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Vertéjuma Nr.: LV-26-01-08-6987

Riga, 2026.gada 8.janvari.

Par novértéjama objekta ar adresi Madonas iela 5 - 61, Riga, LV-2015 novértésanu.

Péc Jiisu pasiitijuma esam novértéjusi novértéjamo objektu ar adresi Madonasiela 5 - 61, Jirmala, LV-2015.
Sis vértéjums parada misu viedokli par § novértéjama objekta piespiedu pardo$anas vértibu novértésanas
diena - 2026.gada 7.janvari, kad vértétaja asistente Arnita Fedotova veikusi ipasuma apskati.

Novertejamais objekts novertésanas diena sastav no:

dzivokla ipasuma ar adresi Madonas iela 5 - 61, Jirmala, LV-2015, kadastra numurs 1300 901 7161, ar tam
piekritosam 1241/115754 kopipasuma domajamam dalam no daudzdzivoklu dzivojamas ékas (kad. apz.
1300 008 1608 001) un zemes gabala (kad. apz. 1300 008 1608).

Dzivokla platiba: | 124,1 kv.m. (saskana ar VZD KR datiem), t.sk. artelpas 11,8 kv.m.
kopplatiba.

Telpu stavoklis: | Aripasuma stavokli daba vértétaja asistente ir iepazinusies daléji - tikai
no arpuses 2026.gada 7.janvari.
Ta ka vertétdjam netika nodrosinata iesp€ja iepazities ar iekstelpu
tehnisko stavokli, Saja vértéjuma novértéjama objekta tirgus vértiba un
piespiedu pardosanas vértiba tiek noteikta, pienemot, ka iekstelpas ir
saméra laba tehniskd stavokli un ar tadu telpu planojumu un
inZenierkomunikaciju nodrosinidjumu, kads ir fikséts VZD KR datos.
Vertétajs sev patur tiesibas korigét noteikto tirgus vértibu un piespiedu
pardosanas vértibu gadijuma, ja tiktu nodro$inata piekluve telpam un
ja izraditos, ka kads no vértéjuma veiktajiem pienémumiem iekstelpu
apdares kvalitates vai pienemto inzenierkomunikaciju sakara
neatbilstu realitatei.

Dzivojamas €kas
energosertifikats: | Ekas energosertifikats publiski pieejamos datos nav pieejams, secigi
ékas energoefektivitates novértéjuma klase nav zinama.

PasSreizéja izmantoSana: | Dzivoklis.
Labakais izmantoSanas veids: | Pasreizéjais.

Ipasuma tiesibas:
Fiziska persona.
IpaSuma tiesibas ir registrétas Jurmalas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000220250 - 61.

Apgriutinajumi:

e Atzime - vérsta 533917.68 EUR piedzina. Piedzinéjs: Sabiedriba ar ierobeZotu atbildibu "LIGO MV",
registracijas numurs 40003589444. Pamats: zvérinatas tiesu izpilditajas Evitas Eisteres 2025.gada
7.februara nostiprinajuma lugums, Rigas apgabaltiesas 2024.gada 6.novembra izpildu raksts lieta
Nr.C33539722.

e Atzime - noteikts aizliegums bez Swedbank AS, nodoklu maksatdja kods 40003074764 rakstiskas
piekriSanas nekustamu ipasumu atsavinat, dalit, davinat, iekilat, iznomat, izirét, apgritinat ar lietu
tiesibam un grozit lietosanas kartibu, ja tada noteikta. Pamats: 2011.gada 17.marta Hipotékas
ligums Nr.11-009567-PK/1.
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e Atzime - kilas tiesiba prasibas nodrosinasanai. Prasitajs: maksatnespéjiga Sabiedriba ar ierobezotu
atbildibu "LIGO MV", registracijas numurs 40003589444, Pamats: Rigas rajona tiesas 2022.gada
21.oktobra lemums lietd Nr.C33539722 Lietas arhiva Nr.C-5397-22/29.

e Nostiprinata hipotéka. Prasitajs: Sabiedriba ar ierobezotu atbildibu "INTERHAUS", registracijas
numurs 40003633988. Pamats: Rigas rajona tiesas 2025.gada 28.oktobra lémums lieta Nr.3-12/16335-
25/23.

Saja vertéjuma objekta tirgus vértiba un piespiedu pardosanas vértiba tiek noteikta ka brivam no Siem
apgrutindjumiem.

e Noteikta kopipasuma lietoSanas kartiba. Pamats: 2007.gada 18.julija Akts par kopipasuma

lietosanas kartibas un ipasuma tiesibu aprobeZojumu nodibinasanu. Sis akts nav publiski pieejams
un vertésanas bridi vértétajam nav iesniegts un nav pieejams.
KopipaSuma lietoSanas kartibas noteikumi, parasti, regulé savu un nakamo ipasuma tiesibu
ieguvéju apgrutindjumus, kas saistiti ar kopipasuma dalam, ipasuma parvaldiSanu, pazemes
autostavvietas un terases lietoSanas kartibu - lidzigi ka citos jaunajos daudzdzivoklu maju
projektos, nepasliktinot vai nebutiski ietekméjot novértéjama objekta pilnvertigas izmantoSanas
iespéjas. Attiecigi registrétais apgratinajums $aja vértéjuma tiek uztverts ka tads, kas neietekmeé vai
nebiitiski ietekmé novértéjama objekta tirgus vértibu un piespiedu pardosanas vértibu.

Vértejuma meérkis un uzdevums:

SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” ir sagatavojusi $o vértéjuma atskaiti péc vértéjuma pasiititaja pasitijuma.
Atskaite sagatavota novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibas noteikSanai péc vértéjuma
pasutitaja, zveérinatas tiesu izpilditajas Evitas Eisteres pieprasijuma.

Sis vértéjums ir paredzéts vienigi noraditajam mérkim un nav izmantojams aizdevuma sanemsanai
kreditiestadés vai citiem mérkiem bez vértétaja rakstiskas piekrisanas.

Si vértéjuma atskaite ir konfidencials dokuments, kas paredzéts vértéjuma pasititdjam. Atskaite var tikt
nosiitita pa elektronisko pastu. Atskaite var tikt publicéta normativajos aktos noteiktaja kartiba.

Vértéjuma pasititajs:
Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.62 zvérinata tiesu izpilditaja Evita Eistere.

Noteikta veértiba:

Piespiedu pardosanas vertiba, noteikta 70% apmeéra no tirgus vertibas:
EUR 179 000 EUR (viens simts septindesmit devini tiikstosi eiro).
Piespiedu pardosanas termins: 6 ménesi.

Novertejama objekta apskates un vertibu noteiksanas datums: 2026.gada 7.janvaris.

Vértéjuma atskaites sastadiSanas un parakstiSanas datums: 2026.gada 8.janvaris.

