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SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor”
Reg. Nr. 15766/ER/2026

Péc Jusu pasutijuma esam veikuSi nekustama ipaSuma Meza prospekts 42A, Jirmala, kadastra
Nr. 13000045404, 4300/4909 domajamo dalu, turpmak teksta Objekts, novértésanu.

Musu darba uzdevums bija noteikt mineta Objekta, iespéjamo tirgus vértibu. Veértéjuma merkis —
objekta vértibas noteikSana vértibas apzinasanai pasatitaja vajadzibam. Veértibas aprékins pamatojas
uz misu riciba eso$o informaciju par apskatamo 1paSumu un ta vértibu ietekméjoSiem faktoriem
pasreizéja tirgus situacija.

Augstakminéta Objekta iespéjama tirgus/patiesa vértiba 3.02.2026., varétu bat:

EUR 123 000 (viens simts divdesmit tris tikstosi euro).

Taja skaita: apbives vértiba EUR 74 000.

Sis vértibas ir noteiktas pie tiem nosacijumiem, kas uzskaititi vértéjuma atskaité.

Més neuznemamies atbildibu par vértéjuma atskaité neminétu apgratinajumu ietekmi uz objekta vértibas izmainam, kas
varétu atklaties péc objekta vértéSanas datuma. Més neuznemamies atbildibu par gadijumiem, ja Tpasas ieinteresétibas
rezultata objekts tiek pardots par cenu, kas ievérojami parsniedz misu noteikto tirgus vértibu, ja interesi izradijis tikai viens
pircéjs vai vairaki - ar to saistitas personas. Aprékini pamatojas uz pasreizéjiem ekonomiskajiem apstakliem un attistibas
perspektivam, kadi pastav vértésanas bridi. Vértétajs neuznemas atbildibu par iespéjamam vértibas svarstibam, kas varétu
iestaties negaiditu tirgus situacijas izmainu rezultata.

Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kdadu vértéSanas datuma ipasumam bdtu japdriet no viena ipasnieka pie otra
savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma , katrai no
pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Augstak minétas vértibas ir precizakais viedoklis, kadu més varéjam pienemt, vadoties no misu riciba eso3as informacijas.
Misu viedok|a objektivitati (neatkaribu no vértéjuma apmaksas nosacijumiem, ka art cita veida ieinteresétibas) apliecina
vértéjuma atskaitei pievienotais vértétaju neatkaribas apliecinajums. Novértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti
paredzéti tikai atskaité uzraditajam lietoSanas mérkim un nododami tikai ar to saistitajam fiziskajam un juridiskajam
personam. Ja Jums ir kadi jautajumi, vai artmés varam sniegt Jums kadu talaku palidzibu, 10dzu, sazinieties ar mums pa talruni
67 365 999.

SIA "Eiroeksperts" valdes loceklis Vilis Zuromskis
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Galvena informacija:
Vértéjamais Objekts
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Meza prospekts 42A, Jirmala, kadastra Nr. 13000045404, domajamas dalas
4300/4909 apmera; LV-2010

Vértésanas datums

03.02.2026.

Nekustama ipasuma sastavs

Objektu veido:

4300/4909 domajamas dalas no zemesgabala kas atbilst 3750,67m2, zemes
robeZo plana atziméta ar “A”-skatit pielikuma; visa bive (garaza) ar kadastra
apzZiméjumu 13000045404004, platiba 215,8m2;

bives (garazas) ar kadastra apziméjumu 13000045404005, telpas no 1G-10G,
ar kopéjo platibu 198,4m2; 2.stava telpa (kad apz 13000045404005012) nr.1-
3, 15,8m2 platiba, 1.un 2.stava koplietosanas telpas ar platibu 14,53m2
platiba un tam piekritigo zemesgabala 3033/43000 domajamo daju 196/4300
domajamas dalas 30,33m2 platiba.

Izkopé&jums no lietosanas liguma:

5.2, Ajentra lieto:
5. visu nedzivojamo Exu. blives kadastra epzim&ums 1300 004 3404 004, ar kop&jo plathy

e

2158 lov.my;
2.2, Ekas gardZas telpas Nr.1-10 1984 lov.m. plariba;
2.3, Zemesgabala daju 3750.67 kv.an. plaibé, kas atzim®la ar “A" zemes rebefu plang, kas
pisvienats kkd VienoSanas Pielikums Nr.1

woun

Fkas 2.stava lelpas Nr.l - 3 15,8 kv.m. plafibg, 1. un 2.stiva koplietofanas te]pasfp]fl-]ﬁ._:*__u
kvan. platibi un tam piekrifice Zemesgabala 3033/43000 domdjamo dalu 19674300 J
domajamas delas 30,33 kv.an platibg, ko Kopipainieks noma no AgentGras saskapd ar f
2010.gada 31.decembri noslégto nekustamd IpaSuma Jirmald, MeZz prospektd 424, |
kadastra Nr. 1300 004 5404, da]as nomas ligumu; A

Viss 1paSums MeZa prospekta 42A, Jurmala sastav no:

zemes vienibas ar kadastra apziméjumu 13000045404, 0,4317 ha platiba,
bilves (garazas) ar kadastra apzZiméjumu 13000045404004, platiba 215,8m2
un bives (garazas) ar kadastra apzimé&jumu 13000045404005, ar platibu
309,6m2.

Pavisam Tpasumam ir 2 kopipasnieki.

Tpasumtiesibas

Verteéjamas dalas Tpasnieks: Latvijas Republikas FinanSu ministrijas persona,
nodokJu maksataja kods 90000014724.

Tpasumtiesibas registrétas Jirmalas pilsétas zemesgramatas nodalijjuma Nr.
100000068486.

