugstinoSais noteicoSais faktors ir spécigaks algu kapums, ka art administrativi reguléjamo tarifu
parskatiSana un valdibas lemumi, to skaitad par akcizes nodoklu palielinadanu. 2028. gada papildu spiedienu
uz cenam veidos otras emisiju kvotu tirdzniecibas sistémas (ETS2) ievieSana.

IKP

lepriek$éjo gadu vajas aktivitates periodu nomainis spécigaka izaugsme. Investicijas droSibas stiprinasana
(2026. gada — 2,8%), ES fondi un kreditéSana spécina IKP izaugsmi.

IKP izaugsmes prognoze parskatita un korigéta uz augsu, Sim gadam paredzot 1.7 % IKP kapumu, ko
galvenokart nosaka sanemtie jaunie dati. Nakotnes redz&jums nav bdtiski mainits, bet, korigéjot dazu lielo
investiciju projektu Tsteno$anas perspektivu, straujaka izaugsme paredzama nevis 2027., bet 2028. gada.
Patérétaju noskanojumam un rocibai uzlabojoties, privatais patérind klast spécigaks. Tas vidéja termina
noteiks majsaimniecibu uzkrajumu mérenaku veidoSanos.

Stabils tautsaimniecibas balsts ir valsts un privatas investicijas, ko sekmé ar strauji augo$a kreditésana.
leguldijumi attistiba veicina parmainas apstrades ripnieciba, kas paaugstina razoSanas kapacitati.
Turpmakajos gados situacija uzlabosies, stiprinoties iek§zemes un &aréjam pieprasijumam. Tadéjadi
2026. gada gaidams IKP pieaugums par 2.8 %, 2027. gada - par 2.9 %, un 2028. gada — par 3.2 %.
2025. gada junija prognozés IKP pieaugums 2025. gada tika paredzéts 1.2 %, 2026. gada 2.8 %, bet
2027. gada 3.2 % IlimenT.

Uz tautsaimniecibas atveseloSanos norada art ekonomikas sentimenta raditajs, kas atspogulo uznémeéju un
patérétaju noskanojuma parmainas. Biznesa cikla ietvaros augSupejo$a fazé Sobrid ir rdpniecibas,
mazumtirdzniecibas un pakalpojumu nozares, ka art patérétaju noskanojums.

Mazinoties globalajai nenoteiktibai par tarifu ietekmi un straujak atjaunojoties aréjam pieprasijumam,
gaidama spécigaka eksporta izaugsme. Savukart izaicindjumus rada straujais darbaspéka izmaksu
pieaugums Latvija, ka art militarie konflikti un ar tiem saistita nenoteiktiba aréja vide.

Nekustama ipasuma, kas atrodas Vikingu iela 35, Jirmala, novértéjums 14



Mekustomie Jpasumi

Fiskala politika joprojam bis atbalstoSa un patérinu un investicijas veicino$a. Patérinu sekmés valdibas
jaunie Iémumi par papildu izdevumiem aizsardzibai un demografijai un algu palielinaSana skolotajiem.

Valsts investiciju plisma perioda beigas pieaugs militaro piegadZzu un Rail Baltica ietekmé.

BudZeta deficits vidéja termina palielinasies, un to bdtiski ietekmés aizsardzibas izdevumu kapums, Tpasi
nakamgad. Deficlts tiek prognozéts virs 3 % no IKP. Eiropas Savienibas Padome ir apstiprindjusi Latvijas
pieteikumu valsts iznémuma klauzulas aktivizé$anai, kas lauj atkapties no iepriekS noteiktd izdevumu
pieauguma nosacijuma un aizsardzibas izdevumus palielinat straujak, neka prognozéts ieprieks.

Straujaka aizsardzibas izdevumu finansé8ana notiks uz aiznem8anas rékina, tapéc valsts parads art
turpmakajos gados turpinas augt un prognozu perioda beigas nedaudz parsniegs 50 % no IKP.

