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Latvijas lpagumu Vértéganas Birojs

Nr. 2024/11/E500/V1

Riga

Zverinats Tiesu izpilditajs Elina Balasanjana

P&c Jusu pastitijuma esam veikusi 82800/100000 domajamas dalas no nekustama ipasuma — zemes gabala ar

platibu 4110m? un uz ta stavosas 2 (divas) pamatceltnes un 3(tris) paligceltnes, kadastra nr. 1300 021 6408,
kas atrodas Raina iela 21/23, Jirmala; Raina iela 21/23 k-1, Jarmala, novértésanu.

Misu darba mérkis bija noteikt minéta ipasuma piespiedu pardosanas vértibu izsoles vajadzibam.

Vertejums veikts saskana ar Latvijas Standartos LVS 401:2013 formuléto nekustama ipaSuma tirgus
definiciju un metodiku. Veértibas aprékins pamatojas uz miisu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo Tpasumu un ta vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vértésanas dienu.

Analizes rezultata esam secinajusi, ka 82800/100000 domajamas dalas no nekustama IpaSuma —
kadastra nr. 1300 021 6408, kas atrodas Raina iela 21/23, Jurmala; Raina iela 21/23 k-1, Jurmala,
2024. gada 12. novembri, vértiba piespiedu pardosanas apstaklos ir noteikta:

19 200EUR (devinpadsmit tikstosi divi simti eiro).

Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vertésanas 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.

Terminu ypiespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevejs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietiekams laiks atbilstoSam piedavajumam.
Sados apstakjos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru de| nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var art
atspogulot sekas, kas rastos pardevejam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardeveja gritibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav
iespéjams reali prognozét piespiedu pardosanas rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas
dartjuma, atspogulo konkréta dartjuma apstaklus, nevis teoretiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vertibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardosand iegistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no paréjam Saja standarta definétajam vértésanas bazem.
“Piespiedu pardoSana’ ir aktiva atsavinasanas situdcijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.

Augstak mingta vértiba ir optimalais viedoklis, kadu var€ja pienemt, pamatojoties uz miisu riciba esoso informaciju un
laika ierobezojumiem. Aprékini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistgja novértésanas diena. Aprekini
neieklauj to ekonomisko apstaklu ietekmi, kas var peksni izmainit ipaSuma vertibu. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi
pec novértésanas dienas, vai par kuriem informacija sanemta péc atskaites nodoSanas, nav ietverti vertg§juma un
vertetajs par tiem nav atbildigs. Vertgjums satur kopsavilkuma slédzienu par veért€jamo nekustamo Tpasumu, Ipasuma
aprakstu, TpaSuma tiestbam, ietekmgjoSiem faktoriem, ka ar fotoattelus. M@s priecajamies par iesp&ju sadarboties.

Ja Jums ir kadi jautajumi, vai ari més varam sniegt Jums kadu talaku palidzibu, liidzu, sazinieties ar mums.
Ar cienu,

Renars Gulbis Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.

SIA ,,Latvijas ipaSumu v&rteé$anas birojs”

valdes loceklis

SIA ~Latvijas IpaSumu vértésanas birojs”, Reg. Nr. 40003952197, talr.: 29101358, www.vertet.eu,
info@vertet.eu, A/S ,,Swedbank”, konts: LV38HABA0551017971493.
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Galvenie izmantotie pienémumi un ierobeZojosie faktori
LIVA sertificeta vertétaja sertifikata kopija

lesniegto dokumentu kopijas
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1. GALVENA INFORMACIJA

Vértesanas objekts 82800/100000 domajamas dalas no nekustama ipasuma — zemes gabala
ar platibu 4110m? un uz ta stavosas 2 (divas) pamatceltnes un 3(tris)
paligceltnes, kadastra nr. 1300 021 6408, kas atrodas Raina iela 21/23,
Jirmala; Raina iela 21/23 k-1, Jirmala.

Objekta apsekosanas un 2024. gada 12. novembris.

verteSanas datums

Pasiititaja identifikacija Zverinats Tiesu izpilditajs Elina Balasanjana.

Darba uzdevums Noteikt nekustama IpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu.

Vértéjuma merkis Izsoles vajadzibam.