Fiziski saistiti jpasumi, kas
neietilpst vértéjama objekta
sastava

Paréjas kopipasuma domajamas dalas
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Zemesgramata: nav
VZD Kadastra informacijas sistéma:

Apraksts Platiba | M&rv.

ekspluatacias aizsargjoslas tertorija gar gazesvadu ar spiedienu lidz
0,4 megapaskaliem 0.0016 | ha

Daivojamas apblves zemel izvErtEiamo apgritingjumu parklajuma

teritoriia zemss kadastralas vertibas aprekinam 0.0305 | ha
Par&jas apblves zemesi izvartsjamo apgritingjumu parkizjuma

teritorija zemes kadastralas vartibas aprékinam 00505 | ha
individuzli noteikiz vides un dabas resursu aizsargjoslas (aizsardzibas

zonas) teritorija ap valsts, rediona vai vietgias nozimes kultlras 0.4317 ha

pieminekli

Baltijas jiras un Rigas jdras lica izrobeotas saimnieciskas darbibas
joslas teritorija 04317 | ha

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai cgu - sarkana finija 0.0505 ha

ekspluatadijas aizsarojoslas teritorija ap pazemes elektronisko sakaru
tiklu kabelu kanalizacijas aku un optisko kabelu uzmavu gruntd

ekspluatadijas aizsarojoslas teritorija gar eleldisko tiklu kabgu niju 0.0030 ha

ekspluatadias aizsargjoslas teritorija 2p kugosanas drosibai paredzsto
navigadijas tehnisko Tidzekli - baku 04317 ha

navigacijas tehniska idzekla aviddjas gaisa kudu lidojumu drodibas

0.0003 ha

nodrogingianai talas ietekmes zona 04317 ha
ekspluatacijas zizsargjoslas teritonija ap Odensvadu, kas abtodas dzifak 0.0084 =
par 2 metiem .

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elekironisko sakaru 0.0110 ks

tikdu [iniju un kabeju kanalizaciju

Hipotékas un aizliegumi

Domajamam dalam nav.

Pasreizéja izmantosSana

Vertésanas diena Tpasums tiek daléji iznomats, paréjas garazu telpas netiek
izmantotas.

Labakais izmantosanas veids

garazas

Atlauta izmantoSana

DzM2-dzivojama mazstavu teritorija;

Saskana ar informaciju:

Saskana ar Meza valsts registra informaciju zemes vieniba ir viens meza zemes
nogabals 0,23 ha platiba.

Dabas datu parvaldibas sistema “OZOLS” zemes vieniba ir registréts ipasi
aizsargajams biotops 2180 — Mezainas piejuras kapas.

Tres/nomas tiesibas

Zemesgramata nav registrétas.
lesniegts nomas ligums ar kopipasnieku, saskana ar kuru ir iznomatas telpas
un zemes dd:
Ekas 2.stava telpas Nr.{ - 3 15,8 kv.m. plefibd, . un 2.stava koplietodanas tclpas{lfﬂfzig)]_'
kv.n. plafbz vn tam piekrifige Zemesgabala 3033/43000 domajamo daju 196/430
domajamas delas 30,33 kv.m platibd, ko Kopipainieks noma no Agentlras saskayd ar #
2010.gada 31.decembri moslegto nekustamd Tpefuma Jarmald, MeZz prospektd 424, |
kadastra Nr.1300 004 5404, dz]as nomas Tigumu; —
Nomas maksa: 54,99 EUR+PVN (ménesi)

3.1. Nomas maksa par Telpu un Zemes dalas (turpmék abi kopa — Ipa&ums) nomu
noteikta Ls 38,65 (trisdesmit astopi lati un 65 santimi) ménesi + PVN 21% Ls 8,12,
kopd Ls 46,77 (Setrdesmit sefi lati un 77 santimi) ménes], tajd skaitd: s

- par Telpu nomu Ls 34,29 + PVN 21% Ls 7,20, kopa Ls 41,49 ménesi.

- par Zemes dajas nomu Ls 4,36 + PVN 21% Ls 0,92, kepéd Ls 5,28 mé&nesi.
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Tiek pienemts, ka Objekts nav apgrutinats ar paradiem, t.sk. kreditsaistibam
un komunalo pakalpojumu lietoSanas maksajumu kavéjumiem, Objekts ir
brivs no res un patapinajuma ligumiem, uz atsavinasanas dienu Objekts ir
atbrivots, nepasliktinot ta tehnisko stavokli, Objekts nav ieguldits
uznémeéjsabiedribas pamatkapitala, nav veikti neatdalamie ieguldijumi, uz
kuriem varétu pretendét tresas personas.

Vértéjuma izmantotie dokumenti

-

Zemesgramatu izdruka; kadastra izdruka; buvju kadastralas uzmerisanas lietu
kopijas. Starp Possessor un nekustama ipasuma kopipasnieku noslégta
vieno$anas par nekustama ipasSuma lietosanas kartibu.Vienosanas par
kopipasuma lietosanas kartibu (2011.04.18.).

Ipasie pienémumi

Veértéjuma atskaiti sagatavoja

Nekustamo TpaSumu vértétaja Evija Kriminliepa, sert.nr.136

Veértéjama objekta apskati veica

03.02.2026., nekustamo 1pasumu vértétaja Evija Kriminliepa, sert.nr.136

Cita informacija

Ekas energoefektivitates
novértéjums (kWh/m? gada)

Noteiktas vertibas

Nav iesniegts.

lespéjama tirgus vértiba, EUR

123000

Ipasie pienémumi

Papildus informacija

Novertéjama objekta identifikacija tiek veikta balstoties uz ierakstiem
zemesgramata un VZD kadastra datiem, atbilstosi apsekosanas laika daba
uzraditam/konstatetam ékam un zemesgabalu.
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Vértéjama objekta novietnes raksturojums
lzvietojums region3, pilséta Tpasums izvietots Jirmalas pilsétas dala Bulduros pie dzelzcela, ielu kvartala
ko veido 9.Iinija, 10.linija, MeZa prospekts un dzelzcels. Attalums lidz jarai ™~
0,6 km
Apkartéja apbiive Viesnicas, viesu majas, bijusais Ugunsdzéséju depo, transporta
infrastruktdras, savrupmajas un dzivojama mazstavu apbive
PiebraukSana TpaSumam pieklisana pa MeZa prospektu. lebrauk$ana teritorija no
vartiem.
Sabiedriskais transports NodroSinajums ar sabiedrisko transportu ir saméra labs, sabiedrisko

Zemes vienibu raksturojums

autobusu, dzelzcela satiksme. Stacija Bulduri ~ 700m attaluma.

