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NEKUSTAMIE IPASUMI

Jelgavas novada pasvaldibai
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama 1pasuma — dzivokla
Jelgavas novada FElejas pagasta Eleja, Darza iela 13 — 18, novértéSanu

Saskana ar Juisu pastitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama 1pasuma (turpmak teksta
Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipasSuma identifikacijas pazimes:

Ipasuma kadastra nr.: 5448 900 0686 | Elejas pagasta ZG nodalijums: | 397 18
Dzivojamas majas kadastra 5448 006 0558 001
apz.:
Zemes gabala kadastra apz.: 5448 006 0558
Domajamas dalas no €kas un 517/14118
zemes:
Ipasumtiesibas:
| Ipasnieks: | Jelgavas novada pasvaldiba |
Dzivokla raksturojums:
AtraSanas stavs: 3/3 Kopgja platiba: 51,7 m’
Istabu skaits: 2 Ekas projekts, sérija: “lauku projekts”
Parbuves: Nav.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

| Nay zinami. |
Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:
Apskates un vértéSanas 08.06.2026. Vertéjuma sagatavoSanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstiSanas datums.
IpaSumu apskatija: Marika Vertetajas tel. nr. 29644269
Galvanovska
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vertejuma uzdevums un merkis:

Darba mérkis bija noteikt Objekta tirgus vértibu ta apskates bridi — 2026. gada 8. junija, nemot véra
situaciju nekustamo ipasumu tirgl $aja datuma. Veért€jums sagatavots Objekta atsavinaSanas vajadzibam,
nosakot ta tirgus vertibu izmanto$anai publiskas izsoles procesa.

Veértesanas pieejas, izmantotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert€jums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vérte$anas standartiem LVS 401:2013.



Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vert€Sanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta Ipasuma:
tirgus vertiba, kas 2026. gada 8. junija ir
6 000 EUR (sesi tukstosi eiro).
Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinagjumu, iznemot tos, kas mingti $aja vertesanas atskaite.

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Baduns

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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


mailto:info@vindeks.lv
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2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE ......covtiieiiiiiieririeienisieieeseesseesiesseneseesseneens
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34. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU ..........cccovemeenen.
4. SLEDZIENS ...oooiiiiiteteetetete ettt st et et st et ssasssss s et ssesesetetetetesesess s st ssasasesesesesssssssssssasssesesetetesssnaens
5.  PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI ..........coocooviviriiniieiesiiessiesssessas s
1. pielikums Zemesgramatas nodalfjuma izdruka - 1 lapa;
2. pielikums VZD Kadastra informacijas sistémas izdrukas - 3 lapas;
3. pielikums Telpu grupas kadastralas uzméri$anas lietas kopijas - 4 lapas;
4. pielikums Jelgavas novada domes 1émuma dokuments - 1 lapa;
5. pielikums Profesionalo kvalifikaciju apliecinosu dokumentu kopijas - 2 lapas.
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

AtraSanas vieta:

|
“' Lidumnieki
" fl A
D | )
Q ,'»’ .g(aa
o ff o
||' N
I §§J ;
SiliA|| /

_———’—’_h‘.'
i Mimieku
Kapi

Jaunb®rze
Menaya y

- ‘ Livbérze Yioling - 4 0 (i
& OZolniek
. y p D Dimzukaing

Lejasstrazdh )

Gardene ™ Mikjni A -
DOBELE SE 8K Dorupe o Ane r"’_f‘”"
UL S ' & i Medciems— | Sl Zale
4 ® Akotne i 5 0 s
’ B .v
Y Q -
| &% - Q& P IECAVAT
LES Khiptlnas @ et SIAHENT
i § = At So N irca A Emburga 2
ADS & 4 * Akabiag 3 w (]
Naudiie ) - Platonsd ;> Rosme
B o L EFTE o 2
Apoulde A ZalerieR Liglyircava Mazlduk ;
Kronauee <2 | Strelnieks
. ' - N Oglmne
Berkule rbetes:  Viestun 4 Code Davi
Zelmenui Liglplatong !
% : Sedavs ) Bfcalele Mezotne Varsa
y & Sudrab# : SE3EE 103 B
VIS i QP Bt : : BAUSKA
o : Falne p Pilsryntiile -
s Augsixalne g 3 s a y — A=
Bukaish . o - BERVIncEya 3 N
£ 1 Saulaine r‘h’ S
gy — g N el ane (‘)H" e &
34 — J FSvitent - Hitgustma
o et ~ 5 /C)Ritqustnas

