VAS “Valsts nekustamie ipaSumi”
Riga, 2023. gada 25. aprili

Pielikums nekustama ipasuma Jiirmala, Tirgonu iela 20,
2021. gada 22. novembra novertéjuma atskaitei

Saskana ar darba uzdevumu, sniedzam Jums aktualizétu atzinumu par nekustama TpaSuma —
zemes gabala un apbaves, kas atrodas Jurmala, Tirgonu iela 20, ipasuma kad.nr. 1300 009 4018
(turpmak teksta — Objekts) tirgus vertibu ta parveértésanas bridi — 2023. gada 25. aprili. Ar vertgjamo
Objektu tiek saprasts nekustamais ipasums — zemes gabals (kad.apz. 1300 009 4018) ar kopgjo platibu 1
320 m? un uz ta eso3a apbiive — viesu maja (kad.apz. 1300 009 4018 001) ar kopgjo platibu 116,7 m?, ka
ar inZeniertehniskas komunikacijas un aprikojums, kas atrodas ipasuma un ar t0 nesaraujami saistits.

Pamatojoties uz Jasu pasttijumu, SIA ,,Vindeks” darbinieki 2021. gada 8. novembrT ir veikusi
nekustama Tpasuma apskati un 2021. gada 22. novembrT ir sagatavojusi noveért€juma atskaiti. Saskana ar
vertétaju riciba esoSo zemesgramatas nodalijuma izdruku, TpasSuma tiesibas uz Objektu ir nostiprinatas
Latvijas valstij LR Finansu ministrijas persona. IpaSuma tiesibas registrétas Jiirmalas pilsctas
zemesgramatas nodaltjuma nr. 3062.

IpaSums atkartoti netika apskatits. Saskana ar pasiititaja sniegto informaciju, Objekta stavoklis
un citi vért€§jamo Tpasumu un apkartni raksturojosie faktori nav bitiski mainijusies un atbilst ieprieksgja
vertgjuma noraditajam un publiski pieejamajai informacijai.

Lai noteiktu Objekta tirgus vertibu, vertétaji veica atkartotu ipaSuma tirgus vértibas aprékinu.
No pieejamas informacijas vertétaji secina, ka sekojot vispargjam tendencém, “pirmskara” un “padomju
laikos” celtu apmierinosa vai dalgji laba stavokli esosu publisku un komercialas nozimes €ku cenas
Jarmalas pilséta pédgjo gadu laika nav bitiski mainijusas. Nekustamo ipasumu tirgus aktivitate $aja
tirgus segmenta ir zema, darijumi notiek saméra reti. Tiek prognozéts, ka tuvakaja laika, nemot vera
vispar&jo ekonomisko situaciju valsti, nekustamo IpaSumu tirgus situaciju, apstakli, ka turpinas
karadarbiba Ukraina, bitiskas cenu izmainas nav gaidamas. Veértésana $adas nenoteiktibas apstaklos ir
saistita ar paaugstinatu ilgtermina likviditates prognozes ieklausanu vertibas aprékina. Esosaja situacija
nav iespéjams prognozet, cik ilgstos§s buis Sis process. Pastav risks, ka lidzSingjais Iidzsvars var
mainities. Ir skaidrs, ka §1 ietekme biis nozimiga, jau Sobrid v&rojama negativa ietekme uz vairaku
nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo Ipasumu nozarei. Potencialie
pircgji un investori visdrizak izv€l€sies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1€mumus uz
velaku laiku.

Darfjumi ar vért€§jamam Objektam Iidzigiem ipasumiem ir robezas no 150 000 EUR (nelielas
¢kas) Iidz ~ 250 000 EUR (vidgjas platibas ekas) jeb no 1 200 — 1 800 EUR/m?.

Veicot vértéjama Ipasuma atkartotu novertésanu, ir noteikta tirgus veértiba, kas 2023. gada 11. aprili ir:
167 700 EUR (viens simts seSdesmit septini tiikstosi septini simti eiro);

tai skaita zemes gabala tirgus vértiba ir 125 500 EUR
(viens simts divdesmit pieci tukstosi pieci simti eiro),
apbuves tirgus vertiba ir 42 200 EUR (Cetrdesmit divi tikstosi divi simti eiro).