Avots: www.bank.lv

Paslaik Jurmala mazstavu dzivojamai apbivei paredzéti zemes gabali Bulluciema, Bulduros un Stirnuraga
esosie zemes gabali, kas atrodas Lielupes tuvuma, tiek piedavati tirgh par 100 — 250 EUR/m?2. Zemesgabali,
kas neatrodas tie$a Lielupes krasta tuvuma ir ievérojami zemaka cenu kategorija — no 50 — 100 eiro/m2.
Analizéjot datus gada griezuma, secinams, ka tirgus aktivitate ir bijusi mérena savrupmaju un jauktai apbadvei
paredzétiem zemesgabaliem. Zemesgabala vértibu galvenokart nosaka atrasanas vieta, vietas ainaviskums
un apkartéjas apbdves raksturs un kvalitate, zemesgabala fiziskie parametri un komunikaciju nodroSinajums.
Pédgéjo 2 gadu laika Bulluciema un Stirnuraga ir registréti tikai divi dartjumi ar neapbivétiem zemes gabaliem.
Nelielais darfjumu skaits izskaidrojums ar piedavajuma trikumu neapbivetiem zemes gabaliem minétajas
Jirmalas pilsétas vietas un tirgus aktivitates trokumu. Darfjumi ar privatmajam minétaja rajona ir vairak,
pédéjo 2 gadu laika aptuveni 10 darfjumi, cenu katergorija no 70 000 eur Iidz pat 2 640 000 eur.

9. Esosais un labakais izmantosSanas veids, vértibu ietekméjosie faktori

Labadka un efektivakd izmantoSana tiek definéta ka visiespéjamakais izmantoSanas veids, kas ir reali
iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultatd novértéjama 1pasuma
vértiba bas visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiespéjams 1pasuma izmantoSanas veids nevar bat
uzskatams par efektivako. Labakas un efektivakas izmantoSanas jédziens ir neatnemama tirgus vértibas
aprékina sastavdala. /LVS 401-2013/.

VértéSanas objekta esoSais izmantoSanas veids: neapblvéts zemes gabals.

Zemes gabala atlautais izmantoSanas veids ir Jauktas centra apbives teritorija (JC).
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4.5.58. Jauktas centra apbuves teritorija (JC62)
4.5.58.1. Pamatinformacija

2104.Jauktas centra apbuaves teritorija (JC) ir funkcionala zona, ko nosaka teritorijai, kura
vesturiski ir izveidojies plass jauktu izmantoSanu spektrs vai, kas kalpo ka pilsétas, ciema vai
apkaimes centrs, ka art apbuves teritorijas, ko planots attistit par Sadiem centriem.

4.5.58.2. Teritorijas galvenie izmantoSanas veidi

2105.Savrupmaju apbuve (11001): apbuve, ko veido savrupmajas (brivi stavo3as individualas
dzivojamas majas), divu dzivoklu majas - brivi stavosas vai savienotas (dvinu, rindu vai
sekciju tipa) dzivojamas majas ar divam dzivojamo telpu grupam, ietverot nepiecieSsamas
palighaves un labiekartojumu.

2106.Rindu maju apbuve (11005).
2107.Daudzdzivokiu maju apbtve (11006).

2108.Biroju eku apbave (12001): apbave, ko veido bankas, diplomatiskie dienesti, pasvaldibas
iestades, valsts parvaldes iestades, tiesu nami, sakaru nodalas, pasta, radiostaciju un
televizijas centri, studijas un citi uznemumi, organizacijas un iestades.

2109.Tirdzniectbas vai pakalpojumu objektu apbave (12002): apbuave, ko veido veikali, aptiekas,
sabiedriskas edinasanas uznemumi, tirgus, tirgus paviljoni, sezonas rakstura tirdzniecibas
vai pakalpojumu objekti (tirdzniecibas kioski un segtie tirdzniecibas stendi), restorani, bari,
kafejnicas, spelu nami, kazino, pludmales centri, ka art sadzives un citu pakalpojumu objekti.

2110. Tarisma un atpatas iestazu apbave (12003): apbave, ko veido viesnicas, moteli, viesu majas
un cita veida Tslaicigas apmesanas vietas (viesu nami, pansijas) un citi izmitinaSanas
pakalpojumu nodrosinasanai nepiecieSamie objekti un infrastruktara.

2111, Kultaras iestazu apbave (12004): apbave, ko veido ekas muzikas, deju un citiem izklaides
pasakumiem, kultdras nami, muzeju un bibliotéku ékas, izstaZzu zales, citas makslas,
izklaides un atpatas iestades un to darbibas nodroSinaSanai nepiecieSamie objekti un
infrastruktara.