Avot's: https://b.alticmaps.eu/

AtraSanas vietas apraksts:

Daudzdzivoklu eka, kur atrodas veért€jamais dzivoklis, izvietota Jelgavas novada Elejas pagasta Eleja,
kvartala, ko veido Darza, levu un Gaismas ielas. Apkartgjo apbtivi parsvara veido dzivojama apbtive un
komerciala rakstura objekti. Tuvaka apkartne esosas biives galvenokart ir laba vai apmierinosa tehniska
stavokli. Pieklusana pie pasuma ir nodroSinata pa asfaltetu ielu, kas atrodas dal&ji laba stavokli, diennakts
tumsaja laika ta tiek apgaismota. Autotransporta novietosana pie dzivojamas €kas ir atlauta. Socialas
infrastruktiiras attistiba vert€jama Ipasuma apkartné ir apmierinosa — tirdzniecibas centri, izglitibas iestades,
medicinas pakalpojumi, sabiedriskas &dinasanas vietas un citi pakalpojumu objekti izvietoti 1-30 km radiusa,
parsvara Elejas ciemata un Jelgavas pilséta; tuvakais veikals ir aptuveni 300 m attaluma. Pieejams
sabiedriskais transports, autobusu pietura atrodas apméram 300 m attaluma. Attalums lidz Jelgavas pils€tas
centram apméram 25 km. Ipa§uma atrasanas vieta vértéjama ka dalgji laba.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Informacija par eku, kur atrodas dzivoklis
Sérija, arhitektiira Stavu skaits Uzbiivésanas gads
lauku projekts 3 1970.

Ertibas
Visas.

Ekas konstruktivo elementu raksturojums

Elements Materials / konstrukcija Tehniskais stavoklis
pamati: Dzelzsbetona, betona bloki. apmierinoss
sienas: Kiegelu mira. dal&ji apmierinoss
parsegumi: Dzelzsbetona paneli. neapmierinoss
jumts: Bitumena rullveida segums. neapmierinoss
Apskates laika €ka konstatétas izteiktas ilgstosas mitruma un Gdens ieteces
pazimes griestu, sienu un parsegumu savienojumu zonas, kas var liecinat par

Piezimes: @espéj.amiem j.umtil, pé}rgegqmu, _argjo porobeiojo§g kpnstrukciju Yai
inzenierkomunikaciju bojajumiem. Ekas ar&jas norobezojosajas konstrukcijas
vairakas vietas vizuali konstatéta kiegelu mira un mirjavas sairSana,
izdrupumi un lokali mehaniski bojajumi.

Vertéjama dzivokla apraksts apskates diena

Istabu skaits Stavs Platiba

3 3/3 51,7 m?

Dzivokla izvietojums eka:

Dzivoklis atrodas treSaja stava, telpas pietickama insolacija.

Labiekartojums:

Saskana ar Valsts zemes dienesta datiem dzivokla JpaSumam ir pieejamas inzenierkomunikacijas — elektroapgade, auksta
fidens apgade un kanalizacija.

Apskates laika dzivokli netika konstateta pilnvertigi funkcion€josa apkures sist€ma. Telpas ir radiatori, tom&r nav giits
apstiprinajums par centralizetas vai citas pastavigas apkures sisteémas darbibu. Pie dzivokla ieejas konstatéta vietgjas
apkures krasns, kas vizuali neliecina par droSu un profesionali izbiiveétu apkures risinajumu, tadel vertejuma ietvaros ta nav
uzskatama par pilnvertigu apkures sistému.

Planojums:

Dzivokli veido divas dzivojamas istabas, virtuve, gaitenis, tualete, vannas istaba un lodzija. Griestu augstums ir 2,5 m.

