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i SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”
sy ey Novértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti

g e K =246 paredzéti tikai atskaité uzraditajam mérkim un nododaim:'
tikai ar to saistitajam fiziskajam un Jjuridiskajam personam.

SLEDZIENS

par nekustama ipaSuma — zemes un apbiives 4300/4909 domajamo dalu
MeZa prospekta 42A, Ja rmala tirgus vértibu

Cienitas damas, godatie kungi! o L e
Saskand ar lepirkuma ligumu Nr.POSSESSOR//2024/28 sertificéts nekustama ipasuma VErietajs

Guntis Ziedonis ir veicis nekustama Tpasuma- zemes un apbiives 4300/4909 doméjar_no‘ dalu 'Me..f‘cf
prospekta 424, Jirmala (turpmik teksta ,OBJEKTS"). novértéjumu, nosakot ta rirgus vértibu atbilstosi
situdcijai TpaSuma vértésanas datuma.

Atskaité ar jéedzienu “OBJEKTS™ tiek saprasts Rigas rajona tiesas Jirmalas pils€tas zemesgramatas
nodalfjuma Nr.100000068486 nostiprinats, Latvijas valstij, LR Finansu ministrijas, nodoklu maksataja
kods 90000014724, persond piederosas 4300/4909 domajamas dalas* no nekustama ipasuma ar kadastra
numuru 1300 004 5404, kura sastava ietilpst:

_ zemes vieniba ar kadastra apzim&jumu 1300 004 5404, 4317 m? platiba;

— nedzivojamas ékas (kadastra apziméjums 1300 004 5404 004);

— nedzivojamas ékas (kadastra apzZiméjums 1300 004 5404 005).

*Ir noslégta vienoSanas par kopipaSuma Jarmala, Meza prospekta 42A, kadastra Nr. 1300 004 5404,
licto¥anas kartibu. Atbilstosi vieno$anas OBJEKTAM atbilstoSo kopipaSuma dalu veido:

- visa nedzivojama éka ar kadastra apzimg&jumu 1300 004 5404 004 ar kopéjo platibu

215,8 m?;

. nedzivojamas ¢kas ar kadastra apzim&jumu 1300 004 5404 005 garaZas telpas Nr.l-

10, 198,4 m? platiba;

- zemes gabala daja 3781 m? platiba.

OBJEKTS ir novértéts saskana ar Latvijas standartu ,,Jpaumu vértésana™ LVS 401:2013.

OBJEKTA novértgjuma atskaites deriguma terming ir 6 (sesi) ménesi.

OBJEKTA vértésanai izmantotas tirgus (salidzinamo darijumu) un ienakumu pieejas.

Vértésanas mérkis: noteikt minéta OBJEKTA visticamako tirgus vértibu atsavinasanas vajadzibam.

Péc veikta novértéjuma 2024.gada 9.maija
visiespéjamaka OBJEKTA tirgus vértiba ir
EUR 301 400
(tris simti viens tiikstotis etri simti euro).

Noteikta vértiba ir piemérojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz vert€jamo
OBJEKTU un ta sastiivs atbilst vérté3anas atskaité konstatétajam.

Saja atskaité tiek uzskatits, ka TpaSniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar OBJEKTU, tas ir brivs no
jebkada veida apgriitindjumiem vai apkilagjumiem un to var realizét atklata un konkurgjosa nekustamo
padumu tirgd. legitie rezultati nav attiecindmi uz kadu citu datumu.

Vértesanas atskaite ir sagatavota, nemot véra atskaité aprakstitos pienémumus un ierobeZojoSos
faktorus, ka ari informiciju, ko satur iesniegtas dokumentu kopijas, kuras ir pievienotas atskaitei
pielikumos un ir uzskatamas par §is atskaites neatnemamu sastavdalu.

SIA ,.Dzieti” ir neatkariga firma, un 3aja atskaité ir paradits labakais viedoklis, kadu varja piepemt,
nemot véra vértétajam pieejamo informaciju. :

Ar cienu, .\
SIA ,.Dzieti” valdes priek3sedeajs: \
Z.y.

J.G. Vjakse

SIA ,Dzieti”, Zemnieku iela 5, Rézekne, Latvija, reg.nr. 42403010964, talr. 29421087, 26128923, e-pasts: dzieti@apollo.lv
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PIELIKUMI (kopijas):

1.pielikums- zemesgramatu nodalijuma noraksts;

2.pielikums- zemes robezu plans;

3.pielikums- vienoSanas par kopipasuma Jiurmala, Meza prospekta 42A, kadastra Nr. 1300 004
5404, lietoSanas kartibu;

4 pielikums- nekustama TpaSuma Jirmala, Meza prospekta 42A, kadastra Nr. 1300 004 5404,
dalas nomas ligums;

5.pielikums- €ku/biivju tehniskas inventarizacijas lietas;

6.pielikums- nogabalu raksturojosie raditaji;

7.pielikums- informativa izdruka no VZD Kadastra informacijas sist€mas teksta datiem;

8.pielikums — mezaudzes vertibas apréekini;

9.pielikums — kompetences sertifikats nekustama ipaSuma vertésanai,

10. pielikums — nekustamo 1paSumu vertétaja profesionalas kvalifikacijas sertifikats;

11. pielikums — TpaSumu vertétaja profesionalas kvalifikacijas sertifikats mezaudzes vertésana;

12. pielikums — augoSas koksnes krajas un kvalitates veértetaja sertifikats;

13. pielikums — komersanta registracijas aplieciba.

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES UN APBUVES 4300/4909 DOMAJAMO DALU MEZA PROSPEKTA 42A, JURMALA
NOVERTEJUMS, 09.05.2024.



GALVENA INFORMACIJA

Vertgjama OBJEKTA sastavs

Zemes vienibas (kadastra apzim&ums 1300 004 5404) un divu
nedzivojamo €ku (kadastra apzim&umi 1300 004 5404 004, 1300
004 5404 005) 4300/4909 domajamas dalas.

Adrese

MezZa prospekts 42A, Jurmala.

Vert€juma pasititajs

SIA ,,Publisko aktivu parvalditajs Possessor”.

Vértgjuma vzdevums un merkis

Tirgus vertibas noteikSana atsavinaSanas vajadzibam.

Zemesgramatu nodalijums

Jurmalas pilsétas zemesgramatas nodaltjums Nr.100000068486.

Kadastra numurs

1300 004 5404

Ipasumtiesibas, ipaSumtiesibu
pamats

Uz 2001.gada 8.februara Jurmalas pilsétas domes l&émuma Nr.131,
Latvijas Republikas Finan3u ministrijas 1997.gada 03.marta Uzzinas
Nr.03-4/1772, 2008.gada 7.februara Pirkuma liguma Nr.PL/586;
2009.gada 9.junija Vieno$anas PL/712 par grozijumiem 2008.gada
7.februara pirkuma Iiguma PL/586 pamata IpaSuma tiesibas uz
4300/4909 domajamam dalam nostiprinatas Latvijas valstij, LR
Finansu ministrijas, nodoklu maksataja kods 90000014724, persona.

KopipaSuma lietosanas kartiba

2011.gada 18.maija vienoSanas par kopipasuma Jiarmala, MeZa
prospekta 424, kadastra Nr. 1300 004 5404, lietosanas kartibu.
Lidzgji: VAS “Privatizacijas agentlira”, reg.Nr.40003192154
(turpmak — Agentlira) un ~ -  rk ’
(turpmak — Kopipasnieks).

Lidz&jiem uz kopipaSuma tiesibu pamata pieder nekustamais
paSums (turpmak — Ipa§ums), kas sastav no:

- zemes vienibas ar kadastra apzim&umu 1300 004 5404
(turpmak — Zemesgabals) ar kopgjo platibu 4317 m?;

- nedzivojamas €kas ar kadastra apzZim&umu 1300 004 5404
004 ar kopgjo platibu 215,8 m?;

- nedzivojamas €kas ar kadastra apzim&jumu 1300 004 5404
005 (turpmak — Eka) ar kopgjo platibu 309,6 m2.

Lidz&ji vienojas par §adu Ipaduma lieto3anas kartibu:
-  pk N ieto:

- Ekas sastava ietilpstoSo dzivokl]a ipaSumu 60,9 m? platiba;

- Ekas 1. un 2.stava koplietoSanas telpas 19,97 m? platiba;

- Zemesgabala dalu 536 m? platiba, kas atzimata ar “B” zemes
robeZzu plana, kas pievienots vienoSanas pielikuma Nr.1;

- Ekas 2.stava telpas 15,8 m? platiba, 1. un 2.stava
koplietosanas telpas 14,53 m? platiba un tam piekritigas
Zemesgabala 3033/4300 domajamo dalu 196/4300
domajamas dalas 30,33 m? platiba, ko Kopipasnieks noma
no Agentiiras, saskana ar 2010.gada 31.decembri noslégto
Ipasuma dalas nomas Iigumu.

Agentiira lieto:

- visu nedzivojamo &ku ar kadastra apzim&umu 1300 004
5404 004 ar kopéjo platibu 215,8 m?;

- Ekas garazas telpas Nr.1-10 198,4 m? platiba;

- Zemesgabala dalu 3750,67 m? platiba, kas atziméta ar “A”
zemes robeZu plana, kas pievienots vieno$anas pielikuma
Nr.1.

Nomas ligumi

2010.gada 31.decembra nekustama ipasuma Jiarmala, MezZa
prospekta 424, kadastra Nr. 1300 004 5404, dajas nomas ligums.

Iznomatdjs: VAS “Privatizacijas agentlira”, reg.Nr.40003192154,
Nomnieks: L pkr . Nomas objekts:
nedzivojamas ekas ar kadastra apzZim&umu 1300 004 5404 005
2.stdva nedzivojamas telpas 15,8 m? platiba, 1. un 2.stava
koplieto$anas telpas 14,53 m? platiba un tam piekritiga zemes gabala

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES UN APBUVES 4300/4909 DOMAJAMO DALU MEZA PROSPEKTA 424, JURMALA

NOVERTEJUMS, 09.05.2024.
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ar kadastra apzim&umu 1300 004 5404 3033/4300 domajamo dalu
196/4300 domajamas dalas 30,33 m? platiba. Ligums ir speka ne
ilgak ka lidz valsts JpaSuma objekta Jirmala, Meza prospekta 42A,
kadastra Nr. 1300 004 5404, pirkuma Iiguma noslégSanai (valsts
Tpasuma dalas pardosanai).

Iepriek$§mingtais ir saisto$s tiesibu un saistibu parnémejiem.

Zemesgramata registrétie apgratinajumi ir dzesti.
VZD Kadastra datos registrétie apgratinajumi:
1.Atzime — aizsargjoslas teritorija gar dzelzcelu- 0,3659 ha.

Pasreizgja izmantosana

Apgritinajumi 2.Atzime — ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu —
sarkana Iinija- 0,0504 ha.
Apgritinajumi  ierobezo, bet bitiski nepasliktina  ipasuma
izmantoSanas iespéjas.
Apsekosanas laika no pasititagja parstadvja sanemta mutiska

informacija, ka garazas ekonomiski pamatoti izmantotas netiek (nav
iznomatas), ka arT nav precizas informacijas par kopipasniekam
iznomatas IpaSuma dalas izmantoSanu, zeme- ar apbiivi funkcionali
saistita teritorija, meZs.

forméSanas/ vértéSanas datums

OBJEKTA apsekotajs Juris Guntis Vjakse.
OBJEKTA apsekosanas datums | 2024.gada 9.maijs.
OBJEKTA atskaites 2024 gada 9.mais.

VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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VERTEJAMA OBJEKTA FUNKCIONALAIS ZONEJUMS

BULDURI
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Avots: https://'www.jurmala.lv/Iv/teritorijas-planojums-teritorijas-izmantosanas-un-apbuves-noteikumi

VERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

—l -':“ . .:';'. P
1.attels. MezZs
AT T 'x AL 4

3.attéls. Mezs 4 .attels. MezZs
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5.attels. Mezs

7.attéls. Mezs
S V.eLS

10.attels. MeZs
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11.attels. Mezs 12.attels. Mezs
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14 .attels. Iebrauktuve, zogs
- b ]

15.attels. Nedzivojama &ka ar kadastra 16.attels. Nedzivojama &ka ar kadastra
apzim&umu 1300 004 5404 005 (sarkanaja apli- apzim&umu 1300 004 5404 005
parbiiveta garaz

-

'e*\_ &

17.attels. Nedzivojama &ka ar kadastra 18.attels. Nedzivojama €ka ar kadastra
apzim&jumu 1300 004 5404 305 ) ZTmé'um 1300 004 5404 005

19.attels. Pagalms 20.attls. Zoga frgments, varti

NEKUSTAMA TPASUMA — ZEMES UN APBUVES 4300/4909 DOMAJAMO DALU MEZA PROSPEKTA 42A, JURMALA
NOVERTEJUMS, 09.05.2024.
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21.attéls. Nedzivojama &ka ar kadastra
apzimejumu 1300 004 5404 004

22.attls. Nedzivojama eka r kadastra
apzimejumu 1300 004 5404 004

1S
P i ' st

By

23.attels. Nedzivojama eka ar kadastra 24 attels. Pagalms, nedzivojama €ka ar kadastra
apzim&umu 1300 004 5404 004 apzime&jumu 1300 004 5404 005
% %Y1 o . & o

25.attéls. Nedzivojama €ka ar kadastra 26.attels. Ieksskats garaza (nedzivojama €ka ar
apzim&jumu 1300 004 5404 005 kadastra apzim&jumu 1300 004 5404 005)

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES UN APBUVES 4300/4909 DOMAJAMO DALU MEZA PROSPEKTA 42A, JURMALA
NOVERTEJUMS, 09.05.2024.
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27.attels. IekSskats garaza (nedzivojama €ka ar ~ 28.attels. lekSskats garaza (nedzivojama €ka ar
kadastra apzim&umu 1300 004 5404 005 kadastra apzim&umu 1300 004 5404 005
== Tutil 3 e P50

- _-_ - |

.hl'

L

JHEIRER

29.attels. IekSskats garaza (nedzivojama eka ar 32.attéls. Nedzfvoj ama &ka ar kadastra
kadastra apzim&umu 1300 004 5404 005) apzimé&jumu 1300 004 5404 004

H . ! : ;

e

33.attls. Tekisk

ats Igarﬁié- (nedzivo}ﬁme’f éka“.a; 34.attels. lekdskats aréié (ne.dzivoj ama cka ar
kadastra apzim&umu 1300 004 5404 004) kadastra apzim&jumu 1300 004 5404 004)
VERTEJAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

Saskana ar 2011.gada 18.maija vienoSanos par kopipasuma
Jirmald, Meza prospekta 424, kadastra Nr. 1300 004 5404,
lietoSanas karttbu - nedzivojama €ka ar kadastra apzimg&umu

e _ 1300 004 5404 004 ar kopéjo platibu 215,8 m?, nedzivojamas ekas
Vertgjama OBJEKTA sastavs ar kadastra apzZim&umu IIl’sJOOPOO4 5404 005 garazas télpas Nr.1-
10, 198,4 m? platiba, ekas 2.stava telpas Nr.1-3 15,8 m? platiba, ka
arT 1. un 2.stava koplietoSanas telpas 14,53 m? platiba, zemes
vienibas dala 3781 m? platiba.

Zemes vienibas raksturojums Zemes vienibas kadastra apzim&jums 1300 004 5404.

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES UN APBUVES 4300/4909 DOMAJAMO DALU MEZA PROSPEKTA 42A, JURMALA
NOVERTEJUMS, 09.05.2024.
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Zemes vienibas kopgja platiba- 4317 m?, OBJEKTAM atbilstosa
dalas platiba- 3781 m? (saskana ar vieno$anos).

Zemes vienibas reljefs- Iidzens, konfiguracija- regulars
daudzsturis.

Zemes lietoSanas veidi: 2275 m?- meZs, 1538 m?- zeme zem
gkam, 504 m?- par€jas zemes.

Zemes lietoSanas mérkis- riipnieciskas razoSanas uznémumu
apbiive, kods 1001.

Atbilstosi Jurmalas pilsétas teritorijas planojuma teritorijas
Funkcionalais zongjums funkcionala zonguma kartei OBJEKTS atrodas mazstavu
dzivojamas apbiives teritorija (DzM2).

Apbiives raksturojums

GaraZa (kadastra apzimejums 1300 004 5404 004):

Ekas ekspluatacijas uzsaksanas gads- 1980.

Galvenais lietosanas veids: 1242 - Garazu &kas.

Apbiives laukums 254,6 m?, biivtilpums- 686 m?, kopgja platiba- 215,8 m>.

Ekai ir vienstava apjoms. Telpas éka iedalitas 11 telpu grupas (garazas).

Ekas konstrukcijas materiali: pamati- dzelzsbetona/ betona bloki; arsienas- kiegelu miiris; parsegumi-
dzelzsbetona paneli; jumta segums- gumijotie lok$nu materiali/ruberoids; durvis/varti- koka.
Konstruktivie elementi atrodas vidgja stavoklr.

Ekas fiziskais nolietojums saskana ar VZD Kadastra datiem (kadastralas uzmériSanas datums
04.06.2008)- 30%.

Katrai garazai ir pieslegums elektroapgades tikliem.

GaraZa (kadastra apzimejums 1300 004 5404 005):

Ekas ekspluatacijas uzsaksanas gads- 1980.

Galvenais lietoSanas veids: 1242 - Garazu &kas.

Ekas konstrukcijas materiali: pamati- dzelzsbetona/ betona bloki; arsienas- kiegelu miiris; parsegumi-
dzelzsbetona paneli; jumta segums- gumijotie lokSnu materiali/ruberoids; durvis/varti- koka.

Apbiives laukums- 246,7 m?, buvtilpums- 957 m?, kopgja platiba- 309,6 m?>, OBJEKTAM atbilstosa
platiba 228,73 m?.

Telpas €ka iedalitas 4 telpu grupas (garazas telpu grupa, 198,4 m?; dzivojama telpu grupa, 60,9 m?
garazas telpu grupa, 15,8 m?; koplietoSanas telpu grupa 34,5 m?).

Dalai €kas ir vienstava apjoms (garazam), dalai- divstavu apjoms.

Kopipasniekam piederosas telpas un iznomatas telpas atrodas €kas divstavu dala, kura, vadoties no argjas
vizualas apskates, veikts remonts. Vertétajam netika nodroSinata iespgja apsekot iznomatas telpas
(bijusas dienesta telpas un koplietoSanas telpas), [idz ar ko nav precizas informacijas par iekstelpu fizisko
stavokli un labiekartojuma Itmeni. Atbilstos$i VZD Kadastra datiem iznomatas telpas ir pieslegtas
elektroapgades tikliem, centralizétiem pilsétas tdensapgades un kanalizacijas tikliem.

ApsekoSanas laika vertétajs konstaté, ka garaza (saskana ar inventarizacijas lietu- telpa Nr.1, 28,5 m?
platiba) ir parbiiveta, vertetaja riciba nav informacijas par parbives legitimitati.

Ekas fiziskais nolietojums saskana ar VZD Kadastra datiem (kadastralas uzmérisanas datums
04.06.2008)- 30%.

Katrai garazai ir pieslegums elektroapgades tikliem.

Zemes gabala esoSo mezaudzu sastavu pamata veido augstvertigas
koku sugas priede. Mezaudzu vecumstruktiiru veido picaugusa
vecuma audze.MeZa augsnes ir nabadzigas sausas mineralaugsnes.
Mezizstradi var veikt praktiski jebkuros laika apstaklos. P&dgjos
Mezaudzes raksturojums desmit gados mezizstrade nav veikta. PieveSanas attalums svarstas
robezas no 0 m Iidz 70 m. Mezaudze atrodas pilsctas
administrativajas robezas. AtraSanas Saja teritorija butiski
ierobezo mezsaimniecisko darbibu, aizliegta galvena cirte
kailcirtes veida.

OBJEKTS atrodas Jarmalas pilsétas apkaimé Bulduri, kas
izvietota starp Lielupi un Dzintariem. Ta ir viena no biezak
apmekletakajam Jurmalas atplitas zonam. Tuvakaja apkartné-
prestizu savrupmaju rajons turigakajiem vasarniekiem, viesnica

Apkartne/ satiksme
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SemaraH Hotel Lielupe Spa&Conferences, Ipasums atrodas ~ 500
m attaluma no juras. Tuvaka sabiedriska transporta pietura atrodas
Meza prospekta, ~ 130 m attaluma.

Nedzivojama €ka ar kadastra apzim&jumu 1300 004 5404 005 ir
Piezimes sablok&ta ar blakus esoSo €ku ar kadastra apzim&umu 1300 004
5402 001 (ugunsdzesgju depo) Meza prospekta 42, Jurmala.

VERTIBAS DEFINICIJA

Vertibas definicija (Latvijas standarts ,,IpaSumu vérté$ana” LVS 401:2013):

Tirgus vertiba- aprékinata summa, par kadu vertéSanas datuma ipaSumam biitu japariet no
viena paSnieka pie otra savstarpgi nesaistitu puSu darfjuma starp labpratigu pardévéju un
labpratigu pirc€ju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu
un bez piespieSanas. (LVS 401:2013 p.3.12.1.)

LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits
maksimalais labums, un kas ir reali iesp&ama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un
efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreiz€jo izmantoSanas veidu, vai ar1 var biit kads
cits alternativs izmantoSanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsveérumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iespgama, v€ra ir nemami tikai tie

apsveérumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantosanai ir jabut tiesiskai, ir janem v&ra visi esoSie
1pasuma lietoSanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zon&jums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iespgjamai paredz izvertet, vai pastav kada
alternativa, fiziski iespgjama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
Ipasuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodroSinatu tadu ienesiguma Ilimeni, kas biitu augstaks un parsniegtu TpaSuma
ienesigumu pie esosas izmantoSanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Analizéjot nekustamo TpaSumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un Ipasuma raksturu,

vertetajs secina, ka labakais vért§jama OBJEKTA izmantoSanas veids ir:
- garazam- izmantot atbilstosi funkcionalai nozimei;
- nedzivojamas €kas ar kadastra apzimgjumu 1300 004 5404 005 2.stava telpam Nr.1-3
15,8 m? platiba, ka arT 1. un 2.stava koplietosanas telpam 14,53 m? platiba (bijusas
dienesta telpas un koplietoSanas telpas)- dzivojamas/ biroja telpas ar koplietoSanas
telpam;
- no apbiives brivai zemei- potenciali apbiivéjama platiba;
- mezam- zala zona, parks;
- mezaudzei- kopSanas cirte.
TIRGUS SITUACIJAS RAKSTUROJUMS

Lai spetu objektivi veikt tirgus situacijas analizi, ir javadas no visparpienemta atzinuma, ka
ekonomikas attistiba ir vienots veselums un izmainas viena no tas sisttmam neizb&gami izsauc
izmainas kada cita- tas atrodas mijiedarbiba. Lidzigi ir arT ar nekustamo IpaSumu tirgu, kas
atrodas mijiedarbiba ar tadiem faktoriem ka iekSzemes kopprodukts, banku procentu likmes,
biivniecibas izmaksas, mazumtirdzniecibas apgrozijums, darba algas raditaji, demografiska
situacija, u.c.

Ja 2022.gada galvenais NI tirgus aktivitati bremzgjoSais faktors bija Krievijas izraisitais
kar§ Ukraina un tam sekojoSais straujais energoresursu sadardzinajums, tad pagajusa gada tam
pievienojas ar1 augstas Euribor likmes. Tomer, pretéji gaiditajam, kreditprocentu likmju kapums
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nav izraisijis dramatisku kreditéSanas samazinaSanos vai pilnigu tas apstasanos. Hipotekaro
kreditu aiznemsSanas temps ir kluvis 1énaks, savukart, pirc€ji pirmajai iemaksai atvéle krietni
lielakas summas. Lai gan pieprasijums péc majokliem saglabadjas, darfjumi notiek saméra
nesteidzigi.

Latvijas augstakas klases jeb premium 1pasumu tirgii nozimigakako lomu joprojam ienem
Jirmala. Premium 1ipasumu segmentam ir specifika, ka cilveki, kuri var atlauties pirkt
ekskluzivus aktivus, visbiezak to dara par saviem lidzekliem. Nekustama ipasuma cenas Jurmala
ilgu laiku nebija saistitas ar realo ekonomisko situaciju valsti, tacu lidz ar nerezidentu aktivitates
mazinasanos mainijies art majoklu tirgus kiirortpilséta. Interese par nekustamo TpasSumu Jirmala
Sodien ir vecakas paaudzes cilvékiem, kuriem ir svarigas &rtibas, nesteidzigs dzives ritms un
privatums.

Garazas iegadi 1paSuma vai noma nosaka automasinu ipaSnieku uzskati, vajadzibas,
pieejamiba. Galvenie faktori, kas ietekm€& garaZu cenu ir novietojums pilséta, daudzdzivoklu
maju masiva tuvums, garazas izméri (vieglo automobilu vai lielaku gabaritu transporta Iidzeklu
novietoSanai), vai pieejama elektroapgade. Apzinot péc izmantoSanas lidzigu ipasumu darijuma
cenas Vertétajs secina, ka tas svarstas robezas no 200-500 Eur/m?.

Apblives zemes segmenta potencialie pirc€ji mekle apbiives gabalus ar sakartotu
dokumentaciju un pieslégtam inzenierkomunikacijam, lai atvieglotu biivniecibas procesu.
Registréto apbiives zemes gabalu pardevumu cenas Jirmalas pilsétas apkaimés Bulduri, Dubulti,
Lielupe svarstas diapazona no 100 EUR/m? lidz 200 EUR/m?. Cenu ietekmé zemes platiba,
zongjums, biivniecibas ierobezojumi, inzenierkomunikaciju pieejamiba, attalums lidz jurai.
DarTjumu cenas zemei ar meZu Bulduru, Dzintar un Jaundubultu apkaimés varié no 50 Iidz 100
Eur/m?.

Nemot véra OBJEKTA sastavu un izmantoSanas iesp&jas, péc vertétaja uzskatiem, ta
realizacijas iesp&jas vert€jamas ka vidgjas/ labas.

OBJEKTA TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI

Pozitivie tirgus vertibu ietekméjosie faktori:

e Jurmalas pilsétas apkaime Bulduri ar labi attistitu socialo un transporta infrastruktiiru;

e attalums lidz jirai- ~ 500 m;

e garazas ir pieslégtas elektroapgades tikliem,;

e atbilstos$i VZD Kadastra datiem iznomatas telpas (bijusas dienesta telpas un koplietoSanas
telpas) ir pieslégtas elektroapgades tikliem, Jiirmalas pils€tas centralizéto komunikaciju
tikliem (Gidensapgadei, kanalizacijai);

e ir noslégta vienoSanas par kopipasuma lietoSanas kartibu.

Negativie tirgus vertibu ietekméjoSie faktori:

e OBIJEKTS pastav ka kopipaSums domajamo dalu veida;

e dalu no brivas neapbiivétas platibas veido mezs;

e dala telpu nedzivojama €ka ar kadastra apzim&umu 1300 004 5404 005 ir iznomata
kopipaSniekam (bijusas dienesta telpas un koplietoSanas telpas);

e vértetajam netika nodroSinata iesp&ja apsekot iznomatas telpas- nav precizas informacijas
par iekstelpu fizisko stavokli un labiekartojuma Iimenti;

e apsekoSanas laika vertétajs konstate, ka garaza (saskana ar inventarizacijas lietu telpa
Nr.1 28,5 m? platiba) ir parbiivéta, vértétajam nav informacijas par parbiives legitimitati;

e pieprasijums pec garazam apkaimé vertejams ka ierobezots.
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VERTEJUMA IZDARITIE PIENEMUMI UN ATRUNAS

Vertejuma apréekini tiek veikti pienemot sekojoSas atrunas:

e ar So nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

e nckustamais 1paSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu
maksajumu kavéjumiem;

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar citiem (iepriek§ nemingtiem) ires, nomas,
patapinajuma ligumiem vai paSuma deklarétam personam;

e nckustamais Tpasums nav ieguldits uznémejsabiedribas pamatkapitala;

e nckustamaja IpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (IpaSuma uzlabojumi), uz
kuriem var€tu pretendet tresas personas.

VERTESANAS METODIKA

Iepriek$gjas Sis atskaites sadalas ir apliikota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izvélétas veértésanas pieejas.

Vertesanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,,IpaSumu vérteSana”, pastav tris
visparpienemtas IpaSuma vertésanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja (1),
lendkumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (saltdzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir
vertgjama 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 tirgli, cenu izvertésana. Ja pe&deja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var bt
lietderigi izvertet identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzeti 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 darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darfjuma apstaklu un vertibas bazes atSkiribas, ka arT pien€mumus, kas ir izvirziti vértéSanas
vajadzibam. Vertgjamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit arT atskirigi
juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram
attiecas vertgjamas tiesibas, ir ar citiem tirgli pardotiem Tpasumiem identiskas fiziskas pasibas,
to atrasanas vieta biis atSkiriga. Neskatoties uz §tm atskiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vertésanas pieeja.

Lai salidzinatu veért€jamo objektu ar citu tirgii nesen pardotu vai vért€Sanas datuma tirgi
pieejamu ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek
izraudzitas piemérotas salidzinaSanas vienibas. SalidzinaSanas vienibas, kuras parasti izmanto
pardevumu cenu analizg, ir aprékinata viena €kas platibas kvadratmetra cena vai zemes hektara
pardosanas cena. Citas cenu salidzinasanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad dazadiem
objektiem ir pietiekami atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena
par vienu produkcijas vienibu, pieméram, par iegito lauksaimniecibas kultiru razu no hektara.
Salidzinasanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta un piemérota katra
vert§jama TpaSuma un salidzinamo objektu analize. Jebkurai izmantotajai salidzinasanas vienibai,
ciktal iesp&jams, biitu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus veértibu nosaka zemaka cena, par kuru biitu iesp&jams iegadaties labako alternativu,
kas var bt Iidziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vert€jama
objekta tirgus veértibu, konkréta ipasuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, péc
kvalitates un izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu
korekcijas, atbilstoSi konstat€tajam cenu ietekméjosam parametru atSkiribam. Korekcijas faktori
un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama 1pasuma segmenta ilgtermina tirgus izp&ti un
tirgus vertibu ietekméjoSo faktoru izpéeti. Butiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - IpasSuma

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES UN APBUVES 4300/4909 DOMAJAMO DALU MEZA PROSPEKTA 42A, JURMALA
NOVERTEJUMS, 09.05.2024.



-16-

tiesibu, darjjuma (pardoSanas) nosacfjumu, finans€Sanas nosacijumu, tirgus (darfjuma laika)
apstaklu faktors, atraSanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla,
kvalitates, labiekartotibas, inzenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un
ekonomiskie faktori (nomas ligumi, izmantoSanas ierobeZojumi, specifiski nodokli un nodevas).

Nekustama 1paSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu
svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, 1idz tirgus atgriezisies Iidzsvarota stavokli. Art
krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosu
cenu un zemu pieprasijuma Iimeni ne vienmér biis pietickams skaits “labpratigu” pardeveju.
Dazi darfjjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos,
kas samazina vai pat izslédz dazu pardevéju véléSanos pardot. Vertétajam jaievero $ada tirgus
visi biitiskie faktori un jaizverté konkur&joso darfjjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba
tirgus vertibas definicijai. Zinas par darfjjumiem, kuri ievérojami at$kiras no vid&ja tirgus datiem
tiek vai nu atmestas vai ievertetas ar biitiskaku korekcijas soli.

(2) lenakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parveérSana viena lieluma — kapitala paSreizgja vertiba.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek
piemé&rota visus riskus aptverosa vai kopg&ja kapitalizacijas likme,

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

c¢) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas plusmas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas pliismas diskonteSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. Ienakumus veido visa
veida ienakumi, ko Tpasnieks giist no Tpasuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama Tpasuma
vertéSana visbiezak ir ienakumi no €ku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek
atskaititi ar So ienakumu nodroS$inasanu saistitie izdevumi.

Ienakumu tieSo kapitalizaciju pielieto TpaSumiem, kuriem jau vért€Sanas bridi tiek
prognozeta ilgtermina stabila naudas plusma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas
izmantoSanas nosacijumiem.

Naudas plismas diskonteSanu pielieto TpaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek
prognoz€ta mainiga naudas plisma (mainigas iendkumu vai izdevumu pozicijas). Aprekinu
beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognoz&jot naudas plasmas
stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu Ipasumu
darfjuma cenam, vai ar1 kad nav nosakama ar attiecigajam paSnieka tiesibam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu pliisma. 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. ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadfjuma, ja
nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne@rtibu, risku vai citu faktoru
problémas, tad cena, ko pircgjs tirgii maksatu par vért§jamo aktivu, nebiitu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien veértgjamais aktivs, nemot vera ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko bitu iesp&jams iegadaties
vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvéletas vértibas bazes, var biit nepiecieSamas
alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamata ir vai nu atjaunoSanas izmaksas vai aizvietoSanas
izmaksas. AtjaunoSanas izmaksas ir izmaksas, kas vajadzigas lai raditu paSuma faktisku kopiju,
izmantojot identiskus materialus un celtniecibas metodes. AtjaunoSanas izmaksas praksé pielieto
reti, galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu
ar lidzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirgti lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
Biezi vien vértéjamais objekts, nemot véra apbiives vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu,
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ka arf argjo faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru
levert€Sanai noteiktajai aizvietoSanas izmaksu vertibai pielieto atbilstoSas korekcijas.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvertéjot konkréta briza vidgjas biivizmaksas.

Vertibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

a) fiziskais nolietojums ir vertibas zudums, kas radies apbiives ekspluatacijas gaitd no
fizisku vai kimisku faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas,
nekvalitativiem materialiem un tehnologijas u.tml,

b) funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistits ar €ku un bivju
raksturlielumu neatbilstibu pasreiz€jam tirgus prasibam (planojuma, platibas,
apjoma, konstruktiva risinagjuma, inZenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES
direktivu prasibam),

c) argjais nolietojums ir vertibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav pasnieka spékos. Sie vértibu ietekmgjosie apstakli var biit gan tehniska,
gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas situacijas pasliktinasanas valsti, piesatinats
tirgus vai art parak dargi un griiti pieejami kreditresursi, izmainas apkartgja vide un
apbiive).

Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vert§jot specializ€tus Tpasumus, tas ir, tadus
ipasumus, kas tirgii tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardosanu uznémuma vai
struktirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

Ieprieck§ minéta informacija, vertéSanas uzdevums, ka ari OBJEKTA sastavs un
izmantoSanas iesp&jas liek izdarit secinajumu, ka OBJEKTA vértéSanai izmantojamas #irgus
(salidzinamo darijumu) un ienakumu pieejas.

Ienakumu pieeja garazu tirgus vertibas aprékinos netiek pielietota, jo garazu iznomasanas
iesp&jamiba vertéjama ka zema/ierobezota.

Mezaudzg8s esosas krajas vertiba tiek noteikta ar iendkumu pieeju, konkréti, diskontétas
naudas plismas metodi, analiz€ot naudas plismu, kas gilistama veicot turpmako
mezsaimniecisko darbibu.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo ta ir piemérotaka jaunu vai nesen celtu eku veértésanai,
kuriem ir mazs fiziskais un funkcionalais nolietojums, lidz ar to aprékini tiek paklauti mazakam
korekcijam.
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NEKUSTAMA IPASUMA NOVERTEJUMS

Paskaidrojosais raksts

Novértgjama OBJEKTA vertiba tiek noteikta ievert€jot ta sastavu un izmantoSanas
iesp€jas. Analizéjot OBJEKTA sastavu, vertétajs secindja, ka, aprékinot tirgus vertibu, ir
lietderigi to sadalit piecos nosacitos apakSobjektos:

garazas (nedzivojama &€ka ar kadastra apzim&umu 1300 004 5404 004 ar kop€jo
platibu 215,8 m?, nedzivojamas ekas ar kadastra apzimg&jumu 1300 004 5404 005
garazas telpas Nr.1-10, 198,4 m? platiba) ar funkcionali nepiecieSsamo zemes gabala
dalu (1337,67 m?);

nedzivojamas €kas ar kadastra apzim&jumu 1300 004 5404 005 2.stava telpas Nr.1-
3, 15,8 m? platiba, ka ar1 1. un 2.stava koplietosanas telpas 14,53 m? platiba (bijusas
dienesta telpas un koplietoSanas telpas) ar tam piekritigo zemes gabala dalu (30,33
m’);

no apbilves briva (potenciali apbiivéjama) zeme (321 m?);

meza zeme (2092 m?);

augosas koksnes kraja,

un aprekinat tirgus vertibas katram apakSobjektam atseviski, beigas tas summgéjot.
Katram apakSobjektam funkcionali nepiecieSamas zemes sadalijums aprékinu veikSanai
noteikts vadoties no zemes lietoSanas veidu eksplikacijas un pieejamiem dokumentiem:

I.

iznomatajam telpam piekritiga zemes gabala dala- atbilsto$i nomas ligumam (30,33
m?);

garazam funkcionali nepiecieSama zemes gabala dala- no zemes zem €kam platibas
(1538 m?) atrékinot iznomatajam telpam piekritigo zemes dalu (30,33 m?) un
kopipasnieka lieto§ana eso$o zemes dalu zem apbiives (aptuveni 170 m?);

potenciali apbiivéjamas zemes un meZa zemes dala- no meza zemes (2275 m?) un
pargjas zemes (504 m?) proporcionali tiek atrékinata atlikusT kopipasnieka lietosana
esosa zemes dala (366 m?).

l.apaksSobjekta novertéjums ar tirgus (salidzinamo) darijumu pieeju

Tirgus (salidzinamo) darjjumu pieeja balstas uz lidzigu vai identisku Tpasumu darfjumu un
piedavajuma analizi, izmantojot salidzinaSanas procediras. Pieejas pamata ir princips, ka
sapratigs tirgus dalibnieks par konkrétas kvalitates preci vai pakalpojumu nemaksas dargak ka
par citu vienadas vai Iidzigas kvalitates preci vai pakalpojumu. Lai noteiktu vért€jama objekta
tirgus vertibu, vertgjama Ipasuma raksturojosos parametrus salidzina ar [idzigiem pé&c kvalitates
un izmantoSanas veida objektu parametriem, veicot cenu korekcijas atbilstoSi parametru
atSkirtbam.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas aprékinu gaita tiek veikta §ada seciba:

v

AN

v

nekustama 1paSuma tirgus segmentacija un Vvert§jamam objektam atbilstosa
segmenta vispargja analize,

salidzinamo objektu (pardevumu un piedavajumu) atlase un parametru analize,
salidzinasanas vienibas izv€le,

vertéjama objekta un salidzinamo objektu salidzinasana- veértibas ietekm&joso
faktoru izvéle un korekcijas lieluma izvéle, cenu korekcijas veikSana,

salidzinamas vienibas vertibas noteikSana un objekta tirgus vértibas aprékins.

Bitiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori ir geografiskais novietojums, apbiives fiziskais
stavoklis, telpu platiba, nodroSinajums ar inzenierkomunikacijam, pasreiz&jais un labakais
izmantoSanas veids, TpaSuma tiesibas, ka ari pardoSanas laiks un pardoSanas nosacijumi.
Ievérojot visu min&to, ka ar1 dazadus citus faktorus, kas ietekm& nekustama Ipasuma vértibu,
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eksperts izsecina visticamako telpu cenu. Par salidzinaSanas pamatraditaju ir pienemta telpu
kopgjas platibas 1 m? pardoSanas cena, kas tiek korigta, salidzinot pardotos Tpasumus ar
vertejamo, ievertejot telpu raksturu un izmantoSanas iespgjas.

Salidzinamie kritériji ir nemti péc profesionalo vertétaju prakses metodiskajiem
ieteikumiem, nemot vera biutiskakas atSkiribas starp veértgjamo un salidzinamajiem objektiem.
Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vert€jamo
ipasumu un salidzinamiem Ipasumiem. Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc
vertétaja slédziena noveért€jamais Objekts konkrétaja veértibu ietekmé&josa faktora ietekmé 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 pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja vertibu ietekmé&josa faktora
ietekmé ir paraks attieciba pret novértgjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoSs: -5% -
nedaudz sliktaks; -5.....15% - sliktaks, -10.....25% - 1zteikti sliktaks. Cenas un vertibas ir
uzraditas euro.

Ta ka Jirmalas NI tirgli nav registréti darfjumi ar garazu kompleksiem, bet ir notikusi
darfjumi ar atseviskam garazam, aprékini tiek veikti uz vienu standarta garazas platibu, péc tam
iegiito 1 m? vertibu reizinot ar kop&jo garazu platibu.

Vertetaja riciba ir informacija par [idziga rakstura ipaSumu (garazu €ku) pardevumiem:

Objekts Nr.1: 2018.gada decembrT ir pardots Ipasums Aizputes iela 11 k-
16, Jarmala, kas sastav no garazas 16,9 m? platiba. Zeme neietilpst
ipaSuma sastava. Ekas ekspluatacijas uzsak3anas gads- 1982. Ekas
fiziskais stavoklis- vidéjs/ labs. Ekas konstrukcijas materiali: pamati-
monolitais dzelzsbetons, betons (platne, lentveida); arsienas- kiegelu
miris; parsegumi- dzelzsbetons; jumts- ruberoids. Atrodas Bulduru
apkaimé, tuvuma atrodas vairakas daudzdzivoklu majas. PardoSanas
cena- 8294 EUR.

Objekts Nr.2: 2020.gada septembrT ir pardots Tpasums Bezdeligu iela 4,
Jurmala, kas sastav no garazas 23,9 m? platiba, ka ari 369/10000 d/d no
zemes. Ekas ekspluatacijas uzsak3anas gads- 1998. Ekas fiziskais
stavoklis- vidgjs/ labs. [Ekas konstrukcijas materiali: pamati-
dzelzsbetona, betona bloki; arsienas- vieglbetona bloki; parsegumi- koka
sijas ar koka delu aizpildijumu; jumts- metala loksnes ar antikorozijas
parklajumu. Garazai ir pieslegums elektroapgades tikliem. Atrodas
Dubultu apkaimé, tuvuma atrodas daudzdzivoklu maju kvartals.
PardoSanas cena- 5000 EUR.

Objekts Nr.3: 2023.gada februari ir pardots Tpasums Lielupes iela 26 k-6,
Jurmala, kas sastav no garazas 21,3 m? platiba, ka arT 3/850 d/d no zemes.
Ekas ekspluatacijas uzsakSanas gads- 1993. Ekas fiziskais stavoklis-
vid&js. Ekas konstrukcijas materiali: pamati- dzelzsbetona, betona bloki;
arsienas- kiegelu miris; jumta neso$a konstrukcija- betona, dzelzsbetona,
kiegelu mura velves; jumta segums- ruberoids. Garazai ir pieslégums
elektroapgades tikliem. Atrodas Jaundubultu apkaim€& meZa masiva.
Pardosanas cena- 6000 EUR.

Avots: https://www.kadastrs.lv/

Analizgjot pec izmantoSanas veida lidzigu eku kopg@jas platibas 1 m* cenas un nemot véra
gardzu fizisko stavokli un izmantoSanas iesp&as, 1 m? vértiba noteikta 300,55 EUR
(skat.1.tabulu). Funkcionali nepiecieSsama zemes gabala dala ir ievértéta garazu 1 m’ cena.
Vertesanas seciba dota tabulas veida (1.tabula).

1.apakSobjekta tirgus vertibas noteikSana ar tirgus (salidzinamo) darijjumu pieeju:
414,2 m*x 300,55 EUR/m” = 124 487,81 EUR, ~ 124 500 EUR, kur
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414,2 m? — garazu kopgja platiba,

300,55 EUR/m? — noteikta 1 m? vértiba.

