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Veértéjuma Nr.: LV-26-10-15-8024

Riga, 2026.gada 15.oktobris.
Par nekustama ipasuma ar adresi Cirulu iela 49A, Jurmala, LV-2008 novértésanu.

Péc Jisu pasitijuma esam novértéjusi nekustamo ipasumu ar adresi Cirulu iela 49A, Jirmala, LV-2008. Sis

vértéjums paradamisu viedokli par §i novértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértibu novértésanas diend —
2026.gada 12.oktobri, kad sertificéta vértétaja asistente Daniela Birina veica Ipasuma apskati.

Novértéjamais objekts novértésanas diena sastav no:
viena zemesipaSuma ar adresi Cirulu iela49A, Jarmala, LV-2008, kadastra numurs 1300017 3906, kas sastavno
viena zemesgabala ar kadastra apziméjumu 1300 017 3906 un ar kop€jo platibu 1766 kv.m.

PaSreizéjais izmantoSanas veids: | Zemesgabals.
Labakais izmantosanas veids: | Apblive ar viengimenes savrupmaju vai darza maju vai zemes Ipasuma
pievienosana kadam kaiminu ipaSumam, palielinot ta zemes platibu.

Ipasuma tiesibas:
Raitis Cerkasovs - 1/1 domajama dala.
Ipasuma tiesibas ir registrétas Jurmalas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 1010.

ESG:

Nav kadu ipasu risku (krasta eroziju, karstuma vilnu, savvalas ugunsgréku, vétru, ipasi smagu nokrisnu u.c.),
kas varétu pasliktinat ipaSuma izmantoSanas iesp€jas.
Saskana ar Latvijas plidu riska un plidu draudu karti 1/10 gados, ne ari 1/100 gados (abas kartes ir identiskas)
novértéjamais objekts neatrodas applistosa teritorija.

Apgritinajumi:
Zemesgramata registréts:

v' Atzime - vérsta 258.95 EUR piedzina.Piedzingjs: "Compensa Vienna Insurance Group" ADB Latvijas
filiale, registracijas numurs 40103942087. Pamats: zvérinatas tiesu izpilditajas Sandras Rundeles
2024.gada 23.aprila nostiprindjuma ligums, Rigas rajona tiesas 2023.gada 20.maija izdotais izpildu
raksts Nr.07285037.

v' Atzime - vérsta 9.00 EUR piedzina par labu valstij. Pamats: zvérinatas tiesu izpilditadjas Elinas
Balasanjanas2024.gada 25.aprilanostiprinajumaliigums, Rigasrajonatiesas2023.gada 17.maija izpildu
raksts lietd Nr.C33610622.

v Atzime - vérsta 1665.98 EUR piedzina. Piedzinéjs: LR Izglitibas un zinatnes ministrija, registracijas
numurs 90000022399. Pamats: zvérinata tiesu izpilditaja Ainara Susta aizvietotaja zvérinats tiesu
izpilditaja Jana Lazdana 2026.gada 28.jilija nostiprinajuma ligums, Latgales rajona tiesas 2026.gada
22.julija lemums lieta ar arhiva Nr. 3-12/15587-26/37.

Saja vértéjuma objekta tirgus vértiba un piespiedu pardo$anas vértiba tiek noteikta ka brivam no $iem
apgriutinajumiem.

VZD KR registréts:

v ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - sarkana linija - 0,0054 ha;
Minétais apgratindjums tiek vértéts ki novértéjama objekta tirgus vértibu pazeminoss faktors, jo apgritinata
zemes platiba nav pilnvértigi izmantojama.
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v'  Dzivojamasapbuiveszemeiizvertéjamo apgritindjumu parklajumateritorija zemeskadastralasvértibas
aprékinam - 0,0054ha;
v' Baltijas juras un Rigas juras lica ierobeZotas saimnieciskas darbibas joslas teritorija - 0,1766 ha;
v ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap kugosanas drosibai paredzéto navigacijas tehnisko lidzekli -
baku - 0,1766 ha;
v’ Paréjas apbiives zemei izvértéjamo apgritinajumu parklajuma teritorija zemes kadastralas vértibas
aprékinam - 0,0054 ha.
Saja vertéjuma Sie apgritinajumi novértéjama objekta pilnvértigas izmanto$anas iespéjas ietekmeé nebtiski,
attiecigi novértéjama objekta tirgus vértibu tas neietekmé/nemazina.

Veértéjuma merkis un uzdevums:

SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” ir sagatavojusi $o vértéjuma atskaiti péc vértéjuma pasiititija pasttijuma.
Atskaite sagatavotanovértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibas noteiksanai péc vértéjuma pasititaja,
zvérinats tiesu izpilditajs Ainara Susta pieprasijuma.

Sis vértéjums ir paredzéts vienigi noraditajam meérkim un nav izmantojams aizdevuma sanems$anai
kreditiestadés vai citiem mérkiem bez vértétaja rakstiskas piekriSanas.

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

Vertejuma pasiititajs:
Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.86 zvérinats tiesu izpilditajs Ainars Susts.

Noteikta veértiba:

Novertejama objekta piespiedu pardosanas vertiba, noteikta 70% apmeéra no tirgus vertibas:

EUR 34 700 EUR (trisdesmit Cetri titkstosi septini simti eiro).

Piespiedu pardoSanas termins: 6 ménesi.

Noveértéjama objekta apskates un vértibu noteikSanas datums: 2026.gada 12.oktobris.

Vértejuma atskaites sastadiSanas un parakstiSanas datums: 2026.gada 15.oktobris.

SIA “Newsec Valuations LV”
Sertificéts vértétajs
Ralfs Engelbrehts

Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr.5PL-202606-01

Latvijas Ipa§umu Vértétaju Asociacijas
profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.78

Vértéjumu sagatavoja un objekta apskati veica:
SIA “Newsec Valuations LV”

Nekustama Ipasuma vértétaja asistente
Daniela Birina
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IEROBEZ0JOSI NOSACIJUMI UN APSTAKLI

Visparigi nosacijumi un apstakli

Si atskaite sagatavota, balstoties uz:
1. 14.10.1998.Civilprocesalikumu (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 2025), ciktal tie nav pretruna ar Latvijas vértéSanas standartiem
(LVS 401:2013);

7. Citiem normativiem aktiem, kas saistiti ar vértésanu.

N U1 b~ W

So vértésanas atskaiti nevar uzskatit par pamatu, lai pienemtulémumu par ipasuma pirksanu, pardosanu vai
nomu. Si atskaite neietver novértéjama ipasuma jautdjumus, kas ir tehniska, tiesiska, nodoklu vai
ekonomiska audita priekSmets. Vértéjuma atskaites secinajums par Ipasuma tirgus vértibu Pasititajam un
jebkadam treSajam personam, pienemot jebkadus lemumus 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, apstiprindjumiem,
piekriSanam u.tml.

