
 
 
 
 
 

 
VAS “Valsts nekustamie īpašumi” 

 
 

Rīgā,                  Dokumenta datums ir tā elektroniskās parakstīšanas datums 
 
 

Pielikums nekustamā īpašuma Jelgavā, Mātera ielā 57,  
2022. gada 4. aprīļa novērtējuma atskaitei 

 
 

Saskaņā ar darba uzdevumu, sniedzam Jums aktualizētu atzinumu par nekustamā īpašuma – 
zemes gabala un apbūves, kas atrodas Jelgavā, Mātera ielā 57, īpašuma kad.nr. 0900 001 0014 (turpmāk 
tekstā – Objekts) tirgus vērtību tā pārvērtēšanas brīdī – 2024. gada 20. novembrī. Ar vērtējamo Objektu 
tiek saprasts nekustamais īpašums – zemes gabals (kad.apz. 0900 001 0014) ar kopējo platību 1 728 m2 
un uz tā esošā apbūve – administratīvā ēka (kad. apz. 0900 001 0014 001) ar kopējo platību 2 638,2 m2, 
laukums ar cieto segumu (kad. apz. 0900 001 0014 002) ar kopējo platību 522,7 m2, atbalsta siena - AS1 
(kad. apz. 0900 001 0014 003) ar kopējo platību 6,7 m2, un atbalsta siena – AS2 (kad. apz. 0900 001 
0014 004) ar kopējo platību 5,9 m2, kā arī inženiertehniskās komunikācijas un aprīkojums, kas atrodas 
īpašumā un ar to nesaraujami saistīts. 

Pamatojoties uz Jūsu pasūtījumu, SIA „Vindeks” darbinieki 2022. gada 4. aprīlī ir veikuši 
nekustamā īpašuma apskati un sagatavojuši novērtējuma atskaiti. Saskaņā ar vērtētāju rīcībā esošo 
zemesgrāmatas nodalījuma izdruku, īpašuma tiesības uz Objektu ir nostiprinātas Latvijas valstij LR 
Finanšu ministrijas personā. Īpašuma tiesības reģistrētas Jelgavas pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā nr. 
42. 

Īpašums atkārtoti netika apskatīts. Saskaņā ar pasūtītāja sniegto informāciju, Objekta stāvoklis 
un citi vērtējamo īpašumu un apkārtni raksturojošie faktori nav būtiski mainījušies un atbilst iepriekšējā 
vērtējumā norādītajam un publiski pieejamajai informācijai.  

Lai noteiktu Objekta tirgus vērtību, vērtētāji veica atkārtotu īpašuma tirgus vērtības aprēķinu. 
No pieejamās informācijas vērtētāji secina, ka sekojot vispārējām tendencēm, “padomju laikos” celtu 
apmierinošā vai labā stāvoklī esošu administratīvu ēku cenas Jelgavas pilsētā pēdējo gadu laikā nav 
būtiski mainījušās.  

Saskaņā ar masu medijos pieejamo informāciju, Latvijas pilsētās 2023. un 2024. gadā tiek 
novērota ekonomikas stagnācija un inflācija. Bremzēšanās vērojama arī Eiropas ekonomikā. Nekustamo 
īpašumu tirgus aktivitāte šajā tirgus segmentā ir samērā zema, darījumi notiek samērā reti (tirgus 
vērtības aprēķins pielikumā). Tiek prognozēts, ka tuvākajā laikā, ņemot vērā vispārējo ekonomisko 
situāciju valstī, nekustamo īpašumu tirgus situāciju, apstākli, ka turpinās karadarbība Ukrainā un tuvajos 
austrumos, būtiskas cenu izmaiņas nav gaidāmas. Vērtēšana šādas nenoteiktības apstākļos ir saistīta ar 
paaugstinātu ilgtermiņa likviditātes prognozes iekļaušanu vērtības aprēķinā. Esošajā situācijā nav 
iespējams prognozēt, cik ilgstošs būs šis process. Pastāv risks, ka līdzšinējais līdzsvars var mainīties. Ir 
skaidrs, ka šī ietekme būs nozīmīga, jau šobrīd vērojama negatīva ietekme uz vairāku nozaru darbību. Šī 
brīža nenoteiktība nav pateicīga vide arī nekustamo īpašumu nozarei. Potenciālie pircēji un investori 
visdrīzāk izvēlēsies nogaidīt, atlikt pirkumus un jaunus investīciju lēmumus uz vēlāku laiku.  

Darījumi ar vērtējamam Objektam līdzīgiem īpašumiem ir robežās no 150 000 000 EUR 
(vidējas platības ēkas) līdz ~ 650 000 EUR (lielas platības ēkas) jeb no 90 – 200 EUR/m2. 