Lidzigu nekustamo IpaSumu salidzinasana,
balstoties uz pardosanas cenu ietekméjosiem faktoriem

_20-

1.tabula

Vertejamais Salidzinamie TpaSumi
OBJEKTS
Raditaji Meza Aizputes iela o Lielupes iela
prospekts 11; k-16, Bzzg‘;;i‘l‘a‘lea'a 26pk-6,
42A, Jurmala Jirmala > Jirmala
Darijuma datums 2024-05 2018-12 2020-09 2023-02
Pardevuma nosacijumi (talitgjs talitejs talitejs talitejs
pardevums/uz nomaksu) pardevums pardevums pardevums
Telpu izmantoSana Garaza Garaza Garaza Garaza
Tetilpst Neietilpst
Zemes gabals Tpasuma Tpasuma 369/10000 d/d 3/850 d/d
sastava, d/d sastava
Ipasuma pardosanas cena, EUR 8294 5000 6000
Telpu platiba, m* 19,0 16,9 23,9 21,3
IpaSuma 1m? pardoSanas cena, EUR 490,77 209,21 281,69
Pamatkorekcijas
Korekcija uz darfjuma nosl€gsanas laiku 10 10 0
Korekcija uz pardoSanas nosacijumiem
("brivais tirgus"/ izsole) 0 0 0
Korekcija uz objekta juridisko statusu 0 0 0
Korekcija uz tirgus nenoteiktibas apstakliem 0 0 0
Kopgja pamatkorekcija 10 10 0
Pamatkorekcijas koeficients 1,10 1,10 1,00
Pamatkorekeijas korigéta 1m? pardo§anas cena, EUR 539,85 230,13 281,69
Ekas biivniecibas gads 1980. 1982. 1998. 1993.
Apkaime Bulduri Bulduri Dubulti Jaundubulti
Labiekartojums
* elektroapgade ir pieslegums nav ir pieslégums | ir pieslégums
Korekcijas
Korekcija uz atraSanas vietu pilséta 0 0 20
Korekcijas uz zemes esamibu Tpasuma
sastava 10 0 0
Korekcija uz ekas nolietojumu -5 -5 -5
Korekcija uz telpu platibu 0 0 0
Korekcija uz labiekartojuma ltmeni 5 0 0
Korekcija uz piebrauksanas iespgjam/
ertumu 0 0 0
Korekcija uz daudzdzivoklu maju esamibu
apkartné -10 -10 0
Korekcija uz izmantoSanas iesp&jam (garazu
komplekss) -15 -15 -15
Citas korekcijas 0 0 0
Kopgja korekcija -15 -30 0
Korekcijas koeficents 0,85 0,70 1,00
Korigéta 1 m? pardosana cena, EUR 300,55 458,87 161,09 281,69
Noteikta tirgus vertiba, EUR 5710,45
Tirgus vertiba noapalojot, EUR 5700
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I1. 2.apakSobjekta novertéjums ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Vertetaja riciba ir informacija par lidziga rakstura paSumu pardevumiem:

Objekts Nr.1: 2019.gada maija ir pardots Tpasums Jauna iela 17 - 3, Jurmala, kas
sastav no dzivojamam telpam 26,8 m? platiba. Telpas atrodas divstavu koka
1910.gada celtas daudzdzivoklu majas 1.stava. Telpu eksplikacija: divistabu
planojums, virtuve. Pie telpam pieder kopipasuma domajamas dalas no
daudzdzivoklu majas un zemes. Ekai ir pieslégums pilsétas centralajam
komunikacijam- elektroapgadei, tdensapgadei, kanalizacijai. Ekai registréta
apkure, bez konkréti noradita apkures veida. Eka atrodas Majoru apkaimé.
Personigo transportu iesp&jams novietot uz ielas un pagalma. PardoSanas cena-
20 000 EUR.

Avots:
https://www.google.com/maps/

Objekts Nr.2: 2019.gada oktobrT ir pardots Tpasums Dubultu prospekta 11 k-3 -
601, Jurmala, kas sastav no dzivokla (makslinieka darbnicas) 15,6 m? platiba.
Telpas atrodas trisstavu miira 1890.gada celtas daudzdzivoklu majas 1.stava.
Telpu eksplikacija: darbnica, sanmezgls. Pie telpam pieder kopipasuma
domajamas dalas no daudzdzivoklu majas un zemes. Telpam ir pieslégums
pilsétas  centralajam  komunikacijam-  elektroapgadei, tdensapgadei,
kanalizacijai, centralizétai apkurei. Dzivojama maja atrodas Dubultu apkaime.

Avols: Personigo transportu iesp&jams novietot uz ielas. Pardosanas cena- 10 000
https.//www.google.com/maps/ | EUR

Objekts Nr.3: 2021.gada februart ir pardots ipaSums Promenades iela 3 - 11,
Jurmala, kas sastav no dzivojamam telpam 18,1 m? platiba. Telpas atrodas
divstavu koka 1959.gada celtas daudzdzivoklu majas 2.stava. Telpu
eksplikacija: istaba, virtuve, gaitenis. Pie telpam pieder kopipasuma domajamas
dalas no daudzdzivoklu majas un zemes. Ekai ir pieslégums pilsétas centralajam
komunikacijam- elektroapgadei, tidensapgadei, kanalizacijai. Ekai registréta

Avots: centralizétd un centrala apkure. Eka atrodas Dzintaru apkaimé. Personigo
hutps:/fwww.google.com/maps/ | transportu iesp&jams novietot uz ielas un pagalma. PardoSanas cena- 15 000
EUR

Objekts Nr.4: 2022.gada aprili ir pardots TpaSums Bulduru prospekta 25 - 13,
Jurmala, kas sastav no dzivojamam telpam 45,3 m? platiba. Telpas atrodas
divstavu koka 1917.gada celtas daudzdzivoklu majas 2.stava. Telpu
eksplikacija: divistabu planojums, virtuve, gaitenis, tualete. Pie telpam pieder
kopipasuma domajamas dalas no daudzdzivoklu majas. Ekai ir pieslégums
pilsetas  centralajam  komunikacijam-  elektroapgadei, iidensapgadei,
kanalizacijai. Ekai registréta centrala apkure. Eka atrodas Bulduru apkaimé.
Personigo transportu iesp&jams novietot uz ielas un pagalma. PardoSanas cena-
36 454 EUR.

https://www.google.com/maps/

Analizgjot Iidzigu Tpasumu pardoSanas cenas un nemot veéra 2.apakSobjekta sastavu un
izmantoSanas iespé&jas var secinat, ka bijuSo dienesta telpu un koplietoSanas telpu kopgjas
platibas 1 m? tirgus vértiba ir 724,06 EUR. Funkcionali nepiecie$ama zemes gabala dala ir
ievertata telpu 1 m? cena. Vértesanas seciba dota tabulas veida (2.tabula).

2.apakSobjekta tirgus vertibas noteikSana ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju:
30,33 m?x 724,06 EUR/m* = 21 960,74 EUR, ~ 22 000 EUR, kur

30,33 m” — iznomato (bijuso dienesta telpu un koplietosanas telpu) kop&ja platiba,
724,06 EUR/m? — noteikta 1 m? vértiba.

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES UN APBUVES 4300/4909 DOMAJAMO DALU MEZA PROSPEKTA 42A, JURMALA
NOVERTEJUMS, 09.05.2024.




22-

2.tabula
Lidzigu nekustamo IpaSumu salidzinasana,
balstoties uz pardoSanas cenu ietekméjoSiem faktoriem
Vertejamais Salidzindmie Tpasumi
OBJEKTS alidzinamie TpaSumi
Raditaji Meza Jauna iela Dubultu Promensdes | Dliduru
prospekts 11 k- . prospekts
prospekts 17, iela 3,
pl _ 3-601, _ 25,
42A, Jurmala Jirmala _ Jirmala _
Jiurmala Jiurmala
Darfjuma datums 2024-05 2019-05 2019-10 2021-02 2022-04
Pardevuma nosacijumi (tulitgjs talitejs talitejs talitejs talitejs
pardevums/uz nomaksu) pardevums pardevums pardevums | pardevums
o o Dzivoklis o o
. . Dzivojamas/ | Dzivojamas . Dzivojamas | Dzivojamas
Telpu izmantoSana biroia telpas telpas (makslinieka telpas telpas
Ja telp P darbnica) P P
Neietilpst
Zemes gabala Tpasumtiesibas 196/4300d/d | 41/300d/d 39/2477 d/d 67/4253 d/d TpaSuma
sastava
Ipasuma pardosanas cena, EUR 20000 10000 15000 36454
Telpu kopgja platiba, m® 30,33 26,8 15,6 18,1 45,3
IpaSuma 1m? pardosanas cena, EUR 746,27 641,03 828,73 804,72
Pamatkorekcijas
Korekcija uz darfjuma noslégsanas
laiku 10 10 0 0
Korekcija uz pardosanas nosacijumiem
("brivais tirgus"/ izsole) 0 0 0 0
Korekcija uz objekta juridisko statusu -5 -5 -5 -5
KOI‘?kC.l_]a uz tirgus nenoteiktibas 0 0 0 0
apstakliem
Kopgja pamatkorekcija 5 5 -5 -5
Pamatkorekcijas koeficients 1,05 1,05 0,95 0,95
Pamatkorekcijas korigéta 1m? pardo$anas cena, EUR 783,58 673,08 787,29 764,49
N Divstavu mira Divstavu Trisstavu mira Divstavu Divstavu
Dzivojamas majas sérija . _. . _. _.
maja koka maja maja koka maja koka maja
Telpu atraSanas stavs 2.2 1.2 1.3 2.2 2.2
Ekas biivniecibas gads 1980. 1910. 1890. 1959. 1917.
Apkaime Bulduri Majori Dubulti Dzintari Bulduri
Labiekartojums
% = - pilsetas pilsétas pilsétas pilsétas pilsétas
udensapgade centraliz&ta centraliz&ta centraliz&ta centralizéta | centralizéta
% L pilsctas pilsétas pilsétas pilsétas pilsétas
kanalizacija centraliz&ta centraliz&ta centraliz&ta centralizéta | centralizéta
* apkure v v centralizéta centralizeta centrala
informacijas | informacijas
* autotransporta novietoSanas iesp&jas - uz ielas un . uzielasun | uzielas un
L pagalma — uz ielas — _
pie majas pagalma pagalma pagalma
Korekcijas
Korekcija uz novietni pilséta 0 0 0 0
Korekcijas uz zemes esamibu Tpasuma
sastava 0 0 0 10
Korekcija uz majas izvietojumu pret
ielu (fasades/ pagalma maja) 0 0 0 0
Korekcija uz majas sériju 0 0 0 0
Korekcija uz majas nolietojumu 0 0 0 0
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Korekcija uz iespgjam pieklit ar

autotransportu un novietot to 0 0 0 0
Korekcija uz socialo infrastruktiiru, tas

pieejamibu 0 0 0 0
Korekcija uz telpu platibu 0 0 0 -5
Korekcija uz labiekartotibas Itmeni 0 0 0 0
Korekcija uz objekta planojumu 0 0 0 0
Korekcija uz telpu funkcionalitati -5 -5 -5 -5
Korekcija uz iek$gjiem remontiem, fiz.