Noteiktas tirgus vértibas ir piemérojamas tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas
uz verte§jamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas minéti vertésanas atskaité un $aja
atzinuma.

Vertéjums nedrikst bit izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas
vertetaju atlaujas. Sis atzinums ir uzskatams ka pielikums minéta Objekta 2021. gada 22. novembra
vertesanas atskaitei un ir skatams tikai konteksta ar to.

Vértéjuma deriguma termins ir 12 (divpadsmit) ménesi.

Ar cienu:

SIA ,,Vindeks” valdes loceklis, Arvids Badiins
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs

(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

VSIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU



Nekustama 1pasuma —
zemes gabala un apbtives

Jurmala, Tirgonu iela 20

novertejums

Novertejuma pasutitajs:

VAS ,,Valsts nekustamie 1pasumi”

Novertéjuma datums: 2021. gada 08. novembris



Riga, 2021. gada 22.

novembri

Par nekustama ipasuma — zemes gabala un apbuives
Jarmala, Tirgonu iela 20, novertesanu

VAS ,,Valsts nekustamie ipaSumi”

Saskana ar Jusu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama ipaSuma - zemes gabala
un apbuives Jarmala, Tirgonu iela 20 (turpmak teksta Objekts), noverteésanu.

Ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastranr.: |

1300 009 4018

\ Jirmalas pilsétas ZG nodalijums: \

3062

Zemes gabala kadastra apzZim&jums: 1300 009 4018
Viesu majas kadastra apzZim&jums: 1300 009 4018 001
Ipasnieki:
| Tpagnieks: ‘ Latvijas valsts LR Finansu ministrijas persona

Zemes raksturojums:

Platiba m?

1320

| Forma:

‘ Lidziga taisnstirim.

Komunikacijas u.c.:

Centralizets pieslegums elektrolinijai, iidensvadam un kanalizacijai.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu Platiba m?: Fiziskais stavoklis:
uzsak$anas gads: skaits:
Viesu maja 001 1913. 1 116,7 Apmierinoss.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus  vertibu | Nostiprinatas nomas tiesibas uz nekustamo ipasumu, nomnieks SIA “DV Capital”,
ietekmé pozitivi: | nomas liguma termins - 2029. gada 11. oktobris.

Tirgus  vertibu | - Arhitektaras un pilsétbivniecibas pieminekla teritorija un objekti 0,1320 ha;

ietekmé - aizsargjoslas teritorija gar dzelzcelu 0,1320 ha;

negativi: - atbildet par visu pazemes un virszemes inZeniertiklu saglabasanu, kas atrodas

zemesgabala teritorija;
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu — sarkand linija 0,0109 ha.

Piepemts, ka ZG
dz@sts:

Nostiprinatas nomas tiesibas uz nekustamo ipasumu uz 10 gadiem, nomnieks Vladimirs

Loginovs.

Ipasuma apskates un novértesanas apstakli:

Apskates un  vertéSanas 08.11.2021. Vertejuma  sagatavosanas 22.11.2021.
datums: datums:
Apskates apstakli: Bez ierobeZojumiem.




Vertejuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2021. gada 08. novembri, nemot véra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgdi Saja datuma. Vertejums paredzets pasititaja vajadzibam.

Veérteésanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Vertéjums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vértesanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta vértgjama ipasuma:

tirgus vertiba, kas 2021. gada 08. novembri ir
167 700 EUR (viens simts se$desmit septini tiksto$i septini simti eiro);

tai skaitd zemes gabala tirgus vertiba ir
125 500 EUR (viens simts divdesmit pieci tikstosi pieci simti eiro),
apbiuives tirgus vértiba ir 42 200 EUR (Cetrdesmit divi takstosi divi simti eiro).

