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NEKUSTAMA IPASUMA

Jurmala, Baznicas iela 6
kadastra Nr. 1300 010 2021

NOVERTEJUMS

Novertejuma pasiititajs: Zverinats Tiesu izpilditajs
Andris Spore :
Novértésanas datums: 2025. gada 23. oktobris E "

Ar So kodu Jums ir iespéja
pasiitit vertejumu tiessaiste,
ka art iepazities ar SIA
»PRO MOTION”
sniegtajiem
pakalpojumiem.

SIA PRO MOTION, Kr. Valdemara iela 118-302, Riga, reg. nr. 40103829552




Atskaite par nekustama Tpasuma Jirmala, Baznicas iela 6, novertésanu

2025. gada 23. oktobri Zverinats Tiesu izpilditajs Andris Spore
Nr. RG — NI — 44/2025.

Par nekustama ipaSuma novértéSanu

Péc Jusu liiguma vertetaji ir veikusi nekustama IpaSuma — zemes gabala ar platibu 888m? un uz ta stavosas
dzivojamas majas (kadastra apzim&ums 13000102021001), paligceltnes (kadastra apzim&ums
13000102021003) un garazas (kadastra apzimgjums 13000102021004), kadastra nr.1300 010 2021, kas atrodas
Jurmala, Baznicas iela 6, novertéSanu.

Vertesanas uzdevums — noteikt novert€jama nekustama ipaSuma piespiedu pardoSanas vértibu izsoles
vajadzibam.

IpaSuma novertésana ir veikta saskana ar Latvijas IpaSumu vérte$anas standartiem LVS 401:2013, izmantojot
tirgus salidzinamo darfjumu pieeju. Vertibas aprékins pamatojas uz vertétaju riciba esosas informacijas analizi,
kas ietver informaciju par apskatamo Tpasumu un ta vertibu ietekmgjosSiem faktoriem novertéSanas diena.

Aprekinu un analizes rezultata vertetaji ir secinajusi, ka noveértéjama nekustama ipaSuma, piespiedu
pardoSanas vértiba ir noteikta:

EUR 336 000 (tr1s simti trisdesmit sesi ttikstosi eiro).
Noteikto vertibu precizitate, nemot véra ipaSuma specifiku, aprékinu metodiku un izmantotas informacijas kvalitati, ir £10%
robezas.
Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértesanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu
pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas. (LVS 401:2013, p.3.12.).

Terminu ,piespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevejs ir spiests pardot un tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilstoSam
piedavajumam. Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja grifibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar Istenot
atbilstosu tirgvedibu. Ta var ari atspogujot sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja
gritibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespejams reali prognozét piespiedu pardosanas rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu
pardevejs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkréta darijuma apstakjus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardoSand iegiistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus
vertibu vai kdadu no paréjam Saja standarta definétajam vértesanas bazém. “Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavinasanas situdcijas
raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze.

Vertetaja viedoklis balstas uz veértétaja neatkaribas apliecindjumu, ka ari uz ierobezojoSiem un limitgjosiem faktoriem, kuri uzskaititi
talakaja teksta. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistéja novértéSanas datuma un neieklauj to peksnas izmainas
ietekmi uz vértibu. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc noveértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc atskaites
nodoSanas, nav ietverti vert§juma un vertétajs par tiem nenes atbildibu. Tiek pienemts, ka IpaSuma tiesibas ir sakartotas un ipaSumu ir
iesp&jams pardot briva un godiga tirgi. Ir pienemts, ka IpaSums ir brivs no jebkada veida apgritinajumiem vai apkilajumiem, ja vien par to
nav minéts atskaites teksta. Novert&juma atskaite ir paredz&ta iesniegSanai pasttitadjam péc darba uzdevuma un mérka un nav lietojama
citiem mérkiem, ieprieks to nesaskanojot ar SIA ,PRO MOTION”. Novértésanas atskaite nav paredz&ta nodoSanai personam, kas nav
saistitas ar novértgjamo IpaSumu. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertéjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

SIA “PRO MOTION?”, ka ar tas darbinieki atseviski nav ieinteres&ti palielinat vai samazinat noveért€jama ipaSuma vertibu.
SIA “PRO MOTION?” ir neatkarigs uzn€mums un $aja novertgjuma ir paradits labakais viedoklis, ko iesp&ams pienemt,
nemot véra mums pieejamo informaciju un laika ierobezojumus.