Vértiba piespiedu pardos$anas 19 200EUR (devinpadsmit tiikstosi divi simti eiro).

apstaklos

IpaSumtiesibas Ipasuma tiesibas uz novértéjamo TpaSumu ir registrétas Zemesgramatas

datos, Tpasnieks:

SIA  "CrediNet", registracijas numurs 40103735308, pieder
82800/100000 d.d.

Zemesgramatas datos registréta lietosanas kartiba, ieprieksgjiem
ipasnickiem (Anita Jezdovska), attiecigi tiek pienemts, ka lictoSanas
tiesibas nav mainijusas un ir speka esosajam 1pasniekam.

Lietosanas kartiba Izejot no 2019. gada 11. aprila pirkuma liguma:

2. Pircgjs apliecina, ka vinam ir zinams, saprotams un pienemams tas, ka Nekustama
TpaSuma zemesgramatas nodalfjuma Il dalas 2.iedalas 39.1.punkta ir ierakstis:
Noteikta kopipasnieku nekustama ipasuma lietosanas kartiba. 1) Anitai Jezdovskai
lietosana — zemes gabals 3202 kv.m., kas ligumam klat pieliktas skices apziméts ar
burtu “E”. Pircgjs apliecina, ka T lietoSanas kartiba vinam ir zinama, pienemama un
saprotama. Pircgjs apliecina, ka vinam ir zinams, ka Anita Jezdovska bija Nekustama
TpaSuma Tpasniece pirms to ieguva Pardevejs.

Kadastra Nr. 1300 021 6408.
Izpétes apjoms Datu aizsardzibas dél, informacija par hipotékam un piedzinam netiek
publiskota.
Apraksts Platiba | Merv.
arhitekturas un pilsétbtvniecibas pieminekla teritorija un 0.00 B
objekti :
arhitekturas un pilsétbuvniecibas pieminek]a teritorija un 0.4110 ha
objekti :
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu -
sarkana linija 0.0002 ha
Kadastra dati/
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Pienémumi un ipasie pienémumi | Tiek pienemts, ka Objekts nav apgriitinats ar paradiem, t.sk.
kreditsaisttbam un komunalo pakalpojumu lietoSanas maksajumu
kavéjumiem, Objekts ir brivs no Tres un patapinajuma ligumiem, uz
atsavinasanas dienu Objekts ir atbrivots, nepasliktinot ta tehnisko
stavokli. Tiek pienemts, ka lietoSana ir zemesgabala dala, kas plana
apzimets ar E.

Veértejuma atskaites datums 2024. gada 12. novembris.

Vertéjuma pamata eso3as Zemesgramatas izdruka.

ticamas informacijas veids un Kadastra dati

avoti : _—
Pieprasijums.

Pirkuma ligumi.

Dati par nekustama Tpasuma tirgu.

2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETOJUMS (karte)
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais cels. Dzivojamas &kas. Fasade.

Fasade. Pagalms.

Zemesgabals. Zemesgabals. Zemesgabals.
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4. VERTEJAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vietas raksturojums

Daudzdzivoklu €ka, kura atrodas vért€jamais objekts novietota Jarmalas dala Sloka. Apkartné atrodas
daudzdzivoklu dzivojamas majas, privatmajas un Lielupe. Tuvuma ir atseviski veikali, kafejnicas, skola un
citi infrastrukttiras objekti. Attalums Iidz upei ~200m.

4.2. Vértéjama ipaSuma raksturojums

4.2.1. Apbuves raksturojums

Eka: (kadastra apz.1300 021 6408 001)

konstruktivais risinajums /s€rija Pirmskara laika (1900.9.)

Stavu skaits eka 2

leejas durvis Slédzamas

tehniskais stavoklis kopuma Vizuali apmierinoss ar nolietojuma pazimém
VZD registrétais fiziskais nolietojums 30%

Pieejamas komunikacijas: Par pieslegumiem nav informacijas
elektriba Centraliz&ta

tdensapgade Nav zinams

kanalizacija Nav zinams

gazes apgade

apkure Krasns (pienémums)

tehniskais stavoklis iekstelpas Nav zinams

Dzivoklu skaits 7

Telpu grupu skaits 9

Eka: (kadastra apz.1300 021 6408 002)

konstruktivais risinajums /sérija Pirmskara laika (1900.9.)
Koka karkasa konstrukcijas [idz 15 cm biezuma,
koka deli

Stavu skaits eka 2

leejas durvis Slédzamas

tehniskais stavoklis kopuma Vizuali apmierinoss ar nolietojuma pazimém

VZD registrétais fiziskais nolietojums 55%

Ekas kopgja platiba 263.2m?