Kadastra apzZiméjums: 13000045404

Platiba: Visam zemesgabalam: 0.4317 ha; vértéjamas domajamas dalas sastada
~3781,44m2

Atlautais izmantoSanas veids: DzM2- dzivojama mazstavu apbives teritorija;
Saskana ar MeZa valsts registra informaciju zemes vieniba ir viens meza zemes
nogabals 0,23 ha platiba.
Dabas datu parvaldibas sistéma “OZOLS” zemes vieniba ir registréts 1pasi
aizsargajams biotops 2180 — MeZainas piejuras kapas.

Vai pasreizéjie zemes gabala uzlabojumi atbilst zonéjuma nosacijumiem? | Ja | X| Ne |

Izvietojums kvartala: | Fasades | x | Stura | | lekSkvartals |

Labakais un efektivakais zemes | Pasrei- X Cits (noradit, kads)

gabala izmantoSanas veids: zejais Netiek analizéts

InZenierkomunikacijas Municipalas Citas (noradit, kadas)

Elektroapgade Ir

Gaze

Udensapgade ir

Kanalizacija

Vajstravas tikli un telefons

Zemes gabala raksturojums:

Reljefs Lidzens

Forma regularas formas

Izskats Zemesgabals ir apblveéts, ekas iekSpagalms ar betona segumu

Grunts apstakli Paaugstinats mitruma limenis netika konstatéts

Apzalumojums Dabigais; koki, krimi kapu teritorijas apaugums

NoZogojums Ipasuma iebrauk$ana no vartiem. Tpasuma dalu, kur atrodas apbive ieskau;j
nozogojums. Paréja dabas teritorija nav noZogota.
Vértéjama dala nav 1pasi atdalita no kopipasnieka dalas.
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‘ @ Akzimetaja vieta karté prasibas teritorijas

S fzmantoganai noteiktas Teritorijas plancjuma

alais =1 un Teritorijas ar
Tpasiem noteikumiem

- MMazstivu dzivojamas apbives teritorija (DzM2)

= Teritorijas, kurds ierfkojamas centralizstas
ad ades un izacijas sistemas (TIN118)

Apgritinatas teritorijas
- Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap kugoZanas
drosibai paredzeto navigacijas behnisko fdzekli — baku

= Navigacijas tehnisks lidzekla aviacijas gaisa kugu
lidojumu drogibas nodrosinasanai talas ictekmes zona

« Baltijas jiras un Rigas jiras lica ierobeZotas
saimnieciskas darbibas joslas teritorija

= Individual noteikta vides un dabas resursu aizsargjosias
(aizsardzibas zonas) teritorija ap valsts, rediona vai
vietgjas nozimes kultaras pieminekli

4.2.2. Mazstavu dzivojaméas apbives teritorija (DzM2)
4.2.2.1. Pamatinforméicija

Mazstavu dzivojamas apbives tertorija (DzM) ir funkcionala zona ar apbivi, kas
neparsniedz ris stavus. To nosaka, lai nodroZinau majokla funkciju, paredzot atbilsioSu
infrastruktiru.

4.2.2.2. Teritorijas galvenie izmantodanas veidi

SMpmaju apbive {11001) drivojama apbive, ko wveido sawupmajas (brivi stavoSas
individudlas dzivojamas majas), dvinu majas (divas biokétas, arhitektoniski vienotas un
simetriskas individualas dzivojamas majas ar identisku plancjumu) un die dzivokio majas -
brivi stavoSas vai savienotas (dvinu, nndu vai sekcijy tipa) dzivojamas majas ar divam
dzlvojamo telpu grupam, ietverot negieciefamas paligékas un labiekartojumu.

Rindu maju apbive {11005).

Daudzdzivokiu maju apbive {11006): triju vai vairku dzivoklu majas - brivi stvosSas val
savienotas {rindu vai sekciju tipa} dzivojamas méjas ar trijam val vairakam dzivojamo telpu
grupam.

4.2.2.3. Teritorijas papildizmantoianas veidi
Biroju &ku apbive {12001): Ekas 1 stiva biroji, pasvaldibas un valsts parvaldes pakatpojumu
objekti.

Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbinve {12002): Ekas 1.stava tirdzniecibas objekti,
sadzives pakalpojumu objekti, kafejnicas un édnicas.

Tarisma un atpltas estafu apbive (12003): Apbive, ko veido viesu méjas un viesnicu ékas
- wigsnicas, moteli, pansijas un citas lidzigas Tslaicigas apmesfanas vietas ar restoranu vai
bez ta.

KultGras iestafu apbove (12004) Ekas 1 stava hibliotékas, izstafu telpas.
Sporta bavju apblve (12005); Ekas 1.stAvh sporta zéle; sporta laukums bez skatitafiem.

lzglitibas un zindtnes iestafu apbive (12007): Ekas 1.stava pirmsskotas izglitibas iestades,
interesu izglitibas estades.

“esellbas aizsardzibas iestafu apbive {12008): Ekas 1.stavé arstu prakses.

Socialis apriopes iestAfu apbive (12009); Ekas 1.stAvd socialas apripes jestddes bez
iZmitnasanas.

Dzivnieku apriopes iestaZu apbove (12010): Ekas 1.stéva veterindras prakses.

Labiekartota artelpa (24001} labiekartot skver, ietverol apstadijumus un labiekartojuma
infrastruktGru (tai skaith nedzivojamas ékas un infenierbives) atplias, vesellbas un fizisko
akivitasSu noldkam un citu publiskas aneipas funkciju nodrofinasanai.

Artelpa bez labiekartojuma (24002).