No Zemesgramatas un VZD Kadastra registra parlika iegita informacija, ja tada ir, $aja vértéjuma tiek
uzskatita par aktualu un atbilstoSu realitatei novértésanas diena. Pretrunas gadijumastarp Zemesgramatas
un VZD Kadastra registra datiem par ticamiem tiek pienemti aktualizétakie dati, ja vien nav uzmeéritas
patvaligas parbuves, telpu pievienoSanai vai tml.

Vértésanas noluka vertétajs 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. Vertétajs nav parbaudijis, vai sniegta informacija
ir patiesa un pilniga, iznemot to apjomu, kura to ir parbaudijis. Atskaité neietilpst dokumentu apskats, kuri
nav minéti atskaité. Veiktas vértéSanas darbibas bija ierobeZotas, jo bija ierob eZotas iespéjas izmantot datus
par ipasumu. SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” nav atbildiga par informacijas izmainam, dokumentu
izmainam un izslégsanu.

v’ Visu vertésanas atskaiti, tapattas daluvainoradiuz to nevar publiskot neviena publiska dokuments,
raksta vai pazinojuma, vaipubliskot cita veida beziepriekséjas Vértétaja rakstiskas piekrisanas, iznemot
atskaité noradita vértésanas gadijuma mérkiem. Vértétajs neuznemas atbildibu, ja citas personas So
atskaiti izmanto ieprieks minétajiem vai citiem mérkiem.

v Si atskaite ir Pasititaja ipaSums. Visas autortiesibas uz parskatu pieder Vértétajam. Vértétajs un
Pasiititajs $o 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
publiskosanu atskaité noradita vertéSanas 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.

v Siatskaite ir spéka tad, ja ta ir parakstita ar autentisku to sagatavojus$a neatkarigaipaSuma vértétaja,
kam ir tiesibas rikoties SIA “NEWSEC VALUATIONS LV” varda, personigu parakstu, vai, vadoties péc
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Elektronisko dokumentu likuma (Publicéts: Latvijas Véstnesis, 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 jautajumi par IpaSuma vértéSanu vai ir nepiecieSama papildu informacija, Pasttitajam
vajadzétu vérsties pie personas, kas parakstijusi So atskaiti.

v Konstatéjot vertéSanaskludasvaineprecizitates, Vertétajsapnemasnekavéjoties pazinot Pasutitdjam
un, ja tasvélas, bez maksastasizlabot. VertéSanas atskaites precizéSana tiek veikta, vértéjuma atskaitei
pievienojot pielikumu (pavadvéstuli), kura norada:

o vértésanas atskaites precizéSanas iemeslu (iemeslus);

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

v Vertétajamnavjapiedalastiesavaijaliecina cita veida par veiktoipasuma vértéjumu, iznemot likuma
paredzétos gadijumus. Ja Pasutitajs vélas, lai Vértétajs piedalitos tiesas vai cita izskatama lieta, kas
saistita ar So ipaSuma vértéjumu, janoslédz iepriekséja vienosanas par katru piedaliSanos attieciga
procesa, paredzot papildu atlidzibu Vértétajam un pietiekami daudz laika, lai sagatavotos.

Tirgus analizes pamatsirinformacija par pirksanas-pardosanasunires/nomasdarijumiem, ka aripardosanai
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, vertétajs balstijas pienémuma, ka novértéjamais ipaSumsir pieejams
atklata tirgd, attieciba uz ipasumu nav nekadu mantisku saistibu, kas varétu ietekmét noteikto vértéjama
ipasuma tirgus vértibu. Tiek pienemts, ka ipaSums nav iekilats vai arestéts, pret to nav vérstas nekadas treso
personu prasibas, ipaSums nav apgratinats ne ar kadam ipasuma vértéjuma atskaité neminétam treso
personu tiesibam.

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

Veértétajs neuznemas nekadu atbildibu tajos gadijumos, kad pécipasuma vértéjuma atskaites sagatavoSanas
atklajas, ka likuma noteiktajam prasibam attieciba uz formu un saturu atbilstosi dokumenti, kas saistiti ar So
ipasumu un kuri bija iesniegti Vértétajam, ir sagatavoti, parkapjot normativajos aktos noteikto kartibu, tapéc
atziti par spéka neesoSiem. Vértétajsneuznemasnekadu atbildibu par Pasutitajaun/vailpasnieka darbibam,
kas saistitas ar novértéjamo ipaSumu, un nekados citos gadijumos, iznemot likuma noteiktos gadijumus.

Vértétaja noteikta tirgus veértiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Veértétajs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértésanas datuma un ietekmeét tirgus
situaciju, ka ari vértéjama ipasuma vértibas izmainas. Vértétajs neuznemas saistibas atjauninat vértéjuma
atskaiti tadu notikumu vai apstaklu d€], kas notikusi péc $a parskata sagatavosanas datuma, ja vien par to ar
Pasttitaju netiek slégta atseviska vienosanas.

Jauzsver, kaipaSuma vertéjuma atskaites kopsavilkums - tasiriss 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 véra

Novertéjamaja ipasSuma ietilpst ierices un iekartas, kas uzskatamas par ékas apgades instalaciju dalu.
Vertetajs detalizéti nav analizéjis novertéjama ipaSuma konstrukciju, apdares un iekartu inZeniertehnisko
stavokli. Fiziskais stavoklis noteikts, veicot aréju apskati. Vertétajs ir balstijies pienémuma, ka novértéjamais
ipasums tika uzbivéts un tiek ekspluatéts, ievérojot visas Latvijas Republikas normativos aktos paredzéetas
prasibas.

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

Veértétajs pienem, ka navzemes izmantosSanas, planosanas vaicelu biives piedavajumu, kas varétu bt saistiti
ar likuma spéku vai cita veida tiesi ietekmét nekustamo ipasumu.

Novertéetais ipasums tiek uzskatits par brivu no apgritindjumiem, finansialam saistibam, ka ari citiem tirgus
veértibu pazeminosiem faktoriem, ja tas nav ipasi atrunats $aja 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 vértibasir spéka pie vértésanas diena spéka esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu
izmainas gadijuma noteiktas vértibas var mainities. Noteiktas tirgus vértibasir spéka pie vértésanasdiena
pastavosas tirgus situdcijas un tirgi pastavosam buvizmaksam. Tirgus situacijas vai biuvizmaksu 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 objektatirgusvértibuunkasir atklajamitikaiarspecialaminZeniertehniskdm parbaudém. Tiek
pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai samazinatu
novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami tikai ar specialam inZeniertehniskdm parbaudém.

Vértétajs nav aplikojis salidzindmos objektus darijuma noslégsanas diena un detalizéti nav analizéjis
salidzinamo darijumu pieeja izmantotos salidzinamos objektus. Salidzinamo objektu fiziskais stavoklis
noteikts, veicot pienémumus saskanid ar Zemesgramatas, VZD Kadastra registra datiem, datubazes
“Cenubanka” informaciju un vértétaja riciba esosiem datiem par iespéjamo Ipasuma stavokli darijuma
noslégsanas diena.