Noteiktas vertibas ir piemerojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz

vertgjamo Objektu un tam nav citu apgratindjumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertétajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Ipasums izvietots Jarmalas pilsétas Majoros, Tirgonu un Lienes ielu sttri, kvartala ko veido Tirgonu,
Lienes un Jomas ielas. Attalums lidz Rigas juras licim ir ~ 700 m, attalums lidz Rigas pilsétas centram
aptuveni 20 km. Apkart&jo apbivi parsvara veido atseviskas dzivojamas majas un publiskas nozimes €kas.
Apkartne ir salidzino$i blivi apzalumota, dzivo$anai pievilciga, piegulo$as teritorijas labiekartojums ir
uzskatams ka apmierinos$s. PieklG$anai pie vértgjama Objekta izmantojamas ielas asfaltétas un apmierinosa
stavokli. Pa Tirgonu ielu ir zemas intensitates transporta un gajéju pliismas, augsta transporta plasma ir pa
blakus eso$o Lienes ielu. Jirmala kopuma ir labs sabiedriska transporta nodro§inajums, to veido vairakas
sabiedriska transporta linijas — marSrutu autobusi un dzelzcela linija, pieturvietas izvietotas aptuveni 300 —
500 m attaluma. Salidzinos§i netalu no veértéjama ipaSuma atrodas tirdzniecibas un pakalpojumu objekti,
izglitibas iestade, pasta nodala, bernudarzs un citi socidlas infrastruktiiras objekti. Ipauma atraSanas vieta
kopuma ir laba.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Veértéjama Objekta sastava ietilpst zemes gabals:

platiba:

forma:

reljefs:
apaugums:
labiekartojums
nozogojums:
apbiive:

inZenierkomunikacijas:

Pieklusana zemes gabalam no asfalta seguma Tirgonu ielas. Zemes gabals no A robezojas ar Tirgonu

1320 m%

l1dziga taisnstiirim;
Iidzens;

zalajs, stadijumi, koki;

bez ipasa labiekartojuma, dalgji nekopta teritorija;

metala un koka zogs;

Viesu maja (kad.apz. 1300 009 4018 001);

centraliz&ts pieslégums elektrolinijai, idensvadam un kanalizacijai.

ielu, no DR ar Lienes ielu, no pargjam pusém ar citiem apbiives zemes gabaliem.

Uz zemes gabala atrodas 2-stavu viesu maja (kad.apz. 1300 009 4018 001). Apbiives izvietojums

zemes gabala ir racionals, teritorija ir dalgji iekopta.

1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertetaju riciba ir Kadastralas uzmérisanas lietas kopijas un VZD Kadastra informacijas sisteémas
izdrukas, kas pievienotas sai atskaitei. Seit minétie pamatekas fiziskie parametri tika izmantoti vértéSanas

gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpstosas apbiives apraksts.

Viesu maja 001.

Stavoklis apskates bridi

Fiziskie parametri

Kopégja platiba: 116,7 m?
Apbiives laukums: 107,8 m?
Biivtilpums: 424.0 m?3
Stavu skaits: 2
Konstruktivais risindjums
Pamati: dzelzsbetona apmierinoss
Arsienas: koka konstrukcijas apmierinoss
Argja apdare koka délisu apdare, krasojums dalgji apmierinoss
Parsegumi: koka apmierinoss
Aliles: PVC vertnes, koka un PVC durvis labs
Jumts: metala loksnes labs
Inzeniertikli, aprikojums
Elektroapgade: centrala
Udensapgade: centrala
Kanalizacija: centrala
Apkure: ekas 1. stava ir kamins, &kas 2. stavs bez apkures

Telpu apdare

Ekas iekséja apdare kopuma laba tehniska stavokli, pirms vairakiem gadiem veikts
kosmetiskais remonts, tomér vietam tam ir dabiskais nolietojums. Gridas — laminats,
flizes, mikstais segums; sienas - apmetums, krasojums, flizes; griesti — apmetums,
rigipsa loksnes, krdasojums

Telpu planojums

Tika konstatéta nesaskanota iekstelpu parplanosana. Ekas 1. stava atrodas viesistaba,
veranda, halle, priekstelpa un 2 sanmezgli; 2. stava ir 2 istabas.