>UaTIQ
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4.2.2.4. Apbiwves parametri

L8 minimala Maksimatas Apblves Apboves
jaunizy. apbives blivums.  intensiace (%) aUgsiums {m)
remes gqabala (%0}
platiba

328. 1300 m* 30 Iidz 90 = Indz 12

™ gavrupmdfim 3 stava platibs nedrikel péssregl B6% o 2 slava platibas
= gavrupmAfm maksimals interaithe TEMN
= gavruprmE@Am rhditajs ir 453

4.2.2.5. Citl noteikumi

Apbaves
ALGSIUTS [StEL
shkalts)

[z 3 &
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Minimalass beivas
za|as tersorijas
raditas (Yo}

mh

329, Ja teritorija netiek nodroSingta centralizéta Odensapgade un sadzives kanalizacijas
notekGdenu novadiZana, maksimalais atlautais stavu skaits ir 2 stéwvi

330, Zemes wienibas, kas mazakas par mazstavu daudzdzivokiu ékai nepieciefamo minimalo
plaribu, atfauta viena dzivokla maja, divu dzivokiu maja, dvinu maja.

Izkopéjums no pilsétas teritoriala planojuma.

w 7emes vienibas (1)
13000045404

- 1A Biotopi (laukumi) (1)
2180

ES klasif. kods 2180

ES klasif.

Mezainas pigjiras kapas

nosaukums

\
1
3

Variants

LV aizs. klasif. N

kods et

LV aizs. klasif.
nosaukums

LV klasif. kods

LV klasif.
nosaukums

MNovérojuma

ke 2017.09.30 00:00:00

Platiba, ha

(dokumentos) 12706

Anketas nr. 175E120_505_1

Izkopéjums no :www.Ozols.lv

11
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Garazu iekstelpas
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Garazas éka, kadastra apz. 130000454004. Ekai ir veikta kadastrala uzmérisana 2008.gada. Eka ir

blavéta 1980.gada.

Funkcionalais pielietojums: éka 11 garaZas, katra koka divviru varti. GaraZa.nr.11 ar 3 telpam,

NR. M2

1G 17,6
2G 18,1
3G 19,1
4G 19,1
5G 18
6G 18,1
7G 19
8G 19,3
9G 18
10G 18,1
11G 31,4

paréjas garazas ar vienu telpu. Griestu augstums 2,45m.

Tehniskais stavoklis: daléji apmierinoss. Jumta tehniskais stavoklis nav zinams, notekas vietam
izriséjusas un bojatas. Koka varti novecojusi, atseviskas vietas bojati. Sienas/griesti un gridas
bez apdares. Grida un griesti — betona; sienas — kiegelu maris.

Labiekartojums: elektroapgade.

Bioves apjoma raditaji

Apjoma raditaja Apjoma raditaja
velds nosaukums

Apjoms un Tipa/elementa
mérvieniba kods

Apbiives laukums -

254.6 apblves laukuma
kvm.

Bioviilpums -

686.0 kub.m. -

Ekas konstruktivie elementi un fasades apdare

Nosaukums Materials

Pamati Dzelzsbetona, betona bloki

Sienas (vertikala konstrukcija) Kiedeju milris 2,5 kiedelu biezum3 vai biez3ks
Parsegumi Betona, dzelzsbetona, kiegelu mira velves
Jumta segums Cits neklasificets materials
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Garazas éka, kadastra apz. 130000454005. Ekai ir veikta kadastrala uzmérisana 2008.gada. Eka ir
blavéta 1980.gada.

Funkcionalais pielietojums: vértéjama Objekta sastava ietilpst 10 garaZas, katra koka divviru varti.
Griestu augstums 2,45m.

1G 28,5
2G 17,9
3G 19,2
4G 19,6
5G 18,4
6G 18,6
7G 19,6
8G 19,7
9G 18,3
10G 18,6

Tehniskais stavoklis: daléji apmierino$s. Jumta tehniskais stavoklis nav zinams, notekas vietam
izriséjusas un bojatas. Koka varti novecojusi, atseviskas vietas bojati. Sienas/griesti un gridas bez
apdares. Grida un griesti — betona; sienas — kiegelu mdris.

Telpu grupa, kadastra apz. 130000454005012, ar platibu 15,8m2,- apskate netika nodrosinata.
Tehniskais stavoklis pienemts apmierinoss.

Telpas Mazikais | Lielakais >
E%E'{Em Nosaukums Igliﬁfi Stavs ?rlljl stums (a{t‘jgstums ?llill%ﬁmm& ?Et:ﬁa}
1 A F;’f{g@fgfmé 2 26 : : 122

2 Priekitelpa | NPENOIMa | 5 26 i - 23

3 Tualete gﬁg@;ﬂam 2 26 ) ; 13

Labiekartojums: elektroapgade, Gdens apgade — pilsétas, kanalizacija.

Apjoma radntija

Apjoma raditaja

Apjoms un

veids nosaukums mérvieniba
Apbives laukums : %j?-;? apbives laukuma
Bovtilpums . 957.0 kub.m.

Ekas konstruktivie elementi un fasades apdare

Nosaukums Materidls

Pamati Dzelzshetona, betona bloki

Sienas (vertik3l3 konstrukcija) Kiedelu mirs 2,5 kiegelu biezum3 vai biezaks
Parsegumi Betona, dzelzsbetona, kisge|lu mina velves
Jumta segums Cits neklasificets materials
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Vertibas apréekins

Tirgus vértibas definicija

Tirqus vértiba - aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam bitu japariet no viena ipasnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pdrdevéju un labprdatigu pircéju péc atbilstosa
piedavajuma, katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas. (Latvijas Standarts LVS401-
2013, p.2.1.11)

Labaka un efektivaka izmantoSana

Ipasuma tirgus vértiba atspogujos ta labako un efektivako izmantosanu. Labaka un efektivaka izmantosana ir
aktiva tada izmantosana, pie kuras tiek gats maksimalais labums, un kas ir reali iespéjama, tiesiska un finansiali
pamatota. Labaka un efektivaka izmantosana var sakrist ar aktiva pasreizéjo izmantoSanas veidu, vai ari var bit
kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantosanas veids, kuru tirgus dalibnieks ieceréjis, nosakot
cenu, kuru tas batu ar mieru maksat par ipasumuf(Latvijas Standarts LVS401,2013, p.3.12.4)

Analizgéjot Tpasuma sastavu un faktu, ka tas ir domajamas da)as no kopipasuma, tad esosais ir labakais.
No apbives briva zemesgabala daja nav izmantojama (vértétajam nav detalizéta informacija iesniegta,
par biotopa izvietojumu un iespéjam zemesgabala daju apblvét).