Ja Jums ir kadi jautajumi, vai arT vertetaji var sniegt Jums kadu talaku palidzibu, lidzu, sazinieties ar mums pa
talruni 26134585.

Ar cienu,

E. Gusarovs R. Gulbis

STA “PRO MOTION” Nekustama ipasuma vertétajs
valdes loceklis Latvijas Ipasuma Vertétaju Asocidcijas

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 143
nekustama ipasuma vertésana
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1. INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Vertejamais objekts

Nekustamais Tpasums — zemes gabals ar platibu 888m? un uz ta stavosa
dzivojama maja (kadastra apzim&ums 13000102021001), paligceltne
(kadastra  apzim&ums 13000102021003) un garaza (kadastra
apzim&jums 13000102021004), kadastra nr.1300 010 2021, kas atrodas
Jirmala, Baznicas iela 6.

Veértésanas datums

2025. gada 23. oktobris.

Vertejuma pasititajs

Zverinats Tiesu izpilditajs Andris Spore.

Veértesanas uzdevums

Noteikt novertéjama nekustama IpaSuma piespiedu pardosanas vertibu,
izsoles vajadzibam.

Vertiba piespiedu
pardosanas apstaklos

EUR 336 000 (tr1s simti trisdesmit sesi tiikstos$i eiro).

Ipasumtiesibas

Ipasuma tiesibas uz novértejamo IpaSumu — ir registrétas zemesgramatas
nodalfjuma, Tpasnieks:
Juris Apeinis.

Zemes apraksts

Zemes gabals (kadastra apz.1300 010 2021) ar platibu 888m?.

Apbiives apraksts

Dzivojama maja (kadastra apzim&jums 13000102021001) ar platibu
305.5m?2.

Skiinis (kadastra apzim&jums 13000102021003) ar platibu 25.5m?>.

garaza (kadastra apzim&jums 13000102021004) ar platibu 29.8m?.

Izpétes apjoms

Datu aizsardzibas dél, informacija par hipotekam un piedzinam netiek
publiskota.

Atzime: leverot valsts nozimes pilsétbavniecibas pieminekla teritorijas noteikumus.
Spéka esoss

Atzime: Dzivojama &ka liters 1 ir vietéjas nozimes arhitektdras piemineklis.

\Spéka esoss

Atzime: Atbildét par visu pazemes un vir
zemesgabala teritorija un netraucét to ekspluataciju.

888 m*

emes in; Sanu, kas atrodas 888 m?

/Zemesgramatas dati/

Tips Apraksts Platiba | Mérv.
Atbildét par visu pazemes un virszemes inzeniertiklu
061001 saglabis};anu,kas atrodas zemesgabala teritorija 0.0000 ha
140101 hitektiiras un pilsétbiivniecibas kla teritorija un objekti 0.0888 ha
140101 hitektdras un pilsétblvniecibas pieminek|a teritorija un objekti 0.00
Baltijas jlras un Rigas juras lida krasta kapu vides un dabas resursu
7311010100 aizsardzibas aizsargjoslas teritorija 0.0888
7312030100 Ie_kspluatidjas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - sarkana 0.0032
inja '
/kadastra dati/

Pienémumi un 1pasie
pienémumi

Tiek pienemts, ka Objekts nav apgrutinats ar paradiem, t.sk. kreditsaisttbam un
komunalo pakalpojumu lietosanas maksajumu kav&jumiem, Objekts ir brivs no
ires un patapinajuma ligumiem, uz atsavinasanas dienu Objekts ir atbrivots,
nepasliktinot ta tehnisko stavokli, Objekts nav ieguldits uzneméjsabiedribas
pamatkapitala, nav veikti neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét
tres$as personas. Ta ka iekStelpas nebija iesp&ams ieklut, tiek pienemts, ka
tehniskais stavoklis nav butiski mainjies kops 2023. gada 22. marta, kad tika
veikta telpu apskate.