defekti. Kopuma var secinat, ka celtne ir apmierinosa tehniska stavokli.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Dzivojama eka 001 Dzivojama €ka 001

Dzivojama &ka 001 Dzivojama &ka 001

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma - zemes gabala un apbiives Jiurmala, Tirgonu ield 20, novértejums 12

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vért€jama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasitijumu, $is veértéjums ir paredz&ts, lai noteiktu Ipasuma iespéjamo pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar vértéSanas uzdevumu, tika noteikta ipa$uma tirgus vertiba. Tirgus vértibas
definicija no Latvijas IpaSuma vertéanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu veértéSanas datuma ipasumam bitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusem rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Veértéjuma pieeju izvéle.

Vertésanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo tpasumu veértesanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizgjos ekonomiskajos un nekustamo ipasumu tirgus apstaklos dzivojamo
(viesu) maju novertésanai pilna apjoma ir izmantojamas tirgus (salidzinamo darijumu) un ienakumu pieejas.

Tirgus (Salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjjumiem ar analogiem
objektiem un novértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai modelétu noveérté§jama ipaSuma tirgus veértibu. Veért€Sanas gaita korekcijas tiek
sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darjjuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finans€Sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darjjumu finans€ pardevéjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darjjumu pardo$anas cenas tick korig&tas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam Vvai ieinteres€tam personam, netipiski iss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kop$ darfjuma veik$anas u.c.).

3. Novietojums. Nepieciesams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm€& noveértéjama
Tpasuma tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
biivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo IpaSumu

un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc veértétaja Slédziena novert€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, Kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekme& ir paraks attieciba pret novertgjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezime& So samé&ru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minétd izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantosSana, pie kuras tiek iegits maksimalais
labums, un kas ir reali iespejama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipasumu tirgus situdciju,
vertetdji secina, Ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojama eka un zemes gabals apbiives uzturésanai.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir piengmums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu Objekta tirgus vertibu, vertétdji analiz€ja informaciju par darfjumiem ar mazstavu
dzivojamam majam un $§adu ipaSumu piedavajumu Jarmalas pilsétas Majoros, Dzintaros un Dubultos, Rigas
juras lica tuvuma.

Pasaul€ turpinas “Covid-19” pandémija, ir iestajusies saspringta situacija par iespéjamas ekonomikas
lejupslidi, kas var bitiski ietekmét arT nekustamo Tpasumu tirgu. EsoSaja situacija nav iespgjams prognozet,
cik ilgstoss biis §is process. Pastav risks, ka lidz$ingjais lidzsvars var mainities. Sobrid precizu vértgjumu par
koronavirusa “Covid-19” ietekmi uz Latvijas tautsaimniecibu un nekustamo TpaSumu tirgu izteikt ir
priekslaicigi. Ir skaidrs, ka $1 ietekme biis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru
darbibu. Koronavirusa strauja izplatiba rada butiskus izaicinajumus pasaules un Latvijas tautsaimniecibai,
iespgjamas ekonomiskas ietekmes mérogs liela mera bis atkarigs no virusa izplatibas plaSuma un ilguma, ja
virusa ierobeZoana nav atra, pastav véra nemams recesijas risks. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide ari
nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak izvél€sies nogaidit, atlikt pirkumus un
jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. Virusa izplatiba ir Soks ne tikai pieprasijumam, bet ari
piedavajumam, tadé]l ietekme uz nekustamo TpaSumu cenam var but divéjada. No vienas puses, vajs
pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviSkos gadijumos
var kliit piedavajuma triitkums, un tad spiediens uz cenam ir augSupversts.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vert€§jamam Iidzigiem
TpaSumiem, ir apzinati arT vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vert€§jamam lidzigu IpaSumu
iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga
darTjuma cena biezi atspogulo pircgja 1paso vertibu, ko vin$ piedévé konkrétajam tpasumam. Tas izskaidro
salidzinosi plaso darjjumu cenu amplitiidu.

leprieks€jos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija vérojams straujaks
cenu pieaugums, neka iepriek§ prognozéts, 2020. un 2019. gada kopuma bija v€rojams cenu pieaugums
ipaSumiem labas vietas. Cenu pieaugumu galvenokart veicina kvalitativa piedavajuma trokums.