2112. Sporta bavju apbuve (12005).

2113. Izglitibas un zinatnes iestazu apbuve (12007).

2114. Veselibas aizsardzibas iestazu apbuve (12008).
2115. Socialas aprapes iestazu apbave (12009).

2116. Labiekartota artelpa (24001): labiekartota publiska artelpa, iznemot kapséetas un dzivnieku
kapsetas.

4.5.58.3. Teritorijas papildizmantosanas veidi
Nenosaka

4.5.58.4. Apbaves parametri

Nr. Minimala Maksimalais Apbaves Apbiives Apbaves Minimalais brivas
jaunizv. apbaves blivums | intensitate (%) augstums (m) augstums (stavu | zalas teritorijas
zemes gabala | (%) skaits) radiajs (%)
platiba

2117. | 1800 m? 30 Itdz 105 lidz 15 =2 fidz 4 22 40

2 savrupmaju apbuovei lidz 12 m

28 4 stava platiba nedrikst parsniegt 66% no 3 stava platibas

4.5.58.5. Citi noteikumi

Nenosaka

Analizéjot tirgus situaciju, atraSanas vietu, zemesgabala atlauto izmantoSanas veidu, vértétaji secina, ka
nekustama Tpasuma labakais izmantoSanas veids ir zemes gabala apbive, atbilstoSi pilsétas teritorijas
planojuma nosacijumiem — Jauktas centra apbives teritorija (JC62).
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Ipasuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori
Pozitivie:

» Pla8a spekira zemes gabala izmantoSanas (apbives) iespéjas, iespéjama gan zemes gabala
daliSana mazakos individualas apbives zemes gabalos, gan zemes gabala apbive daudzdzivoklu
dzivojamas ékas / rindu maju / dvinu majas / komerciala rakstura apbaves mérkiem;

» Labas piebraukSanas iespéjas pie ipaSuma,;

» Tpadums atrodas ekologiski pievilciga vieta, tuvu Lielupes piekrastei un saméra tuvu jaras piekrastei;

« Ipasums atrodas salidzino$i prestiza Jirmalas pilsétas apkaimé, labs apkartéjas apbives fons;

e Zemes gabalam ir centralizéto inZzeniertehnisko komunikaciju nodroSinajums;

» Regulara zemes gabala konfiguracija.

Negativie:
» Tie8ais piebraucamais cel$ pie zemes gabala, dalgji, grants seguma;
» lerobezots potencialo pircéju loks, nemot véra zemes gabala cenas kategoriju / platibu.

10.Vertesana izdaritie pienémumi un atrunas

Vertéjuma aprékini tiek veikti pienemot, ka :

* nekustamais TpaSums ir brivs no res llgumiem un TpaSuma deklarétam personam, vai ir sanemts notariali
apliecinats deklaréto personu apliecindjums par dzives vienas deklaréSanas mainu vértéSanas objekta
atsavinaSanas gadijum3;

» ar 80 nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

» nekustama Tpasuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (jpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét
treSas personas;

» nekustamais TpaSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk., par nekustama 1paSuma (zemes) nodokla un
Tpasuma nodokla maksajumu kavéjumiem, komunalo pakalpojumu maksajumu kavéjumiem;

» nekustamais Tpasums ir brivs no zemesgramata registrétam piedzinas vérsanas atzimem;

Vertetaji vérs uzmanibu, ka vértéSanas gaitad tika nemti véra pienémumi un ierobezojoSie faktori, kas

atspoguloti pielikuma Nr.1.

11.Teorétiskais pamatojums un vértéSanas pieejas

Nekustamo TpaSumu vértésana, visbiezak, tiek pielietotas tris vértéSanas pieejas, jeb panémieni — tirgus,
ienémumu kapitalizacijas jeb naudas plismas diskonté8anas un izmaksu pieeja. Pieejas izvéle tiek veikta,
vadoties no pieejamas informacijas rakstura, tirgus 1patnibam un pasa novértéjama objekta specifikas.
Saskana ar Latvijas vértéSanas standartiem, neatkarigi no pieejas izvéles konkrétaja vértéjuma, kas nosaka,
ka ar visam pieejam noteiktajam rezultatam ir jabat vienam — objektivi noteiktai tirgus vértibai (ja visi aprékini
balstds uz tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétds vértéSanas pieejas, visbiezak, dod nedaudz
atskirtgus rezultatus, tadél nepiecieS8ama apréekinu rezultatu analize un izlidzinaSana.

Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvér8anas pieeja, kas paredz ar katru
novértéjuma pielietoto pieeju iegdtajam rezultdtam pieskirt noteiktu Tpatsvara (ticamibas) pakapi (izteiktu
procentos) un aprékinat vidéjo sverto lielumu, kas tad tiek uzskatits par TpaSuma tirgus vértibu;

Aprékinu rezultatu saskano8ana nav vienkar8s matematisks process, bet gan katras pieejas piemérotibas
apsvérSana un iegito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama 1pasuma vértéSana un galigas tirgus
vértibas noteikSana.