2023. g. 22. marta tika konstateta parbiive — tika konstatéts, ka remonta darbu
procesa pirmaja stava ir demontgta starpsiena starp telpam Nr.1; Nr.2; un Nr.3 un
otra stava starp telpam Nr.10 un Nr.12; Nr.10 un Nr.9; Nr8 un Nr.9 un starp
telpam Nr.15;16;17;18;19 — saskanoti parbuives dokumenti netika piestaditi. Tiek
pienemts, ka esoSo parbiivi ir iesp&jams saskanot un attiecigi tiek ievertéts
apgritinajums. Tiek pienemts, ka parbiive ir palikusi un nav saskanota.
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2. TPASUMA NOVIETOJUMS

http://www.balticmaps.eu/
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3. TIPASUMA FOTOATTELI (2023.GADA.22. MARTS)

Fasade.

Iekstelpa. Skiinis.

Dzivojama €ka. Tekstelpa. Iekstelpa.
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Iekstelpa.

Iekstelpa.

Iekstelpa. Tekstelpa. Iekstelpa.

Iekstelpa. Iekstelpa. Iekstelpa.
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Iekstelpa. lekstelpa. Tekstelpa.

ITekstelpa. Iekstelpa. Iekstelpa.

Tekstelpa. Iekstelpa.
Iekstelpa. exstelpa

Iekstelpa. Kaminkrasns. Iekstelpa.
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4. TPASUMA FOTOATTELI (2025.GADA.23. OKTOBRIS)

Fasade.

Fasade. Fasade. Fasade.

Fasade. Fasade.

Fasade. Fasade. Apkartne.
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5. GALVENA INFORMACIJA PAR NOVERTEJAMO IPASUMU

5.1.Novértéjamais ipaSums

Nekustamais Tpa$ums — zemes gabals ar platibu 888m? un uz ta stavosa dzivojama maja (kadastra apzimé&jums
13000102021001), paligceltne (kadastra apzim&ums 13000102021003) un garaza (kadastra apzim&jums
13000102021004), kadastra nr.1300 010 2021, kas atrodas Jirmala, Baznicas iela 6.

5.2. Veértesanas merkis
Novertesanas uzdevums ir:
» noteikt nekustama TpaSuma piespiedu pardosanas veértibu, novértésanas datuma.

Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vertéSanas datuma TpaSumam biitu japariet no viena
IpasSnieka pie otra savstarp€ji nesaistitu puSu darfjuma starp labpratigu pardev&ju un labpratigu
pircgju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespiesanas.

Terminu piespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardeveéjs ir spiests pardot un tadejadi tam nav pietiekams

laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja griitibu rakstura un no
iemesliem, kuru dé| nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var art atspogulot sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam
neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja gritibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespéjams
reali prognozét piespiedu pardosanas rezultata iegistamo cenu. Cena, par kadu pardevejs piekrit pardot aktivu
piespiedu pardosSanas darijuma, atspogulo konkréta darijuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja
rictbu tirgus vertibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardosana iegiistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura
saistiba ar tirgus vertibu vai kadu no paréjam Saja standarta definétajam vértéSanas bazem. “Piespiedu
pardosana” ir aktiva atsavinasanas situdacijas raksturojums, nevis atSkiriga vértibas baze.

(Vertibu definicijas saskana ar Latvijas IpaSumu vértésanas standartiem LVS 401:2013).

5.3.Vértésanas datums

Novertésanas datums ir datums kalendara ménest, kura vertétajs ir veicis objekta vertg§jumu. Vertgjuma
rezultats parada patieso tirgus vértibu tieSi vértéSanas datuma, nevis pagatné vai nakotné. Nekustama

Tpasuma vertiba ir noteikta 2025. gada 23. oktobri.

5.4.IpaSuma apskate

Novertgjama 1pasuma apskati 2025. gada 23. oktobri veica nekustama ipaSuma vertétajs
Renars Gulbis.

5.5.1zmantotie informacijas avoti

1. Zemesgramatas izdruka.

2. Kadastra dati.

3. Kadastrala uzmérisanas licta.

4. TpaSuma vizualas apskates rezultata iegiita informacija.
5

. Informacija par nekustama IpaSuma tirgu.
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6. IPASUMA APRAKSTS

6.1. Atrasanas vietas raksturojums

Ipasums atrodas Jarmalas dala Dubulti. Apkartng ir novietotas privatmajas, dzivoklu majas,
jiura un komerciala rakstura biives. Neliela attaluma novietots veikals, kafejnicas. Lielie
infrastrukttras objekti ir novietoti ~300m-2.5km attaluma. Attalums Iidz jirai ir ~300m.