Dzivokla tehniska stavokla raksturojums:

Dzivokla telpu iek$gjas apdares tehniskais stavoklis kopuma vert€jams ka slikts. Apskates laika vairakas telpas griestu un
sienu savienojumu zonas konstatétas izteiktas tidens ieteces un ilgstosas mitruma ietekmes pazimes, taja skaita apdares
materiali bojajumi, krasojuma un apmetuma atslano$anas, tumsi plankumi un pel&juma vai biologiska apauguma pazimes.

Telpu apdare: kvalitates apzim&jumi tabula - teicama ,,5”; laba ,,4”; apmierinosa ,,3”; slikta ,,2”.

Nr. Izmanto$an Gridas Sienas Griesti Logi Durvis
a
1 Istaba Krasotas 2 Tapetes 2 Krasojums 2 Koka 2 - -
2 Istaba Krasotas 2 Tapetes 2 Krasojums Koka 2 - -
3 Virtuve Krasojums 2 | Krasojums | 2 Krasojums Koka 3 - -
4 Gaitenis Linolejs 3 | Krasojums | 2 Krasojums - - Koka 3
/tapetes
5 Tualete Linolejs 2 | Krasojums | 2 Krasojums - - Koka 3
6 Vannas Flizes 3 | Krasojums | 2 Krasojums - - Koka 2
istaba
7 LodzZija - - - - - - - Koka 2

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Novertejama Objekta fotoatteli

Skats uz kapnu telpu

-

Skats uz ieejas durvim Skats uz gaiteni

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Skats uz istabu nr.1

Skats uz istabu nr.2 Skats uz virtuvi

. AJ
Skats uz virtuvi Skats uz vannas istabu

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Skats uz tualete

Skats uz griestiem

Skats uz griestiem
DOKALS Uz

Skats uz griestiem Skats uz griestiem

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Skats uz arsienu

=]

Skats uz arsienu Skats uz ielu

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir veértgjama aktiva un Iidzigu
vai identisku akfivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Pamatojoties uz ar vertésanas
uzdevumu, tika noteikta TpaSuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Vertéjuma pieeju izvéle.

Vertesanas prakse pastav trTs visparpienemtas nekustamo TpaSumu verteésanas pieejas. Tas ir [zmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz&jos ekonomiskajos un nekustamo TpaSumu tirgus apstaklos dzivoklu
novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darijumu) piecja.

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model€tu novertéjuma ipasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup&tas péc sekojosam galvenajam pazimem:

1.  Darijuma finansésanas apstakji. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darTjuma ir netipiski
finanséSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finans€ pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoS$anas cenas tiek korig€tas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarp&ji
saistTtam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu ITmena izmainas
kop$ darTjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekme novertgjama
Tpasuma tirgus vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vert€jamo ipasumu un

salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétaja slédziena novertéjamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekm&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 péc vértétaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret noveértéjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss:
-5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vertesanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZim€ So sam@ru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Ipasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmanto3anas veids bis atkarigs
no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie mingta izmantoSanas veida biis visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tdada izmantosana, pie kuras tiek iegiits maksimalais
labums, un kas ir reali iespejama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atraSandas vietu eka un nekustamo paSumu tirgus situdaciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojamas telpas.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie dzivokla tirgus
vertibas aprékini.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo
IpaSumu darfjumu uzn&mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

2025. gada sakums Latvijas majoklu tirgli iezZimg&jas ar pieaugosu aktivitati, ko sekmgja gan ienakumu
kapums, gan pircgju parliecibas uzlaboSanas. Vidgja bruto alga valstt kops 2023. gada 1. ceturkSna pieauga no
1462 EUR Iidz 1757 EUR, kas ir aptuveni 20% kapums. Tomér majoklu cenas nav augusas tik strauji —
piem@ram, Riga jaunbiivju tirgii vidéja kvadratmetra cena 2025. gada 1. ceturksni bija 2355 EUR/m?, kas ir tikai
par 9% vairak neka gadu ieprieks. Nemot véra, ka iedzivotaju pirktsp&ja uzlabojas straujak neka cenu
picaugums, tirgl izveidojies Tslaicigi labveligs periods Tpasuma iegadei.