stavokli 0 0 0 0
Citas korekcijas 0 0 0 0
Kopégja korekcija -5 -5 -5 0
Korekcijas koeficents 0,95 0,95 0,95 1,00
Korigéta 1 m* pardo$ana cena, EUR 724,06 744,40 639,42 747,93 764,49
Noteikta tirgus vertiba, EUR 21960,74

Tirgus vertiba noapalojot

EUR

I11.3.apakSobjekta novertéjums ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Parasti zemes gabalu vértiba tiek noteikta ar tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeju,
salidzinasanas gaita izvert&jot $adus salidzinamo objektu vertibu ietekmejosos faktorus:

v

darfjuma apstakli. Sis faktors atspogulo lidzvértigu Tpasumu cenu dinamiku atkariba
no darfjuma slégdanas laika. Seit tiek nemts véra, vai redli ir noticis darfjums ar
salidzinamo objektu, vai tas ir tikai piedavajums, kura reala pardoSanas cena var
mainities;

atraSanas vieta. Izvél&to salidzinamo objektu cena tiek korigéta atkariba no ipaSuma
novietojuma regiona, izvert€jot apkartnes infrastruktiras kvalitati, atraSanos
attieciba pret galvenajiem autoceliem, apdzivotam vietam u.c.;
inzenierkomunikaciju nodrosinajums. Izv€léto salidzinamo objektu cena tiek
korigéta atkariba no nodroS§inajuma ar inzenierkomunikacijam;

zemes gabala platiba. Izvéléto salidzinamo objektu vienas vienibas cena tiek
korigéta ieverojot zemes gabala platibu. Salidzinot tiek analizEts kopgjais platibas
lielums - palielinoties zemes platibai, nemot véra sagaidamos finansu ieguldijumus,
samazinas iesp&jamo pirc€ju loks;

zemes gabala forma, reljefs. Minétie faktori ietekm@ zemes gabala potencialas
izmantoSanas iespgjas;

zongjums un lietoSanas veids. Tiek izvert€ta pasreiz€ja zemes gabala lietoSanas
veida atbilstiba labakajai un efektivakajai izmantoSanai;

zemes gabala apgritinajumi. [zveleto salidzinamo objektu vienas vienibas cena tiek
korigéta ieverojot apgritinajumus, kas samazina ipasuma pievilcibu no potencialo
pircgju viedokla.

Vertetaja riciba ir informacija par Iidziga rakstura (apbivei piemérotu) zemes vienibu

pardevumiem:

’ o

Avots: https.‘//Www.kadastrs. v/

Objekts Nr.1: 2019.gada oktobri ir pardots Tpasums 3. Iinija 7, Jurmala, kas
sastdv no zemes vienibas 1425 m? platiba. NILM- individudlo dzivojamo
maju apbtve, kods 0601. Zemes vienibai ir taisnstiira forma. Zemes vienibas
reljefs- Iidzens, gruntsiidens ITmenis- zems. Zemes vieniba atrodas Bulduru
apkaimé, kvartala starp Meza prospektu un Edinburgas prospektu. Darfjuma
bridi zemes vieniba bija neapbtivéta. Pardosanas cena: 220 000 EUR.
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Objekts Nr.2: 2018.gada julija ir pardots Tpasums Rudolfa Blaumana iela 20,
Jurmala, kas sastav no zemes vienibas 1200 m? platiba. NILM- pargjo
sabiedriskas nozimes objektu apbiive, kods 0908. Zemes vienibai ir neregulara
daudzsttra forma. Zemes vienibas reljefs- [idzens, gruntsiidens Itmenis- zems.
Zemes vieniba atrodas Dubultu apkaimg, ~ 250 m attaluma no jiiras. Darjjuma
bridi zemes vieniba bija neapbiivéta. Darfjums veikts domajamo dalu veida,
kopgja pardosanas cena: 220 000 EUR.

Objekts Nr.3: 2019.gada oktobrT ir pardots Tpasums Oskara Kalpaka prospekta
23A, Jurmala, kas sastav no zemes vienibas 1848 m? platiba. NILM-
individualo dzivojamo maju apbiive, kods 0601. Zemes vienibai ir taisnstira
forma. Zemes vienibas reljefs- Iidzens, gruntsiidens limenis- zems. Zemes
vieniba atrodas Lielupes apkaimé, izvietota Oskara Kalpaka prospekta un
Kokneses ielu krustojuma, ~ 250 m attaluma no Lielupes. Zemes vieniba
atrodas kopts mezs, kas ieklasificets ka pargjas zemes. 1-5 min@iSu brauciena
attaluma atrodas akvaparks, jahtu klubs, tenisa korti un SPA kompleksi.
PardoSanas cena: 300 000 EUR.

_l .
Avots: https://www.kadastrs.lv/

Objekts Nr.4: 2021.gada julija ir pardots ipasSums Dzimtenes iela 3, Jurmala,
kas sastav no zemes vienibas 1942 m? platiba. NILM- individualo dzivojamo
maju apbiive, kods 0601. Zemes vienibai ir taisnstiira forma. Zemes vienibas
reljefs- lidzens, gruntsiidens Iimenis- zems. Zemes vieniba atrodas Asaru
apkaimg, kvartala starp Asaru prospektu un Kapu ielu, ~ 250 m attaluma no
juiras. PardoSanas cena: 310 000 EUR.

Lai maksimali tuvinatu salidzinamo objektu lidzibu ar veértejamo, veértéjuma tiek izdaritas
korekcijas salidzinamo objektu parametros, kuru kopsavilkums atspogulojas tabula (skat.
3.tabulu). Analiz&jot lidzigu zemes vienibu kop&jas platibas 1 m? cenas, no apbiives brivas
(potenciali apbiivéjamas) zemes 1 m? vértiba ir 138,09 EUR.

3.apaksSobjekta tirgus vertibas noteikSana ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju:
321 m?x 138,09 EUR/m? = 44 326,89 EUR, ~ 44 300 EUR, kur

321 m? — no apbiives briva (potenciali apbiivéjama) zeme,
138,09 EUR/m” — noteikta 1 m? vértiba.
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3.tabula

Vertejamais .
objekts Salidzinamie 1paSumi
Meia pliospekts 424, 3. linija 7, Jrmala R}idolfa Bl_auman;a ?;t::;g :lzpsalk’a Dzimt_enes iela 3,
Jiirmala iela 20, Jirmala a Jiirmala
Jiirmala
Darijuma datums 2024-05 2021-04 2018-07 2022-09 2021-07
Pardosanas nosactjumi *(tiilitgjs pardevums/ uz nomaksu) tulite}s pardevums | tilitejs pardevums | tiilite]s pardevums | tiilitejs pardevums
Ipa§uma juridiskais statuss did 1/1 1/1 1/1 1/1
_ 1 z.v. (neregulara 1 zv. (taisnstiira 1 z.v. (neregulara 1 z.v. (taisnstiira 1 z.v. (taisnstlira
Zemes gabala(-u) konfiguracija daudzs(tﬁra fgorma) f(grma) daudzs(tﬁra fgorma) f(frma) f(grma)
Zemes gabala(-u) platiba, m’ 321 1425 1200 1848 1942
Ipasuma pardosanas cena, EUR 220000 221000 300000 310000
Ipasuma 1 m pardosanas cena, EUR 154,39 184,17 162,34 159,63
Pamatkorekcijas
Korekeija uz darfjuma noslégsanas laiku | 0 0 0 0
Korekeija uz pardosanas nosacijumiem ("brivais tirgus"/ izsole) 0 0 0 0
Korekcija uz objekta juridisko statusu -5 -5 -5 -5
Korekcija uz tirgus nenoteiktibas apstakliem 0 0 0 0
Kopgja pamatkorekeija -5 -5 -5 -5
Pamatkorekeijas koeficients 0,95 0,95 0,95 0,95
Pamatkorekcijas korigeta 1m’ pardoSanas cena 146,67 174,96 154,22 151,65
Komunikacijas
* elektroapgade nav (pievadi blakus) ir pievads ir pievads nav (pievadi blakus) | nav (pievadi blakus)
* iidensapgade nav (pievadi blakus) ir pievads ir pievads nav (pievadi blakus) | nav (pievadi blakus)
* kanalizacija nav (pievadi blakus) ir pievads ir pievads nav (pievadi blakus) | nav (pievadi blakus)
Funkcionalais zon&jums
* mazstavu dzivojamas apbiives teritorija X - - -
* savrupmaju apbiives teritorija - X X
* jauktas centra apbiives teritorija - X X - -
Apkaime Bulduri Bulduri Dubulti Lielupe Asari
Zemes lietoSanas mérkis (NILM) NILM 1001 NILM 0601 NILM 0908 NILM 0601 NILM 0601
Maksimalais apbives blivums (%) 30% 20% 25% 15% 20%
Apbiives augstums (m) lidz 12 m lidz 12 m lidz 12 m lidz 12 m lidz 12 m
Korekcijas
Korekcija uz objekta novietni apkaimé 0 0 0 0
Korekcija uz apkartgjo infrastruktiiru 0 0 0 0
Korekeija uz objekta platibas ietekmi uz 1 m’” vértibu 5 5 8 8
Korekcija uz objekta konfiguraciju, izvietojumu kvartala -5 -5 -5 -5
Korekcija uz objekta reljefu 0 0 0 0
Korekcija uz komunikaciju pieejamibu -5 -5 0 0
Korekcija uz atbilstibu lietosanas mérkim -2 -2 -2 -2
Korekcija uz piebrauk$anas iesp&jam/ ertumu 0 0 0 0
Korekcija uz zemes izmantosanas iespgjam
0 0 0 -10

(ar/ bez apauguma)
Korekcija uz attalumu Iidz juirai/ Lielupei 0 -10 -10 -5
Citas korekcijas 0 0 0 0
Kopgja korekeija -7 -17 -9 -14
Korekcijas koeficents 0,93 0,83 0,91 0,86
Korigeta 1 m pardosana cena, EUR 138,09 136,40 145,22 140,34 130,42
Noteikta vértiba, EUR 44326,89
Vértiba noapalojot, EUR 44 300
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IV.4.apakSobjekta novertéjums ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Vertetaja riciba ir informacija par Iidziga rakstura (zemes vienibu ar meZu) pardevumiem:

Objekts Nr.1: 2021.gada februari ir pardots Tpasums Poruka prospekta 5,
Jirmala, kas sastav no zemes vienibas 2122 m? platiba. NILM- zeme, uz kuras
galvena saimnieciska darbiba ir meZsaimnieciba, kods 0201. Zemes vienibai ir
regulara Cetrstiira forma. Zemes vienibas reljefs- Iidzens, gruntstidens ITmenis-
zems. Zemes vieniba atrodas Jaundubultu apkaimg, kvartala, ko veido
Strélnieku prospekts, Poruka prospekts un Frica Brivzemnieka iela, izvietota
blakus rotacijas aplim. Zemes vienibai nav pievaditas inzenierkomunikacijas,
uz zemes vienibu nav izbiivéta nobrauktuve. PardoSanas cena: 105 000 EUR.