Dzivoklu skaits 5

Telpu grupu skaits 6

Pieejamas komunikacijas: Par pieslégumiem nav informacijas

elektriba Centralizéta

tidensapgade Nav zinams

kanalizacija Nav zinams

gazes apgade

apkure Krasns (pienémums)

Skiinis (kadastra apz.1300 021 6408 003) ar platibu 106.1m?, Koka karkasa konstrukcijas lidz 15 c¢cm
biezuma, koka déli, nosaciti apmierino$a tehniska stavokli.
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4.2.2. Zemes gabala raksturojums

Zemes gabals (kadastra apz.1300 021 6408) ar platibu 4110m?.
Zemes gabala forma — Cetrstaris, reljefs — lidzens.
Piebraucamais cels§ — asfalta

Apgrutinajums
Apraksts Platiba | Mérv.
arhitektiras un pilsétbivniecibas pieminekla teritorija un 0.00 .
objekti :
arhitektdras un pilsétblvniecibas pieminekla teritorija un
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu -
sarkana linija 0.0002 ha

Izvietojuma Kartes:

. v B\ P . v

LietoSana zemes gabals 3202 kv.m. platiba, kas ligumam klatpieliktas skic€s Nr.1 un Nr.2 apziméts ar burtu
IIEII.

KoplietoSana zemes gabals 305 kv.m. platiba, kas ligumam klatpielikta skic€ apzimets ar burtu "G", uz kura
izvietota dzTvojama maja ar kadastra apzZzim&jumu Nr.1300 021 6408 002.

.PlezIimes:

1.Zemesgabals nedalita vienlba ar kadastra Nr. 1300 016408
RAB:_'H!..‘AB.I- 1ekI¥X sadale veldota P¥o MJIexdovakas

. Rake tela ®1/E3 .

20 © - ZEMESGABALA
A IEKSEJA SADALUUMA PLANS
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\ ILIIGIILUSG1IGT HIULSIALES 151 1LU11J83 PIaTIvjuiing

Funkcionalais zonéjums un Teritorijas ar
ipasiem noteikumiem

« Jauktas centra apbaves teritorija (JC53)

« Teritorijas, kuras ierikojamas centralizétas
ads ades un k lizacijas sisté (TIN118)

Apgritinatas teritorijas

« Baltijas joras un Rigas juras lica ierobezotas
saimnieciskas darbibas joslas teritorija

« Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap kugosanas
drosibai paredzéto navigacijas tehnisko lidzekli, kas
noteikts normativajos aktos par jurlietu parvaldi un
juras drosibu, - baka

« Vietgjas nozimes pilsétbivniecibas pieminekla
teritorija un objekti
Papildu informacija

* Zemes vieniba: 13000216408 (skatit papildu
informaciju)

www.geolatvija.lv

4.5.52. Jauktas centra apbuves teritorija (JC53)

4.5.52.1. Pamatinformacija

2027.Jauktas centra apbuves teritorija (JC) ir funkcionala zona, ko nosaka teritorijai, kura
veésturiski ir izveidojies plass jauktu izmantoSanu spektrs vai, kas kalpo ka pilsétas, ciema vai
apkaimes centrs, ka arf apbuves teritorijas, ko planots attistit par Sadiem centriem.

4.5.52.2. Teritorijas galvenie izmantosanas veidi

2028.Savrupmaju apbave (11001): apbtve, ko veido savrupmajas (brivi stavosas individualas
dzivojamas majas), divu dzivoklu majas - brivi stavoSas vai savienotas (dvinu, rindu vai
sekciju tipa) dzivojamas majas ar divam dzivojamo telpu grupam, ietverot nepiecieSamas

palighlves un labiekartojumu.

2029.Biroju éku apbive (12001): apbuve, ko veido bankas, diplomatiskie dienesti, pasvaldibas
iestades, valsts parvaldes iestades, tiesu nami, sakaru nodalas, pasta, radiostaciju un
televizijas centri, studijas un citi uznémumi, organizacijas un iestades.