Turpmak sniegts neliels ieskats tirgus vértibas aprékinam pielietojamas pieejas.
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Tirgus pieeja

Pieejas pamata ir pienémums, ka zino$s pircéjs nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, ka naudas summu,

par kuru vin$ tirgh varétu iegadaties citu, l1dzigas kvalitdtes un pielietojuma Tpasumu. Tiek apzinati un

analizéti dati par vértéSanas objektam Iidzigu TpaSumu pardevumiem / pardoSanas piedavajumiem. Lai

aprékinatu vértéjama Tpasuma tirgus vértibu, tiek korigéta izvéléto salidzinamo objektu cena atbilstoSi

jebkadam atSkirlbam no vértéjama tpaSuma un veikts to salidzinajums.

Faktori, kas tiek apskatiti aprékina gaita un péc kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedaliti sekojosas

grupas- 1pasuma tiesibas, izmainas tirgus situacija, finansé8anas apstakli, darfjuma apstakli, atraSanas vieta,

fiziskais raksturojums (zemes un apbdves lielums, tehniskais stavokli, labiekartotiba, un citi); atlauta

izmantoSana un ekonomiskie faktori (nomas Iigumi, apsaimniekoSanas ierobezojumi, galvenokart,

komercobjektiem).

Tirgus pieejas aprékinu nosacrti varam sadaltt sekojoSos solos:

» Tirgus izpéte, lai iegatu informaciju par ar vértéSanas objektam [idzigiem Tpasumiem veiktiem darijumiem
un pardoSanas piedavajumiem;

« Sis informacijas analizi, lai noteiktu, vai iegdta informacija ir preciza un pardevumiem ir komercialu
darfjumu raksturs;

» Atbilsto$as salidzinaSanas vienibas izvéli (pieméram, eiro uz kvadratmetru) un uz $o vienibu bazes veiktu
salidzino$o analizi;

» Veértéjama 1pasuma un tirgus salidzind$anu, pielietojot dazadus salidzinoSos raditajus, ka rezultata tiek
korigéta katra salidzinama objekta cena;

» VerteSanas objekta salidzinasanas vienibas vértibas noteikSana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek iegdta
vértiba.

lenakumu pieeja

Nekustamo TpaSumu tirgd ien@émumus nesosi nekustamie TpaSumi no investoru viedokla tiek aplikoti ka

investiciju objekti, un So principu balstas arT ienakumu pieeja. Tadejadi ienakumu pieeja seviski piemérota

Tpasumu, kas tiek pirkti ka investiciju objekti vértésana.

lenakumu pieejas pamata ir pienémums, ka tipisks iegulditajs/ pircéjs, kas darbojas tirgd, iegadajas

nekustamo TpaSumu nakotné cerot sanemt no ta ienakumu. Citiem vardiem sakot, vértiba var tikt definéta ka

tiesibu uz nakotnes labumiem paSreizéja vértiba. lenakumu pieejas aprékina tiek noteikta nekustama

TpaSsuma tirgus veértiba, nosakot un analizéjot tiro ienémumu, ko ta Tpadniekam var dot objekis ta

iznoma$anas gadijuma. Ja vértéSanas uzdevums ir tirgus vértibas aprékins, ienakumu kapitalizacijas vai

naudas plismas diskontéSanas pieeju jabalsta uz tirgd pastavoSajiem readlds naudas plismas un pelnas

normas lielumiem.

Nemot véra tendences Rigas nekustamo TpaSumu tirgl, kas liecina, ka gimenes majas Pieriga iegadajas

nevis ienakumu gdsanai, bet gan pasu vajadzibam, vertétaji uzskata, ka ienakumu pieejas apréekins Sobrid

neatspogulotu tirgus situaciju, tadejadi aprékinos pieeja netiek pielietota.

Izmaksu pieeja

Izmaksu pieejas gaita tiek veikta salidzina8ana, un tas pamata ir pienémums, ka zino$s iegulditajs nemaksas

par Tpadumu vairak, ka naudas summu, par kuru vin$ varétu iegat Iidzvertigu zemes gabalu un uzcelt lidzigas

kvalitates un pielietojuma éku.

Izmaksu pieejas ietvaros tiek aprékinata zemes gabala uzlabojumu aizvietoSanas vai aizstaSanas vértiba, no

kuras tiek atnemts nolietojums, un iegatajam rezultatam tiek pieskaitita zemes vértiba.