Lielako interesi pirc€ji izrada par dzivojamam majam laba vai teicama stavokli, jo nevélas ieguldit
papildu Iidzeklus Tpasumu uzlabosana. Joprojam ir ierobezots kvalitativu dzivojamo maju piedavajums labas
vietas. Slikta stavoklT eso$us Tpasumus pircéji iegadajas, ja to cenas ir zemas. Sadi ipasumi tiek remontéti, lai
p€c tam tos pardotu vai izirétu. Pircgji turpina pragmatiski izvertét savas finansu un laika resursu iespgjas, lai
izlemtu vai iegadaties jau gatavu maju vai privatas apblives zemesgabalu, majas buvniecibu uznemoties
pasam. Sobrid arvien vairak pircgji lielu uzmanibu pievérs nekustama ipaSuma nodokla apméram, kas
pamazam sak veidot biitisku Ipasuma lietoSanas izdevumu dalu.

Veicot nekustamo TpaSumu tirgus segmenta — neremont&tu atseviski stavosu nelielas un vidgjas
platibas dzivojamo €ku Jarmalas pilsétas Majoros, Dzintaros un Dubultos, Rigas jiras li¢a tuvuma, analizi,
tika secinats, ka kopuma piedavajums ir neliels. Piedavajumu cenas neremontétam nelielas un vidgjas platibas
€kam ir minamas robezas no ~ 150 000 EUR (nelielas platibas €kas slikta vai dal&ji apmierinosa tehniska
stavokli) 1idz 500 000 EUR (optimalas platibas €kas laba tehniska stavokli). Darijumi ar nelielas platibas
privatmajam Majoros, Dzintaros un Dubultos, Rigas juras li¢a tuvuma notiek reti. Darfjumu cenas biezak ir
robezas no 75000 EUR lidz 250 000 EUR. Dzivojamo &ku cenas ir atkarigas no novietojuma, apbiives
tehniska stavokla, zemes gabala un €kas platibas, telpu planojuma un pieejamam inzenierkomunikacijam.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- atraSanas vieta Jirmalas pilsétas Majoros, ~ 700 m no Rigas jaras li¢a;
- &ka kopuma apmierino$a tehniska stavoklr;
- €ka ir 2 sanmezgli, kamins;
- 1paSums atrodas pie asfaltétas ielas.
Negativie:
- ¢&kanav apdzivojama ziema;
- TpaSums atrodas pie ielas ar augstu transporta intensitati;
- nav paligeku;
- maja veikta nesaskanota iekstelpu parplanosana.
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3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo ipasumu nav nodrosinats galvojums;

e nekustamais ipaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem;

e nekustamais ipaSums nav apgritinats ar ires, nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustamaja ipaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendet
tres$as personas;

o tika uzskatits, ka zemes un €kas platibas atbilst kadastra fiksetajiem lielumiem;

e bez novertejuma atskait€ aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé Tpasuma tirgus vertibu;

e Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto§i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. IZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas zemes iegades un jaunas
apbuves izveidoSanas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir ekonomikas
princips, ka pircgjs par aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva
iegades vai izveides izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienémumu, ka potencialais investors apsvérs zemes
gabala iegades izdevumus un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbives celtniecibas
izmaksas, izmantojot modernus celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vert€jama
Tpasuma iegadi un ku remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pircgjs par esoSo Ipasumu nemaksas vairak par
mingtajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirkSanai.