2030.Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbave (12002): apblve, ko veido veikali, aptiekas,
sabiedriskas édinasanas uznémumi, tirgus, tirgus paviljoni, sezonas rakstura tirdzniecibas
vai pakalpojumu objekti (tirdzniecibas kioski un segtie tirdzniecibas stendi), restorani, bari,
kafejnicas, spélu nami, kazino, pludmales centri, ka arT sadzives un citu pakalpojumu objekti.

2031.Tarisma un atputas iestazu apbtve (12003): apbuve, ko veido viesnicas, moteli, viesu majas
un cita veida Tslaicigas apmes$anas vietas (viesu nami, pansijas) un citi izmitinaSanas
pakalpojumu nodrosinasanai nepiecieSamie objekti un infrastruktara.

2032.Kulttras iestaZzu apbtve (12004): apbuve, ko veido ékas muzikas, deju un citiem izklaides
pasakumiem, kultaras nami, muzeju un bibliotéku ékas, izstaZzu zales, citas makslas,
izklaides un atpatas iestades un to darbibas nodrosinasanai nepiecieSamie objekti un

infrastruktara.

2033. Sporta bavju apbave (12005).

2034. Aizsardzibas un droSibas iestazu apbuve (12006): apbuve, ko veido policijas, ugunsdzésibas
un glabsanas dienesti un ugunsdzéséju depo, un to funkcijam nepiecieSamas ékas un
inZenierbaves.

2035. Izglitibas un zinatnes iestazu apbave (12007).
2036.Veselibas aizsardzibas iestazu apbtve (12008).
2037.Socialas aprupes iestazu apbuve (12009).

2038. Labiekartota artelpa (24001): labiekartota publiska artelpa, iznemot kapsétas un dzivnieku

kapsétas.

4.5.52.3. Teritorijas papildizmantosSanas veidi

Nenosaka

4.5.52.4. Apbuves parametri

Nr. Minimala Maksimalais Apblves Apbulves Apbaves Minimalais brivas
jaunizv. apbuoves blivums | intensitate (%) augstums (m) augstums (stavu | zalas teritorijas
zemes gabala | (%) skaits) raditajs (%)
platiba

2039|1200 m? 25 lidz 65 lidz 12 lidz 3 % 45 28

2% 3 stava platiba nedrikst parsniegt 66% no 2 stava platibas

226 gavrupmajam 50%

4.5.52.5. Citi noteikumi

Nenosaka

/apbiives noteikumi/
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5. VERTEJUMA IZPETE

5.1. Tirgus vertibas definicija

Tirgus vértiba aprékinata 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.

Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietickams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstak]os
iegiistamd cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dé] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var ari atspogujot sekas, kas rastos
pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja griitibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespéjams reali prognozét piespiedu pardosanas
rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkréta darijuma apstakjus, nevis teorétiska
labpratiga pardeveja ricibu tirgus vertibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardosand iegistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vertibu vai kadu no
paréjam Saja standarta definétajam vértesanas bazem. “Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavindsanas situdcijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.

(Latvijas Standarts LVS401:2013)

5.2 Veértéjuma izmantotie pienémumi un ipaSie pienémumi
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e T1pasnickam ir pilnas tiesibas rikoties ar vert€§jamo IpaSumu, un tas ir brivs no jebkada veida
apgritindjumiem vai apkilajumiem,;

e ar So nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;
nekustamais IpaSums nav apgrutinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu lietoSanas
maksajumu kav&jumiem;

¢ nekustamais TpaSuma nav apgriitinats ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustama Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz kuriem var€tu
pretend@t tresas personas;

5.3. Labakais izmantoSanas veids

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums un,
kas ir reali iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota.

Analiz&jot nekustama Tpasuma tirgus situaciju un vert€§jama objekta raksturu, telpu iesp&jamo izvietojumu,
apkartni, €ku un komercialo potencialu, vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids novert§jamam
objektam ir — kopipasuma dala (lietosana zemesgabala dala, kas plana apziméts ar “E”).