Latvijas standarts IpaSuma vérté3ana LVS-401:2013 paredz, ka ir nepiecieSams izvértét, vai pastav
kada alternativa, fiziski iespéjama un juridiski pielaujama izmantosana, kas, nemot véra ar ipaSuma
izmantosanas veida mainu_saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodroSinatu tadu
ienesiguma limeni, kas butu augstaks un parsniegtu ipaSuma ienesigumu pie esos$as izmantosanas.

VEertétajs izvertéjot noslégto koplietosanas ligumu (2011.04.18.), secina, ka pastavot koplietosanas
liguma nosacijumiem, vértéjama Objekta alternativa izmantoSana nav_ne fiziski, ne juridiski

iespéjama.

Veértéjuma izmantota dokumentacija

Informacija par vértéjamo nekustamo ipasumu no Valsts vienotas datorizétas zemesgramatas.
Informacija no LR Valsts zemes dienesta datu publicésanas portala Kadastrs.lIv.

Pasutitaja sniegta informacija.

Blvju inventarizacijas lietas.

Zemesgramatu izdruka; zemes robezu plans;

Nomas ligums;

Koplieto$anas vienoSanas.

Tirgus situacijas raksturojums

Latvijas ekonomika turpina atguties pec pandémijas un kara ietekmes, un prognozéta IKP izaugsme
2025. gada varétu veicinat nekustama Tpasuma tirgus aktivitati. Pieaugo$a uznémumu darbiba un
patérétaju parlieciba, iesp&jams, veicinas pieprasijumu péc dzivojama un komerciala pasuma.
Uzneémumi pielagojas jaunajiem apstakliem, un pieprasijums péc modernam biroja telpam ar
jaunakajam tehnologijam pieaug. Tani pat laika pieprasijums péc biroju telpam, kas atrodas
20.gadsimta ékas, samazinas. Tas skaidrojams ar moralo un fizisko nolietojumu. Sajas ékas visbiezak
ir nepietiekamas jaudas interneta nodrosinajums, inZenierkomunikacijas, apdare ir novecojusas.
Planojumi nav racionali un musdienigi. Ka ari €kas nav energoefektivas, lidz ar ko, papildus nomas
maksai, nomniekam ir lieli komunalo pakalpojumu maksajumi. Sie aspekti potencialajiem
nomniekiem liek izvéléties, jaunas, energoefektivas, modernas telpas jaunas, vai pilniba
rekonstruétas ékas.
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Dynamics of office rent rates in Riga Dynamics of Vacancy rates in Riga

JUrmala nav garazu nomas regions. Izvértéjot nomas maksas garazam, Jirmalas pilsétas dalas, kas ir
lidzvértigas Objektam, secinam, ka ménesi tas ir no 60 euro — 100 eur. Atkariba no apkartéjas
apbuves blivuma, telpu kvalitates un tehniska stavokla. Papildus nomas maksam nomnieki maksa
PVN, apsaimnieko$anu, komunalos maksajumus, NIN.

Zemesgabali JUrmala ir pieprasiti, tomér tas neattiecas uz ipaSumiem, kas atrodas DA teritorija.
Izanalizéjot darijumus secinam, ka $adus Tpasumus iegadajas, lai paplasinatu apblves gabalu ar zalo
teritoriju, ar Gdens piekrasti, ka tas ir Lielupes krasta. Cenu diapazons sadiem zemesgabaliem ir bijis
no 2-36 EUR/kv.m (dargakie ir bijusi, pirms biotopa noteiksanas).

lenesigums

Publiski pieejamie dati (tirgus parskati, tirgus daltbnieku prognozes, 1pasumu pardosanas sludinajumi)
norada uz kvalitativu, modernu telpu ienesiguma likmes vidéji ir 6.5-8%. Nemodernam , novecojusam
ékam 8is likmes ir augstakas un var sasniegt pat 10%.

Ipasumu vértiba ir atkariga no atrasands vietas, tehniska stavokla, platibas, planojuma utt.

Info no Cenubanka; Eiroeksperts datu bazes un citiem publiski pieejamam datu bazém.

lzvélétas veértésanas pieejas
Nekustamo TpaSumu vértésanas prakse tiek lietotas tris galvenas vértéSanas pieejas:
e Izmaksu pieeja.
e lenémumu pieejas.
e Salidzinamo darijumu pieeja.
Novértéjot So objektu, tika pielietota ienémumu pieeja.
Tirgus datu salidzinasanas pieeja tika pielietota, neapbiivétajai zemesgabala dalai.
Izmaksu pieeja netika pielietota, jo $aja gadijuma ta neatspogulotu tirgus vértibu.

Veértibu ietekméjosie faktori
Pozitivie:
e IpaSums atrodas Jurmalas pilséta, Bulduros ~ 0,6 km no jaras;

Negativie:
e Zemes vieniba ir registréts Ipasi aizsargajams biotops 2180 — Mezainas piejtiras kapas,
kas ierobezo ta izmantoSanu;
e Ipadums sastada domajamas dalas;
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IpaSumam ir ierobeZotas alternativas izmanto3anas iespéjas;
Garazu jumta notekas, varti ir novecojusi

Pienémumi un 1pasi pienémumi
Apreékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojosiem pamatpienémumiem:

pasititaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;

pas(titaja iesniegtas zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir pareizi;

bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé Tpasuma vértibu;

vértédanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot vértéjuma atskaité
uzraditos;

vértésanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam.