SIA “Newsec Valuations LV”
Valdes priekssédétajs
nekustama ipasuma veértétajs
Kaspars Dzedulis

Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr.5PL-202601-1
Latvijas Ipaumu Vértétaju Asociacijas
profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.77
Tegova REV-LV/LIVA/2016/10
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IEROBEZO0JOSI NOSACIJUMI UN APSTAKLI

Visparigi nosacijumi un apstakli

Si atskaite sagatavota, balstoties uz:
1. 14.10.1998. Civilprocesa likumu (Latvijas Véstnesis, 326/330, 03.11.1998.; Latvijas Republikas
Saeimas un Ministru kabineta Zinotajs, 23, 03.12.1998.);

2. 23.04.2014. MK noteikumiem Nr.559 “Prasibas nekustama ipasuma vértétdja profesionalajai
kvalifikacijai un profesionalas kvalifikacijas sertifikata izsniegSanas kartiba” (Latvijas Véstnesis,
190 (5250), 25.09.2014.);

Latvijas vertésanas standartiem (LVS 401:2013);

Latvijas ipaSumu vértétaju asociacijas (LIVA) izstradatu Vértétaju étikas kodeksu;

Latvijas ipaSumu vértétaju asociacijas (LIVA) izstradatam metodiskam rekomendacijam;

Eiropas vértéSanas standartiem (EVS 2020), ciktdl tie nav pretruna ar Latvijas vértéSanas
standartiem (LVS 401:2013);

7. Citiem normativiem aktiem, kas saistiti ar vértésanu.

SNk w

So vértésanas atskaiti nevar uzskatit par pamatu, lai pienemtu léemumu par ipasuma pirksanu, pardosanu
vai nomu. Si atskaite neietver novértéjama ipaSuma jautajumus, kas ir tehniska, tiesiska, nodoklu vai
ekonomiska audita priekSmets. Vértéjuma atskaites secindjums par ipaSuma tirgus vértibu Pasititdjam un
jebkadam treSajam personam, pienemot jebkadus lémumus par ipaSuma vértibu, nav obligats.

Atskaite sagatavota, balstoties uz dokumentu kopijam un citu informaciju, ko ir sniedzis Pasititajs, ka ari
publiski pieejamo registru datiem, treso personu sniegto informaciju, dokumentiem, apstiprinajumiem,
piekriSanam u.tml.

No Zemesgramatas un VZD Kadastra registra parlika ieguita informacija, ja tada ir, Saja vértéjuma tiek
uzskatita par aktualu un atbilstoSu realitatei novértéSanas diena. Pretrunas gadijuma starp Zemesgramatas
un VZD Kadastra registra datiem par ticamiem tiek pienemti aktualizétakie dati, ja vien nav uzméritas
patvaligas parbives, telpu pievienoSanai vai tml.

VértéSanas noliika vértétajs pienem, ka visi iesniegtie dokumenti ir precizi, paraksti un zimogi ir autentiski,
visas dokumentu kopijas atbilst originalajiem dokumentiem, un nekadi grozijumi vai papildinajumi nav
veikti péc tam, kad informacija tika iesniegta Vértétajam. Vértétajs nav parbaudijis, vai sniegtd informacija
ir patiesa un pilniga, iznemot to apjomu, kura to ir parbaudijis. Atskaité neietilpst dokumentu apskats, kuri
nav minéti atskaité. Veiktas vértésanas darbibas bija ierobezZotas, jo bija ierobezZotas iespéjas izmantot datus
par ipasumu. SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” nav atbildiga par informacijas izmainadm, dokumentu
izmainam un izslégSanu.

v Visu vértésanas atskaiti, tapat tas dalu vai noradi uz to nevar publiskot neviena publiska
dokumenta, raksta vai pazinojuma, vai publiskot cita veidd bez iepriek$€jas Veértétaja rakstiskas
piekriSanas, iznemot atskaité noradita vértéSanas gadijuma mérkiem. Vertétajs neuznemas atbildibu,
ja citas personas $o atskaiti izmanto ieprieks minétajiem vai citiem mérkiem.

v S§i atskaite ir Pasititaja ipaSums. Visas autortiesibas uz parskatu pieder Vértétajam. Vértétajs un
Pasiititajs 3o atskaiti uzskata par konfidencialu. Sis vértéjuma atskaites vai tas kopijas pieejamiba
nedod tiesibas pavairot vai izplatit So atskaiti vai tas dalu bez rakstiskas Vértétaja piekriSanas konkrétai
publiskosanai, citéSanai vai noradei uz to, iznemot atskaites iesniegSanu treSajam personam vai
publisko$anu atskaité noradita vértéSanas gadijuma, ka ari Civilprocesa likuma vai citos normativajos
aktos noteiktajos gadijumos.

Visi §aja vértéjuma veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav
izmantojami atrauti no ta.
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v Siatskaite ir spéka tad, ja ta ir parakstita ar autentisku to sagatavoju$a neatkariga ipasuma vértétaja,
kam ir tiesibas rikoties SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” varda, personigu parakstu, vai, vadoties péc
Elektronisko dokumentu likuma (Publicéts: Latvijas Veéstnesis, 169 (2744), 20.11.2002.; Latvijas
Republikas Saeimas un Ministru kabineta Zinotajs, 23, 12.12.2002.) ar kvalificétu elektronisku
parakstu, kam ir tads pats juridisks spéks.

v’ Ja rodas jautdjumi par ipaSuma vértéSanu vai ir nepiecieSsama papildu informacija, Pasiititajam
vajadzétu vérsties pie personas, kas parakstijusi So atskaiti.

v' Konstatéjot vertéSanas klidas vai neprecizitites, Vértétdjs apnemas nekavéjoties pazinot
Pasiititajam un, ja tas vélas, bez maksas tas izlabot. Vértésanas atskaites precizésana tiek veikta,
vértéjuma atskaitei pievienojot pielikumu (pavadveéstuli), kura norada:

o veértéSanas atskaites precizésanas iemeslu (iemeslus);

o precizéjamo (precizéjamas) vértésanas atskaites dalu (dalas).

v Vértétajam nav japiedalas tiesd vai jaliecina cita veida par veikto ipasuma vértéjumu, iznemot
likuma paredzétos gadijumus. Ja Pasiititajs vélas, lai Vértétajs piedalitos tiesas vai cita izskatama lieta,
kas saistita ar So ipaSuma veértéjumu, janoslédz iepriek$éja vienosanas par katru piedaliSanos attieciga
procesa, paredzot papildu atlidzibu Vertétajam un pietiekami daudz laika, lai sagatavotos.

Tirgus analizes pamats ir informacija par pirkSanas-pardoSanas un ires/nomas darijumiem, ka ari
pardosanai un nomai/irei piedavatajiem objektiem no Zemesgramatas, VZD Kadastra registra, datubazes
“Cenubanka”, SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” datubazes, darijumu dalibniekiem, notaru birojiem,
nekustama ipasuma agentiiram un citiem informacijas avotiem (laikrakstiem, Zurnaliem, timekla vietném
u.c.).

Veicot nekustama ipaSuma vértéSanu, vértétajs balstijas pienémuma, ka novértéjamais ipasums ir pieejams
atklata tirgi, attieciba uz ipasumu nav nekadu mantisku saistibu, kas varétu ietekmét noteikto vértéjama
ipasuma tirgus vertibu. Tiek pienemts, ka ipaSums nav iekilats vai arestéts, pret to nav vérstas nekadas treso
personu prasibas, Ipasums nav apgritinats ne ar kadam ipaSuma veértéjuma atskaité neminétam treSo
personu tiesibam.

Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu tajos gadijumos, kad péc vértéjuma atskaites sagatavoSanas paradas
vai neparadas attiecigi ar So ipaSumu / ta tiesisko statusu saistiti juridiski fakti, ieskaitot vértéjuma pasititaja
nespéju ar So ipasumu veikt noteiktas darbibas.

Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu tajos gadijumos, kad péc ipasuma vértéjuma atskaites sagatavosanas
atklajas, ka likuma noteiktajam prasibam attieciba uz formu un saturu atbilstosi dokumenti, kas saistiti ar
So Ipasumu un kuri bija iesniegti Veértétajam, ir sagatavoti, parkapjot normativajos aktos noteikto kartibu,
tapéc atziti par spéka neesosiem. Vértétajs neuznemas nekadu atbildibu par Pasutitaja un / vai Ipasnieka
darbibam, kas saistitas ar novértéjamo ipasumu, un nekados citos gadijumos, iznemot likuma noteiktos
gadijumus.