Neatkaribas apliecinajums

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

o faktu konstatacija, ko satur $i atskaite, ir patiesa un pareiza;

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

e mannav ipasas pasreizéjas vai perspektivas intereses par $o 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 vértibaslielumam, nonaksanai pie
ieprieks izvirzita rezultata vai ari kada cita sekojosa notikuma.

Latvija/Lietuva/Igaunija/Norvégija/Zviedrija/Somija/Danija



Novértéjama objekta ar adresi ﬂ
Cirulu iela 49A, Jarmala, LV-2008, newsec
vértéjuma atskaite

2026-10-15

Novertéjama objekta novietojuma shéma

©Jana seta
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Noveértéjama objekta fotografijas

Skats uz zemes gabalu
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I Galvena informacija par novertéjamo objektu

Apkartnes raksturojums un uzlabojumi

Ipasums atrodas Jirmala, Vaivaru apkaimé. Lidz Jirmalas pilsétas centram ir aptuveni 7,5 km, savukart lidz
Rigas pilsétas centralajai dalai ir aptuveni 32,1 km.

Tuvakaja apkartné parsvara ir individualas dzivojaméas maéjas, neapbiivétas teritorijas apbiive. Piekliisana
novertéjamajam objektam ir pa zemes seguma celiem. Infrastruktira uzskatama par labi attistitu.
Sabiedriska transporta nodrosinajumsirapmierinoss, sabiedriskaistransportskursé regulari, tuvaka pietura
atrodas 1,81 km attaluma (autobuss), tuvaka vilciena stacija atrodas aptuveni 1,20 km attdluma. Lidz jaras
krastam ir aptuveni 2,20 km.

Tuvakaisveikalsatrodasaptuvenil,39-1,96kmattaluma- Aibe, Vesko. Tuvakasskola un bérnudarzsatrodas
aptuveni 1,62 - 4,45 km attaluma. Automasinu pliisma Saja ielas posma ir salidzinosi neliela.

Piebrauksana nodrosinata no pasvaldibas cela.

13000173828

Piebraucamais cel$ un novértéjama objekta izvietojums - www.kadastrs.lv.

Zemesgabala (kad.apz. 1300 017 3906) un teritorijas labiekartojuma
raksturojums.

Zemesrobezplansvertétajamnetikaiesniegts. Balstotiesuz VZD KR un Zemesgramatas datiem novértéjamais
objekts sastav viena zemesgabala 1766 kv.m. platiba. Apkartnes apbuve ir salidzinosi reta, neapgitas
teritorijas.

Zemesgabalam ir izstiepta taisnstira forma, zemes gabala konfiguracija kopuma ir uzskatama par
apmierino$u.

Reljefs ir lidzens.

Zemesgabalam VZD Kadastra registra ir registréti apgritinadjumi, tacu $aja vértéjuma sie apgritinajumi
novértéjama objekta pilnvértigas izmantosanas iespéjas ietekmé nebutiski, attiecigi novértéjama objekta
tirgus vértibu tas neietekmé/nemazina. Iznémums ir sarkanas linijas apgratinajums - 0,0054 ha -kas tiek
veértétska novértéjamaobjektatirgusvertibu pazeminossfaktors,joapgritinatazemes platiba nav pilnvértigi
izmantojama.

Zemesgabals neatrodas pludu riska un plidu draudu teritorija.
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Novértejama objekta izvietojums - www.kadastrs.lv. Zemesgabals ieziméts ar sarkanu kontiru.

Teritorijas labiekartojums vértéjams ka nepilnigs, jo zemesgabala nav veikti labiekartosanas darbi. Teritorija
aug skuju koki un lapu koki, krimu apauguma nav.ZemesgabalsnavnoZogots. Iebrauktuvezemesgabala nav
ierikota.

Saskana ar VZD Kadastra registra datiem piebraucamaja cela - Cirulu iela - ir pieejamas centralizétas
kanalizacijas un iidensapgades komunikacijas. Kanalizacijas tikli atrodas aptuveni 10 m, bet idensapgades
tikli - aptuveni 9 m attdluma no zemesgabala robeZas. Elektriba pieejama uz Vinku ielas aptuveni 75 m
attaluma.

—

e

Zemesgabala tbpogréﬁjas plans saskana ar VZD KR datiem - www. kadastrs.lv.

Novértejama objekta izvietojums - https://ozols.gov.lv/pub. Zemesgabals ieziméts ar sarkanu kontiiru. Zemesgabalam
nav liegumi.
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ESG faktoru analize

newse?

Klimata, vides un parvaldibas risku (ESG) apkopojums

Mitruma ietekme, plidu draudi/ sausums
Pladu riski - pavasara pladi (reizi 10 gados)
Pladu riski - véjuzpliadu (reizi 100 gados)

Dati
Oficialas DB nav fikséti
Oficialas DB nav fikséti

Ietekme uz vertibu

Datu avots
Pladu risku karte
Pladu risku karte

Piezimes

https://pris.lvgme.lv
https://pris.lvgme.lv

Ieguves vietu tuvums, t.sk. dabas resursu karjeri

Piesarnoto vietu karte

. (PSS —

N/z

© Prpibtio

Zemes dzilu
informacijas sistéma

Zemes dzilu informacijas sistémas karte

ot T T L e

Pladu riski Teritorijas planojuma Oficialas DB nav fikséti - Teritorijas planojums  https://geolatvija.lv/geo/tapis#document_27816
Pladu risku kartes Teritorijas planojums
ey r"\ :“;Z.':'&:’:"“'_’"’"""
. 2 ke i kton :
: 9
T e — X
L - . . Pagivdu imfarmacie
’ ‘ 1 all ==
Pladu riski - lietusgazes Nav oficialu datu - Nav oficiala datu avota
Udens un sausuma izraisiti idensapgades traucé;j. Nav oficialu datu - Nav oficidla datu avota
Sausuma noturiba (lauksaimn. zeme, mezs) Nav oficialu datu - Nav oficiala datu avota
Investiciju nepiecieSamiba, lai mazinatu pladu riskus Nav oficidlu datu - Nav oficidla datu avota
Augsne, grunts apstakli Dati Ietekme uz vértibu Datu avots Piezimes
Augsnes erozija N/z - Nav oficidla datu avota Pazimes nav novérotas
Krasta erozija (jiras, ezera, upju, citi) N/z - Nav oficiala datu avota
Augsnes degradésanas (parmérigas kultivésanas dél) N/z - Nav oficiala datu avota
Investiciju nepieciesamiba, augsnes risku novérsanai N/z - Nav oficiala datu avota
Piesarnojums, piesarnojuma riski, novérsana Dati Ietekme uz vértibu Datu avots Piezimes
Piesarnojums Oficialas DB nav fikséti Nav Piesarnoto vietu
parvaldibas sistéma
Piesarnojums Teritorijas planojuma Oficialas DB nav fikséti - Teritorijas planojums  https://geolatvija.lv/geo/tapis#document_27816