Aprékinu ierobeZojosie faktori:

atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértésanas mérkim;

vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novértéjumu un nav lietojami
arpus konteksta;

nav paredzéta vertétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attiectba uz zinam, planiem, precizéjumiem,
izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma pasutitajs;

TpaSuma vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies atbildibu par
ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vértésanas datuma;

Tpasuma vertiba ir speka pie nosacijuma, ka fpaSums nav apgritinats ar irniekiem, nomniekiem un citiem $ada veida
apgratinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;

vértéjuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriSanas nevienu no zinojuma dajam
nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;

vértéjums veikts vadoties péc Latvijas Valsts Standartiem LVS 401 un vértétaju profesionalas étikas normam.

Apsvérumi:

Pasreizéja saimnieciské darbiba

Vértésanas diena Tpasums tiek izmantots, tikai da)€ji.

Objekta vértibas apréekins ar ienémumu pieeju

Ekas ir daJéji morali un fiziski novecojusas, neka tehniski. Lai ari apkartne nav blivi apdzivota, kur batu

pieprasijums péc $ada veida garaZzam, tomér nemot véra pédeja laika tendences, kas garazu telpas
tiek izmantotas ka mantu glabatuves/noliktavas privatpersonam un citam personam, tad uzskatam,
ka tas var nodot noma par tirgum atbilsto3dm nomas maksam. Sados gadijumos, ipasnieki nodod
savu TpaSumu noma, kas parsniedz vienu gadu. Nomnieks iegulda lidzek]us telpas remonta, ierikojot
jaunus vartus un notekas, veicot paréjos nepieciesamos remonta darbus, maksa NIN nodok|us,
apdrosinasanu un visus saistitos izdevumus. Nomas maksa sados gadijumos ir saméra konstanta, un
zemaka, neka TpaSumiem, kur Tpasnieks veic remontarbus un nodok|u maksajumus.

Ipasuma dala, kura ir nodota noma kopipasniekam, paliek lietosana kopipasniekam par lidz3inéjo
nomas maksu EUR 54,99+PVN ménesi.

Neapbiivéta zemesgabala dala ar platibu ~ 2275 m2 (ar meZa apaugumu) tiek pardota par tirgum
atbilstoSu vértibu, nemot véra apgritinajumus — Biotopu.

Nemot véra visu iepriekSminéto uzskatam, ka vértibas aprékinam izmantojama naudas plismas
diskontésanas pieeja.
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Veértibas aprékina izmantoti sekojosi apsvérumi:
e nomas maksas garazam noteiktas atbilstoSi situacijai telpu nomas tirgt Jirmala:

e = pupuit =
2 m lapax Ha ponrui cpok. EcTb oxpaHa u 3. Slokas 45 3x6 65 €/mén.

' _ Dubulti X
] H Cpaio B apeHay rapaw B QybynTel Ha ANUTEABbHbIA Bezdeligu 4 3.50x5.50 90 €/mén.

= E 7 . Melluzi i
| 1
ol ﬁ CoOCTBEHHMK CAAET B apeHay Noa3eMHbIA Kanali 6 3x6 100 €/mén.

s L3 2 g i 2 Dzintari =
] - Iziré garaZu. Metala durvis, ir elektribas Japa Pliek&ana 99 3.14x6.30 100 €/mén.

Dubulti 5
ﬁ Cyx0f. Wene3Hbie BOpoTa, 3NeKTPU4ecTso, Lataries 24 3x6 80 €/meén.
; Dubulti _
2 nyou JKenesHbie BopoTa, 3NeKTpMYecTso, Liclupes 24 3x6 80 €/men.
E Melluzi _
| CobCTBEeHHMK CAAET B apeHay Noa3eMHbIA Kiahig 3x6 100 £/meén.
Dzintari 2
Ipasnleks ilgtermina (minimums 1 gads) iziré 1. Plickzana 74 5.00x5.60 130 €£/meén.
- S . " LTS Bulduri o
_ W Ipasnieks 1ziré pazemes slégtu autostavvietu, Muizas 10 3x6 100 €/mén.

e Nemot véra visparéjas tendences un pieprasijumu péc garazam un mantu glabatavam, tad
pienemta nomas maksa ménesi btu 65 EUR/gab+PVN, nemot véra, ka nomnieks maksa NIN,
veic remonta darbus un ieriko jaunus vartus. Nomas maksas pieaugums paredzéts no
3.perioda par 3%. l.perioda noslodze neliela , jo nepiecieSams marketinga laiks. Par&jos
noslodze pakapeniski pieaug.

e lenakumi no kopipasniekam iznomatas dalas saglabajas lidzSinéjie: 54,99 EUR+PVN (ménesi);

o Tiek pienemts, ka neapblivéta zemesgabala dala, kuru sastada meza teritorija, kura ir Biotops
un 3adi zemesgabali nav pieprasiti, ka ari nav zinama, vai kada dala ir izmantojama apbuvei,
tad tas tiek pielidzinats citiem DA teritorija parotiem zemesgabaliem, pedéjo 5 gadu laika:
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Adrese leraksts Datums Gads Stavs Istabas Pardota Zemae, 4 Cena, 4 Kop:,
platiba, m EUR EUR{m*
m
Jirmala ° D 20/02/2023 423 423 1000 P
Jarmala ° D 127082021 4000 4 000 10000 3
Fiekrastes iela 44C, Jormala o D 21/06/2021 3470 3470 20 000 B
Ezeru iela 41, Jirmala 9 D 01of2024 8234 8284 77863 9
Latu iela 20, Jomala o D O/09/2021 043 243 12500 13
Jirmala ° b nimezo2 408 408 7000 7
Jarmala o D 1eMyzoa 408 408 7 000 i

<

;-"::Eg_gciem‘;“
_gpet

e
- '-’-:pi-;,l;]k

W

-::Z-'IL..;(.I.;_‘l.A("ﬁ"IEIJé- = {ﬂ,.* == - . # UN i
Avots:www.cenubanka.lv

Izanalizéjot Sos darfjumus secinam, ka Sie dati nav izmantojami, jo Tpasumi nav salidzinami ar
vertéjamo Objektu.