Vértétaja noteiktd tirgus vértiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Vértétajs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértésanas datuma un ietekmeét tirgus
situaciju, ka ari vertéjama ipasuma vértibas izmainas. Vertétajs neuznemas saistibas atjauninat vértéjuma
atskaiti tadu notikumu vai apstaklu dél, kas notikusi péc $a parskata sagatavoSanas datuma, ja vien par to
ar Pastitdju netiek slégta atseviSka vienoSanas.

Jauzsver, ka ipasuma vértéjuma atskaites kopsavilkums - tas ir iss vértéjuma atskaites kopsavilkums, kas
bitu jalasa kopa ar visu atskaiti.
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Nosacijumi un apstakli, kuri varétu ietekmeét ipasuma vertésanu un kas
netika nemti vera

Novértéjamaja ipasuma ietilpst ierices un iekartas, kas uzskatamas par ékas apgades instalaciju dalu.
Vértétajs detalizéti nav analizéjis novértéjama ipasuma konstrukciju, apdares un iekartu inzeniertehnisko
stavokli. Fiziskais stavoklis noteikts, veicot aréju apskati. Veértétajs ir balstijies pienémuma, ka
novértéjamais ipasums tika uzbivéts un tiek ekspluatéts, ievérojot visas Latvijas Republikas normativos
aktos paredzétas prasibas.

Ipasuma vértésana balstas prezumpcija, ka nepastav jebkadi piesarnojuma faktori, kas varétu ietekmeét
noteikto nekustama ipaSuma tirgus vértibu. Ja atklajas, ka vértéjama ipaSuma robezas vai kaiminos tam
pastav piesarnojuma faktori, noteikta ipasuma tirgus vértiba var mainities.

Vértétajs pienem, ka nav zemes izmantoSanas, planosanas vai celu buves piedavajumu, kas varétu bt
saistiti ar likuma spéku vai cita veida tiesi ietekmét nekustamo ipasumu.

Novertétais ipasums tiek uzskatits par brivu no apgritindjumiem, finansidlam saistibam, ka ari citiem
tirgus vértibu pazeminosiem faktoriem, ja tas nav ipasi atrunats Saja vértéjuma.

Ienémumu uz izdevumu planoSana balstas uz visparéju nekustama ipasuma tirgus novértéjumu. Nav
garantiju, ka Sie pienémumi noteikti piepildisies. Nekustamo ipaSumu tirgus pastavigi mainas. Noteiktas
tirgus vértibas ir speka pie vértésanas diena spéka eso$ajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu
izmainas gadijuma noteiktas vértibas var mainities. Noteiktas tirgus vértibas ir spéka pie vértésanas diena
pastavosas tirgus situacijas un tirgi pastavosam buvizmaksam. Tirgus situacijas vai biivizmaksu izmainas
gadijuma noteiktas vértibas var mainities.

Tiek pienemts, ka Ipasuma nav veikti tadi ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét treSas personas.

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu grunts stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu
novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami tikai ar specialam inzeniertehniskam parbaudéem.
Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stdvokla izmainu, kas palielinatu vai
samazinatu novertéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atkldjami tikai ar specialam inZeniertehniskam
parbaudém.

Vértétajs nav aplikojis salidzinamos objektus darijuma noslégsanas diena un detalizéti nav analizéjis
salidzinamo darijumu pieeja izmantotos salidzinamos objektus. Salidzinamo objektu fiziskais stavoklis
noteikts, veicot pienémumus saskand ar Zemesgramatas, VZD Kadastra registra datiem, datubazes
“Cenubanka” informaciju un vértétaja riciba esoSiem datiem par iesp€jamo ipasuma stavokli darijuma
noslégsanas diena.

Neatkaribas apliecinajums

Veértétajs apliecina, ka pamatojoties uz savu labako parliecibu un zinasanam:

o faktu konstatacija, ko satur §1 atskaite, ir patiesa un pareiza;

e vértéjuma analizes, viedokli un secindjumi ir ierobezoti tikai ar vértéjuma minétiem pienémumiem
un nosacijumiem. Tas ir manas personigas, profesionalas domas, viedokli un secinajumi;

e man nav ipasas pasreiz€jas vai perspektivas intereses par So novértéjamo objektu un man nav
ipasas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaistiti;

e mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas vértibas pazinoSanas vai ari vértibu
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam, nonaksanai pie
ieprieks izvirzita rezultata vai ari kada cita sekojos$a notikuma.
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vértéjuma atskaite
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I Galvena informacija par novertéjamo objektu
Apkartnes raksturojums un uzlabojumi.

Novértéjamais objekts atrodas Madonas iela 5, Jirmala, Dzintaru apkaimé. Novértéjamais objekts atrodas
vieta ar saméra labi attistitu socialo un transporta infrastruktiru. Ipasums atrodas aptuveni 25 - 30 minGsu

brauciena ar privato autotransportu no Rigas centra.

Apkartéjo apbavi parsvara veido jaunbuvétu daudzdzivoklu dzivojamo maju, viengimenes dzivojamo maju
un publiska apbiive. Tuvuma atrodas Dzintaru mezaparks. Tuvaka sociala infrastruktira pieejama Majoros
vai Bulduros, kur pieejami partikas veikali, aptiekas, izglitibas iestades, ka ari citi socialas infrastruktiras
objekti. Lidz Dzintaru koncertzalei ir aptuveni 1 km. Lidz Dzintaru pludmalei ir aptuveni 1,3 km. Lidz vilciena

pieturai “Dzintari” ir aptuveni 1 km.

IekSpagalma teritorija ir ieZogota, ierikota videonovéroSana, pieejams diennakts deZurants, ierikots bérnu
rotalu laukums, aug dekorativi apstadijumi un koki. Automasinu novieto$ana iespéjama Madonas ielas

mala bez maksas.

Apbiives raksturojums un tehniskais stavoklis.

Ekas tips/sérija

Daudzdzivoklu dzivojamais komplekss ,Dzintaru Rezidence®, 2006.gada
keramikas bloku miura (ekspluatacija pienemsanas gads: 2007.).
Dzivojama éka izvietotas pazemes autostavvietas un vairakas virszemes
autostavvietas.

Dzivojama méja nav renovéta. energosertifikats publiski pieejamos datos
nav pieejams, secigi ékas energoefektivitates novértéjuma klase nav
zinama.

Dzivojama maja sastav no 63 dzivokliem.

Pamati

Monolitais dzelzsbetons, betons (platne, lentveida)

Arsienas un karkasi

Keramikas bloku mris 1idz 2,5 kiegelu biezuma, cits neklasificéts
materials

Parsegumi Dzelzsbetona paneli, sijas
Jumts (segums) Ruberoids

Virszemes stavu skaits ékai 4

Stavs, kura atrodas dzivoklis | 3.

Sledzama kapnu telpa +

Lifts Ir

Telpu raksturojums.

Novertéjamais objekts ir tris istabu dzivoklis ar kopéjo platibu 124,1 kv.m. (saskana ar VZD KR datiem) ar

artelpam 11,8 kv.m. kopplatiba, kas izvietots ékas treSaja stava.