Objekts Nr.2: 2022.gada junija ir pardots Tpasums Miera iela 27A, Jurmala,
kas sastdv no zemes vienibas 2045 m? platiba. NILM- individualo dzivojamo
maju apbive, kods 0601. Zemes vienibai ir neregulara daudzstiira forma.
Zemes vienibas reljefs- lidzens, gruntsidens Itmenis- zems. Zemes vieniba
atrodas Dzintaru apkaime. PardoSanas cena: 140 000 EUR.

Objekts Nr.3: 2021.gada marta ir pardots Tpasums Miera iela 9, Jurmala, kas
sastdv no zemes vienibas 3337 m? platiba. NILM- individualo dzivojamo
maju apbiive, kods 0601. Zemes vienibai ir taisnstiira forma. Zemes vienibas
reljefs- lidzens, gruntsiidens Itmenis- zems. Zemes vieniba atrodas Dzintaru
apkaimé. Zemes vieniba atrodas kopts mezs. PardoSanas cena: 180 000 EUR.

Avots: hitps://www.kadastrs.lv/

Avots: https://www.kadastrs.lv/

Objekts Nr.4: 2019.gada septembr1 ir pardots ipaSums Markalnes iela 7,
Jirmala, kas sastdv no zemes vienibas 1749 m? platiba. NILM- individualo
dzivojamo maju apbiive, kods 0601. Zemes vienibai ir kvadrata forma. Zemes
vienibas reljefs- lidzens, gruntsiidens Iimenis- zems. Zemes vieniba atrodas
kopts mezs. Zemes vieniba atrodas Dzintaru apkaimé, izvietota Markalnes un
Trikatas ielu krustojuma. Pardosanas cena: 85 000 EUR.

Lai maksimali tuvinatu salidzinamo objektu lidzibu ar veértejamo, veértéjuma tiek izdaritas
korekcijas salidzinamo objektu parametros, kuru kopsavilkums atspogulojas tabula (skat.
4 tabulu). Analizgjot lidzigu zemes vienibu kopéjas platibas 1 m? cenas, meza zemes 1 m?’

vertiba ir 57,96 EUR.

4.apaksobjekta tirgus vertibas noteikSana ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju:
2092 m?x 51,96 EUR/m? = 108 700,32 EUR, ~ 108 700 EUR, kur

2092 m? — meZa zeme,

51,96 EUR/m? — noteikta 1 m? vértiba.
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4 tabula

Verteéjamais .
objekts Salidzinamie IpaSumi
Meiza prospekts 42A, [ Poruka prospekts 5, Miera iela 27A, L _ Markalnes iela 7,

3ﬁrlgala Jﬁl:'ma{; Jirmala Miera iela 9, Jirmala Jiirmala
Darijuma datums 2024-05 2021-02 2022-06 2021-03 2019-09
Pardosanas nosacijumi *(talitgjs pardevums/ uz nomaksu) tiilitdjs pardevums | talitejs pardevums | tulitejs pardevums | talitejs pardevums
Ipa§uma juridiskais statuss did 1/1 1/1 1/1 1/1

. 1 z.v. (neregulara 1 z.v. (regulara 1 z.v. (neregulara 1 z.v. (taisnstiira _

Zemes gabala(-u) konfiguracija daudzs(rﬁra fgorma) éetrs’rﬁia Eorma) se§st1'gra fogrma) f(frma) Lz (kvadrdts)
Zemes gabala(-u) platiba, m’ 2092 2122 2045 3337 1749
Ipasuma pardoganas cena, EUR 105000 140000 180000 85000
Tpasuma | m pardosanas cena, EUR 49,48 68,46 53,94 48,60
Pamatkorekeijas
Korekeija uz darfjuma noslégsanas laiku | 0 0 0 0
Korekeija uz pardosanas nosacijumiem ("brivais tirgus"/ izsole) 0 0 0 0
Korekeija uz objekta juridisko statusu -5 -5 -5 -5
Korekcija uz tirgus nenoteiktibas apstakliem 0 0 0 0
Kopgja pamatkorekcija -5 -5 -5 -5
Pamatkorekcijas koeficients 0,95 0,95 0,95 0,95
Pamatkorekcijas korigéta Im’ pardo$anas cena 47,01 65,04 51,24 46,17
InZenierkomunikacijas/ labiekartojums | nav nav nav nav nav
Funkcionalais zongjums
* mazstavu dzivojamas apbiives teritorija X - - - -
* savrupmaju apbiives teritorija - - X X X
* publiskas apbiives teritorija - X f - B
* jauktas centra apbiives teritorija - - - - -
Apkaime Bulduri Jaundubulti Dzintari Dzintari Dzintari
Korekcijas
Korekeija uz objekta novietni apkaime [ 0 0 0 0
Korekeija uz objekta platibas ietekmi uz 1 m’ vértibu 0 0 5 0
Korekeija uz objekta konfiguraciju, izvietojumu kvartala 0 0 0 0
Korekeija uz objekta reljefu 0 0 0 0
Korekeija uz komunikaciju pieejamibu 0 0 0 0
Korekeija uz atbilstibu lietoSanas mérkim -2 -2 -2 -2
Korekcija uz piebrauksanas iesp&jam/ &rtumu 0 0 0 0
Korekcija uz zemes izmanto$anas iespéjam 0 0 0 0
Korekeija uz apkartgjo infrastruktiiru 0 0 0 0
Citas korekcijas 0 0 0 0
Kopgja korekcija -2 -2 3 -2
Korekeijas koeficents 0,98 0,98 1,03 0,98
Korigéta 1 m pardoSana cena, EUR 51,96 46,07 63,74 52,78 4525
Noteikta vertiba, EUR 108700,32
Vértiba noapalojot, EUR 108 700
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V. OBJEKTA sastava ietilpsto$as meZaudzes vertibas aprekins ar ienakumu pieeju

Ienakumu pieeja attiecinama uz augosSu koku (mezaudzes) noveértéSanu. Mezaudzu tirgus
veértiba tiek noteikta, pielietojot ienakumu pieeju un konkreti naudas pliismas diskonteSanas
metodi.

Mezaudzes vertiba tiek noteikta caur tiro ienakumu, ko no Tpasuma apsaimniekoSanas var
giit ta 1paSnieks. Prognozetaja naudas plisma ieklauti krajas kopSanas un galvenas cirtes
ienakumi planotajos cirtes veikSanas laikos, ka ar1 visi izdevumi (nekustama Tpasuma nodoklis,
meza inventarizacija, stadiSana, jaunaudzu kopSana, utt.), kas saistiti ar §is mezaudzes
audzeSanas periodu. Ta ka mezs ir ilgtermina investicijas, tad naudas plisma tiek analizéta 100
gadu (lielaka dala mezaudZu iziet pilnu augSanas ciklu, no izcirtuma lidz izcirtumam) ilga
perioda, tadgjadi aptverot visu koku sugu mezaudzu audz€Sanas ciklu. IlgstoSa meza
apsaimniekoSana, kas nes ienakumus, tiek orientéta uz ilgstoSu finanSu apriti, tatad, finanSu
plusmas analizé nepiecieSams ietvert laika faktoru, kas saistits ar politiskajam, ekonomiskajam
un vides izmainam laika. Mezaudzu attistiba saistita ar biologiskajiem procesiem, ar mezaudzu
attistibas biologisko gaitu, ar tas picaugumu. Nosakot meza Tpasuma vértibu, mezaudzu krajas
pieaugumu var reducét uz meZaudzes veértibas pieaugumu. Ta ir galvena meZa veérte€Sanas
atSkiriba no citu IpaSumu vértéSanas. Mezaudzes vertibu ieverojami galvenokart ietekme divi
faktori — apalo kokmaterialu cenas un laika periods lidz cirSanas bridim. Nosakot Ipasuma
vertibu, nepiecieSams metodiski noteikt vai precizet diskonta likmi.

Nav noteiktas vienotas diskonta likmes aprékinaSanas metodes, tapeéc vertétajam javadas
p&c objektiviem un subjektiviem nosacijumiem. Diskonta procentu likme raksturo cenu par kadu
tiek izmantots kapitals noteiktos riska apstaklos noteikta laika perioda. Diskonta likme tiek
noteikta individuali katram TpaSumam vai Tpasumu kopai vadoties no:

1. izmantota kapitala pelnas likmes;

2. aiznemta kapitala izmantoSanas likmes;

3. Eiropas Centralas Bankas refinanséSanas likmes (reguléSanas instruments, ar kura
palidzibu centrala banka iedarbojas uz starpbanku tirgus likmém, ka arT uz kreditu un
depozitu likmém);

4. finansu situacijas Latvijas apalkoku, zagmaterialu tirgt;

dabas un vides riskiem Tpasuma apsekoSanas diena un turpmakaja apsaimniekoSanas
laika;
6. saimnieciskas darbibas nodroSinaSanas riskiem.

e

Diskonta procentu likme pie pasreiz&jas Latvijas likumdoSanas meza nozaré un politiski un
ekonomiski nestabilos Latvijas tirgus apstaklos ir iesp&jama robezas no 6.75-10.00% un pat
vairak. Valstis, ar augsti attistitu meZsaimniecibas [tmeni, tadas ka Zviedrija vai Somija, diskonta
likme ir zemaka pat par Latvija minimalako diskonta likmes Itmeni. Latvija, pateicoties AS
Latvijas valsts mezi ilgtsp&jigai meZzu apsaimniekoSanas stratégijai, mezu apsaimniekoSana
tuvinas $o Skandinavijas valstu meZsaimniecibas attistibas limenim. Sie, AS Latvijas valsts meZi
ilgtsp&jigie meZzu apsaimniekoSanas principi Ieni, bet nepartraukti tiek parnemti ari pargjos ar
mezsaimniecibu saistitos uzpémumos un privato mezu sektora Latvija. Pieejamais Eiropas
finans€jums mezaudzu veértibas paaugstinasanai tikai palielina So tendenci.

Diskonta likme tiek aprékinat pec Sadas vertetaja piedavatas formulas (1):

D=KC+(r1+r2+...rn), (1)
kur

D — diskonta likme veérté€sanas Objektam;

K. — bazes likme kapitala cenai procentos;

r — riska noveért€jums procentos;

n — risku skaits.

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES UN APBUVES 4300/4909 DOMAJAMO DALU MEZA PROSPEKTA 42A, JURMALA
NOVERTEJUMS, 09.05.2024.



-20-

No augstakming@ta izriet, ka, IpaSuma vertiba tiek aprékinata sastadot ilgtermina ienakumu
prognozi, pielietojot formulu (2), ko sauc par diskontéto naudas plismu jeb tiro tagadnes
vertibu:

TTV = pr‘ - + : p!—‘l-nr+n + pt-l:?,:rzn + 4+ : pi’-i—a:‘:aﬂ' .
1+ (1+7) L+ L+ 7)

()
kur
TTV - tira tagadnes vertiba;
p - perioda tirais ienakums;
r - diskonta likme, 1/100;
t - perioda vidus, gadi;
n - perioda ilgums, gadi;
a - secigais periods.