Nemot véra minétos apsvérumus, $aja gadijuma, uzskatam, ka vértéjama objekta vertiba
varétu tikt noteikta procentuala apmeéra no nosaciti briva zemesgabala tirgus vertibas.

Vértéetajs analizé Valsts zemes dienesta noteiktas kadastralas vértibas apkartéjiem apbuves
zemesgabaliem, nosakot vidéjo kadastralo 1 kv.m vértibu. Ta pat ari tiek analizétas kadastralas
vertibas apkartéjiem zemesgabaliem, kas atrodas DA teritorija. Rezultatus analizéjot, tiek noteikts
koeficients, kas pielietojams, lai noteiktu zemesgabala, kas atrodas DA teritorija vértibu pret
zemesgabalu, kas atrodas apbuveéjama teritorija.

Kadastralas vertibas apbuves zemei, EUR

m?2 EUR, kad.vert. | EUR/m2

MeZa pr.46b 1000 53495 53,5
MeZa pr.46a 1000 53495 53,5
MeZa pr.46 2105 113878 54,1
Meza pr.73 3496 179590 51,4
Bulduru pr.90 | 5247 268756 51,2
MeZa pr.125 2556 162159 63,4
Vid., EUR/m2 54,5
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Dabas pamatne zeme, adrese Kadastrala vertiba, EUR/kv.m Platiba, kv.m Kadastrala vertiba,
EUR/kv.m
Meza prospekts 24 3995 5801 0,688674
bulduri 117 114641 15784 7,263115
Bulduri 1206 157154 37390 4,203102
Bulduri1001 79847 20931 3,814772
Bulduri 1114 38671 18485 2,092021
i
gljif{/kv.m 3,61

No apskatitajiem datiem secinam, ka DA teritorija esoSo zemesgabalu vértiba, vidéji sastada ~ 6.8 %
no apblvei izmantojamiem zemesgabaliem.

Talak nosakot apbuvéjama zemesgabala tirgus vertibu, tiek apskatiti zemesgabali, kas pardoti
Jurmalas pilséta Bulduru, Lielupes un Dzintaru apkartng, vairak vai mazak salidzinamas vietas ar
Tpasumu. Nemot véra, ka $adi ipaSumi tiek pardoti saméra reti, tad analizéts tiek laika periods 3 gadu
griezuma. Salidzinasana tiek veikta netiesi, jo darijumu cenas ir Joti atSkirigas, darijumu laiks 3 gadi,
potenciala/atlauta izmanto$ana ir atskiriga.

Adrese

leraksts

Datums & Gads

Meza prospekts 1014, Jormala 9 D 28/04/2026
Meza prospekis 43, JOrmala o D 21112/2025
Meza prospekts 125, JOrmala o D 17/07/2025
Bulduru prospekts 14, Jirmala o D 13/02/2025
Meza prospekis 125, Jirmala o D 04/01/2024
m?2 EUR EUR/m2
MeZa pr.125 2556 | 625000 244,5
Bulduru 119 5136 | 727500 141,6
MeZa pr.43 1910 | 620000 324,6
MezZa 101A 1881 | 775000 412,0
Bulduru 1A 2390 | 675000 282,4

Stavs |

istabas |

Pardota
platiba;
m*

1881

1910

2556

2556

Zeme,

m*

1881

1910

2556

2380

2556

Cena,
EUR

775000

620000

625000

675000

525000

Kop.,

EUR/m”

412

Ar netieSo salidzinasanu redzam, ka vidéja iespéjama apbuvéjama zemesgabala vértiba varétu bt EUR
281 EUR/kv.m.
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Par pamatu nemot iegutos rezultatus tiek izteikta zemesgabala dalas ar platibu 2275m2, iespéjama
pardo$anas veértiba:

Vid, EUR/m2 281,0
Dabas pamatng ictekme, % 6,8
Dabas pamatné , EUR/m2 19,0
Platiba, m2 2275
Veértiba, EUR 43 226

Zemesgabala dalas ar platibu 2275m2, vértiba varéetu bit 43 226 EUR.

Izdevumi:

e ar nekustamo Tpasumu saistitos nodoklus, apdrosinasanu, remonta izdevumus, komunalos
maksajumus un apsaimniekosanas izdevumus sedz nomnieki;

e 1.perioda uzipadnieku attiecinamo NIN nodokli maksa pats ipasnieks:

kadastrala vértiba, EUR 129749
Telpa 011 3683
Telpa 012 955
Telpa 901 2086
Atlikust kadastrala vértiba, EUR 123025
Objekta dd, % 87,59
NIN, EUR 1616,44

e neparedzéti izdevumi un marketinga izdevumi: 1.perioda -3 OOOEUR; paréjos 500 EUR;
e Pieaugums visiem izdevumiem paredzéts no 3.perioda par 3%;

e analizejot pieejamo informaciju par ieguldijumu ienesigumu, konstatéts, ka ienesiguma limenis
attistamamiem Objektiem samazinas un svarstas 6-8.5% robezas. Nemot to, ka Objekts ir
kopipasuma domajama dala, tam ir ierobezots pircéju loks, tad ienesigums atbilst augstakajai
robezai — 8%.
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Aprékins:
Gads 1 Gads 2 Gads 3 Pécperiods

lenémumi

ienémumi no nomas ar kopipasnieku,EUR 660 660 660

noslodze 0,97 0,97 0,97

ienémumi no garazu nomas, EUR 8580 8580 8 837

noslodze 0,50 0,65 0,90

ienémumi no brivas zemesgabala dalas pardosanas, EUR 43226

Kopa: 48 156 6217 8 594 -

lzdevumi

NIN 2 006 702 201

Neparedzéti un marketinga izdevumi, EUR 3000 500 500

Kopa: 5006 1202 722 -

Neto ienémums 43 150 5015 7872 7872

Gada diskonta likme 10% 10% 10%

Diskonta koeficients 0,90909 0,82645 0,75131

Diskontétie naudas l1dzek|i 39227 4144 5914

Reversijas perioda Nr. 4

Diskontétie naudas lidzekli 49 286

Pécperioda ienémums 7 872

Kap likme 8%

Reversija 98 401

Reversijas diskonta koeficients 0,75131

Reversijas pasreizéja vértiba 73 930

TpasSuma vértiba, eur 123 216

Apbives ietekme, % 60%

Apbives vértiba, EUR 73930

Ar ienakumu pieeju aprékinata objekta vértiba, noapalojot ir EUR 123 000, taja skaita apbuves

vértiba noapalojot varétu bat 74 000.