Saskana ar VZD KR datiem pédéja kadastrala uzmeérisana veikta 06.12.2006. Telpu planojums uzskatams par
apmierinosu. Novértéjama objekta sastava ir viena dzivojama istaba, kas apvienota ar virtuvi, divas atseviski

izoletas istabas telpas, divas apvienotas vannas istabas un tualetes telpas, divas artelpas.
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Telpas Sl 15 i ) R
) Mazakais Lielakais o Ekspluatacija
{‘éi"::'m Nosaukums Ig!ﬁgs Stavs ‘a:‘l‘ stums augstums augstums Fll?:t:‘::a) pienemsanas
(_]I'lll)pa (m; (mi i gads(-i)
Istaba ar Dzivojama
1 virtuvi telpa 3 29 ) - 411
Dzivojama R R
2 Istaba telpa 3 2.9 273
Savienota -
3 sanitatehniska Eg'n‘éig'lg Ll 2.45 - 7.9
elpa
Savienota Dzivokla
4 sanitartehniska liatel 3 24 - 4.2
telpa paligtelpa
P Dzivokla _
5 Priekstelpa paligtelpa 3 2.5 11.2
6 Istaba gﬁ;":jama 3 2.85 - - 206
Dzivokla
7 Balkons artelpa 3 0.0 - - 2.8
Dzivokla } _
8 Balkons artelpa 3 0.0 2.0

Ar ipasuma stavokli daba vértétaja asistente ir iepazinusies daléji - tikai no arpuses 2026.gada 7.janvari.

Ta ka vértétdjam netika nodroSinata iespéja iepazities ar iekstelpu tehnisko stavokli, Saja vértéjuma
novértéjama objekta tirgus vértiba un piespiedu pardoSanas vértiba tiek noteikta, pienemot, ka iekstelpas ir
sameéra laba tehniska stavokli un ar tadu telpu planojumu un inZenierkomunikaciju nodrosindjumu, kads ir
fikséts VZD KR datos.

Vertétajs sev patur tiesibas korigét noteikto tirgus vértibu un piespiedu pardosanas vértibu gadijuma, ja tiktu
nodrosinata piekluve telpam un ja izraditos, ka kads no vértéjuma veiktajiem pienémumiem iekstelpu
apdares kvalitates vai pienemto inZenierkomunikaciju sakara neatbilstu realitatei.

Pienemto inZenierkomunikaciju un iekartu raksturojums.

Elektroapgade Centralizéta (pilsétas)*
Apkure Centralizéta (pilsétas)*
Auksta tidens apgade Centralizéta (pilsétas)*
Karsta Gdens apgade Centralizéta (pilsétas)*
Kanalizacija Centralizéta (pilsétas)*
Gaze Centralizéta (pilsétas)*
Radiatori Labs*

Santehnika -

* Balstoties uz VZD KR datiem un ari www.cenubanka.lv registrétiem darijjumiem ar lidzigiem dzivokla
ipasumiem Saja pasa éka.

Zeme zem daudzdzivoklu ekas.

Dzivojama éka izvietota uz viena zemes gabala ar adresi Madonas iela 5, Jirmala LV-2015 ar kad.apz. 1300 008
1608 ar kopéjo platibu 8 278 kv.m., kas ir jaukta statusa kopipasums. Domajamas dalas no §1 zemes gabala
zem dzivojamas ékas ir novértéjama objekta/dzivokla ipasuma sastava.
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13000081608

Adrese: Madonas iela 5,
Jarmala, LV-2015
Platiba: 0.8278 ha
Subjekts: Jaukta statusa
kopipasums

Statuss: Nekustamais
Tpasums

Avots: kadastrs.lv

II Novertéjama objekta vértéjums

1. Labakais un efektivakais izmantosanas veids

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglits maksimalais labums, un
kas ir reali iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantosana var sakrist ar aktiva
pasreizéjo izmantoSanas veidu, vai ari var but kads cits alternativs izmantoSanas veids. (LVS 401:2013
p-3.12.4.)

Ipasuma, kas tiek vértéts ka atsevisks objekts, labaka un efektivaka izmantoSana var atskirties no ta labakas
un efektivakas izmantoSanas ipaSuma objektu grupas sastava, kad ir janem véra ta ieguldijums grupas kopéja
vértiba. (LVS 401:2013 p.3.12.5.)

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteiksana ietver §adus apsvérumus:

a) lai noteiktu, vai kdda izmantoSana ir reali iespéjama, véra ir nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki,

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabiut tiesiskai, ir janem véra visi esosie ipasuma
lietoSanas juridiskie ierobeZojumi, pieméram, zonéjums,

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iespéjamai paredz izvértét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iespéjama un juridiski pielaujama izmantosana, kas, nemot véra ar ipaSuma
izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodroS$inatu tadu
ienesiguma limeni, kas butu augstaks un parsniegtu Ipasuma ienesigumu pie esosas
izmantoSanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Vértétajs uzskata, ka, nemot véra:
1) zemes atlauto izmantoSanu $aja vietd un pastavoso apbivi,
2) éku, kura atrodas novértéjamais objekts, un tas tehnisko stavokli,
3) dzivokla novietojumu éka,
4) telpu pasreizéjo izmantoS$anu,
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secinams, ka novértéjama objekta labakais izmantoSanas veids ir paSreizé&jais, tas ir, izmantoSana par
dzivojamajam telpam.

Saja vértéjuma novértéjama objekta tirgus vértiba noteikta pie labaka izmanto3anas veida.

2. Objekta veértésanas metozu pamatojums

Vértéjuma uzdevums ir noveértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana. Lai noteiktu
novértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibu, vispirms janosaka ipasuma tirgus vértiba, no kuras
atvasina novértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibu.

Tirgus vertiba ir aprékinita summa, par kadu vértéSanas 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.3.12.1.)

Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tam tadéjadi nav
pietiekams laiks atbilsto$am piedavajumam. Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja gritibu
rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. (LVS 401:2013 p.3.19.1.)

Gadijuma, ja tiek prasits noradit cenu, kas varétu but ieglistama piespiedu pardoSanas apstdklos, ir
nepiecieSams skaidri noteikt pardevéja gratibu iemeslus, tostarp sekas nespéjai pardot noteiktaja laika
perioda, izvirzot attiecigus pienémumus. (LVS 401:2013 p.3.19.2.)

Ipass pienémums - pienémums, kas vai nu atspogulo faktus, kas atskiras no realajiem apstakliem vértésanas
datuma, vai ari kurus vértésanas datuma nebttu izdarijis darijuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks. (LVS
401:2013 p.2.1.15.)

Ja veiktais pienémums ietver apstaklus, kas atSkiras no tiem, kadi ir spéka novértéSanas datuma, tas klist par
ipasu pienémumu (skatit 4.1. nodalu ,Darba uzdevums”). Ipasie pienémumi biezi tiek izmantoti, lai ilustrétu
aktiva vertibas iespéjamo izmainu efektu. Tie tiek saukti par "Ipasiem" tapéc, lai vértéjuma lietotajam
uzsvertu, ka vértésanas rezultats ir atkarigs no iespé€jamam izmainam pasreizéjos apstaklos vai ari, ka tas
atspogulo viedokli, kas atSkiras no visparéja tirgus dalibnieku viedokla vértésanas datuma. (LVS 401:2013
p.3.18.3.)

Pienémumi un ipasie pienémumi. Ir jafiksé visi piepémumi un jebkadi ipasie pienémumi, kas tiks veikti
vértéSanas procesa un ietekmés vertéjuma rezultatu. Pienémumi ir tie apstakli, kurus bez ipasas izpétes vai
parbaudes vértésanas pasttijuma konteksta ir sapratigi pienemt ka faktus. Tie ir apstakli, kas, reiz definéti,
ir jaakcepté, lai izprastu vértéjumu. Ipass pienémums ir pienémums, kas formulé faktus, kas atSkiras no
realajiem apstakliem veértéSanas datuma, vai ari pienémums, kuru veértésanas datuma nebttu izdarijis
darijuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks.