6.2. Zemes apraksts

Zemes gabals (kadastra apz.1300 010 2021) ar platibu 888m?.

Zemes gabalam ir Cetrstira forma, reljefs-lidzens. Labiekartojums: iekopts zalajs, Zogs,
dekorativie apstadijumi, bruggti celini.

U\

@
)

: e\ T{gﬂ/g

Kadastra dati.
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6.3. Apbiives apraksts
Dzivojama maja (kadastra apzim&jums 13000102021001) ar platibu 305.5m?,
pamati kiegelu miris
arsienas kokmateriali
parsegumi kokmateriali
jumts metali
Kopgja platiba 305.5m?
Artelpas 22.8m?
Komunikacijas Par pieslégumiem nav informacijas
elektriba centralizgta
ddensapgade centraliz&ta
kanalizcija centralizgta
gazes apgade
apkure Elektriska/kaminkrasnis
stavu skaits 2

Eka ir koka tipa divstavu dzivojama maja. Ekas ekspluatacija uzsakta 1904. g. Péc VZD
datiem €ka ekspluatacija nodota 2010. gada.

Ekas fasadi veido koks, un ta krasojums, tehniskais stavoklis kopuma biitu vértéjams ka labs.
Biitiskas nolietojuma pazimes vai defekti netika konstatéti. Logi- koka (pakesu) tipa.

P&c apskates 2023. gada 22. marta tika konstatets, ka ~70% &kas iekstelpu ped&jo 5 gadu laika
ir veikti remonta darbi. Saskana ar sniegto informaciju remonta darbu laika ~70% &kas tikai
nomainitas arsienu brusas, nomainiti visi parsegumi un jumta segums, ka arl mainiti
komunikaciju stavvadi. Iekstelpas (~70%) ir veikti augstas kvalitates apdares darbi un Sajas
telpas apdare buitu vert§jama ka teicama, pargjas telpas apdare ir laba tehniska stavokli.
Kopuma apdari veido: sienas-krasojums/ flizes; gridas-flizes/parkets/mikstais segums.

Parbiive — tika konstatéts, ka remonta darbu procesa pirmaja stava ir demontgta starpsiena
starp telpam Nr.1; Nr.2; un Nr.3 un otra stava starp telpam Nr.10 un Nr.12; Nr.10 un Nr.9;
Nr8 un Nr.9 un starp telpam Nr.15;16;17;18;19 — saskanoti parbiives dokumenti netika
piestaditi.

Planojums sadalits 2 telpu grupas:

001

Telpas - I R
Mazakais Lielakais = Ekspluatacija

:leultl;-luurs Nosaukums I(ee!ggs Stavs ?:1 stums augstums augstums E’Il(it:'t:a) pienen_1§anas

grupa (m (m gads(-i)