& —

) s
Y- (IS
A 8 Y q s
Ty 2 et e
S ke ||
B,

Bistamu objektu tuvums N/z - Nav oficiala datu avota
Gaisa piesarnojums N/z - Nav oficiala datu avota
Investiciju nepiecieSamiba, piesarnojuma risku novérSanai N/z - Nav oficidla datu avota
Troksna piesarnojums Dati Ietekme uz vértibu Datu avots Piezimes
Transporta troksni (cels, dz/c, iela) Mérijumi nav pieejami - Nav oficiala datu avota
Lidostas troksni Oficialas DB nav fikséti - RIX Rigas lidostas

trok$nu stratégiska

karte
Industrialie troksni Mérijumi nav pieejami - Nav oficiala datu avota
Véja un karstuma ietekme: Dati Ietekme uz vértibu Datu avots Piezimes
Atra$anas karstuma salas efekta teritorija N/z - Nav oficidla datu avota
Citi vides faktori Dati Ietekme uz vértibu Datu avots Piezimes
Aizsargajamas dabas teritorijas, zemes izmantoSanas N/z - Teritorijas planojums  Skat.labaka un efektiv. izm.veida analizé
ierobezojumi
Laikapstaklu ietekme uz ipa§uma izmantosanu (pieméram - N/z - Nav oficiala datu avota
sezonalitate, kiirorti utt.)
Citi novérojumi N/z -
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II Novértéjama objekta vertéjums

1. Labakais un efektivakais izmantosanas veids

Labaka un efektivaka izmantosanair aktiva tada izmantosana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums, un
kasir realiiespéjama, 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 at$kirties no ta labakas
un efektivakasizmantoSanas 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 kada izmantosana ir reali iespéjama, véra ir nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki,

b) laiatspogulotu prasibu, kaizmantos$anaiirjabuttiesiskai, irjanemvéra visi esosie ipasuma lietoSanas
juridiskie ierobezojumi, pieméram, zon€jums,

c) prasiba, ka izmantoSanaiir jabit finansiali iespéjamai paredz izveértét, vai pastav kada alternativa,
fiziski iespéjama un juridiski pielaujama izmantosana, kas, nemot véra ar IipasSuma izmantoSanas
veidamainu saistitasizmaksas, tipiskamtirgus dalibniekam nodrosinatu taduienesiguma limeni, kas
biitu augstaks un parsniegtu ipasumaienesigumu pie esosas izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Veértétajs uzskata, ka, nemot véra:
1) zemes atlauto izmantosanu $aja vieta — saskana ar Jirmalas pilsétas teritorijas planojuma karti,
novértéjamais objekts pamata atrodas savrupmaju apbives teritorija (DzS2);

C

(3 Atzimetaja vieta karté prasibas teritorijas
izmantoganai noteiktas Teritorijas planojuma

Funkcionalais zon&jums un Teritorijas ar
ipasiem noteikumiem

« Savrupmaju apbdves teritorija (Dz52)

« Teritorijas, kuras ierikojamas centralizétas
ddensapgades un kanalizacijas sistémas (TIN118)

Apgritinatas teritorijas

« Baltijas jiras un Rigas juras li¢a ierobezotas
saimnieciskas darbibas joslas teritorija

« Ekspluaticijas aizsargjoslas teritorija ap kugosanas
& = drosibai paredzéto navigacijas tehnisko lidzekli—baku

@ Papildu informacija

« Zemes vieniba: 13000173906 (skatit papildu
informaciju)
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4.1.2. Savrupmaju apbaves teritorija (DzS2)
4.1.2.1. Pamatinformacija

144, Savrupmaju apbives teritorija (DzS) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodrodinatu majokla
funkeiju savrupam dzivesveidam, paredzotl atbilstoSu infrastrukiiru, un kuras galvenais
izmantoSanas veids ir savrupmaju un vasarnicu apbave

4.1.2.2. Teritorijas galvenie izmanto$anas veidi

14

@

Savrupmaju apbive (11001): dzivejama apbOve, ko veido savrupmajas (brivi stavodas
individualas dzivojamas méajas), dvinu majas (divas blokétas, arhitektoniski vienotas un
simetriskas individualas dzivojamas majas ar identisku planojumu) un divu dzivoklu majas -
brivi stavoZas vai savienotas (dvinu, rindu val sekciju tipa) dzivojamas majas ar divam
dzlvojamo telpu grupam, ietverot nepiecieSamas paligeékas un labiekartojumu.

146.

3

Vasarnicu apblve (11002).

4.1.2.3. Teritorijas papildizmantoSanas veidi

.
=
5

. Lablekartota artelpa (24001): labiekartoti skvéri, ietverot apstadijumus un labiekartojuma
(tai skaita jamas ekas un inZenierblves) atpitas, veselibas un fizisko
aktivitadu noldkam un citu publiskas artelpas funkciju nodroSinasanai

148.

@

Artelpa bez labiekartojuma (24002
4.1.2.4. Apbaves parametri

M

Minimala Maksimalais Apblves Apbaves Apbaves Minimalais brivas
jaunizv. apbivesblivums  iniensitate (%) augstums (m)  augstums (stivu  zal3s teritorijas
zemes gabala (%) skaits) raditajs (36)
platba

149 180D 12 lidz 31 lidz 12 lidz 37 63
3 stava platiba nedrikst parsniegt 88% no 2 stava plalibas

4.1.2.5. Citi noteikumi

Nenosaka

2) piekliiSanas iespéjas;
3) apkartéjo apbuvi - individualas dzivojamas majas un neapbiivetas teritorijas;
4) nelielo zemes platibu;

vertétajs secina, ka visa nekustama ipasuma labakais izmantoSanas veids ir apbive ar viengimenes
savrupmaju vai darza maju vai zemes ipasuma pievienosana kadam kaiminu ipaSumam, palielinot ta zemes
platibu.

Zemesgabalsir apaudzis ar kokiem. Koku apaugums izvietots dazadas gruntsgabala dalas un var ierobezot
potencialas dzivojamas apbiives izvietoSanu, radot nepiecieSamibu dalu koku izcirst.

Saskana ar Ministru kabineta noteikumiem Nr. 309 “Noteikumi par koku cirSanu arpus meza” un Jirmalas
valstspilsétas pasvaldibas saistoSajiem noteikumiem Nr. 28 “Par koku cirSanu arpus meza un apstadijumu
aizsardzibu Jurmalas valstspilséta” koku cirSanai arpus meza noteiktajos gadijumos nepieciesama
pasvaldibas atlauja. Atbilstosi visparéjai kartibai pasvaldibas atlauja nepieciesama ari pilsétas teritorija
augoSu koku cir§anai; iznémumi noteiktinormativajosaktos. Jirmala cirSanasieceriizvérté Koku vértéSanas
komisija, kas nepiecieSamibas gadijumi nosaka ari zaudéjumu atlidzibu par dabas daudzveidibas
samazinaSanu. Tadé] konkréto koku cirSanas pielaujamiba un ar to saistitas izmaksas ir precizéjamas
pasvaldiba.

Vértésana pienemts, ka nepastav skérsli daléjai koku izcirSanai, planojot apbiivesizvietoSanu gruntsgabala.
Saja vértéjuma novértéjama objekta tirgus vértiba noteikta pie labaka izmanto$anas veida.