Laika posma no 2015. lidz 2023. gadam majoklu cenas Latvija pieaugusSas par 90,9%, ievérojami
parsniedzot Eiropas Savienibas vidgjo raditaju — 48,1%. Tas norada uz strauju pieprasijuma pieaugumu
nekustama TIpasuma tirgi, ko ietekm&jusi gan zemie hipotekaro kreditu procentu likmju gadi, gan iedzivotaju
ienakumu kapums un migracija uz pilsétam. Latvija ir viena no piecam valstim ar straujako cenu pieaugumu,
lidzas Lietuvai (+114,2%) un Cehijai (+111,7%).

Taja pasa laika Latvijas iedzivotaji savu vecaku majas atstaj salidzinosi agri — vid&ji 26,2 gadu vecuma,
kas ir nedaudz zemak neka ES vidgjais raditajs. ST tendence, apvienojuma ar augo3ajam majoklu cenam, norada
uz lielu pieprasijumu péc pieejama majokla jaunieSiem un jaunam gimeném. Tomér, nemot véra Eurostat datus,
17% eiropiesu dzivo nepietickami plaSos majoklos, kamer 34% dzivo parmerigi lielos. Latvija — lidzigi ka
daudzviet citur — majoklu tirgi trikst lidzsvara starp pieejamibu un atbilstosu dzivesvietas platibu.

Lai arT divas tresdalas eiropiesu dzivo sev piederosa majokli, Latvija TpaSumtiesibu Ipatsvars
tradicionali bijis augsts. Tomér augosas cenas, Ipasi Riga un tas apkartng, apgriitina pirma majokla iegadi
jauniesiem. Dzivoklu deficits un relativi neliels istabu skaits uz vienu personu (vidgji 1.6 istabas Eiropa)
aktualiz€ nepiecieSamibu péc merktiecigas majoklu politikas arT Latvija.

P&dgjo meénesu laika Latvijas majoklu tirg
veérojams biitisks aktivitates pieaugums, Ko = jauNIE KREDITI MAISAIMNIECIBAM MAJOKLA IEGADET
galvenokart sekmgjusi sesu meénesu EURIBOR
likmes samazinasanas no vairak neka 4 % Iidz
nedaudz virs 2 %. ST tendence ir tie§i saistita ar
Eiropas Centralas bankas (ECB) monetaras politikas
mainu, un tirgus analitiki prognozé EURIBOR
stabilizaciju 1,75-2,0 % robezas tuvakajos ménesos.
Sis samazinjums bitiski ietekmgjis aiznéméeju
maksatspgju — pieméram, 140 000 EUR hipotekarais
kredits ar 30 gadu terminu, samazinoties likmei par
2 procentpunktiem, rada ikménesa ietaupijumu
aptuveni 180 EUR apméra. Sada samazindjuma tie$a
ietekme ir veicinajusi pircgju atgrieSanos tirgii, Tpasi attieciba uz energoefektivu majoklu segmentu.

Statistika apstiprina tirgus atdzivoSanos: 2025. gada pirmaja pusgada Latvija registréts 21% pieaugums
hipotekaro kredttu ligumu skaita, salidzinot ar attiecigo periodu ieprieksgja gada, un kopgjais izsniegto kredttu
apjoms pat parsniedzis 2022. gada pirma pusgada raditajus — tatad periodu pirms EURIBOR strauja kapuma.
Vidgja aizdevuma summa pieaugusi 11dz 92 503 EUR, kas ir par 12% vairak neka pérn, savukart kopgja
izsniegta summa — par 28,7%. Ipasi izteikts pieaugums vérojams zalo hipotekaro kreditu segmenta, kur noslggto
ligumu skaits audzis par 145%, atspogulojot pieaugoso interesi par energoefektiviem jaunajiem majokliem.

Analizgjot 2-istabu dzivoklu darfjumus padomju laika daudzdzivoklu dzivojamas majas Elejas pagasta
peédg&jo 12 meénesu perioda, tika konstateti 11 nekustama Tpasuma pardosanas darijumi cenu diapazona no 2 500
EUR Iidz 28 000 EUR jeb no 62 EUR/m? lidz 479 EUR/m? (avots: www.cenubanka.lv).