Aprékinu gaita ar izmaksu pieeju, tiek veiktas sekojosas darbibas:

» Tiek aprékinata zemes gabala tirgus vértiba, pienemot, ka tas ir bez jebkadiem uzlabojumiem un var tikt
izmantots atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam;

» Aprékinatas nepiecieS8amas zemes gabala uzlabojumu aizvieto8anas izmaksas;

» Aprékinats fiziska nodiluma, funkcionalas novecosanas vai aréjo faktoru raditais nolietojums;
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* No uzlabojumu aizvieto8anas izmaksam tiek atnemts nolietojums, tadejadi iegistot zemes gabala
uzlabojumu atlikuso aizvietoSanas vértibu;

» Pie iegltas atlikusas aizvietoSanas vértibas tiek pieskaitita zemes vértiba, tadéjadi iegistot 1paSuma
vértibu.

Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek nemtiem no atklata tirgus datiem. Bavniecibas izmaksas tiek

noteiktas izvértéjot vidéjas bavniecibas izmaksas vértéSanas bridi, bet zemesgabala vértiba aprékinata ar

tirgus pieeju.

Vértibas zudumus veido sekojoSas nolietojumu formas:

Fiziskais nolietojums - bavkonstrukciju un materialu sabrukuma pakape dazadu faktoru (fiziska un kimiska

iedarbiba, parslodzes, nepareiza ekspluatacija u.tml.) iespaida.

Funkcionalais nolietojums - €ku un bavju raksturlielumu neatbilstiba pastavoSajiem tirgus standartiem un

priekSstatiem par apskatama tipa nekustamo 1paSumu (novecojusas inzenierkomunikacijas, nemoderns

planojums).

Argjie vértibas zudumi — atspogulo daZzadu aréju, vertéjuma paduma sastava tiesa veida neietilpstosu faktoru

radito vai nu apbives, vai ari visa nekustama Tpasuma ka kopuma vértibas samazinaganos. Argjos vértibu

zudumus rada nelabvéliga ekonomiska situacija. Nozimigs aré&jais faktors ir nekustama Tpasuma atraSanas

vieta un tas atbilstiba lietoSanas veidam. Aréjos vértibas zudumus dazkart sauc ari par ekonomiskajiem

vértibu zudumiem.

12. Vertésanas pieejas izvéle un aprékinu gaita

Nemot véra vértéSanas objekta raksturu, izmantoSanas veidu un pieejamo tirgus informacijas apjomu,
vertétaji uzskata, ka vértéSanas objekta tirgus vértibu visprecizak ir iespéjams noteikt, izmantojot tirgus
pieeju.

lenakumu pieejas izmantoSana aprékinos konkrétaja gadijuma nav piemérojama, jo ar vért&jamo objektu
salldzinami TpaSumi parsvara netiek izmantoti ka ienakumus generéjosi aktivi.

Izmaksu pieeja zemes gabalu vértibas noteik§ana nav piemérojama.

Veicot tirgus situacijas izpéti un analizi, vértétaji apkopojusi informaciju par lidzveértigu apbives zemesgabalu
pardoSanas/ piedavajuma gadijumiem Jdrmalas pilséta, ar vértéjamo TpasSumu salidzinamas vietds. Par
salidzinamiem objektiem veértétaji ir izvelgjuSies laikad tris pédéja gada pardotus Tpasumus un vienu
piedavajuma esosu. Aprékini veikti, izmantojot vértéjama nekustama TpaSuma sastava ietilpstosa zemes
gabala un salidzinamo Tpasumu zemes gabalu eso$o lietderigo platibu, atskaitot zemes platibu sarkanajas
[Thijas un zemi zem Gdeniem, ja tadas ir.
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Mekustomie Jpasumi

Salidzinamie objekti:

Objekts Nr.1

Adrese Vikingu iela 70; 70A; 72, Jarmala
Pardoganas laiks 10.2025.

Pardo8anas cena, EUR 500 000

Zemes gabala kopéja platiba, m? 3 547

Zemes gabala lietderiga platiba, m? 3535

Zemes platiba zeme celiem - sarkanajas liijas, zem|
Gdeniem, m2

12

Tss objekta raksturojums

Darijums ar tris savstarpéji funkcionali saistitiem Tpasumiem - neapbivéts g

zemes gabals, apbiivéta zemes gabala domajamas dalas (ar noslégtul
lietoSanas kartibas figumu) un slikta tehniska stavokii eso$a (nojaucama)
nedzivojama éka - kiegelu mara veikals-kafejnica, 204 m2, celta 1984.gada,
kas izvietota pie paSas Vikingu ielas. Zemes gabals kopuma veido neregularu
formu ar tieSu izeju uz Lielupes tauvas joslas pasvaldibas zemes gabalu. Ir

ilgtermina tauvas joslas un tdenstilpnes nomas ligums ar Jirmalas ostu. Jahtum
Teritorijas  planojumal

piestatne (koka pontons) upes krastd TpaSuma.
galvenais izmanto$anas veids: Savrupmaju apbive (DzS14). Tie$a
piebraukdana no asfalta seguma Vikingu ielas. Applisto$a (10 % appliduma
varbutiba) teritorija 126 m2.