2. Objekta vértéesanas metoZu pamatojums

Vértéjuma uzdevums ir novértéjama 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 vértiba ir aprékinata summa, parkaduvertésanasdatumaipasumambiitujaparietnovienaipasnieka
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.)
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Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tam tadéjadi nav
pietiekamslaiksatbilstosam piedavajumam. Sadosapstaklosiegiistama cenairatkariga no pardevéja gritibu
rakstura un no iemesliem, kuru dé] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. (LVS 401:2013 p.3.19.1.)
Gadijuma, ja tiek prasits noradit cenu, kas varétu buit iegiistama piespiedu pardosanas apstaklos, 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 nebiitu izdarijis darijjuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks. (LVS
401:2013 p.2.1.15.)

Javeiktais pienémumsietver apstaklus, kasatskirasno tiem, kadiir spéka novértésanasdatuma, tasklist par
ipasu pienémumu (skatit 4.1. nodalu ,Darba uzdevums”). Ipasie pienémumi biezi tiek izmantoti, lai ilustrétu
aktiva vértibas iespéjamo izmainu efektu. Tie tiek saukti par "Ipasiem" tapéc, lai vértéjuma lietotdjam
uzsvertu, ka vértésanas rezultats ir atkarigs no iespéjamam 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 pienémumi un jebkadi ipasie pienémumi, kas tiks veikti
vértéSanas procesa un ietekmeés vertéjuma rezultatu. Pienémumi ir tie apstakli, kurus bez ipasas izpétes vai
parbaudes vertésanas pasiitijuma 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 vértéSanas datuma, vai ari pienémums, kuru vértéSanas datuma nebutu izdarijis
darjjuma iesaistits tipisks tirgus dalibnieks.

IpaSos pienémumus bieZi izmanto, lai ilustrétu dazadu apstaklu mainas iespéjamo ietekmi uz vértibu. Ipaso
pienémumu piemeéri 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 veértéjuma tiek izmantota ienesiguma likne, kas atskiras no tas, kuru bitu
izmantojis tirgus dalibnieks. (LVS 401:2013 p.4.1.2. j).

Nekustamo Ipasumu vértéSana pamata tiek izmantotas tris pieejas:
e Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja
e Izmaksu pieeja
e Ienakumu pieeja.

Ar tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un
lidzigu vaiidentisku 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
izvértésSana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var bt lietderigi izvértét identisku vai lidzigu
aktivu, kasir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka §1 informacija ir pilnigi preciza
un tiek kritiski analizéta. Tapat var biit 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 darijjumosiesaistitajiem aktiviem var biit 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.)

S1 pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radidanai nepiecieSsama laika,
neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgii maksatu par vértéjamo aktivu, nebttu
lielaka par ekvivalenta aktivaiegades vai izveides izmaksam. BiezZi vien vértéjamais aktivs, nemot véra ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko biitu iespéjamsiegadaties vai izveidot.
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Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var biit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu
korekcijas. (LVS 401:2013 p.3.23.2.)

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas pliasmu konvertacija
viena lieluma - kapitala pasreizéja vértiba. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)
Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpoSanas laika giistamie ienémumi, un vértibas
aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju kapitala
veértiba ar atbilstosas diskonta likmes palidzibu. Ienakumu pliismas pamata var bt liguma vai ligumos
paredzétas, vaiariliguma neparedzétasattiecibas, pieméram, aktivaizmanto$anasvaiarituréSanasrezultata
sagaidama pelna. (LVS 401:2013 p.3.22.2.)
Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $addas metodes:
a) iendkumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda iendkumiem tiek piemérota
visus riskus aptverosa vai kopéja kapitalizacijas likme,
b) diskontétas naudas pliismas metode, ar kuru vairdku nakamo periodu naudas plismas ar
atbilstosu diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasreizéja vértiba,
¢) dazadi opciju cenu veidosanas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)
Ienakumu 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 analoguipa§umu. Sis metodes praktiska pielieto$ana ir
saistita ar tirgus datu apkopoSanu, salidzinaSanu. Vértétaja uzdevums ir atlasit péc iespéjas lidzigakus
objektus un veikt to salidzinasanu ar novértéjamo objektu, atseviski aplikojot dazadus ipasuma veértibu
iespaidojosus faktorus.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo apblve nav jauna, turklat novertéjamais objekts nav viss nekustamais
ipasuma, bet ta dala, un ir izmantojamas citas pieejas.

Ienakumu pieeja Saja vertéjuma netiek piemeérota, jo Sadi nekustami ipaSumi Sada vieta parsvara tiek
izmantoti personigai dzivoSanai, nevis iendkumu giiSanai, tas ir, Sadiem nekustamiem ipaSumiem nav
komercials raksturs.

3. Nekustama ipasuma tirgus raksturojums

Galvenie secinajumi: 2025. gadd un 2026. gada sakuma dzivojamo platibu tirgus aktivitati noteica
finanséSanas nosacijumu pakapeniska uzlabosanas, augstais biivniecibas izmaksu limenis un pircéju
piesardziba. Tirgus joprojam saglabdjas nevienmérigs: pieprasijums koncentréjas kvalitativos un
energoefektivos ipasumos, savukart pieejaméakajos segmentos pircéju lémumus bitiski ietekmé kopéjas
iegddes un uzturésanas izmaksas.
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Majoklu cenu indekss Baltija un ES (2015=100)
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Lidz 2025. gada beigdm majoklu cenu indekss Baltijas valstis saglabajas biitiski virs Eiropas Savienibas vidéja
limena. Salidzinot ar 2015. gadu, majoklu cenas Latvija bija pieaugusas par 114%, Igaunija par 121%, bet
Lietuva par 158%, kamér Eiropas Savieniba vidéjais pieaugums bija 62%.

Jaunakie datirada, ka cenu pieauguma temps Baltijas valstis joprojam parsniedz Eiropas Savienibas vidéjo
dinamiku, tomér tirgus attistibu arvien vairak nosaka finanséjuma pieejamiba, pircéju maksatspéja un jauno
projektu piedavajuma struktira.

KreditéSanas aktivitate

Kreditesanas aktivitate 2025. gada biitiski uzlabojas: izsniegto majoklu kreditu apjoms sasniedza 982,9 milj.
EUR, savukart 2026. gadajanvari-aprili tas bija 307,6 milj. EUR. Zemakas finansésanas izmaksas un EURIBOR
likmju samazinasanas gaidas pakapeniski uzlaboja pircéju spéju atgriezties tirga.

Majoklu kreditu apjoms menesi
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Majoklu kreditéSana joprojam koncentréjas Riga un Pieriga, kur tiek izsniegti teju 80% no visiem jaunajiem
majoklu kreditiem. Starp regioniem arpus Rigas un Pierigas lielakais intereses kipums par majokla iegadi ar
bankas atbalstu ir Jurmalas, Liepadjas un Ogres novados. KreditéSanas apjomi kopuma seko ekonomiskas
aktivitates limenim regionos - vietas ar augstakiem iedzivotaju iendkumiem, lielaku nodarbinatibu un
aktivaku nekustama ipasuma tirgu pieprasijums péc majoklu finanséjuma ir izteiktaks.