1 Istaba Dzivojama | 1 2.8 - - 23.3




Atskaite par nekustama Tpasuma Jirmala, Baznicas iela 6, novertésanu

telpa
Dzivojama
2 Istaba telpa 1 2.75 - - 15.8 -
Savienota -
P s | Dzivokla R _ _
3 iglrgatartehnlska paligtelpa 1 2.8 7.9
Dzivokla
4 Halle paligtelpa 1 2.7 - - 7.7 -
; Dzivokla
5 Virtuve paligtelpa 1 2.7 - - 10.5 -
6 Veranda Dzivokla | 4 3.0 - - 6.9 -
paligtelpa ' )
Dzivojama
7 Istaba telpa 1 2.8 - - 19.1 -
Dzivokla
8 Veranda paligtelpa 1 3.0 - - 16.6 -
% Dzivokla _ R _ _
9 Artelpa artelpa 1 1.3
Dzivokla
10 Terase artelpa 1 - - - 20.3 -
002
Telpas Mazakais | Lielakais Ekspluatacija
= pluatacija
:::]Im:]rs Nosaukums I::dpgs Stavs t\:‘gstums augstums | augstums al:t:::a) pienen_1§anas
grupa (m) (m) -M-) | gads(-i)
Dzivojama R ; R
1 Istaba telpa 1 2.8 12.6
Savienota Dzivokla
2 iglrggartehnlska paligtelpa 1 2.7 - - 2.6 -
; Dzivokla
3 Virtuve paligtelpa 1 2.75 - - 111 -
lE Dzivokla
4 Priekstelpa paligtelpa 1 1.95 - - 3.3 -
5 Vejtveris Dzivokda | 4 2.4 - - 3.9 -
paligtelpa ) '
6 Kapnu telpa Dzivokla | 4 2.4 - - 6.3 -
- paligtelpa ) '
I Dzivokla
7 Artelpa artelpa 1 - - - 1.2 -
savienotd . | Dpzivokda
8 iglr;)l;ar‘tehnlska paligtelpa 2 2.0 - - 3.8 -
Dzivojama _ _ R
9 Istaba telpa 2 2.0 10.7
Dzivojama
10 Istaba telpa 2 2.0 - - 10.9 -
Dzivokla
11 Veranda paligtelpa 2 2.15 - - 7.0 -
Dzivojama
12 Istaba telpa 2 2.0 - - 15.0 -
Dzivojama _ _ R
13 Istaba telpa 2 2.35 24.0
Dzivokla
14 Veranda paligtelpa 2 2.4 - - 15.6 -
Dzivojama
15 Istaba telpa 2 2.05 - - 14.0 -
Dzivojama _ _ R
16 Istaba telpa 2 2.5 7.1
Dzivokla _ _ R
17 Tualete paligtelpa 2 2.45 2.2
AL Dzivokla _ _ R
18 Priekstelpa paligtelpa 2 2.45 6.0
Dzivojama R R )
19 Istaba telpa 2 2.05 11.4
Dzivokla _ _ R
20 Halle paligtelpa 2 2.0 7.4

Kadastra dati.
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/Kadastralas uzmeérisanas lietas dati/

Uz zemesgabala novietotas 2 paligékas:
e Skiinis (kadastra apzimgjums 13000102021003) ar platibu 25.5m?, tehniskais stavoklis — labs.

e garaza (kadastra apzim&jums 13000102021004) ar platibu 29.8m?, tehniskais stavoklis — labs.

7. TPASUMA NOVERTEJUMS

7.1. Galvenie vértéjuma izmantotie pienémumi un ierobeZojosie faktori

» Vertgjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti
novertgjuma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.

» Vert&juma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas merkim.

» Vertejumu nedrikst publicét, ne ari lietot kadam citam noltikam, kas nav uzradits, ieprieks
nesanemot vertétaja rakstisku atlauju.

» Vertgjuma saturs ir konfidencials, iznemot gadfjumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences iegiiSanai, ka arT kvalitates parbaudei stridus jautdjumu
gadijumos.

» Vertgjamais TpaSums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilaSanas, ja tas nav speciali atzZiméts novertéjuma.

» Novertetaji ir pienémusi, ka, bez noverte§juma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienosanos vai
nomas ligumu, kas ietekmg vértibu.

> Sis novértgjums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o Tpasumu sniegt liecibas tiesd, iznemot
gadijumus, kad ir noslégta ieprieks€ja vienosanas.

» Tiek pienemts, ka nekustamam TpaSumam nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavoklu, kas
paaugstina vai pazemina Tpasuma vertibu, un var tikt atklati tikai ar specialam inzZeniertehniskas
izpetes metodem.

» lenakumu un izdevumu plano$ana balstas uz pasreizgjo tirgus situaciju. Nav garantijas un nekadu
apgalvojumu, ka Sie paredz&jumi piepildisies.
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> Ta ka geologisko apstaklu izpéte netika ieklauta vértéSanas uzdevuma, ka ari netika iesniegta
nekada informacija, kas liecinatu par Ipasam gruntim, IpaSuma tirgus vertiba ir noteikta,
pienemot, ka nepastav nekadas objekta vertibu ietekmgjosas grunts Ipatnibas.

» Ir pienemts, ka vert€jamais TpasSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav paredzama
ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz 1pasuma vertibu.

» Tiek pienemts, ka TpaSuma tiesibas ir sakartotas un ipasumu ir iesp&jams pardot briva un atklata
tirgd.

» Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistéja novertéSanas datuma. Notikumi
vai darfjumi, kas notikuSi p&c noverteSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pé&c
atskaites nodoSanas nav ietverti atskaitg un vertétajs par tiem nenes atbildibu.

» Novertésanas procesa izmantota informacija tiek pienemta par nakusu no droSiem un oficialiem
avotiem, tomér vertétajs nevar uznemties pilnu atbildibu par tas precizitati, ka arT dot 1pasu
garantiju par tas ticamibu.