IpasSos pienémumus biezi izmanto, lai ilustrétu dazadu apstaklu mainas iespéjamo ietekmi uz vértibu. Ipaso
pienémumu piemeri ir:

i. ka iecerétas apbiives celtnieciba vértésanas datuma ir jau pabeigta,

ii. ka konkréts ligums, lai gan tas faktiski vél nav noslégts, ir spéka vértésanas datuma,

iii. ka finanSu instrumentu vértéjuma tiek izmantota ienesiguma likne, kas atSkiras no tas, kuru butu
izmantojis tirgus dalibnieks. (LVS 401:2013 p.4.1.2. j).

Nekustamo ipaSumu vértéSana pamata tiek izmantotas tris pieejas:
+ Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

+ Izmaksu pieeja

+ Ienakumu pieeja.
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Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un
lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. (LVS 401:2013 p.3.21.1.)
Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgii, cenu
izvértéSana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var bt lietderigi izvértét identisku vai lidzigu
aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar noteikumu, ka $1 informacija ir pilnigi preciza
un tiek kritiski analizéta. Tapat var bit nepiecieSams korigét informaciju par citu darijumu cenam ar meérki
atspogulot jebkuras faktisko darijuma apstaklu un vértibas bazes atSkiribas, ka ari pienémumus, kas ir
izvirziti vértéSanas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un citos darijumos iesaistitajiem aktiviem var bt ari
atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013 p.3.21.2.)

Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas. (LVS
401:2013 p.3.23.1.)

S pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radi$anai nepiecieSama laika,
neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgti maksatu par vértéjamo aktivu, nebitu
lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. BieZi vien vértéjamais aktivs, nemot véra ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko biitu iespéjams iegadaties vai izveidot.
Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var biit nepiecieS§amas alternativa aktiva izmaksu
korekcijas. (LVS 401:2013 p.3.23.2.)

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija
viena lieluma - kapitala pasreizéja vértiba. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)
Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpo$anas laika glstamie ienémumi, un vértibas
aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju kapitala
veértiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. Ienakumu pliismas pamata var bit liguma vai ligumos
paredzétas, vai ari liguma neparedzétas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai ari turéSanas
rezultatd sagaidama pelna. (LVS 401:2013 p.3.22.2.)
Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $ddas metodes:
a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus riskus
aptverosa vai kopéja kapitalizacijas likme,
b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairdaku nakamo periodu naudas pliismas ar atbilstosu
diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasreizéja vertiba,
c¢) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)
Iendkumu pieeja ir izmantojama ari saistibu vértésanai, nemot véra saistibu apkalpoSanai nepiecieSamas
naudas plismas, lidz to segSanas bridim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.)

Konkrétaja gadijuma pielietota:

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Tas pamatprincips saka, ka sapratigs pircéjs par nekustamo ipasumu
nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu ipaSumu. Sis metodes praktiska pielietosana
ir saistita ar tirgus datu apkopoSanu, salidzinaSanu. Vértétaja uzdevums ir atlasit péc iespéjas lidzigakus
objektus un veikt to salidzinasanu ar novértéjamo objektu, atseviski apliikojot dazadus ipasuma vértibu
iespaidojosus faktorus.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo §$adas atseviskas ekas dalas aizvietoSanas izmaksu noteik§ana atrauti no
visas €kas nebttu objektiva.

Ienakumu pieeja $aja vertéjuma netiek piemérota, jo Sadi nekustami ipasumi §ada vieta parsvara tiek
izmantoti personigai dzivoSanai, nevis ienakumu gisanai, tas ir, S$adiem nekustamiem ipasumiem nav
komercials raksturs.

3. Nekustama ipasuma tirgus raksturojums

Dzivojamo platibu tirgii 2023. gads bija intensivs - joprojam augsto biivniecibas izmaksu rezultata butiski
pieauga jauno maéjoklu cenas, tdpat augoSo EURIBOR likmju ietekmé ievérojami palielinajas kredita
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maksajumi. Tomér sakotnéji tas neradija butisku pieprasijuma kritumu. Arijauno majoklu attistitaji aktivi
izmantoja dazadas marketinga stratégijas, lai iegitu pircéjus. T3, pieméram, nereti, iegadajoties ipaSumu
jaunaja dzivojama projekta, ka bonuss tika piedavats vértigs celojums. Tomér 2023. gada beigas tirgus
reagéja ar pieprasijuma kritumu, ari 2024. gada pirmaja pusgada bija vérojams noslégto darijjumu
samazinajums.

2024. gada 2. ceturksni bija vérojams jauno dzivoklu darijumu cenas pieaugums. To varétu pamatot ar to,
ka otrais ceturksnis parasti ir aktivaks pieprasijuma zind un aizvien vairak tiek pardoti nesen biivétie
dzivokli, kuri butiski dargaki, neka agrak uzbuveétie.

Majoklu cenu indekss, perioda beigas
2015=100

210
160
110 S .
60 7
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Q1

= == Latvija Lietuva e Igaunija ES

Avots: Eurostat

Péc strauja majoklu cenu krituma 2009. gada krizes laika, majoklu cenu indekss kop$ 2010. gada ir stabili
pieaudzis gan visd Eiropas Savieniba, gan Baltijas valstis. Lidz 2024. gada pirma ceturk$na beigam,
salidzinot ar 2015. gadu, majoklu cenas Latvija ir pieaugu$as par 93%, Igaunija par 106%, bet Lietuva pat
par 128%. Baltijas valstis §is pieaugums ir ievérojami lielaks neka vidéji Eiropas Savieniba, kur majoklu
cenas vidéji ir pieaugusas par 48%.

Dzivoklu tirgus

Baltijas galvaspilsétu limeni, vislielakais padomju un pirmskrizes laika dzivoklu ipatsvars ir Riga, ta uz 2023.
gada beigam Riga tikai 4,3% no visa dzivoklu skaita tika uzbtuvéti kops 2011. gada. Savukart Tallina sadu
dzivoklu ipatsvars sastada 11,8%, bet Vilna - 15,4%.

Latvija visvairak dzivoklu gan skaita, gan platibas zina tiek nodotas ekspluatacija Riga. Jaatzimé, ka Riga
2021. gada ekspluatacija jaunuzceltajos projektos tika nodoti 1433 jauni dzivokli, savukart 2022. gada - vien
par 5 dzivokliem mazak. Sads dzivoklu skaits ir lielakais kop$ 2011. gada, kad ekspluatacija nodoto dzivoklu
apjoms bija pat nedaudz lielaks, jo tika pabeigtas vairakas daudzdzivoklu majas, kuru biivnieciba vai
planosana bija uzsakta vél pirms 2009. gada krizes. Tomeér janem véra, ka vienad maja dzivoklu skaits
mérams desmitos, nereti parsniedzot 100 dzivoklus. Attiecigi, pat vienas daudzstavu dzivojamas majas
nodosana ekspluatacija rada lielu ietekmi uz kopéjo ekspluatacija nodoto dzivoklu skaitu. Jaatzimé, ka 2023.
gada Riga ekspluatacija tika nodoti 1203 dzivokli jaunceltnés, savukart 2024. gada 1. pusgada - tikai 260.
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Ekspluatacija pienemto dzivoklu platiba jaunbuives
150,0 takst. m?
100,0
50,0
0,0 — e ———
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Riga Pieriga Vidzeme Kurzeme Zemgale La{g;clile

Avots: Latvijas oficiala statistika

Kops 2010. gada ekspluatacija nodotas dzivoklu platibas Pieriga vidéji veido 58% no Rigas platibam, bet,
pieméram, 2016. gada Pierigd ekspluatacija tika nodots pat par 33% vairdk dzivoklu platibu neka Riga.
Japiebilst, ka vidéja dzivoklu platiba Pieriga ir butiski lielaka neka galvaspilséta.