Majoklu kredité$ana Latvija turpina atkop$anos péc iepriekséjo gadu augsto procentu likmju perioda. Sigada
pirmajos piecos ménesos no jauna izsniegto majoklu kreditu apjoms pieauga par 14,3%, salidzindjuma ar
attiecigo periodu pérn. Siizaugsme seko ipasi spécigam 2025. gadam, kad, péc Latvijas Bankas apkopotajiem
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datiem, gada laika izsniegto jauno majoklu kreditu apjoms palielindjas par 39,9%, bet kopéjais
majsaimniecibu kreditportfelis majokla iegadei, ka liecina Eiropas Centralas bankas (ECB) dati, pieauga par
9,6%.

FinanSu nozares asociacijas apkopotie dati par Cetram lieldkajam bankam Latvija liecina, ka 2025. gada
Latvijasiedzivotaji majokla iegadei daudz aktivak izmantoja banku finanséjumu. Gada laika tika noslégti 11
532jaunimajoklu kredita ligumi parkopéjosummu 1,1 miljardseiro. Salidzindjuma ariepriekséjo gadu jauno
ligumu skaits pieauga par 32,2%, savukartizsniegto kreditu kop€ja summa - par45,9%. Tasnorada uz biitisku
aktivitates pieaugumu majoklu tirgi un apliecina, ka zemaku procentu likmju apstaklosiedzivotaji aktivak
pienéma léemumus par majokla iegadi.

Pieaugot biivniecibas izmaksam un majoklu cenam, ka ari saglabajoties aktivakai interesei par majoklu
iegadi, palielindjas arividéja aizdevuma summa. 2025. gada vidéjais majokla kredits sasniedza 95 tiikstosus
eiro, kas ir par 10% vairak neka gadu ieprieks. Tas atspogulo gan nekustama ipasuma cenu izmainas, gan
pircéju spéju majokla iegadei aiznemties lielakas summas.

Privatmaju segments

Privatmaju segmenta 2025. gada aktivitate saglabajas augsta: Latvija ekspluatacija tika pienemtas 2 296 viena
dzivokla majas, no kuram 1 279 atradas Rigas statistiskaja regiona. 2026. gada 1. ceturksni ekspluatacija tika
pienemtas 528 viena dzivokla majas Latvija, tostarp 287 Rigas statistiskaja regiona.

Lielakais privatmaju biivniecibas lietu apjoms koncentréjas Pierigas pasvaldibas. Tas, visticamak, atspogulo
iedzivotaju parcelSanos uz Pierigu, kam seko ari intensiva privatmaju biivnieciba.

Pierigas aktivitate iet kopa ar iedzivotaju skaita palielinasanos $aja regiona. Butiski, ka par krietni mazaku
cenu, arpusRigas, betrelativituvutai, varatlautieslielaku gan dzivojamo, gan piegulo$aszemes platibu. Loti
svariga ir ari brivaka un veseligaka vide - tiraks gaiss, vairak apzalumotas teritorijas, mazak troksnu un
cilvéku, ka ari butisks faktors par labu Pierigai ir noteikta sociala vide un dzives kvalitate Saja regiona.

Ekspluatacija nodoto jaunbiuivéto privatmaju skaits Pieriga
un Latvija
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Riga privatmaju buivnieciba kopuma ir ierobezZota, tomér pedéjos gados aktivitate atseviskos periodos bijusi
augstaka neka vairakos citos Latvijas regionos. To galvenokart ietekmé zemes cenu limenis, zemes
pieejamiba, blivaka pilsétvide, automasinu skaits, troksnu limenis un citi faktori.

Jaunakie dati apliecina, ka Pierigas un plasaka Rigas regiona nozime privatmaju segmenta joprojam ir loti

augsta. So tendenci veicina gan pieprasijums péc lielakas dzivojamas platibas arpus blivakas pilsétvides, gan
zemes un majoklu pieejamiba salidzinajuma ar Rigas pilsétu.
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Tam ir vairdki iemesli, tai skaitd pasvaldibu spiediens un draudi ar augstaku ipasuma nodokli par
ekspluatacija nepienemtuapbiivi, ka arikreditiestazu un apdrosinataju prasiba péc ekspluatacija pienemtas
apbiives kreditétajiem ipasumiem.

2025. gada Latvija tika registréti 6376 maju darijumi, tostarp Riga - 395 darijumi. Maju tirgus aktivitate
vertéjama ka stabila.

Privatmaju segmenta pircéju lémumus joprojam bitiski ietekmé ipasuma uzturésanas izmaksas,
energoefektivitite un nepieciesamo ieguldijumu apjoms. Tadé] pieprasijums koncentréjasipasumos ar labu

tehnisko stavokli vai skaidri prognozéjamam renovacijas izmaksam.

Maju darijjumu skaits

Latvija Riga Daugavpils Liepaja Jirmala Jelgava

2010 4,745 320 170 63 204 159
2011 6,133 425 193 77 316 196
2012 6,461 388 211 71 316 248
2013 7,194 473 196 86 310 253
2014 7,148 539 199 58 349 247
2015 7,337 506 222 88 241 253
2016 7,544 541 253 94 234 258
2017 7,504 526 192 90 271 235
2018 7,029 493 204 70 226 232
2019 6,932 460 237 67 215 231
2020 7,145 443 229 62 225 214
2021 8,011 479 249 76 305 207
2022 6,918 412 186 72 255 203
2023 5,709 327 189 49 205 158
2024 6,040 405 182 57 211 199
2025 6,376 395 166 67

Avots: Cenubanka

2025. gada jaunu viena dzivokla maju biivniecibai Latvija tika izsniegtas 2 754 biivatlaujas, no tam Riga - 218

Privatmajas pamata buvédzivosanai sev, nevisspekulativos nolikos. Tomér Pieriga pédéjo gadu laika aizvien
popularaka tendence klist biivét privatmaju “ciematus”, kur privatmaju skaits var parsniegt desmitus.
Pardosanas cenas sadam majam biutiski svarstas atkariba no atrasanas vietas, piegulosas zemes platibas,
majas platibas, apdares un materialiem, vidéji sastadot 1 400 1lidz 2 600 EUR/m? Neskatoties uz augos$o
piedavajumu, Sadu maju apjoms kopéja biivéto privatmaju apjoma nav liels.

Modulu koka majas ir vél viens privatmaju veids, kas kliist arvien popularaks Latvija. Sis majas ir ieprieks
sagatavotas konstrukcijas, kuras tiek uzstaditas uz pircéja zemes jebkura vieta Latvija. Atkariba no izvélétas
komplektacijas, dizaina, materialiem un majaslieluma, cenas varié no 650 1idz 1200 EUR par kvadratmetru.
Papildus pircéjam parasti jasedz izmaksas par montazu, pamatiem, biivatlaujas sanemsanu, iekséjo apdari
un citam saistitam izmaksam. So modulu maju pardevéji piedava dazadus dizainus, bieZi uzsverot lielu
piemajas terasu prieksrocibas, kas ir viens no popularakajiem elementiem $ada veida majas.
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Biuvniecibas izmaksas ari 2025. gada saglabajas augsta limeni: biivniecibas izmaksu indekss svarstijas no
125,0 lidz 131,3 punktiem, bet 2026. gada 1. ceturksni sasniedza 129,8 punktus. Tas nozimé, ka jaunas
biivniecibas izmaksu slogs joprojam biitiski ietekmeé gan attistitaju, gan individualo biivétaju lémumus.