7.2.1IpaSumu tirgus apraksts

Jurmalas pils€tas prestizakajos mikrorajonos — Bulduri, Majori, Dzintari, Melluzi ir vérojami
krasi kontrasti dzivojamas apbtives kvalitates zina. Liela dala savrupmaju un mazdzivoklu
dzivojamo &ku ir arhitektiiras pieminekli, kas celti ~100 gadi atpakal un parsvara no koka, ir
verojama ar1 veco &ku kvalitativa rekonstrukcija. Attieciba uz kapitali restaurétam un jaunam
€kam ar labiekartotu teritoriju un idealu atrasanas vietu ir sastopami darijumi, kas neraksturo
tirgus vértibu, bet vairak ir balstiti uz potenciala pircgja izjitam. Sadi darfjumi notiek par
cenu, kas var bitiski parsniegt tirgus vertibu. Jirmala ir pretstatu pils€ta — taja ir gan lepnu
villu rajoni Lielupg, Bulduros, Dzintaros un Dubultos, gan tipiskas padomju daudzstavu
apbuves Kauguros un Sloka. Jurmala ir ne tikai dargakie zemesgabali, bet ar1 lepnakas &kas,
no kuram lielaka dala ir rekonstruétas un labiekartotas. Pateicoties Jurmalas pilétas domes
politikai, ir saglabati daudzas pirms 100 gadiem celtas koka dzivojamas &kas, kas tiek
uzskatitas par arhitektiiras pieminekliem. Uz vértéSanas dienu Dubulti p&c portala www.ss.lv
datiem ir 4 zemesgabalu piedavajumi, kur apbiives gabaliem cenas svarstas no 35EUR/m? lidz
pat 120EUR/m? atkariba no atra$anas vietas, fidens tilpnes tuvuma, komunikacijam, platibas
un citiem iesp&jamiem faktoriem. Bitiski cenu ietekmé faktors, cik atri pasnieks vélas pardot
savu Tpasumu. Maju piedavajums apkartne sastdda 10 un cenas ir robezas no 115000EUR un
lidz pat 1800000EUR..

Pedgja gada laika Jurmala ir veikti 435 darfjumi ar €kam vai to dalam,:
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7.3.IpaSuma labaka lieto§ana veida analize

Saskana ar Latvijas IpaSumu vértéSanas standartu LVS 401:2013 formul&jumu, TpaSuma
tirgus vertiba atspogulo ta labako un efektivako izmanto$anu. IpaSuma labaka un efektivaka
izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums un kas ir
reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist
ar aktiva pasSreiz&€jo izmantosSanas veidu, vai arT var bit kads cits alternativs izmantoSanas
veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieks iecer€jis, nosakot cenu, kuru tas
biitu ar mieru maksat par Tpasumu.

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsvérumu:

» lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&jama, véra nemami tikai tie apsvérumi, ko
par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

» lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabut tiesiskai, ir janem v&ra visi esoSie
Tpasuma lietoSanas juridiskie ierobeZojumi, piem&ram, zongjums;

» prasiba, ka izmantoSanai ir jabit finansiali iesp&amai paredz izveértét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot vera ar
IpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodroSinatu tadu ienesiguma Itmeni, kas batu augstdks un parsniegtu Ipasuma
ienesigumu pie eso$as izmantosanas.

Analizgjot vert€§jama objekta specifiku, atrasanas vietu un tirgus situaciju, novertgjama
nekustama Tpasuma labakais izmantoSanas biitu dzZivojama maja ar paligekam.

Vertg§juma pamata ir pienémums, ka Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta labakajam un
efektivakajam izmantosanas veidam, un uz $o pien@mumu ir balstiti veiktie paSuma vertibas
aprekini.