Pédéjo gadu tendence parcelties uz Pierigu nav mazinajusies, tiesi pretéji, COVID-19 laika to ir veicinijusas
izmainas darba atrasanas vietas koncepta. Darbs no méjam tika pienemts ne tikai no biroju darbinieku, bet
ari no lielakas dalas darba devéju puses. Attiecigi “majas” Saja konteksta var bit praktiski jebkur, kur ir
stabils internets. Tadejadi nepiecieSamiba dzivot pieejama attdluma no darba biitiski mazinajas.

Pieriga ekspluatacija nodoto dzivoklu skaits laika perioda no 2010. gada vidéji veido 38% no ekspluatacija
nodoto dzivoklu skaita Riga.

Latvija 2021. gada bija vérojams liels dzivoklu pardoSanas darijumu skaits, kas bija par 13% vairak neka
2020. gada un par 3,4% vairak neka 2019. gada, savukart Riga darijumu skaits bija par 17% vairak neka 2020.
gada un par 7,4% vairak neka 2019. gada. Jaatzimé, ka darijjumu skaita samazinajums bija vérojams Jelgava,
kas, visticamak, bija saistits ar piedavajuma trikumu.

Ekspluatacija pienemto dzivoklu skaits jaunbuves
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Avots: Latvijas oficiala statistika

2022. gada pardoto dzivoklu skaits Latvija bija tikai par 5% mazaks neka 2021. gada. Tomér darijumu skaits
bija svarstigs regionu griezuma, pieméram, Jarmala darijjumu skaits nokritas par 17%, Liepaja - par 13%,
bet, savukart Jelgava tika pardots par 10% vairak dzivoklu neka gadu ieprieks.

Ari 2023. gada bija verojams darijumu skaita kritums par 4,8%, kas, galvenokart, bija darfjumu skaita
samazinasanas dél Riga, kur tika pardoti par 6,2% mazak dzivoklu neka gadu ieprieks. Tomer citas Latvijas
lielakajas pilsétas bija vérojams darijumu skaita pieaugums - Liepaja un Jarmala darijjumu skaits pieauga
par 2,7%, Daugavpili - par 2,8% un Jelgava - par 2,4%.
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2024. gada 1. pusgada Latvija dzivoklu darijumu skaits bija par 2,4% mazaks neka pagajusa gada 1. pusgada.
Tomér, analizéjot situdciju lielakajas pilsétas, vislielakais kritums bija Liepaja un Jirmala, kur darijjumu
skaits samazindjas par 16,6% un 8,4% attiecigi. Pretéji tam, Daugavpili un Jelgava darijumu skaits
palielinajas, attiecigi par 5,5% un 4,2%.

Kopuma ekonomika un politika valdosas nenoteiktibas ietekmé tirghi ir nokritusies gan pirktspéja, gan
vélesanas veikt darijumus un remontu, ir gaidas, ka EURIBOR likmes kritisies, btiski samazinot kredita
maksajumus. Péc Latvijas Centralas Bankas datiem kreditu apjoms maéjokla iegadei, rekonstrukcijai,
remontam 2023. gada samazinajas par 10,2%, savukart 2024. gada 1. pusgada ir novérojams 2,9% pieaugums
pret pagajusa gada 1. pusgadu.

Lielu interesi par Rigu augsta limeni notur plasais jauno dzivoklu piedavdjums no pieredzéjusiem un
atpazistamiem attistitdjiem ka Bonava, YIT, Merks u.c.

Dzivoklu darfjumu skaits

Latvija Riga Daugavpils Liepaja Jirmala Jelgava
2010 12 183 6 333 719 600 490 414
2011 14 278 7094 866 633 645 488
2012 16 949 7 968 1057 861 680 519
2013 19 812 9 490 1152 1057 705 681
2014 19 023 9398 921 1047 726 569
2015 19 142 8 579 1 140 1169 527 682
2016 21573 9992 1131 1248 650 638
2017 21 043 9 581 1180 1206 639 558
2018 20 941 9 361 1020 1169 600 567
2019 21 715 9975 1114 1070 613 562
2020 19 846 9143 899 1042 573 528
2021 22 377 10 592 957 1074 647 499
2022 21 250 10 250 936 924 523 504
2023 20 297 9632 965 952 549 516
2024 H1 9513 4583 479 403 239 250

Avots: Cenubanka

Ir jaatzimeé, ka pédejo gadu laika Riga buivniecibas stadija ir nebijis jauno dzivojamo dzivoklu projektu skaits.
Sie projekti atrodas dazados Rigas rajonos, parasti tie ir ar slégtu pagalmu, bérnu rotalu laukumu,
apzalumotu, sakoptu teritoriju, tajos ir pieejami dazada izméra un planojuma dzivokli. Liels dzivoklis
jaunaja projekta sava zina ir ka alternativa privatmajai, bet 1étaka un bez milziga biivniecibas sloga.

2022. gada pieprasijums péc jauniem dzivokliem bija stabils, pie atpazistamiem attistitajiem liels dzivoklu
ipatsvars tika izpardots buvniecibas stadija. Papildus péc biitiska energoresursu cenu kapuma 2022. gada
jaunie energoefektivie projekti ar individualajiem apkures skaititajiem ieguva vél lielaku pievilcibu, vilinot
ar iespéju ietaupit un maksat par faktiski patéréto siltumenergiju.

Zemak tiek apskatitas dzivoklu cenas Rigd un tas mikrorajonos, ka ari citds Latvijas lielakajas pilsétas.
Salidzinasanas noltukos cenas tiek apskatitas vidéja izméra (45-60 m?) dzivokliem, padomju laika sérijveida
majas ar normalu, vidéju un labu iekstelpu apdares stavokli, savukart dzivokli jaunajos un renovétajos
projektos - ar labu, jaunu iekstelpu apdari.

» Parsvara padomju laika buvétas majas (sérijveida, dazadi specprojekti u.tml.):
o Létakajos Rigas mikrorajonos (Kengarags, Vecmilgravis, Plavnieki, Bolderaja) maksa 650 1idz 1
300 EUR/m?.
e Citos popularos mikrorajonos (Agenskalns, Teika, Purvciems, Plavnieki, Imanta, Zolitude,
MeZciems u.c.) no 800 lidz 1 700 EUR/m?.

> Renovétie, siltinatie vai otrreizéjie jaunie projekti:
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e Mikrorajonos vidéji maksa 30-40% dargak neka dzivokli padomju laika €kas, parasti no 1 700
lidz 2 100 EUR/m?, daZos projektos ar labaku kvalitati pat sasniedzot 2 400 EUR/m?; dzivoklu,
kuru platiba parsniedz 150 m? un ar lielu artelpu, cenu diapazons par kvadratmetru ir 10-20%
zemaks.

e Pilsétas centra, Kipsala, Kliversala, Skanstes apkaimé maksa vidéji no 2 400 lidz 3 200 EUR/m*
un vairak.