Izmaksu pieejas pielietosanas tehnologijai ir sekojosi etapi:
zemes gabala tirgus vertibas noteiksana;
apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;
fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;
kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas;
kopgjas tpasuma tirgus veértibas noteikSana, summeéjot aprékinatas zemes un apbiives vértibas.

agrwdE

Nemot veéra valsts ekonomisko situaciju, apbtves kopgjo veértibas zudumu, veért§jama Objekta
novietojumu un raksturu, vertétaji uzskata, ka tirgus vertibas noteikSanai izmaksu pieeja pilnvertigi nav
izmantojama.

3.5. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielieto$ana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par Iidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un iegiito rezultatu saskanosana.

Vertétaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vért§jamam lidzigiem
TpaSumiem, ir apzinati arT vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vért€jamam Ilidzigu Tpasumu
iegadg biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga
darTjuma cena biezi atspogulo pircgja 1paso vertibu, ko vins piedévé konkrétajam IpaSumam. Tas izskaidro
salidzinosi plaso darjjumu cenu amplitiidu.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies:

Salvdzinamo objektu raksturojums Salvdzinamo objektu fotoatteli
ipaSums Jiarmala, Dzintaros, Turaidas iela 24 k-1. \i i { )
Zemes gabala platiba 870 m2 Ekas kopgja platiba 15
189,2 m? (platiba bez artelpam - 157,7 m?).
Dzivojama ¢&ka dalgji laba tehniska stavokli. Ir
paligekas. IpaSums pardots 06.2020. par 225 000
EUR.
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tpasums Jirmald, Dubultos, Strélnieku prospekta 2A4.
Zemes gabala platiba 865 m? Ekas kopgja platiba
64,3 m2. Dzivojama eka dalgji apmierinosa tehniska
stavokli. Ir paligekas. Ipasums pardots 11.2020. par

75000 EUR.

ipaSums Jirmalda, Dubultos, Baznicas iela 6. Zemes
gabala platiba 888 m2. Ekas kopgja platiba 305,5 m?
(platiba bez artelpam — 282,7 m?). Dzivojama &ka
laba tehniska stavokli. Ir paligekas. Ipasums pardots

12.2020. par 426 000 EUR.

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, TpaSumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem
parametriem. Aprékiniem izmantota dzivojamas majas 001 iekstelpu platiba atbilstosi kadastra noraditajai.

Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.
Raditaii Vértejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Tirgonu iela 20, Turaidas iela 24 k-1, Strelzrxekgu%r&?ekts Baznicas iela 6,
Majori, Jarmala Dzintari, Jarmala L ! Dubulti, Jarmala
Jarmala
Salidzinama objekta pardevuma 225 000 75000 426 000
cena, EUR
Darijuma laiks 06.2020. 11.2020. 12.2020.
Zemes gabala platiba, m? 1320 870 865 888
]_)znvo;_amas ezkas 001 platiba (bez 116,7 1577 64,3 282.7
artelpam), m
Artelpu platiba, m? 0,0 31,5 0,0 22,8
Ekas tehniskais stavoklis apmierinoss dalgji labs dalg&ji apmierinoss labs
Iekstelpu platibas 1 m? pardevuma
cena, EUR/m? 1427 1166 1507
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vért€jamo Objektu
. . iy lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
1. DarTjumu finans€Sanas apstakli EUR 1427 EUR 1166 EUR 1507
2. Darijuma apstakli (tipisks pirk3anas darfjums vai piespiedu | lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
pardosana, darTjums starp saistitam personam u.c.) EUR 1427 EUR 1166 EUR 1507
L . lidzvértigi | 0% lidzvértigi | 0% lidzvertigi | 0%
3. PardoSanas laiks EUR 1427 EUR 1 166 EUR 1507
4. Toasuma novietorums Jirmala lidzvertigi | 0% sliktaks | 5% slikiaks | 5%
- “patuma noviefojums EUR 1427 EUR 1225 EUR 1582
. liclaka | 3% mazaka | -1% liclaka | 12%
5. IekStelpu platiba EUR 1 470 EUR 1139 EURL772
6. Zemes olafib mazaka | 10% mazaka | 10% mazaka | 10%
- £.omes pratiba EUR 1617 EUR 1253 EUR 1949
= . lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0%
7. Ekas konstruktivais risinajums EUR 1617 EUR 1253 EUR 1949
8. Ekas tehniskais stavokli labaks | -10% sliktaks | 5% labaks | -10%
- Xas TChMISKaIs STvOKis EUR 1 455 EUR 1316 EUR 1 754
o - lidzvertigs | 0% slikiaks | 10% | Iidzvergs | 0%
9. Nodrosindjums ar komunikacijam
EUR 1 455 EUR 1 447 EUR 1754
Hdzvertigi | 0% labak | -2% labak | -7%
10. Paligekas
EUR 1 455 EUR 1418 EUR 1632