 

 



 
 
 
 
Veicot vērtējamā īpašuma atkārtotu novērtēšanu, ir noteikta tirgus vērtība, kas 2024. gada 20. 

novembrī ir: 
 

290 000 EUR (divi simti deviņdesmit tūkstoši eiro); 
 

tai skaitā zemes gabala tirgus vērtība ir 37 000 EUR (trīsdesmit septiņi tūkstoši eiro), 
apbūves tirgus vērtība ir 253 000 EUR (divi simti piecdesmit trīs tūkstoši eiro). 

 

 
Noteiktās tirgus vērtības ir piemērojamas tikai gadījumā, ja tiek atsavinātas pilnas īpašumtiesības 

uz vērtējamo Objektu un tam nav citu apgrūtinājumu, izņemot tos, kas minēti vērtēšanas atskaitē un šajā 
atzinumā. 

Vērtējums nedrīkst būt izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzībām bez rakstiskas 
vērtētāju atļaujas. Šis atzinums ir uzskatāms kā pielikums minētā Objekta 2022. gada 4. aprīļa vērtēšanas 
atskaitei un ir skatāms tikai kontekstā ar to. 

 
 

 
Vērtējuma derīguma termiņš ir 12 (divpadsmit) mēneši.  
 
Ar cieņu: 
SIA „Vindeks” valdes loceklis, 
sertificēts nekustamo īpašumu vērtētājs 
(profesionālās kvalifikācijas sertifikāts nr.26) 
 

Arvīds Badūns 
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VAS „Valsts nekustamie īpašumi” 

 

Rīgā,           Dokumenta datums ir tā elektroniskās parakstīšanas datums 
 

Par nekustamā īpašuma – zemes gabala un apbūves  

Jelgavā, Mātera ielā 57, novērtēšanu 
 

Saskaņā ar Jūsu pasūtījumu, SIA “Vindeks” speciālisti ir veikuši nekustamā īpašuma (turpmāk 

tekstā Objekts), novērtēšanu. 
 

Vērtējamā īpašuma identifikācijas pazīmes:  

Kadastra nr.: 0900 001 0014 Jelgavas pilsētas ZG nodalījums:  42 

Zemes gabala kadastra apzīmējums:  0900 001 0014 

Administratīvās ēkas kadastra apzīmējums:  0900 001 0014 001 
 

Īpašumtiesības:  

Īpašnieks: Latvijas valsts LR Finanšu ministrijas personā 
 

Zemes raksturojums:  

Platība m2: 1 728 Forma: Taisnstūrveida.  
Komunikācijas u.c.: Elektrolīnija, ūdensvads un kanalizācija, centrālā apkure. 

 

Vērtējamās apbūves raksturojums:  

Ēkas nosaukums: Ekspluatācijas uzsākšanas 

gads: 

Stāvu 

skaits: 

Platība m2: Fiziskais stāvoklis: 

Administratīvā ēka 001 1997. 4 2 638,2 Apmierinošs. 
 

Apgrūtinājumi, aizliegumi, ķīlas tiesības:  

Nav zināmi. 

 

Īpašuma apskates un novērtēšanas apstākļi:  

Apskates un vērtēšanas 

datums: 

04.04.2022. Vērtējuma 

sagatavošanas datums:  

Tā elektroniskās 

parakstīšanas datums. 

Īpašumu apskatīja:  Dainis Caune Vērtētāja tel. nr.  29334994 

Apskates apstākļi: Objekta apskate tika veikta bez ierobežojumiem. 
 

Vērtējuma uzdevums un mērķis:  

Noteikt Objekta tirgus vērtību apskates brīdī – 2022. gada 4. aprīlī, ņemot vērā situāciju nekustamo 

īpašumu tirgū šajā datumā. Vērtējums paredzēts pasūtītāja vajadzībām. 
 

Vērtēšanas pieejas, pielietotie standarti:  

Vērtējumā izmantotas tirgus (salīdzināmo darījumu) un ienākumu pieejas. Vērtējums ir veikts 

saskaņā ar Latvijas Īpašuma vērtēšanas standartiem LVS 401:2013. 
 

Slēdziens:  
 

Pamatojoties uz tālāk sekojošā vērtēšanas atskaitē ietverto informāciju, ir noteikta īpašuma: 
 

tirgus vērtība, kas 2022. gada 4. aprīlī ir  

290 000 EUR (divi simti deviņdesmit tūkstoši eiro), 
 

tai skaitā zemes gabala tirgus vērtība ir 37 000 EUR (trīsdesmit septiņi tūkstoši eiro),  

apbūves tirgus vērtība ir 253 000 EUR (divi simti piecdesmit trīs tūkstoši eiro). 
 

Noteiktās vērtības ir piemērojamas tikai tajā gadījumā, ja tiek atsavinātas pilnas īpašumtiesības uz 

vērtējamo Objektu un tam nav citu apgrūtinājumu, izņemot tos, kas minēti šajā vērtēšanas atskaitē. 
 