7.4. Vértejuma (pielietoto metoZu izvéles) pamatojums

VeértéSanas pieejas

Lai TpaSuma vertibu aprekinatu saskana ar atbilstoSo vertéSanas bazi, vertétajam jaizmanto viena vai
vairakas vérté$anas pieejas. Tris $aja ietvara aprakstitdas un definétas pieejas ir galvenas vértésana
izmantotas pieejas. Visu pieeju pamatd ir cenu, Iidzsvara, sagaidama labuma un aizvietoSanas
ekonomiskie principi.
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja
Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vért§jama aktiva
un lidzigu vai identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.
Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgii,
cenu izvertéSana. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var biit lietderigi izvertét identisku vai
lidzigu aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardoSanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka §1
informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analiz&ta. Tapat var bat nepiecie$ams koriget informaciju
par notikuso darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras dartjuma faktisko apstaklu un vértibas bazes
atSkiribas, ka ar1 pien@émumus, kas ir izvirziti veért€Sanas vajadzibam. Vertgjamam aktivam un
notikusajos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit arT atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie
raksturlielumi.
Ienakumu pieeja
Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu parveérSana
viena lieluma-kapitala pasreizgja veértiba. Ienakumu pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas
kalpoSanas laika giistamie ien€mumi, un vertibas aprékina, tiek izmantota kapitalizacijas procediira.
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Kapitalizacija paredz ienakumu parvérsanu kapitala vertiba ar atbilstosas diskonta likmes palidzibu.
Ienakumu pliismas pamata var bit liguma vai ligumos paredzEtas, vai arl liguma neparedz€tas
attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai ar1 turéSanas rezultata sagaidama pelna.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota
visus riskus aptveros$a vai kopgja kapitalizacijas likme,

b) diskontetas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas ar
atbilstosu diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasreizgja vertiba,

c) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

Ienakumu pieeja ir izmantojama arT saistibu veérté$anai, nemot véra saistibu apkalposanai
nepiecieSamas naudas pliismas, [1dz to segSanas bridim.

Izmaksu pieeja

Ar izmaksu pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircgjs par
akttvu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.
Izmaksu pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma ja nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai
nepiecieSama laika, ne€rtibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirgli maksatu par
vertgjamo aktivu, nebitu lieclaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien
vertejamais aktivs, nemot vera ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativais aktivs,
ko biitu iespgjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvéletas vertibas bazes, var
bt nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

Augstak mingtais, ka ar vertéSanas uzdevums liek veértétajiem secinat, ka objekta vertéSanai

izmantojama tirgus salidzinajumo darfjumu pieeja.
8. (TIRGUS VERTIBAS APREKINS)

8.1. Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Aprékinu pamata tiek nemta iekStelpu platiba ar 10% artelpu ietekmi.

Kopéja platiba 305.5m?

Artelpas 22.8m?

Aprékinos izmantojama platiba sastada 284.98m>.

ipa§ums 1. Jurmala, Teatra | o Teiaieat,dimaa(Majori

iela 17. R - PS—
Kopéja ekas platiba-303.7m?, | #ee e s w0 s o s 0w
Artelpas -52_21’112 S -1 CIC0 B8 Dm0 O

Pagrabs — Om?

Darjuma nformcia Pérdotds zemes koppiatbas sadaljums pa zemju veldiem

Zemesgabala platiba-896m?

IzmantoSanas veids un
tehniskais StéVOkliS Zames informicia
salidzinams.

1900.gada €ka, gazes apkure.
Labs tehniskais stavoklis.
Darfjums 01.2025 par

500 000EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

Bives informicia
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IpaSums 2. Jarmala, Teatra
iela 11.

Kopgja ekas platiba-416.4m>.
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tehniskais
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labs iekstelpu tehniskais
stavoklis.

Gazes apkure.
DarTjums 06.2024 par
600 000EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv
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Ipasums Nr.1 IpaSums Nr.2 Ipasums Nr.3

Salidzinama ipaSuma pardo§anas/piedavajuma cena, EUR 500 000 600 000 530 000
PardoSanas cenas korigé$ana, ieveérojot darfjuma apstaklus 1,00 1,00 1,00
Pardosanas_cel:las kor"lge_sana, ieverojot izmainas 1.00 1.00 1.00
nekustamo jpaSumu tirg
Salidzinama ipasuma korigéta pardoSanas cena,EUR 500 000 600 000 530 000
Ekas platiba, m2 256,72 398,76 195,2
platibas 1 m2 nosacita pardosanas cena, EUR/m2 1947,65 1504,66 2715,16
Koriggjosie koeficienti, kas izlidzina at§ kiribas Yo EUR Yo EUR Yo EUR

30 _ _39 - _59 -
atraSanas vieta/atra§anas vieta kvartala 3% 58,43 3% 45,14 % 135,76