Inzenierkomunikacijas

Ir pieslégums pie visam pilsétas komunikacijam, tai skaita gazei.

Objekts Nr.2

Adrese Ladu iela 22A, Jarmala
Pardoganas laiks 08.2025.

Pardodanas cena, EUR 1100 000

Zemes gabala kopéja platiba, m? 6217

Zemes gabala lietderiga platiba, m? 6206

Zemes platiba zeme celiem - sarkanajas liijas, zem|
Gdeniem, m2

1

Tss objekta raksturojums

Zemes gabals sastav no 2 zemes vienibam, kas savstarpgji robeZojas.
TpaSums atrodas jaunveidojama ekskluziva privatmaju ciemata teritorija,
apkartéja apbive vél nav izveidojusies. Zemes gabals robeZojas ar Lielupi.
Starp upes krastu un zemes gabalu pasvaldibas tauvas joslas zemes gabals.
Piebrauk$ana pa jaunizblvétu apgaismotu bruga seguma ielu, kas ir juridiskas
personas (ciemata attistitaja) TpaSuma. Visa piebraucama cela zemes gabala
teritorija registréta cela servitita teritorija. Teritorijas planojuma galvenais
izmanto$anas veids: Jauktas centra apbaves teritorija (JC35).

Inzenierkomunikacijas

Ir pieslégums pie visam pilsétas komunikacijam, tai skaita gazei.

Objekts Nr.3

Adrese MatroZu iela 10, Jarmala
Pardo8anas laiks Piedavats

Pardo8anas cena, EUR 420 000

Zemes gabala kopéja platiba, m? 2728

Zemes gabala lietderiga platiba, m? 2715

Zemes platiba zeme celiem - sarkanajas linijas, zem|
Gdeneim, m2

13

Tss objekta raksturojums

Zemes gabals kopuma veido regularu formu. No zemes gabala ainavisks
skats uz Lielupi. Starp zemes gabalu un Lielupi neapblvéts fiziskai personai
piedero$s, potenciali apbivéjams zemes gabals Teritorijas planojuma
galvenais izmanto$anas veids: Savrupmaju apbive (DzS14). Tie$a
piebrauk$ana no grants seguma Matrozu ielas. Zemes gabala vairaki
nojaucami koka $kani

InZenierkomunikacijas

Ir pieslegums pie visam pilsétas komunikacijam, tai skaita gazei.

oceozc

Objekts Nr.4

Adrese Brivibas prospekts 70, Jarmala
Pardo8anas laiks 09.2025.

Pardodanas cena, EUR 290 000

Zemes gabala kopéja platiba, m? 2930

Zemes gabala lietderiga platiba, m? 2831

Zemes platiba zeme celiem - sarkanajas Iiijas, zem|
Gdeneim, m2

99

Tss objekta raksturojums

Zemes gabals kopuma veido regularu formu. Teritorija priezu mezs,
nepiecie$ams veikt atmezo$anas pasakumus. Teritorijas planojuma galvenais
izmanto$anas veids: Savrupmaju apbive (DzS5). Tie$a piebrauk$ana no
asfalta sequma pasvaldibas ielam (no 2 pusém).

InZenierkomunikacijas

Ir elektribas pieslégums. Pie zemes gabala robezam iesp&jams centralizétas
kanalizacijas, Gdensvada un gazes pieslégums.
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Mekustomie Jpasumi

Tirgus veértibas apréekins ar tirgus pieeju:

Vikingu iela 70;
70A; 72, Jurmala

LasSu iela 22A,
Jarmala

Matrozu iela 10,
Jarmala

Brivibas
prospekts 70,
Jirmala

Vikingu iela 35,
Jirmala

Pardosanas laiks

10.2025.

08.2025.

Piedavats

09.2025.

Pardosanas cena, EUR

500 000

1100000

420 000

290 000

Pardo$anas cenas korigésana, ieverojot darfjuma apstaklus

0%

0%

-15%

0%

Pardo$anas cenas korigésana, ieverojot izmainas
nekustamo Tpa$umu tirgus stavokit

0%

0%

0%

0%

Kopéja korekcija, %

0%

0%

-15%)

0%

Korigéta pardosanas cena, EUR

500 000

1100000

357 000

290 000

Zemes gabala kopéja platiba, m?

3 547

6217

2728

2930

5855

Zemes gabala lietderiga/aprékinos izmantota platiba, m?