Vērtējuma derīguma termiņš ir 12 (divpadsmit) mēneši. 
 

Ar cieņu: 

SIA “Vindeks” valdes loceklis,  

sertificēts nekustamo īpašumu vērtētājs            Arvīds Badūns 

Pateicamies par sadarbību! 29235485; info@vindeks.lv 
 

ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR 
DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZĪMOGU 

 

 
 

mailto:info@vindeks.lv


Nekustamā īpašuma – zemes gabala un apbūves Jelgavā, Mātera ielā 57, novērtējums 
 

SIA “Vindeks” novērtējuma atskaite 

 

3 

 

 

 

SATURA RĀDĪTĀJS 

 

1. NOVĒRTĒJUMA BĀZE UN PIEEJU IZVĒLE ......................................................................... 4 

2. GALVENĀ INFORMĀCIJA ........................................................................................................ 6 

2.1. VĒRTĒJAMAIS OBJEKTS ............................................................................................................ 6 
2.2. OBJEKTA ATRAŠANĀS VIETA ..................................................................................................... 6 
2.3. NOVĒRTĒJAMĀ OBJEKTA ĢEOGRĀFISKAIS NOVIETOJUMS ......................................................... 6 
2.4. ZEMES GABALS UN TĀ RAKSTUROJUMS ..................................................................................... 7 
2.5. APBŪVES RAKSTUROJUMS ......................................................................................................... 9 
2.6. PAŠREIZĒJĀ IZMANTOŠANA ....................................................................................................... 9 
2.7. NOVĒRTĒJAMĀ OBJEKTA FOTOATTĒLI .................................................................................... 10 

3. FAKTORI, KAS IETEKMĒ EKSPERTU SLĒDZIENU ......................................................... 13 

3.1. LABĀKAIS IZMANTOŠANAS VEIDS ........................................................................................... 13 
3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKMĒ OBJEKTA TIRGUS VĒRTĪBU ......................................................... 13 

4. VĒRTĪBAS APRĒĶINS .............................................................................................................. 14 

4.1. VĒRTĒJUMĀ IZMANTOTIE PIEŅĒMUMI ..................................................................................... 14 
4.2. TIRGUS ANALĪZE ..................................................................................................................... 14 
4.3. TIRGUS VĒRTĪBAS NOTEIKŠANA AR SALĪDZINĀMO DARĪJUMU PIEEJU ...................................... 15 
4.4. TIRGUS VĒRTĪBAS NOTEIKŠANA AR IENĀKUMU PIEEJU ............................................................ 17 
4.5. TIRGUS VĒRTĪBAS NOTEIKŠANĀ IEGŪTO REZULTĀTU IZLĪDZINĀŠANA ..................................... 19 
4.6. ZEMES GABALA TIRGUS VĒRTĪBAS NOTEIKŠANA AR TIRGUS PIEEJU ........................................ 20 

5. SLĒDZIENS .................................................................................................................................. 22 

6. PIEŅĒMUMI UN IEROBEŽOJOŠIE FAKTORI .................................................................... 23 

7. VĒRTĒTĀJU NEATKARĪBAS APLIECINĀJUMS ................................................................ 24 

 

PIELIKUMI 
1. pielikums Zemesgrāmatas nodalījuma noraksts - 1 lapa; 

2. pielikums Zemes robežu plāna kopijas - 2 lapas; 

3. pielikums Inventarizācijas lietas kopijas - 12 lapas; 

4. pielikums Ēkas tehniskās apsekošanas atzinums  - 48 lapas; 

5. pielikums Profesionālo kvalifikāciju apliecinošu dokumentu kopijas - 2 lapas. 

   

   

   

 

 



Nekustamā īpašuma – zemes gabala un apbūves Jelgavā, Mātera ielā 57, novērtējums 
 

SIA “Vindeks” novērtējuma atskaite 

 

4 

1. NOVĒRTĒJUMA BĀZE UN PIEEJU IZVĒLE 
 

Novērtējuma mērķis ir veikt Objekta – zemes gabala un apbūves Jelgavā, Mātera ielā 57, 

novērtēšanu 2022. gada 4. aprīlī. Pamatojoties uz ar vērtēšanas uzdevumu, tika noteikta īpašuma tirgus 

vērtība. 
 

Tirgus vērtības definīcija no Latvijas Īpašuma vērtēšanas standarta LVS 401:2013. 
 

Tirgus vērtība – aprēķināta summa, par kādu vērtēšanas datumā īpašumam būtu jāpāriet no viena 

īpašnieka pie otra savstarpēji nesaistītu pušu darījumā starp labprātīgu pārdevēju un labprātīgu pircēju pēc 

atbilstoša piedāvājuma, katrai no pusēm rīkojoties kompetenti, ar aprēķinu un bez piespiešanas. 
 