5.4. Nekustamo TpaSumu tirgus situacijas 1ss apraksts

Jurmalas pils€tas prestizakajos mikrorajonos — Bulduri, Majori, Dzintari, Melluzi ir vérojami krasi
kontrasti dzivojamas apbiives kvalitates zina. Liela dala savrupmaju un mazdzivoklu dzivojamo &ku ir
arhitektiiras pieminekli, kas celti ~100 gadi atpakal un parsvara no koka, ir vérojama ar1 veco &ku kvalitativa
rekonstrukcija. Attieciba uz kapitali restaurétam un jaunam &kam ar labiekartotu teritoriju un idealu
atraSanas vietu ir sastopami darTjumi, kas neraksturo tirgus vertibu, bet vairak ir balstiti uz potenciala pircgja
izjitam. Sadi darfjumi notiek par cenu, kas var biitiski parsniegt tirgus vértibu. Jirmala ir pretstatu pilséta —
taja ir gan lepnu villu rajoni Lielupg, Bulduros, Dzintaros un Dubultos, gan tipiskas padomju daudzstavu
apbtives Kauguros un Sloka. Jurmala ir ne tikai dargakie zemesgabali, bet ari 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.

Jurmalas dala Sloka uz veérteésanas dienu p&c portala www.ss.com datiem tiek piedavati 12 zemesgabali uz
pardoSanu, cenas svarstas no 7-38EUR/m2. Biitiski cenu ietekmé@ faktors, cik atri IpaSnieks velas pardot savu
maju. Nekustamo Tpasumu tirgus Sloka nav aktivs. Aktivaka nekustama tpasuma tirgus dala ir majoklu un
dzivoklu tirdznieciba.

Pedgja gada laika Jurmala ir veikti 229 darTjumi ar zemesgabaliem vai to dalam:
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5.5. Vértibu ietekméjosie faktori
Pozitivie:
- infrastruktira;

- lietosana laba zemesgabala dala;
laba zemesgabala platiba.

Negativie:
— kopipasuma dala;
— izvietojums.

5.6. Vértesanas pieejas

Lai 1pasuma vertibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo verteéSanas bazi, vert€tdjam jaizmanto viena vai
vairakas vert€Sanas pieejas. Tris $aja ietvara aprakstitas un definétas pieejas ir galvenas vertéSana izmantotas
pieejas. Visu pieeju pamata ir cenu, lidzsvara, sagaidama labuma un aizvietoSanas ekonomiskie principi.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja

Ar tirgus (saltidzinamo darjjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vert€§jama aktiva un
lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgi, cenu
izverteéSana. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var biit lietderigi izvertét identisku vai Iidzigu
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 but nepiecieSams korigét informaciju par notikuSo
darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras darfjuma faktisko apstaklu un vertibas bazes atskiribas, ka ar1
pien@mumus, kas ir izvirziti vert€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 parvérSana viena
lieluma-kapitala pasreizgja vertiba.

Ienakumu pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalposSanas laika glistamie ien€mumi, un vertibas
aprekina, tiek izmantota kapitalizacijas procediira. Kapitalizacija paredz ienakumu parverSanu kapitala
vertiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. Ienakumu pliismas pamata var bt liguma vai ligumos
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paredz&tas, vai ari liguma neparedz€tas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai arT turéSanas rezultata
sagaidama pelna.
Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:
a) ienakumu tie$a kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus
riskus aptverosa vai kopgja kapitalizacijas likme,
b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas plismas ar atbilstosu
diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasSreizgja vertiba,
c) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.
Ienakumu pieeja ir izmantojama ar saistibu veértéSanai, nemot vera saistibu apkalposanai nepiecieSamas
naudas pliismas, 11dz to segSanas bridim.
Izmaksu pieeja
Ar izmaksu pieeju tiek iegtts vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircgjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.
Izmaksu pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma ja nepastav Iidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama
laika, neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirg maksatu par vert§jamo aktivu,
nebitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vert€jamais aktivs, nemot
vera ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativais aktivs, ko biitu iespgjams iegadaties vai
izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvel&tas vertibas bazes, var blit nepiecieSamas alternativa aktiva
izmaksu korekcijas.

Iepriek$ mingtais, ka ari vertéSanas uzdevums liek veértétajiem secinat, ka objekta vértésanai izmantojama tirgus datu
salidzinasanas pieeja.

6. Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

6.1.Salidzinasanai izveleto objektu 1ss raksturojums:

Lietosana zemes gabals 3202 kv.m. platiba, kas Iigumam klatpieliktas skicgs Nr.1 un Nr.2 apziméts ar burtu
IIEII.