Savukart, analizgjot aktualos piedavajumus Elejas pagasta, tika konstateti vairak neka 3 piedavajumi
2-istabu dzivokliem padomju laika daudzdzivoklu dzivojamas majas cenu diapazona no 8 500 EUR Iidz 28 500
EUR jeb no 193 EUR/m? lidz 500 EUR/m? (avots: ss.lv).

Dzivoklu tirgus cenu amplitidu galvenokart nosaka konkréta Tpasuma tehniskais un vizualais
stavoklis, dzlvojamas majas atrasanas vieta pils€tas struktira, pieejamas artelpas (piemeram, balkons vai
lodzija), ka arT majas koplietoSanas telpu un inzZeniertehnisko komunikaciju nolietojuma pakape. Butisku
ietekmi uz cenu var atstat arl dzivokla stavs, €kas serija, autostavvietas pieejamiba un tuvuma esosa
infrastruktiira.

Avors: Ls Banka
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CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

dzivoklis atrodas Eleja;
Tpasuma sastava ir zemes gabala domajamas dalas;
asfalta seguma piebraucamais cels.

telpas izvietotas pirmaja stava;

dzivojama maja nav renovéta;

remontam nepiecie$ams veikt nozimigums ieguldijumus;
telpam liels fiziskais un funkcionalais nolietojums.

VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

3.2.
Pozitivie:
Negativie:
3.3.
[
[
[
[
[ ]
[ ]

34.

ar nekustamo Tpasumu nav nodros$inats galvojums;

nekustamais IpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
lieto§anas maksajumu kavéjumiem;

nekustamaja IpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijjumi (ipasuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;

tika uzskatits, ka dzivokla platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;

bez novertejuma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekm@ pasuma tirgus veértibu;
ipasums turpmak tiks apsaimnickots sapratigi, atbilstoS$i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darjjumu) pieejas pielietoSanas priekSnoteikums ir attistits dzivoklu tirgus
segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:

1)

2)
3)
4)

nekustamo TpaSumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardosanas
gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

iegitas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo ipasumu;
salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar vert€jamo Tpasumu;
korig&to pardoSanas cenu saskano$ana un vert§jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus vertibas
noteikSana.

Izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek analizeti vairaki jau veikti pirkSanas darijumi ar
vertgjamajam Objektam konkurétspgjigu nekustamo Ipasumu, ka ari piedavajums nekustamo Ipasumu tirgi.
Tiek apskatits salidzinamo ipasumu darfjumu finans€jums, pardoSanas apstakli un laiks, geografiskais
novietojums, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape, izvietojums &ka, telpu platiba un planojums, tehniskais
stavoklis un citi apstakli. Ievérojot visu min&to, ka ar novért€jot remontiem, parblivei un modernizacijai
nepieciesamo lidzeklu apjomu, tiek izsecinata visticamaka iekstelpu platibas 1 m? tirgus vértiba.

Nemot véra pieejamo informaciju par zinamajiem darfjumiem, vertétaji nosaka vértgjama dzivokla
iekStelpu platibas visticamako 1 m? tirgus veértibu, ko reizinot ar telpu platibu, tick iegiita dzivokla tirgus vértiba.
Sikaka aprékinu gaita ir paradita sekojosaja tabula

Apréekinu tabula.
Raditaii Vertéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Darza iela 13 - 18, Darza iela 13 - 5, Bauskas iela 7 - 12, Bauskas iela 7 - 15,
Eleja, Elejas pag., Eleja, Elejas pag., Eleja, Elejas pag., Eleja, Elejas pag.,
Jelgavas nov. Jelgavas nov. Jelgavas nov. Jelgavas nov.
Salidzinama objekta pardevuma L 10000 9500 10000
cena, EUR
DarTjuma laiks 12.2025. 02.2026. 08.2025.
Istabu skaits 2 2 2 2
. _ .. w . » w . " "Hrus¢ova laika" "Hruscova laika"
Projekts (sérija) lauku projekts lauku projekts projekts projekts
Stavs 3/3 3/3 3/4 4/4
Dzivokla iekstelpu platiba, m? 48.0 60.4 40.6 41.7
Artelpu platiba, m? 3.7 10.6 0.0 0.0
Dzivokla tehniskais stavoklis neapmierinoss apmierinoss dalgji apmierinoss dal&ji apmierinoss
Dzivokla iekstelpu platibas 1 m?
pardevuma cena, EUR/m? - 166 234 240
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Korekcijas:

Salidzinamais objekts attieciba pret vért€jamo Objektu

Darfjumu finans€$anas apstakli

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

Darfjuma apstakli (tipisks pirk$anas darfjums vai
piespiedu pardosana u.c.)