Privatmaju otrreizé€jaistirgusirvisaktivakais. Majascenairatkariganorajona, majasstavokla, zemes platibas
u.tml. AtseviSkos Pierigas ipaSumos kopéja darijuma cena var but salidzinama ar Rigas limeni vai to
parsniegt, galvenokart lielakas piegulosas zemes platibas, lokacijas kvalitates un citu faktoru del.

Otrreizéja tirgus majas ar tipveida zemes gabalu ap 600 - 2 400 m” Riga maksa vidéji sakot no 1 050 lidz 1 900
EUR/m?, Pieriga ar tipveida piegulo$as zemes platibu ap 1 200 - 2 400 m* maksa no 900 lidz 1 600 EUR/m*un
vairak.

Jaatzime, ka pircéju interese par jaunbiivétam majam Pieriga cenu diapazona lidz 250 000 EUR ir loti liela.
Tapat ir labs pieprasijums péc privatmaju ipasumiem, kuru cenas ir robezas no 250 000 lidz 300 000 EUR,
savukart interese par ipasumiem, kuru cena parsniedz 320 000 EUR, ir salidzinosi zema, tomér inflacijas
ietekmé Sai augs€jai cenu robezai pamazam pieaugot.

Attieciba uz otrreizéja tirgii pieejamajam majam, kuras ir nepiecieSami ieguldijumi renovacija, pircéjiem
vispievilcigakais cenu diapazonsir lidz 150 000 EUR, tomér piedavajums Saja cenu diapazona ir niecigs. Ja
majas cena ir robezas virs 250 000 EUR, pircéji parastiizvélas tadu maju, kurai vairs nav nepiecieSami buitiski
uzlabojumi.

Tipveida savrupmaju apbiivei domatu zemes gabalu cenas

Riga privatmaju apbiives zeme Rigas apkaimés parasti maksa 50 1idz 100 EUR/m?, savukart pievilcigakos
rajonos ka, pieméram, MeZaparks un lokacijas tuvak centram vai ar novietojumu pie tidenstilpém, cenas
parasti svarstas no 100 lidz 200 EUR/m?.

Pieriga zemes cena ir Joti atkariga no Rigastuvuma un lokacijas pievilcibas, infrastruktiiras, citu privatmaju
esamibas un/vai btivniecibas intensitates apkartneé. Parasti - jo apbiivetaka kliist atrasSanas vieta, jo augstaka
Kklast cena.

Ta zemes cena platibamno 1 200 lidz 2 500 m® tuvu Rigai (ap 10 km attaluma) maksa ap 30-60 EUR/m?, vidéji
tuvu Rigai (10-20 km attaluma) maksa ap 20-40 EUR/m?, talak no Rigas, bet pieejama attaluma (20-40 km) 15-
30 EUR/m?®. Vienlaikus, pievilcigajas vietas, pieméram, Marupé zemes cena var sasniegt ari 70-80 EUR/m?.

Zemes cenas pilsétasun ciemos ap Riguir ievérojamiaugstakasneka vietas, kurasnav attistitainfrastruktira.
Pieméram, Sigulda zemes cena varié no 25 lidz 45 EUR/m? kamér arpus pilsétas, vietas ar mazak attistitu
infrastruktiiru, privatapbiives zemes cena parasti ir ievérojami zemaka, biezi neparsniedzot 15 lidz 25
EUR/mZ.

Tapat Rigas pilsétas administrativa teritorija, pie Rigas administrativas robezaszemes tirgus cenas var biit
zemakas neka blakus esoSajas Pierigas apkaimés. To varétu skaidrot ar konkrétas Rigas apkaimes mazak
attistito infrastruktiiru un ar inZenierkomunikaciju neesamibu, ka ari ar NI nodokla atskiribam. Sads
kontrasts ir vérojams Jaunciema salidzinadjuma ar Adaziem; Kleistos un daléji Spilvé salidzinajuma ar Babiti,
Rumbula salidzinajuma ar Salaspili, talaja Ziepniekkalnad (Dienvidu tilta pédéjas kartas apkaime)
salidzinajuma ar Kekavas novadu un citviet.

SITUACIJA Jirmala, Vaivaru un salidzinamas apkaimeés
Kops 2025. gada 1. janvara Jurmala, Vaivaru un salidzindmas apkaimés ir notikusi 29 darijumi ar
neapbivétiem zemes gabaliem platiba no 1000 - 3000 kv.m., kur darijuma cenas vid€ji robeZojas no 25 000

EUR lidz pat 45000 EUR jeb no 20 EUR/kv.m. lidz 39 EUR/kv.m., kas ir atkarigs no novietojuma,
inzenierkomunikaciju pieejamibas, platibas, pieklisanas iespéjam un citiem faktoriem.
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Savukartinternetavietnéss.lvir pieejamidaziapbiiveszemes piedavajumi Jirmala, Vaivaru un salidzinamas
apkamés, kasir paltiba no 1000 - 2000 kv.m. Zemes gabaliem platiba no 1000 - 2000 kv.m. piedavajuma cenas
ir no 59 000 1idz 63 000 EUR jeb no 34 EUR/kv.m. lidz 51 EUR/kv.m. Jamin, ka So piedavajumu cenas ir sameéra
augstas un neatspogulo realo situaciju konkrétaja apkaime.

4. Noveértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibas apréekins

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

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pielietoSanai vispirms ir jaapzina maksimali lidzigi objekti, kas nesen
ir tikusi pardoti vai kas atrodas piedavajuma. Vértétajam So informaciju nepieciesams ari parbaudit péc
savam vislabakajam iespéjam, lai novérstu neprecizitates novértéjuma rezultata. Turpmakaja novértésanas
procesa veértétajam ir jasalidzina novértéjamais objekts un salidzinamie objekti péc dazadiem vértibu
ietekméjosiem faktoriem.

SalidzinaSanai tiek izvéleti vairaki pardevumi un piedavajums ar nekustamiem ipasumiem novértéjamam
objektam pielidzinamas atrasanas vietas.

Par apréekina vienibu izvéléta zemesgabala kopéja platiba 1766 kv.m apmeéra.