PlezTmes:

1.Zemesgadbals nedalita vienTba ar kadastra Nr. 1300 02168408
R.Zemesgabala lekIFX sadale veld

araes Eiay ota pf’o M Iexdovakas
esgabala plEins NAV saskepots ar
elas plis¥tas DAvvaldl.

[ —

L Ralga lala ®1/ZI .

| © - ZEMESGABALA
| IEKSEIA SADALUUMA PLANS
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IpaSums 1. Jirmala,
Slimnicas iela 4.

@ Slimnicas iela 4, Jurmala

Darijuma informécija Zemes informacija Cena Domajamés dajas
Kopéj 2—1 platiba_ 30/11/2023 1753678 13000218803 914 B0 16 hn
914m?. Izmantosanas O
- - - Darjuma informacija Zemes informacija
veids un tehniskais ’ J : S
stavoklis o o
salidzinams. - ‘ i
Daﬁj ums 1 1 . 2023 Pirdotas zemes kopplatibas sadafjums pa zemju veidiem
par 15000EUR. :
Izmanto$anas avots 2o
www.cenubanka.lv :
ipagums 2 Jﬁmlala, (] Rainariela 39, Jarmala
Rail;la iela 30. Darfjuma informécija Zemes informacija Cena Domajamas dalas
Kopéja platiba— QSJDUQQZH 1807476 ;30‘002‘16501 15;65 O.i 23“451 % n
1569m2. @ Informacija Darijumi Attéli Komentar Karte
v . Darijuma informécija Zemes informacija
IzmantoSanas veids : ,
un tehniskais ;
stavoklis
SaHlenﬁmS . Pardotas zemes kopplatibas sadalijums pa zemju veidiem
Darfjums  01.2024 v e
par 28 461EUR.
IzmantoSanas avots
www.cenubanka.lv
ipagums 3 Jﬁrrnala @ Dzirnavu iela 97, Jirmala
. R ‘
DZ' rn avu |e|a 97 Darijuma informacija Zemes informacija ‘ Cena Domajamas dajas
25/04/2023 1604844 ;3()00219!03 ‘VS?H Ov‘2 20000 |?‘ n

Kopgja
1624m2.
IzmantoSanas veids
un tehniskais
stavoklis
salidzinams.

platiba-

Darfjums  04.2023
par 20 000EUR.

IzmantoSanas avots
www.cenubanka.lv

@ Informacia Darjumi Attel Komentari

Darjjuma informacija

Zemes informacija

Pardotas zemes kopplatibas sadalfjums pa zemju veidiem
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Zemes gabala pardoSanas cena, EUR 15 000 28 461 20 000
Zemes gabala platiba, m2 3202 914 1 569 1624
Viena kvadratmetra cena, EUR 16,41 18,14 12,32
Pardosanas/piedavajuma datums darTjums darijums darijums
Vertibu ietekméjosie faktori: Apz. | % Apz. | % Apz. | %
darfjuma noslégsanas laiks 0% 0% 0%
atraSanas vieta \% 0% V 0% V 0%
atraSanas vieta kvartala S -5% S -5% S -5%
piekliiSanas iesp€jas \Y 0% V 0% \Y 0%
piebraucamo celu kvalitate \% 0% V 0% \Y 0%
apbiives iesp&jas \% 0% \Y 0% V 0%
inzenierkomunikacijas \% 0% V 0% V 0%
zemes gabala platiba S -15% S -10% S -10%
zemesgabala konfuguracija/reljefs \% 0% \Y 0% \Y 0%
cits \% 0% \Y% 0% \Y 0%
apgriitinajums) S -20% S -20% S -20%
Kopéja piemaksa, % -40% -35% -35%
Kopgja piemaksa,EUR/m2 -6,56 -6,35 -4,31
Salidzinasanas vertiba, EUR/m2 9,88 9,85 11,79 8,00
A_prf':l,(inﬁti zemes gabala tirgus 31 638
vértiba, EUR
Tirgus vertiba noapalojot, EUR 32 000

Nosakot piespiedu pardoSanas veértibu izsoles vajadzibai, tiek ievertéti izsolém raksturigie riski (vértibu
pazemino$ie faktori):

Ekspozicijas faktors — nekustama Ipasuma piedavajums tirgii 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 25%;

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

Laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprina$ana 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 darijjuma apstiprinaSanas
un IpaSumtiesibu registracijas, kas butiski sarezg1 iesp&ju ipasuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu — samazinajums par 5%;

Papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam ar IpaSuma apsaimnieko8anu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu
u.tml. izmaksam perioda starp izsoli un Ppasuma sanemsanu valdijuma — samazinajums par 2%.