» Jaunie projekti:

e Attistitaji parasti nodrosina iespéju iegadaties ar pilnu apdari un uzstaditu santehniku, retak ar
ieblivétu virtuves iekartu vai pilnigi méebelétu - $adi dzivokli varétu bt ka vieni no pédéjiem -
demo dzivokli, kuri ir neliela skaitd un sakotnéji tika aprikoti demonstréSanai potencialajiem
pircéjiem.

e Rigas apkaimeés vidéji maksa divas reizes dargak neka dzivokli padomju laika ékas, parasti no
2 450 lidz 3 000 EUR/m?, dazos projektos ar labaku kvalitati pat sasniedzot 3 200 EUR/m?
dzivoklu, kuru platiba parsniedz 150 m? un ar lielu artelpu, cenu diapazons biezak ir 10% létaks
par kvadratmetru.

o Pilsétas centra, Kipsala, Kliversala, Skanstes apkaimeé maksa vidéji no 3 500 lidz 4 500
EUR/m?. Sajos rajonos, nemot, véra zemes iegades cenu un potencialo klientu prasigumu
pamata tiek biivéti augstas klases dzivokli, ieskaitot biivnieciba izmantotos materialus, majas
dizainu un pieguloso teritoriju, iekstelpu dizainu, skanas izolaciju, logu lielumu, iek$€jo apdare
u.tml.

> Cenas citas Latvijas lielakajas pilsétas:

o Pilsétas tuvak Rigai (Marupe, Salaspils, Jelgava, Adazi, Sigulda, Valmiera) padomju laika ékas
cenas svarstas no 850 lidz 1 300 EUR/m?, renovétas ékas 1 100 - 1 700 EUR/m?, savukart jaunajos
projektos sasniedz 1 500 2 600 EUR/m?, atsevis$kos labakos projektos, pieméram, Marupé, pat
vairak.

e Latgalé (Rézekné, Daugavpili) padomju laika €kas dzivokli maksa 550 lidz 750 EUR/ m?,
renovétas ékas 750 - 850 EUR/m?.

o Piekrastes pilsétas (Liepaja, Ventspili) pamata tiek piedavati padomju laika projektos un
sastada 500 - 1 000 EUR/m?>.

e Jurmala cenas ir |oti svarstigas atkariba no atrasanas vietas un jiiras tuvuma. Attiecigi padomju
laika ékas videji svarstas no 900 - 1 900 EUR/m?, renovétajos objektos - 1 300 - 2 200 EUR/m?,
savukart jaunajos projektos sasniedz 2 700 - 3 300 EUR/m>.

SITUACIJA JURMALA

Kops 2024. gada janvara Madonas ielas 5, Juirmala daudzdzivoklu dzivojama nama registréti pieci dzivoklu
pirksanas - pardoSanas darijumi, kur tika pardoti Cetri divu istabu un viens tris istabu dzivoklis un darijjumu
cenas robeZojas no 1 670 EUR/kv.m. lidz 2 174 EUR/kv.m. atkariba no dzivokla tehniska stavokla, dzivokla
apdaré izmantoto materialu kvalitates, planojuma, novietojuma éka, platibas, pieejamo értibu,
automasinas novietoSanas iespéjam, ka ari no citiem faktoriem. Létakajam darjjumam manama daléja
skaidras naudas iesaiste, tadél skaidrojuma datubazé uzradama salidzinoS$i zema viena kvadratmetra
darijuma summa. Ari paréjos darijumos, dalai, manama daléja atlaide vai skaidras naudas iesaiste. Kopuma
vidéjas darijumu cenas Madonas ielas 5, Jirmala daudzdzivoklu dzivojama nama ir no 2 000 EUR lidz 2 200
EUR/kv.m. Par atseviSku samaksu tika iegadatas pazemes autostavvietas. Lielakoties dzivokli tika piedavati
pilniba mébeléti un ar sadzives tehniku.

Uz veértésanas bridi interneta vietné ss.lv ir pieejami Cetri dzivoklu piedavajumi Madonas ielas 5 nama, kur

piedavajuma cenas ir no 1 875 EUR/kv.m. lidz 2 928 EUR/kv.m. jeb cenas no 180 000 EUR lidz 321 000 EUR.
Savukart interneta vietné city24.lv ir pieejami tris dzivoklu piedavajumi Madonas ielas 5 nama, kur
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piedavajuma cenas ir no 2 864 EUR/kv.m. lidz 2 928 EUR/kv.m. jeb cenas no 275 000 EUR lidz 321 000 EUR
un viena dzivokla piedavajuma cena sasniedz 731 000 EUR.

Savukart interneta vietnes ss.lv sludindjumu arhivos pieejami tris dzivoklu piedavijumi Madonas ielas 5
nama, kur piedavajuma cenas bija no 1 972 EUR/kv.m. lidz 2 889 EUR/kv.m. jeb cenas no 215 000 EUR lidz
235000 EUR un viena piedavajuma cena bija 731 000 EUR.

4. Novertejama objekta piespiedu pardosanas vertibas aprekins

Vértéjuma uzdevums ir novértéjama objekta piespiedu pardosSanas vértibas noteikSana. Lai noteiktu
novértéjama objekta piespiedu pardosanas veértibu, vispirms jinosaka ipaSuma tirgus vértiba, no kuras
atvasina novértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibu.

Lai noteiktu ipaSuma tirgus vértibu, tiek pielietota salidzindmo darijumu pieeja.

Salidzinamo darijumu pieejas pielietoSanai vispirms ir jaapzina maksimali 1idzigi objekti, kas nesen ir tikusi
pardoti vai kas atrodas piedavajuma. Veértétajam So informaciju nepiecieSams ari parbaudit péc savam
vislabdkajam iespéjam, lai novérstu neprecizitates novertéjuma rezultata. Turpmakaja novértéSanas
procesa vértétdjam ir jasalidzina novértéjamais objekts un salidzinosie objekti péc daZadiem vértibu
ietekméjosiem faktoriem.

Par aprékina vienibu izvéléta dzivokla iekstelpu platiba 112,30 kv.m. apméra. Salidzinasanai tiek izvéléti
vairaki pardevumi ar nekustamiem ipaSumiem.

Salidzinamais objekts Nr. 1
https://cenubanka.lv/lv/object/2211194

© Madonas iela 5 - 2, Jurmala (Dzintari)

Dzivoklis Jaunais projekts, Dzintaru rezidence | Vieglbetoni

Darijuma informacija Dzivokla informacija Cena Domajamas dalas
Datums ID Kadastranumurs ~ Stivs  Istabas  Platiba, m®  Artelpas EUR Kop., EUR/m*  leks., EUR/m® Telpam  Bivei Zemei

08/10/2025 2211194 13009017102 /4 2 96.6 13.3 210000 2174 2521 7 483/57877 483/57877

Salidzinamais objekts Nr. 2
https://cenubanka.lv/lv/object/2047525

@ Madonas iela 5 - 28, Jurmala (Dzintari)

Dzivoklis =~ Jaunais projekts, Dzintaru rezidence | Vieglbetoni

Darijuma informacija Dzivokla informacija Cena Domajamas dalas
Daturmns ID Kadastra numurs Stavs Istabas  Platiba,m®  Arte pas EUR Kop., EUR/m* leks., EUR/m* Telpam Bavei Zemei
27/02/2025 2047525 13009017128 /4 2 95.4 131 200000 2096 2430 7 477/57877 477(57877
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newse?

avvieta - 20 000 EUR.