Lai noteiktu meZaudzes vertibu, vertétajam javeic sekojosas darbibas:

1. jakonstate vai iesniegtie dokumenti (zemes robezu plans ar taksacijas nogabaliem un
meZa inventarizacijas dati) atbilst situacijai daba, ja tiek konstatétas nesakritibas, javeic
korekcija atbilstosi situacijai daba;

2. jakonstate kadi nekustama Tpasuma lietoSanas tiesibu apgriitinajumi atrodas vertéSanas
Objekta un kada ir to ietekme uz mezsaimniecisko darbu veiksanu;

3. jaaktualizé mezaudzu vertibas noteikSanas esoSie klasifikatori datorprogramma;
4. janosaka diskonta likmes lielums mezaudzu vértibu noteikSanai;
5. jaieladé vertéSanas Objekta mezaudzu taksacijas raditaji *.dbf formata vai jaievada

manuali mezaudzu vértibas noteikSanas datorprogramma, aizpildot digitalo taksacijas
kartinu;
6. javeic mezaudzu vertibas noteikSanu datorprogramma.

Naudas pliismu veidojo$as pozicijas:
Izmaksas:

1. nekustama 1pasuma nodoklis tiek aprékinats 1.5% apmeéra no zemes kadastralas
vertibas atbilstosi vertesanas Objekta atrasanas vietai;

2. ikgad@jie apsaimniekoSanas izdevumi sastada 12.0€/ha, kas ieklauj sevi
periodisku zemes gabala robezu un kupicu atjaunoSanu, hidromeliorativas sist€émas
uzturéSanas izdevumus, meza inventarizaciju (vismaz reizi 20 gados), cirsmu stigoSanu un
dastoSanu utt.;

3. mezizstrades un kokmaterialu izveSanas izdevumiem par pamatu tiek nemts
ieprieksgja saimnieciska gada mezizstradataju un kokved&ju pakalpojumu vid€jas cenas.
Zagesanas izdevumi ir 12.0 €/m>, pievesanas izdevumi (Iidz celam) ir 8.0 €/m>, izveSanas
izdevumi (Iidz sangmé&jam) 10.0 €/m>. Krajas kopsanas cirtés izdevumi tiek palielinati par
30%;

4. jaunaudZzu kopSanas cirSu izdevumiem par pamatu tiek nemts iepriek$gja
saimnieciska gada vidgjas jaunaudzu kopSanas pakalpojumu cenas. Jaunaudzu kopSanas
cirte ir 290€/ha;

5. meza atjaunoSanas izmaksas datorprogramma ir definétas atkariba no
saimnieciska lémuma katra meza tipa. Saimnieciskais 1€mums ir: atjaunot mezaudzi
dabiska cela vai maksliga, veicot augsnes gatavosanu vai dabisko veicinasanu, stadit vai
atstat dabiskai atjaunoSanai, ar kadu sugu atjaunot mezaudzi. Ja pec uzstaditajiem
kriterijiem mezaudzi jaatjauno maksligi, tad tai ir sekojoSas izmaksu pozicijas:

5.1 meZa augsnes gatavoSanas izdevumiem par pamatu tiek nemts iepriekseja
saimnieciska gada augsnes gatavosanas vid€jas pakalpojumu cenas. MeZza augsnes
gatavoSana ir 290€/ha;
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5.2 meza stadiSanas izdevumiem par pamatu tiek nemts ieprieksgja
saimnieciska gada vid€jas meza stadiSanas pakalpojumu cenas. Meza stadiSana ir 150€/ha;
5.3. meza atjaunoSana tiek pienemts sekojoSs meza reproduktivais materials:
e priedes ietvarstadi ir 240€/1000gab.,
e cgles kailsakni ar uzlaboto saknu sisteému ir 280 €/1000gab.,
e bérza kailsakni ar uzlaboto saknu sistému ir 300 €/1000gab.,
e melnalkSna kailsakni ar uzlaboto saknu sistemu ir 280 €/1000gab.
5.tabula
Riska Risks Riska ietekme
grupa 0% 0,05% | 0,15% | 0,25% | 0,50% | 0,75% | 1,00% | 4,00% | 4,50%
pelnas % 4,00%
aiznemta kapitala % 0,00%
Eiropas Centralas
Bankas
refinansé$anas likme 4,50%
,:T‘g (no 21.12.2022)
E: Neskaidra nodoklu
& | politika, likumu 0,15%
= | mainiba
Iesp&jams apalo
kokmaterialu cenu 0,15%
samazinajums
Igspejams izmaksu 0.15%
picaugums
V&ja, snicga 0,05%
postijumi '
—°§ Kukainu bojajumi 0,00%
'S | Dzivnieku bojajumi 0,00%
g Udens ietekme 0,00%
S | Augsnes, iidens 0.00%
piesarnojums R
Apgritinajumi 0,05%
Zadzibas 0,00%
Ugunsgreks (nekoptu
% | /s zemju klatbitne, 0,00%
% jaunaudzes)
= | Mezizstrades apstakli 0,25%
.§ Apse_1imnieko§anas 0.15%
Z apstakli
g ¥201rtumvu, }auéu un 0.00%
£ | jaunaudzu Tpatsvars
& Ipasuma lielums 0,15%
Ipasuma
sla)tdmmstaloﬁba 0,00%

Diskonta likme vértésanas Objektam ir 9,60 %.

lenakumi:

Ienakumi no krajas kopSanas un galvenas cirtes izpildes veidojas, izejot no
sortimentu cenam (vid€ja 2 gadu perioda sortimentu cena pa sortimentu grupam) piegades
vietas, izmantojot Latvijas Kokriipniecibas nozares portala — latvian wood pieejamo
informaciju (http://www.latvianwood.lv/).
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MezZaudZu tirgus vertibas aprékina kopsavilkums

Nr Periods | Ienakumi(€) | Izmaksas(€) Tirie Mezaudzu

(gadi) ienakumi(€) tirgus vertiba (€)

1| 2024-2028 3654 1368 2 286 1 882
2 | 2029-2033 0 15 -15
3 | 2034-2038 0 15 -15
4| 2039-2043 0 15 -15
5| 2044-2048 0 15 -15
6 | 2049-2053 0 15 -15
7 | 2054-2058 0 15 -15
8 | 2059-2063 0 15 -15
9 | 2064-2068 0 15 -15
10 | 2069-2073 0 15 -15
11 | 2074-2078 0 15 -15
12 | 2079-2083 0 15 -15
13 | 2084-2088 0 15 -15
14 | 2089-2093 0 15 -15
15| 2094-2098 0 15 -15
16 | 2099-2103 0 15 -15
17 | 2104-2108 0 15 -15
18 | 2109-2113 0 15 -15
19 | 2114-2118 0 15 -15
20 | 2119-2123 0 15 -15

Detalizeti mezaudzu tirgus vertibas aprékinu skatit 6.pielikuma.
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6.tabula

OBJEKTA sastava ietilpstosas mezaudzes veértiba ir 1 882 EUR (viens tiikstotis astoni simti

astondesmit divi euro), noapalojot ~ 1 900 (viens tiikstotis devini simti euro).
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V1. legiitais rezultats

OBJEKTA kopgjas tirgus vertibas noteikSana:
124 500 EUR + 22 000 EUR + 44 300 EUR + 108 700 EUR + 1 900 EUR = 301 400 EUR, kur

124 500 EUR — noteikta 1.apakSobjekta vertiba;
22 000 EUR — noteikta 2.apakSobjekta vertiba;
44 300 EUR — noteikta 3.apakSobjekta vertiba;
108 700 EUR — noteikta 4.apakSobjekta vertiba;
1 900 EUR — noteikta 5.apakSobjekta vertiba.
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SECINAJUMI

Veicot nekustama ipaSuma — Zemes un apbiives 430[!}4909 domajamo dalu Meza
prospekta 42A, Jirmala novértéjumu 2024.gada 9.maija, ir noteikts, ka

visiespgjamaka OBJEKTA tirgus vértiba ir
EUR 301 400
(tris simti viens tiikkstotis Getri simti euro).

ATBILSTIBAS APLIECINAJUMS
Ar %o apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

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

v atskaites analizes, viedokli un secindjumi ir ierobeyoti tikai ar atskaité min€tiem
pienémumiem un limit&josiem apstakliem. Tas ir manas personigds, objektivas,
profesionalas domas, viedokli un secindjumi;

v/ man nav Tpadas, patreizgjas vai perspektivas intereses par o TpaSumu, un man nav Tpasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;

v mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vértibas pazino$anas, vai ari
vértibas virzidanas ta. lai ta naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas lieluma,
nondk3anas pie ieprieks izvirzita rezultata, vai ari kada cita sekojosa notikuma;

v manas domas, viedok]i un secinajumi tika veikti, un §T atskaite tika sagatavota saskana ar
Latvijas TpaSumu vértétaju asociacijas Padomes apstiprinatajiem JIpaSumu vertétaju
profesionalas prakses standartiem™;

v esmu veicis TpaSuma, par kuru tiek veidota atskaite, personigu apskati.

Augosas koksnes krajas un kvalitates vertétajs Olegs Aleksejevs 0. Aleksejevs
(LKKES sertifikits Nr. 494 M)

MezZaudzes vértésana
(LTVA profesionalas kvalifikicijas sertifikiis Nr. 6)

Nekustama@ Tpaduma vertétajs . et B G.Ziedonis

(Profesiondlas kvalifikacijas vériétaja sertifikats Nr.10) P

NEKUSTAMA IPASUMA — ZEMES UN APBUVES 4300/4909 DOMAJAMO DALU MEZA PROSPEKTA 42A, JURMALA
NOVERTEJUMS, 09.05.2024.



-34-

PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem

pienémumiem un ierobezojosiem faktoriem:

N —

Vertetajs pienem, ka ipasuma likumigo piederibu apliecinoSie dokumenti ir pareizi.
Novertetais 1paSums tiek uzskatits par brivu no aizp€émumiem, apkilajumiem, finansialam
saistibam un apgritinajumiem, ja tas nav speciali atziméts novertejuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz vertétaja riciba esoSas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo ipaSumu un ta vértibu ietekm€joSiem faktoriem novértéSanas
diena. Vertetajs ir izmantojis pasiititdja sniegto informaciju. Visa sanemta informacija tiek
pienemta par ticamu un nav parbaudita attiecigajas institiicijas.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksist€ja novertéSanas datuma un
neieklauj to pekSnas izmainas ietekmi uz vertibu.

Novertgjumu nav atlauts kop€t un publicét, tas nav paredzeéts nodoSanai personam, kas nav
saistitas ar novertejamo TpaSumu, ka ar1 tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novertgjuma
uzdevuma teikts, bez ieprieks€jas vertétaja un Tpasnieka rakstveida piekriSanas katra
gadijuma atseviski.

Vertétajam nav pienakums liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmeklgSanas gaita,
kas var@tu tikt ierosinata saistiba ar novert€§jamo objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar vinu
netiek ieprieks 1pasi saskanota.

Vairums pien€émumu un aprékinu, kas lietoti novert§juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti
un nav lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi pec noveértéSanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta p&c atskaites nodosanas, nav ietverti veértejuma un vertetajs par tiem nenes atbildibu.
Vertétajs atsevisSki nav ieintereséts palielinat vai samazinat noveértéjama ipasuma vértibu.

. Vertetajs ir neatkarigs eksperts un $aja atskait€ ir paradits labakais viedoklis, ko vargja

pienemt, nemot véra vertétajam pieejamo informaciju.
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PIELIKUMI
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