Salidzinamais ipasums Nr.1

Pardots zemesgabals Daugavas iela 26, Jarmala (kad.nr. 13000160250). Nedaudz labaka atraSanas vieta.
Zemesgabala platiba 2100 kv.m., novértéjamais objekts sastdv no viena zemesgabala. Zemesgabala
konfiguracija lidziga. Lidzigas piekliisanas iespéjas. Nedaudz labaks komunikaciju nodroS§inajums uz
piebraucamas ielas. IpaSums neatrodas sarkanas linijas ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija.
Zemesgabals neatrodas potencionali appliistosa vai plidu riska teritorija. Teritorijas labiekartojums
nedaudz labaks. PardoSanas cena 2025.gada oktobri - 71 000 EUR. CB ID: 2214104
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Salidzinamais ipasums Nr.2
Piedavajuma zemesgabals Cirulu iela 47C, Jurmala (kad.nr. 13000164752). Lidziga atraSanas vieta.
Zemesgabala platiba 1834 kv.m., novértéjamais objekts sastdv no viena zemesgabala. Zemesgabala
konfiguracija lidziga. Lidzigas pieklGSanas iespéjas. Nedaudz labaks komunikaciju nodrosinajums uz
piebraucamas ielas. IpaSums neatrodas sarkanas linijas ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija.
Zemesgabals neatrodas potencionali applistosa vai pliidu riska teritorija. Piedavajuma cena 2026.gada
septembri - 63 000 EUR.
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Salidzinamais ipasums Nr.3

Pardots zemesgabals Rubenu iela 65, Jurmala (kad.nr. 13000210161). Nedaudz sliktaka atrasanas vieta.
Zemesgabala platiba 2200 kv.m., novértéjamais objekts sastdv no viena zemesgabala. Zemesgabala
konfiguracija lidziga. Lidzigas pieklu$anas iespéjas. Lidzigs komunikaciju stavoklis. Ipaums neatrodas
sarkanas linijas ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija. Zemesgabals neatrodas potencionali applistosa vai
pludu riska teritorija. PardoSanas cena 2025.gada julija - 59 000 EUR. CB ID: 2151773
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Salidzinamais ipasums Nr.4

Pardots zemesgabals Gulbju iela 73F, Jarmala (kad.nr. 13000170265). Lidziga atraSanas vieta. Zemesgabala
platiba 1200kv.m., novértéjamais objekts sastavnovienazemesgabala. Zemesgabala konfiguracija lidziga.
Lidzigas pieklisanas iespéjas. Nedaudz labaks komunikaciju nodrosinajums uz piebraucamas ielas.
IpaSums neatrodas sarkanas linijas ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija. Zemesgabals neatrodas
potencionali appliistosa vai pliidu riska teritorija. Teritorijas labiekartojums nedaudz labaks. PardoSanas
cena 2025.gada maija - 31 000 EUR. CB ID: 2129580
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Salidzinamie ipasumi Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.4
Novertéjamais

Darijuma laiks objekts 10.2025. 09.2026. 07.2025. 05.2025.
Kopéja cena, EUR 71 000 63 000 59 000 31000
Zemes kopéja platiba, kv.m. 1766 2100, 1834 2200 1200
Cena, EUR/kv.m. 33,81 34,35 26,82 25,83
IpaSuma tiesibas 0% 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 33,81 34,35 26,82 25,83
Finanséjuma apstakli 0% 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 33,81 34,35 26,82 25,83
Darijuma apstakli 0% 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 33,81 34,35 26,82, 25,83
Izdevumi uzreiz péc darjjuma 0% 0% 0% 0%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 33,81 34,35 26,82 25,83
Darijuma veiksanas laiks 1% -10% 3% 3%
Korigéta cena, EUR/kv.m. 34,15 30,78 27,62 26,61
Atrasanas vieta un citi parametri % EUR % EUR % EUR % EUR
Atraganas vieta 3%” 1,020  o0%” o000 5%” 1,38 0% 0,00

Novietojums, infrastruktiira -3% 0% 5% 0%

Cela tuvums, krustojuma tuvums, dzelzcela tuvums 0% 0% 0% 0%

Apkartéja apbive, citu objektu tuvums 0% 0% 0% 0%

Juridiski nodrosinata piekltsana 0% 0% 0% 0%

Udens tuvums 0% 0% 0% 0%
Platiba -3,3% 1,140 0,7% 021 43%  -1,20[ 5,7% 1,51
Forma, sadrumstalotiba 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Relfjefs 0% 0,000 0% 0,000 0% 0,00 0% 0,00
IzmantoSanas iespéjas 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
InZenierkomunikacijas, labiericibas -3% -1,02] -2% -0,62 0% 0,00 -2% -0,53
Teritorijas labiekartojums -4% -1,37] 0% 0,00 0% 0,00 -5% -1,33,
Mazékas, cita apbuve 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00,
Apgritindjumi 1% 0,34 1% 031 -1%  -028 -1%  -0,27
Galiga korigéta cena, EUR/kv.m. 29,25 29,65 27,53 25,99
Kopéja neto korekcija -14% -4% 0% -2%
Korigéta videja cena, EUR/kv.m. 28,10
Starpsumma, EUR 49 630
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Novértéjama objekta ar adresi ﬂ
Cirulu iela 49A, Jarmala, LV-2008, newsec
vértéjuma atskaite

2026-10-15

Novértéjama objekta piespiedu pardosanas veértibas aprékins

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

Realizéjot paatrinati nekustamo Ipasumu, darbojas vairaki riska faktori, kas negativi ietekmé ipasuma
vertibu:

v’ tirgusekspozicijasrisks - nekustama ipasuma piedavajumstirginotiekierobezota termina unveida,
kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju;

v’ finanséSanas faktors - cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta laika, kas butiski apgratina iespéjas
ipasuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

v pastavosa tirgus tendencu faktors - augSupejosa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu
realizacijas ietekmi uz Ipasuma vértibu, bet lejupejosa vai stagnéjosa tirgus apstaklos - butiski
pasliktina;

v" nekustama ipasuma tehniska stavokla pasliktinasanas risks.

Noveértejama objekta piespiedu pardosanas vértiba, nemot véra augstak minéto riska faktoru summaro
ietekmi, varétu bt 70% apjoma no ipasuma tirgus vértibas.

Noveértéjama objekta piespiedu pardosanas vértiba, nemot véra visus apstaklus, tiek noteikta 70% apméra no
apréekinatas novértéjama objekta tirgus vértibas un, matematiski aprékinot, sastada:

49 630 EUR x 0,70 = 34 741 EUR, noapalojot 34 700 EUR.
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I11 Sledziens

Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprekiniem un vértétaja riciba nodoto un esoso informaciju, péc
vertetaja viedokla novértéjama objekta ar adresi Ciruluiela 49A, Jiurmala, LV-2008 piespiedu pardosanas
vértiba ar pardosanas terminu 6 ménesi novértésanas diena, tas ir, 2026.gada 12.o0ktobri noapalojot
sastada:

EUR 34 700 EUR (trisdesmit Cetri tiikstoSi septini simti eiro).

SIA “Newsec Valuations LV”
Sertificéts vértétajs
Ralfs Engelbrehts

Pamatojoties uz komercpilnvaru Nr.5PL-202606-01

Latvijas Ipa§umu Vértétaju Asociacijas
profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.78

Veértétaja asistente
Daniela Birina
(Tel. 25 127 062)
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