3535

6 206

2715

2831

5705

Zemes gabala lietderigas/aprékinos izmantotas platibas 1
m? nosacita pardoSanas cena, EUR/m?

141

177

131

102

Korigéjosie koeficienti, kas izlidzina atskiribas:

Novietojums pilséta / attalums Iidz centram

-5%

[NOVIeTojums piisetas dala - anaviskums, Juras [uvums 7
apkartéjas apblves ietekme / magistralas ielas tuvums /

viatac nracti¥e / dzalzeald

-5%

15%

Robeza ar tdenskratuvi / skats uz upi

-20%

-25%

-5%

Piebraucama cela segums, juridiskais nodro$inajums

-2%

-1%

30/0

-2%

Zemes gabala platibas faktors

-7%

2%

-10%

-10%

Zemes gabala atlautais izmantoSanas veids, apbaves
iespéjas

10%

10%

10%

Nodrosinajums ar inZenierkomunikacijam komunikacijam

2%

Zemes gabala labiekartojums / apaugums

-1%

Zemes gabala konfiguracija/reljefs

5%

Zemes gabala apgratinajumi / Tpasumtiestbu veids

-2%

-2%

-2%

Izmantojama / nojaucama apbive zemes gabala

2%

1%

AtmeZo$anas nepiecieSamiba

6%

Kopéja korekcija, %

-13%)

-31%)

-3%)

14%

Zemes gabala lietderigas platibas 1 m2 korigéta
pardosanas cena, EUR

123

122

128

117

122

Ar tirgus pieeju aprékinata zemes gabala tirgus vértiba apskates diena:

€698 000

Vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos batiski atSkiras no briva nekustamo TpaSumu tirgus apstakliem.
PardoSanai atvélétais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai sasniegtu
vislabako cenu tirgd. Specifiskie riski, kas atskir vértibu piespiedu pardosanas apstaklus no tirgus apstakliem,

ir:

Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgt. Nekustama 1pasuma piedavajums tirgd notiek likumdo$ana

ierobeZota termina un veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vértibas definiciju. Pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un Tpasnieku iesp&jamo
pretdarbibu. Minétie apstakli batiski sasaurina potencialo pircéju loku.

lerobezotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darfjuma. Potencidlajiem pircéjiem biezi nav

iespéjas brivi apskatit 1paSumu, lai novértétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Minétos riskus pilntba uznemas pircéji, tadél likumsakariga ir vinu
prasibas péc pazeminatam cenam.

Nenoteikts laika periods darijjuma pabeigSanai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta

apstiprinasana un 1paduma sanemsana valdijuma var batiski ieilgt, atseviSkos gadijumos pat nenotikt

vispar.
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Mekustomie Jpasumi

» lerobeZotas darijjuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pircéjiem jasamaksa noteikta termina
pirms darfjumu apstiprina$anas un TpaSumtiesibu registracijas. Tas apgratina hipotekaro kredritu

sanem8$anu. Citi finanséS$anas avoti ir dargaki un stimulé darijumu cenu samazinajumu.

» Papildus izmaksu riski. Izmaksas par TpaSumu parnems$anu, juridisko formalitaSu nokartoSanu,

apsaimnieko8anas uzsakS$anu nav precizi prognoz€&jamas ne apjoma, ne laika zina.

* Nekustamo ipasumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekmé cenu limeni. Lejupejosa tirgus apstaklos investori ir

piesardzigaki un pieprasa bitiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus periodiem.

Lai noteiktu nekustama TpaSuma vértibu piespiedu pardoSanas apstak|os, vértétaji izanalizéja minéto risku

ietekmi uz tipisku pircéju ricibu tirga.

VertéSanas objekta vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos:

Tirgus veértiba EUR 698 000
Risku faktori:

lerobeZots ekspozicijas laiks tirga 15%
Ipasuma apskates ierobezojumi 0%
Darjjuma noforméSanas perioda nenoteiktiba 5%
lerobeZotas kreditéSanas iespéjas 10%
Papildus izmaksu riski 5%
Tirgus apstaklu izmainu riski 0%
Izsvértie riska faktori kopa: 35%
Tirgus veértibas iespéjamais samazinajums, EUR 244 300
Veértiba piespiedu pardoSanas apstaklos, EUR 453 700
Vertiba piespiedu pardosanas apstaklos, noapaloti, EUR 454 000
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13.Neatkaribas apliecinajums

Nekustama Tpaguma tirgus vértibas aprékinus veica SIA “Latio”. SIA “Latio” pieskirts LIVA Kompetences

uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama TpaSuma vértéSanai Nr.3. Nekustamais TpasSums tika

apsekots un vértéjums izdarits balstoties uz ta faktisko stavokli 2026. gada 19. janvari. Nekustamo Tpasumu

apmekléja SIA “Latio” vértétajs Ingars Karklins. SIA ,Latio” k& uznéméjsabiedriba un atseviski tas vértétaji

nav ieintereséta palielinat vai samazinat novértéjama ipaSuma veértibu.