0, 0, 0,
aprikojums 0% |« 0,00 0% 0,00 -5% -135,76
— _30, _ 0, _R0 _
Ekas tehniskais stavoklis - fasade 3% 58,43 0% 0,00 3% 81,45
_ 50, _ 0, - 0, =
Ekas iekStelpu tehniskais stavoklis 5% 97,38 0% 0,00 10% 271,52
labiekartojums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Platiba -3% -58,43 10% 150,47 -5% -135,76
komunikacijas (apkure) -3% -58,43 -3% -45,14 -3% -81,45
Zemesgabala platiba, m2 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Kopéja korekcija -17% -331,10 4% 60,19 -31% -841,70
platibas 1 m2 korigéta pardosanas cena, EUR 1616,55 1564,85 1873,46
1684,95
Vidéja korigéta nosacita pardo§anas cena, EUR/m2
888,00

Zemes gabala platiba, m2
Vértéjamas ekas platiba, m2 284,98
Tirgus vertiba, EUR 480 178
Tirgus vertiba, noapalota, EUR 480 000

Nosakot piespiedu pardoSanas vértibu izsoles vajadzibai, tiek ieveértéti izsolém raksturigie
riski (veértibu pazeminoSie faktori):

Ekspozicijas faktors — nekustama Tpasuma piedavajums tirgli notiek ar likumu ierobezota termina un veida, kas
parasti nepietiek adekvatam marketingam saskana ar tirgus vertibas definiciju; pircgji ir informéti par pardevuma
piespiedu raksturu — samazinajums par 15%;

Fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto iesp&ju apskatit paSumu un iepazities ar ta
fizisko stavokli pirms izsoles. Biezi arT vertétajs ir spiests savu veértgjumu gatavot $adas ierobezotas informacijas
apstaklos. Risks, ka ipasuma fiziskais stavoklis lidz ipasuma sanemsanai valdijuma var pasliktinaties —
samazinajums par 5%;

Laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinasana un IpaSuma sanemsana
valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt — samazinajums par 3%:;

FinanséSanas faktors — nosolito cenu pirc€jam ir jasamaksa noteikta termina (parasti 30 dienu laika) pirms
darfjuma apstiprina$anas un ipaSumtiesibu registracijas, kas butiski sarezgl iesp&ju IpaSuma iegadei izmantot
hipotekaro kreditu — samazinajums par 5%;

Papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam ar Tpasuma apsaimniekosanu, juridisko palidzibu, interesu
parstavniecibu u.tml. izmaksam perioda starp izsoli un Jpasuma sanemsanu valdijuma — samazinajums par 2%.
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Pastavosa tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar vert€Sanas teorija pazistamo paredzésanas jeb
aizsteigSands prieksa principu (anticipation). AugSupejosa tirgus apstdklos S§is faktors mazina piespiedu
realizacijas negativo iedarbibu uz vertibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos - biitiski pastiprina — samazinajums par
0%.

Kopégjais samazinajums vertibai piespiedu pardosanas apstaklos noteikts 30% 144 000EUR

8.2.Slédziens par ipaSuma vértibu

Novertésanai uzradita nekustama Tpasuma — kadastra nr.1300 010 2021, kas atrodas Juirmala,
Baznicas iela 6, vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos uz 2025. gada 23. oktobri ir
noteikta:

EUR 336 000 (tr1s simti trisdesmit sesi tlikstosi eiro).

9. NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manam zina$anam un parliecibu:
» faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza;
» zinojuma analize un secindjumi ir ierobezoti ar pienémumiem un limitgjosiem faktoriem,
kas ir izklastiti teksta;
» secinajumi pamatojas uz manu personigo pieredzi un objektivu analizi;

» man nav paSreiz€jas vai perspektivas intereses novért€jamaja TpaSuma, k@ ari nav
intereses vai aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

» mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas objekta vértibas;

A\

tika veikta novertgjama ipasuma apskate daba;
> vertgjums izstradats atbilstosi Latvijas Vertétaju Asociacijas apstiprinatiem Ipasumu
Vertetaju Profesionalas Prakses Standartiem.

Nekustama Tpasuma vertetajs R. Gulbis
Latvijas IpaSuma Vertétaju Asociacijas

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 143

nekustama TpaSuma veértésana
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PIELIKUMI