*saskanad ar vidéjiem ietekmes raditajiem lidzigas kvalitates un kvantitates objektos, investiciju

sadalei starp apbdvi un zemi .
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Sledziens

Analizes rezultata esam secinajusi, ka nekustama Tpasuma Meza prospekts 42A, Jirmala, kadastra
Nr. 13000045404, 4300/4909 domajamo dalu noteikta iespéjama tirgus(patiesa) vértiba 2026.gada
3.februari, noapalojot varétu biit:

EUR 123 000 (viens simts divdesmit tris takstosi euro).
Taja skaita: apbuves vértiba EUR 74 000.

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu vislabako parliecibu un zinasanam:

- sanemto informaciju esmu atspogulojis patiesi un pareizi;
analizes un secinajumi ir limitéti tikai ar atskaites pienémumiem un ierobeZojoSiem apstakliem;
man nav 1pasas, patreizéjas vai perspektivas intereses par $o TpaSumu, kas ir novértéjamais 1pasums $aja
atskaité, un man nav ipasas personigas intereses vai aizspriedumi attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir
iesaistitas;
mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteikta slédziena pazinosanas, vai ari slédziena virzisanas t3,
lai ta naktu par labu klientam, nonaksanas pie ieprieks izvirzita rezultata;

Evija Kruminliepa

Sertifikats Nr.136

nekustama TpaSuma vértésana

Latvijas TpaSumu vértétaju asociacijas biedrs
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VéertéSanas metodikas teorétiskais pamatojums

Vertibu definicijas

Vertibas baze raksturo visticamako cenu, kuru hipotétiska darijuma varétu iegit briva un atveérta tirga. Atbilstosi
LVS 401:2013 standartu definicijai, Saja kategorija ietilpst Tirgus vértiba.

Saskana ar spéka esoso Latvijas Standartu LVS 401:2013 Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas
datuma tpasumam batu japariet no viena Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijjuma starp labpratigu
pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu
un bez piespiesanas (p.2.1.11).

Objekta vértibas aprékins ar ienémumu pieeju

Ar 30 pieeju aprekinata vertiba raksturo investora priek$statu par objektu ka ienakumu avotu.

Pastav tiesa saistiba starp investiciju apjomu un ienakumiem, kas tiks guti nakotné, komerciali izmantojot So
Ipasumu. Var teikt, ka, pérkot nekustama 1pasuma objektu, tiek pirktas tiesibas uz nakotné gistamajiem
ienakumiem, ko dos Sis objekts. Metodes batiba ir aprékinat So nakotné gistamo ienakumu Sodienas vértibu.
Ja Tpasums dod stabilus ienakumus jau vértésanas bridi un nav paredzamas ar tirgus konjunktdru vai
restrukturizaciju saistitas ienakumu svarstibas, aprékinam tiek izmantota pelnas kapitalizacijas metode.

Ja paredzama objekta rekonstrukcija vai darbibas restrukturizacija, ka ietekmé objekta ekspluatacijas pirmaja
perioda ir paredzetas ienémumu plusmas svarstibas, aprékinam tiek izmantota naudas plusmas diskonta metode.

Objekta vértibas aprékins ar salidzinamo darijumu pieeju

Ar So pieeju tiek aprékinata vértiba, kas raksturo vértéjamo Ipasumu salidzinajuma ar lidzveértigiem Tpasumiem,
par kuriem ir zinama to tirgus vértiba (ir pieejama ticama, vislabak dokumentali apstiprinata informacija par
darijumiem ar Siem Tpasumiem).

Jaatzime, ka liela daJa gadijumu informaciju par Latvijas tirgli notikusajiem darijumiem nakas pielietot |oti
piesardzigi, jo darijuma summa var bit daléji segta ar sertifikatiem, reala darjjuma summa var ievérojami
atskirties no dokumentali fiksétas, darijjumam var bit “netirgus” raksturs.

Pardotie Tpasumi tiek salidzinati, balstoties uz darijjumu cenu ietekméjoso faktoru analizi.

KorigéjoSo koeficientu nosaka, salidzinot faktorus, kas ietekmé vértéjama ipasuma vienibas cenu. Parasti par
vienibu tiek uzskatita platibas vieniba — zemes vai apblves 1 m2, tomér var but ari citi.

Koeficients raksturo konkréta faktora atSkiribu salidzinamajam un vértéjamajam objektam. Tas ir lielaks par O
(jeb pozitivs), ja, péc vertétaju sledziena, verteéjama objekta 1paSibas konkrétaja joma ir labakas ka
salidzinamajam objektam, negativs pretéja gadijuma un 0, ja Sis 1pasSibas praktiski neatskiras.

Vertésanas praksé nosaciti tiek noteiktas devinas vértibu ietekméjoso faktoru grupas:

TpaSumtiesibu salidzinajums.

Finanséjuma nosacijumi.

Darfjuma nosacijumi.

Tirgus dinamika (péc darijuma pagajusais laiks).

Atrasanas vieta.

Tehniskais stavoklis.

Ekonomiskas Tpasibas.

IzmantoSanas iespéjas.

Citi apstakli.

Katra konkréta gadijuma atkariba no izvélétajiem salidzinamajiem 1paSumiem tiek formuléti konkréti 1paSumu
atskirtbas raksturojosi korekcijas koeficienti.
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