Ar So apliecinam, ka pamatojoties uz masu zinaSanam un parliecibu:

* Muasu sanemto informaciju esam atspogulojusi patiesi,

»  Secindjumi pamatoti uz midsu personigo pieredzi un objektivu analizi,

» Masu darba apmaksa nav atkariga no noteiktas objekta vértibas,

 Mums nav ne pasreiz€jas, ne art perspektivas personigas ieinteresétibas novértéjamaja ipasuma, ka art
nav intereses vai aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas.

14.Sledziens

Daram Jums zinamu, ka atbilstosi tirgus situacijai apskates diena, 2026. gada 19. janvari, vértéjama objekta
aprékinata vértiba piespiedu pardosanas apstaklos ir EUR 454 000 (¢etri simti piecdesmit ¢etri tikstosi
eiro).

Vértiba ir spéka, ja vértéjamais objekts ir brivs no zemesgramata registrétajam piedzinas vérsanas
atzimém un kilas tiesibas prasibas nodrosinasanai.

Ingars Karkling
SIA "Latio" nekustama TpaSuma vértétajs
LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.129
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Pielikums Nr.1

Galvenie izmantotie pienémumi un ierobezojosie faktori

+ Tiek pienemts, ka vérte€jamais objekis nav apgratinats ar hipoteékam, aiznémumiem, apkilajumiem un
citam finansialam saistibam, tam nav uzlikts atsavindSanas aizliegums un par to nav strids, ja vien tas
nav speciali atziméts novértéjuma.

» Tiek pienemts, ka vértéjama objekta likumigo piederibu un platibu apliecino8i dokumenti atbilst patiesibai.
Ja pastav kada neuzradita vieno8anas vai nomas/ires ligums, tad noteikta vértiba var batiski atskirties.

» Tiek pienemts, ka vértéjamais objekts atsavind8anas diena ir atbrivots, nepasliktinot ta tehnisko stavokli
un ir brivs no 1pasSuma deklarétam personam.

+ Tiek uzskatits, ka vérteéjamais objekis nav ieguldits uznéméjsabiedribas pamatkapitala; taja nav veikti
neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét tre$as personas.

» Informacija, kas ieglta no citdm personam un ir izmantojama vertéjuma, ir pienemta par ticamu, tacu
vertétaji neuznemas atbildibu par §is informacijas precizitati un tas ticamibu.

» Veértéetajiem nav pienakums sniegt apliecindjumu tiesa vai citas institdcijas, saistiba ar So vértéjumu,
iznemot gadijumus, kad ir noslégta iepriekS€ja vienoSanas par §adu darbibu veik§anu.

+ Saja vértejuma ieklautais vizualais materials (kartes, attistibas plans u.c.) tiek piedavats vienigi ar noldku,
radit pilnigaku priek8statu par vértéjamo objektu, vértétaji neuznemas atbildibu par Siem materialiem.

» Veértéjumu vai kadu ta dalu nav atlauts kopét un publicét, ka arT tas nevar tikt lietots nolakiem, kas at3kiras
no vértéjuma uzdevuma formuléta, bez iepriek8éjas vértétaju un 1pasnieka rakstveida piekriSanas, kas
nepiecieSana katra gadijuma atseviski.

» Ne viss vertéjums, ne dala ta satura (seviski, kas attiecas uz secindjumiem par vértibu, par tirgus datiem)
nedrikst tikt izplatiti publiski reklamas, zinu raidijumos, pardo$anas portalos vai citos masu informacijas
sakaru lidzeklos bez ieprieks$éjas rakstiskas vienoSanas.

» Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu grunts un konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai
pazeminatu 1pasuma vértibu, un kas ir atklajamas tikai ar specialam inzenieru parbaudém.

» Tiek pienemts, ka inZeniertehnisko komunikaciju izbave/pieslégumi, ir veikti LR Likumos noteiktaja kartiba,
ja vértéjuma nav atrunats citadi.

» Vertejuma ieklauti fakti vertéSanas bridi, bet ne pagatné vai nakotné.

» Visi pienémumi un aprékini, kas lietoti Saja vértéjuma, attiecas vien uz konkréto dokumentu un nav
lietojami atrauti no ta konteksta.