11. Ekas uzlabojumi:

- apdares kvalitate

lidzvertiga 0%

lidzvertiga 0%

lidzvertiga 0%

- veiktie renovacijas/siltinasanas darbi

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- arhitektoniskais veidols

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- telpu planojums (artelpu platiba u.c.)

labak -2%

lidzvertigi 0%

labak -2%
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- teritorijas labiekartojums (Zogs, brugis, apstadijumi u.c.)

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

labak -2%

- mébelejums, iebivéta virtuves iekarta U.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- citi faktori lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- KOPA majas uzlabojumi -2% 0% -4%
EUR 1 426 EUR 1418 EUR 1 566
Parrékinu Kkoeficients (starprezultats) 0% 22% 4%
Parrekinu korekcija -EUR 1 EUR 252 EUR 59
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 224 844 EUR 91 187 EUR 442 799
12. Citi tirgus vertibu ietekmgjosi faktori:

- parbavju saskanoSanas izmaksas -EUR 3 000 -EUR 3000 -EUR 3 000
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 221 844 EUR 88 187 EUR 439 799
Korigéta 1 m? cena EUR 1407 EUR 1371 EUR 1556
Salidzinama objekta svara koeficients 0,3 0,4 0,3
Ie‘kstelpli p{atlbas 1 m? vidéja korigeta cena EUR 1 437
(tirgus vértiba)

IpaSuma tirgus vertiba EUR 167 737

Tadgjadi, izmantojot tirgus pieeju, noteikta ipasuma tirgus vértiba ir EUR 167 737.

3.6. ZEMES GABALA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU
Tirgus pieejas pielietoSanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus segments. Galvenie

veérteésanas procesa etapi ir:

1) nekustamo ipaSumu tirgus izp€te un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas
gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo Tpasumu;

3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar veértéjamo ipasumu;
4) korigeto pardosanas cenu saskanoS$ana un vérté§jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus
vertibas noteikSana.
Zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai tika izmantota pieejama informacija par notikusajiem
darfjumiem ar zemes gabaliem vért€jama nekustama IpaSuma tuvakaja apkartn€, ka ari §adu zemes gabalu

piedavajumi.
Aprékinu tabula.
Vértéjama Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
zeme objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Rigas iela 90, SmilSu iela 23A, Kri§jana Barona iela

Tirgonu iela 20,
Majori, Jirmala

Bulduri, Jarmala
(kad.nr. 1300 007

Majori, Jirmala
(kad.nr. 1300 009

30, Bulduri, Jurmala
(kad.nr. 1300 007

6903) 4223) 5309)
Zemes gabala platiba, m? 1320 1872 929 2029
Pardevuma cena, EUR 200 000 200 000 152 175
Darijuma laiks 01.2019. 10.2020. piedavajums
Nosacita 1 m? cena, EUR 106,84 215,29 75,00

Salidzinamie objekti attieciba pret vértéjamo zemi

1. Dartjuma finanseSanas apstakli lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
: i EUR 106,84 EUR 215,29 EUR 75,00

2. Darijuma apstakli (tipisks lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%

pirkSanas darTjums vai piespiedu

pardosana, darfjums starp saistitam EUR 1 06,84 EUR 2 15,29 EUR 75,00

personam u.c.)