Pastavosa tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar vert€Sanas teorija pazistamo paredzéSanas jeb aizsteigS§ands prieksa
principu (anticipation). AugSupejosa tirgus apstaklos $is faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet
lejupejosa tirgus apstaklos - biitiski pastiprina — samazinajums par 0%.

Kopgjais samazinajums vértibai piespiedu pardosanas apstaklos noteikts 40% 12 800EUR
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7. Rezultatu pazinoSana

Analizes rezultata esam secinajusi, ka 82800/100000 domajamas dalas no nekustama ipaSuma —
kadastra nr. 1300 021 6408, kas atrodas Raina iela 21/23, Jiarmala; Raina iela 21/23 k-1, Jurmala,

2024. gada 12. novembri, veértiba piespiedu pardosanas apstaklos ir noteikta:

19 200EUR (devinpadsmit tikstosi divi simti eiro).

8.Apliecinajums

Mgs apliecinam to, ka:

vertejums ir veikts, péc misu labakas pieredzes un zinasanam.

visi $aja atskait€ atspogulotie fakti atbilst patiesibai un ir pareizi.

atskaité ieklautas analizes, spriedumus un secindjumus ir iespaidojusi tikai misu uzskaititie pienémumi un
ierobezojosie faktori, un tas ir miisu personiskas, objektivas, profesionalas analizes spriedumi un secinajumi.

misu analizes, spriedumi un secinajumi ir veikti, ka arT §1 atskaite ir sagatavota atbilsto$i Starptautiskajiem
vertéesanas standartiem.

mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses novert€jamaja ipasuma, ka ar nav intereses vai aizspriedumi pret
pusém, kas Seit iesaistitas.

§1 vert€juma sagatavosana nav tikusi iesaistiti nekadi citi specialisti, ka vien to parakstijusas personas.

visiem vertetajiem, kuri ir piedalijusies §1 vert§juma sagatavoSana, ir Latvijas Verte€taju asociacijas noteiktaja
kartiba pieskirti profesionalas prakses sertifikati.

Renars GulbiS  Dokuments ir parakstits ar dro$u elektronisko parakstu un satur laika zimogu.

Nekustama 1pasuma vertetajs

LIVA Sertifikats Nr.143
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Galvenie ierobeZojumi un pienémumi

Vert&jums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma,
attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.

Vertejuma saturs un rezultati ir izmantojami tikai uzraditajam vert€Sanas merkim.

Vertejumu nedrikst publicet, ieprieks nesanemot vertetaja rakstisku atlauju.

Vert§juma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences iegiiSanai (pagarinaSanai), ka ari kvalitates parbaudei strida
jautajumu gadijumos.

Vertgjamais TpaSums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilasanas, ja aprékina nosacijumos $adas saistibas nav Tpasi atzZimétas.

Vertgjuma tiek uzskatits, ka vertétaju riciba ir pilna informacija par saistibam, kas saistitas ar vertéjamo
objektu, un nav nekadas citas rakstiskas vieno$anas vai nomas Iigumi, kas varétu ietekmet ta vertibu.

Sis novértejums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o Tpasumu sniegt liecibas tiesa, iznemot gadijumus,
kad ir noslégta ieprieks€ja vienoSanas.

IpaSuma tehniskais stavoklis tika noteikts, to vizuali apsekojot. Nekada cita kas tehniska stavokla
inzeniertehniska parbaude nav veikta, un vertétaji neuznemas atbildibu par sléptiem defektiem, kas
varetu atklaties pec apsekosanas briza.

Salidzinamie dati, kas saistiti ar So vertgjumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iespgjam.

Mes neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem faktoriem, kas var izmainities péc noveértésanas datuma
un ietekmét IpaSuma vertibu nakotn€. Ienakumu un izdevumu planosana balstas uz pasreiz€jo tirgus
situaciju, bet gadijuma, ja ekonomiska situacija strauji mainas, §Is prognozes var nepiepildities.

PIELIKUMI

Nekustama ipasuma, Raina iela 21/23, Jirmala; Raina iela 21/23 k-1, Jirmala, novértejums 15