Saistitais darijjums: pazemes autost

o

Salidzinamais objekts Nr. 3
https://cenubanka.lv/lv/object/2229131

@ Madonas iela 5 - 29, Jurmala (Dzintari)

Dzivoklis = Jaunais projekts, Dzintaru rezidence = Vieglbetoni | [

Saistitais darijums: pazemes autostavvieta - 10 000 EUR.
¢ “ i i 3 N 1 ! | S "3

Darijuma informacija Dzivokla informacija Cena Domajamas dalas
Datums ID Kadastranumurs  Stavs Istabas  Platiba,m®  Artelpas EUR Kop., EUR/m*  leks., EUR/m? Telpam  Biwvei Zemei
30/10/2025 2229131 13009017129 a4 3 125.0 12.0 260000 2080 2301 n 625/57877 625/57877
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Nr.1 Nr.2 Nr.3
Madonas iela 5 - Madonas iela 5 - 2,| Madonas iela 5 - 28,| Madonas iela 5 - 29,
61, Jurmala Jurmala Jurmala Jurmala
Adrese
Stavs/ stavu éka 3no4 1 no 4 1 no 4 1no4
Zeme IpaSuma sastava Ir Ir| Ir| Ir|
Stavoklis Saméra labs Labs| Labs| Labs|
Keramikas bloku Keramikas bloku Keramikas bloku Keramikas bloku
Projekts mura éka (2006) mira éka (2006) mura éka (2006) mira éka (2006)
Novértéjamais
Darijuma laiks objekts 10.2025. 02.2025. 10.2025.
Kopéja cena, EUR 210 000 220 000 270 000
Dzivokla kopéja platiba, kv.m. 124,10 96,60 95,40 125,00
Dzivokla iekstelpu platiba (bez artelpam), kv.m. 112,30 83,30 82,30 113,00
Dzivokla artelpu platiba, kv.m. 11,80 13,30, 13,10 12,00
Cena, EUR/kv.m. 2521 2673 2 389
Ipauma tiesibas 0% 0% 0%
Korigéta cena 2521 2673 2389
Finanséjuma apstakli 0% 0% 0%
Korigéta cena 2521 2673 2389
Darijuma apstakli 0% 0% 0%
Korigéta cena 2521 2673 2 389
Izdevumi péc darfjuma 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 2521 2673 2 389
Darijuma veiksanas laiks 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 2521 2673 2 389
Atrasanas vieta un citi parametri % EUR % EUR % EUR
Atrasanas vieta 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00]
Novietojums, infrastruktira 0% 0% 0%
Parka tuvums 0% 0% 0%
Apkartéja apbuve, apbives blivums 0% 0% 0%
Ielas tuvums, troksnis 0% 0% 0%
Telpu novietojums éka 5% 126,05 5% 133,66 5% 119,47,
Kapnu telpa, lifts 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Skats pa logu, logu vérsums, insolacija 2% 50,42] 2% 53,46| 2% 47,79
Autostavvieta 0% 0,00 -8% -213,85 -4% -95,58
Ekas projekts, arhitektara, tehniskais stavoklis, energoefektivitate 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Telpu apdare -3% -75,63 -3% -80,19 -3% -71,68
Telpu platiba 8% 172,02  -7,1% 188,69  0,1% 3,04
Telpu planojums, istabu skaits 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
InZenierkomunikacijas, apkure 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Artelpu ietekme uz vértibu 0,3% " 7,56 0,3%" 6,95 0,0% -0,96
Artelpu esamiba, raksturs, iespéja iziet ara no terases -3% -75,63 -3% -80,19 -3% -71,68
Dzivoklu skaits éka 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00,
Meébeles, aprikojums, kustama manta -2% -50,42 2% -53,46 2% -47,79
Galiga korigéta cena, EUR/kv.m. 2 316 2237 2272
Kopéja korekcija -8% -16% -5%
Korigéta videja cena, EUR/kv.m. 2275
Noveértejama objekta tirgus vértiba, EUR 255 487

Noteikta tirgus vértiba ietver PVN, ja tdds piemérojams.
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Objekta piespiedu pardosanas vértibas aprékins

Nekustama ipasSuma piespiedu pardoSana paredz ipasuma realizéSanu netipiskos apstaklos, ko parasti
raksturo nepietiekams marketings atbilstosi tirgus vértibas definicijai un nepietiekams ekspozicijas laiks
tirgii, bet reizém ari nelabpratigs pardevéjs un realizacija piespiedu apstaklos. Minéto iemeslu dél sados
apstaklos realizéta ipaSuma cena tiek saukta par piespiedu pardosanas vértibu un ta nevar tikt uzskatita par
ipasSuma tirgus vertibu.

Realizéjot paatrinati nekustamo ipasumu, darbojas vairaki riska faktori, kas negativi ietekmé ipasuma
vértibu:

v’ tirgus ekspozicijas risks - nekustama ipasuma piedavajums tirgii notiek ierobeZota termina un
veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju;

v finanséSanas faktors - cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta laika, kas butiski apgritina iespéjas
ipaSuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

v'  pastavosa tirgus tendencu faktors - augSupejosa tirgus apstaklos §is faktors mazina piespiedu
realizacijas ietekmi uz ipaSuma veértibu, bet lejupejosa vai stagnéjosa tirgus apstdklos - butiski
pasliktina;

v" nekustama ipasuma tehniska stavokla pasliktinasanas risks.

Novertéjama objekta piespiedu pardosanas vértiba, nemot vera augstak minéto riska faktoru summaro
ietekmi, varétu biit 70% apjoma no ipasuma tirgus vértibas.

Novértéjama objekta piespiedu pardosanas vértiba, nemot véra visus apstaklus, tiek noteikta 70% apmeéra
no aprékinatas novértéjama objekta tirgus vertibas un, matematiski aprékinot, sastada:

255487 EUR x 0.70 = 178 840,90, noapalojot 179 000 EUR.
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111 Sledziens

Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprékiniem un vértétaja riciba nodoto un esoso informaciju, péc
vertetaja viedokla novértéjama objekta ar adresi Madonas iela 5 - 61, Jirmala, LV-2015 piespiedu
pardosanas vértiba ar pardosanas terminu 6 ménesi novértésanas diena, tas ir, 2026.gada 7.janvari
noapalojot sastada:

EUR 179 000 EUR (viens simts septindesmit devini tiukstosi eiro).

SIA “Newsec Valuations LV”
Vértésanas nodalas
nekustama ipaSuma vértétajs
Kaspars Dzedulis

Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr. 5PL-202601-1

Latvijas Ipaumu Vértétaju Asociacijas
profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.77

Tegova REV-LV/LIVA/2016/10

Vértétaja asistente
Arnita Fedotova
Talruna numurs 22031474

Si vértéjuma atskaite sastadita viena eksemplara.
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Novértéjama objekta ar adresi
Madonas iela 5 - 61, Jirmala, LV-2015
vértéjuma atskaite

2026-01-08

REAL ESTATE VALUATION
NEWSEC LATVIA

Real estate valuation
Consulting / analysis

Newsec was founded in 1994 in Sweden and
now encompasses total of 7 markets in the
Nordic and Baltic countries. Newsec - the
Full-Service Property House in Northern
Europe - began its activities in the Baltics in
2003 and currently operates on the
Lithuanian, Latvian and Estonian markets
with 5 offices.

Newsec among other services is a licensed
provider of valuation services for real estate,
movable property, and businesses across the
Baltics. Our evaluation team has more than 15
years of experience, high level of expertise
and strict professional standards, and always
delivers your sound valuations by agreed
deadlines.

Our assessments are based on established
valuation and financial reporting standards
and deep analysis of relevant market data.
Also, our valuations are widely accepted by
financial institutions, business owners and
international investors.

Newsec appraisers have locally required
professional qualification sand valuations
can also be prepared according to
internationally recognized RICS standards.
Our company’s valuation related activities are
certified and insured.

LATVIA

Marijas street 2a, Riga,
Latvia, LV-1050
info@newsec.lv
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Arnita Fedotova
Vertetaja asistente

Mob.: +371 22031474
a.fedotova@newsec.lv

Transforming Real Estate and beyond
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