3. Pardosanas laiks, piedavajums slikiak | 3% lidzvertigi | 0% labak | -10%
: ’ EUR 110,04 EUR 2 15,29 EUR 67,50

4. Tpasuma novietojums lidzvertigs | 0% labaks | -10% sliktaks | 5%
: EUR 110,04 EUR 193,76 EUR 70,88
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5. Zemes funkcionalie parametri:

- zemes gabala lielums lielaks 5% mazaks -8% lielaks 8%
- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

izmanto$anas veidam

- pieklaSanas apstakli

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- centraliz€tie inZeniertikli

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- zemes gabala konfiguracija

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- labiekartojums (nozogojums,
brugéti laukumi, apstadijumi u.c.)

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- grunts apstakli

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- brivs/apbiivéts zemes gabals labak -15% labak -15% lidzvertigi 0%

- KOPA funkcionalie parametri: -10% -23% 8%
EUR 99,04 EUR 149,19 EUR 76,55

Parrékinu koeficients -1% -31% 2%

Parrekinu korekcija -EUR 7,80 -EUR 66,09 EUR 1,55

Salidzinamo objektu kopgjas EUR 99,04 EUR 149,19 EUR 76,55

platibas 1 m* korigéta cena

Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 18 54 00 EUR 13 86 00 EUR 1553 10

6. Citi faktori:

- citi apstakli EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00

Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 18 54 00 EUR 13 86 00 EUR 1553 10

Salidzinamo objektu kopgjas

platibas 1 m? k(irigété cer:)n.z]i, EUR 99,04 149.19 76,55

Salidzinama objekta svara koeficients 0,5 0,1 0,4

S:ilhdzmalm? zemju platibas 1 m? videja korigéta cena EUR 95,06

(tirgus vértiba)

Vertéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 125 475

Tadgjadi noteikta zemes gabala tirgus vertiba (noapalojot) ir 125 500 EUR.

Objekta sastavdalu tirgus vertibas ir §adas:

Ipasuma atsevisko sastavdalu (zemes un apbiives) tirgus vértibas noteikSana

Tirgus vertiba

(noapalojot), EUR
Zemes gabala tirgus vertiba 125 500
Apbiives tirgus vertiba 42 200
Kopa: 167 700

- zemes gabala tirgus vértiba (noapalojot): 125 500 EUR,;
- apbives tirgus vértiba (noapalojot): 42 200 EUR.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite




Nekustama ipasuma - zemes gabala un apbiives Jiurmala, Tirgonu ield 20, novértejums 18

4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma - zemes gabala un apbtves Jirmala, Tirgonu iela 20, noveértejumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2021. gada 08. novembri ir
167 700 EUR (viens simts se$desmit septini tikstosi septini simti eiro);

tai skaita zemes gabala tirgus vertiba ir
125 500 EUR (viens simts divdesmit pieci tikstosi pieci simti eiro),
apbuves tirgus vertiba ir 42 200 EUR (Cetrdesmit divi takstosi divi simti eiro).

Augstak ming&tas vertibas ir labakais viedoklis, kadu var€ja pienemt, vadoties no misu riciba esosas
informacijas un laika ierobeZojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

1. Vertetaji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo IpaSumu un ta tirgus vertibu ietekméjosiem faktoriem uz vérté$anas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ar izmantojot vértejuma pasiititaja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistéja novértéSanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu btiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

7.  Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
noveértéjamo ipaSumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolukiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

ieprieksgjas novertetaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vértetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmeklé$anas gaita, kas var&tu
tikt ierosinata saistiba ar vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriek§ ipasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c noverté$anas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodo$anas, nav ietverti vért€juma un vertetaji par tiem neatbild.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Més apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinaganam:

o tiek uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir mlsu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vért€jamo Ipasumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar noveértgjamo Objektu,

e miisu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vértibas pazinoSanas vai vertibu
virzisanas ta, lai tas naktu par labu klientam, v@rtibas noteik$anas licluma, nonak$anas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un 31 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vertéanas
standartiem LVS 401:2013,

o tika veikta vertgjamas ipaSuma apskate klatieng, péc kuras tika sastadita $7 atskaite.

Riga, 2021. gada 22. novembr1

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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