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

Pardosanas laiks

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

Darijumu apstakli kopa

Iidzvertigi 0%

Iidzvertigi 0%

Iidzvertigi 0%

Korigéta m? vértiba

EUR 166

EUR 234

EUR 240

Daudzdzivoklu &kas novietojums

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

Ekas s@rija, konstruktivais risinajums

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

Veiktie siltinasanas/renovacijas darbi, ekas tehniskais
stavoklis, komunikacijas

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

Nodrosinajums ar komunikacijam, koplietosanas telpu
kvalitate

lidzvertigi 0%

labak -5%

labak -5%

Dzerama tidens, gaisa kvalitate, apkartnes piesarnojums

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

Ekas parametri kopa Iidzvertigi 0% labak -5% labak -5%
Korigéta m” vertiba EUR 166 EUR 222 EUR 228
Dzivokla iekstelpu platiba lielaka 3.7% mazaka -2.2% mazaka -1.9%
Dzivokla izvietojums eka lidzvertigs 0% labaks -5% lidzvertigs 0%
Dzivokla tehniskais stavoklis labaks -20% labaks -20% labaks -20%

Dzivokla planojums

lidzvertigs 0%

sliktaks 5%

sliktaks 5%

TIpasumtiesibas uz zemes domajamo dalu

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

Iebiivétas mébeles, kamins, sanitarais mezgls u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

Skats pa logu, citi subjektivi faktori

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

Dzivokla parametri kopa e 16.3% e 22.2% LS 16.9%

Koriggta telpu m? vértiba EUR 139 EUR 173 EUR 189

Kopgjais parrékinu koeficients -16.3% -27.2% -21.9%

Kopéja parrékinu korekcija -EUR 27 -EUR 61 -EUR 50
S arw= - T - 5 e

Sinh(_izmamo dzivoklu iekStelpu platibas 1 m* korigeta EUR 139 EUR 170 EUR 187

vertiba

Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 8,372 EUR 6,914 EUR 7,895

Salidzinamo objektu platibas 1 m? korigéta cena EUR 139 EUR 170 EUR 189

Salidzinama objekta svara koeficients 04 03 03
. - S - 7 idmin

Sall'qz_ulamo dZ}voklu _1el_<stelpu platibas 1 m? vidéja EUR 125

korigeta cena (tirgus vértiba)

Dzivokla tirgus vértiba EUR 5979

Attiecigi, izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, noteikta Tpasuma tirgus vertiba (noapaloti)

ir EUR 6 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama 1pasuma — dzivokla Jelgavas novada Elejas pagasta Eleja, Darza iela 13 - 18,
novertejumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 8. junija ir
6 000 EUR (sesi tukstosi eiro).

Augstak mineta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo IipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskait€ atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

1.
2.

10.

11.

Vertetajs pienem, ka IpaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSumu un ta tirgus vertibu ietekmgjosiem faktoriem uz vertesanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1
informacija ir ticama un pareiza.

Ipasuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arf izmantojot vertéjuma
pasiititaja un citu personu mutiski sniegto informaciju.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja noverteSanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko nevar
precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie
rezultati varétu butiski atSkirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav Tpasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina TpaSuma tirgus vertibu, un kas var tikt
atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

Novertgjumu nav atlauts kopet un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Tpasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértéjuma uzdevuma teikts, bez
iepriek$€jas novertétaja un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertetaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekl€Sanas gaita, kas varetu tikt
ierosinata saistiba ar vert€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba netiek ieprieks 1pasi saskanota.
Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novertésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc
atskaites nodosanas, nav ietverti vertg§juma un vertetajs par tiem neatbild.

Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadfjuma
noteiktas vertibas var mainities.

Sertificéts nekustamo IipaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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Pielikumi
(dokumentu kopijas)
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