Kā vērtēšanas bāze tika noteikta tirgus vērtība, izmantotas tirgus (salīdzināmo darījumu) un 

ienākumu pieejas.  
 

Vērtējuma pieeju izvēle.  

Vērtēšanas praksē pastāv trīs vispārpieņemtas nekustamo īpašumu vērtēšanas pieejas. Tās ir Izmaksu, 

Tirgus (salīdzināmo darījumu) un Ienākumu pieejas.  
 

Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja balstās uz informāciju par neseniem darījumiem ar analogiem 

objektiem un novērtējamā Objekta salīdzināšanu ar tiem. Ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju tiek iegūts 

vērtības indikators, kura pamatā ir vērtējamā aktīva un līdzīgu vai identisku aktīvu, par kuru cenām ir 

pieejama informācija, salīdzinājums. 

Vērtējot ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju, tiek izmantotas vairākas kvalitatīva un kvantitatīva 

rakstura korekcijas, lai modelētu novērtējumā īpašuma tirgus vērtību.  

Vērtēšanas gaitā korekcijas tiek sagrupētas pēc sekojošām galvenajām pazīmēm: 
  

1. Darījuma finansēšanas apstākļi. Ja kādam no salīdzināmajiem objektiem darījumā ir netipiski 

finansēšanas apstākļi (piem., 100% hipotekārais kredīts, darījumu finansē pārdevējs, samazināta 

procentu likme, atliktais maksājums u.c.), pārdevuma cena tiek attiecīgi koriģēta. 

2. Pārdošanas apstākļi un laiks. Salīdzināmo darījumu pārdošanas cenas tiek koriģētas, ņemot 

vērā to pārdošanas apstākļus (piem., pārdošana piespiedu kārtā izsolē, darījums starp savstarpēji 

saistītām vai ieinteresētām personām, netipiski īss ekspozīcijas laiks, tirgus cenu līmeņa 

izmaiņas kopš darījuma veikšanas u.c.). 

3. Novietojums. Nepieciešams korekcijas faktors, jo novietojums būtiski ietekmē novērtējamā 

īpašuma tirgus vērtību. 

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkarībā no objektu platības, izmantotajiem 

būvmateriāliem, nolietojuma un citiem parametriem.  
 

Korekcijas koeficienti parāda katra faktora salīdzinājumu attiecības veidā starp vērtējamo īpašumu 

un salīdzināmiem īpašumiem.  

Koeficients ir lielāks par 0% (jeb pozitīvs), ja pēc vērtētāja slēdziena novērtējamais Objekts 

konkrētajā vērtību ietekmējošā faktora ietekmē ir pārāks attiecībā pret salīdzināmajiem objektiem, kuru 

raksturojums ir sekojošs: +5% – nedaudz labāks; +5 ..... 15% – labāks, +10 ..... 25% – izteikti labāks. 

Koeficients ir mazāks par 0% (jeb negatīvs), ja pēc vērtētāja slēdziena salīdzināmais objekts 

konkrētajā vērtību ietekmējošā faktora ietekmē ir pārāks attiecībā pret novērtējamo Objektu, kuru 

raksturojums ir sekojošs: -5% – nedaudz sliktāks; -5 ..... 15% – sliktāks, -10 ..... 25% – izteikti sliktāks. 

Ienākumu pieeja ļauj noteikt nekustamā īpašuma tirgus vērtību, ja ir iespējams aprēķināt naudas 

plūsmu, ko ģenerē nekustamais īpašums.  

Izmantojot ienākumu pieejas naudas plūsmas diskontēšanu, īpašuma apsaimniekošanas gaitā 

plānotie tīrie ieņēmumi (naudas plūsmas) un valdījuma perioda beigās paredzamās pārdošanas rezultātā iegūtā 

naudas summa tiek diskontēta kopējā šodienas vērtībā. Aprēķiniem tiek izmantota sekojoša formula: 

 
 
 

 
 
 

  k 

∑ 
q=1 

 
 

 

 

Vo =     Iq 
 
 
 

+ 
    Vp 

(1+Yq)q (1+Yk)k 
 

kur Vo - īpašuma tirgus vērtība, q - perioda kārtas numurs, Iq - q-tā perioda tīrais ieņēmums, Yq - q-

tā perioda diskonta likme, Vp - reversijas naudas plūsma, k - pēdējā perioda kārtas numurs.  

Naudas plūsmas diskontēšanas metodes matemātiskie aprēķini ir pietiekami komplicēti, tāpēc sīkāk 

netiek aprakstīti un analizēti.  
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Ja tiek izmantota ienākumu pieejas tiešā kapitalizācija, nekustamā īpašuma tirgus vērtība tiek 

noteikta pēc viena gada laikā prognozējamā tīrā ieņēmuma, pielietojot tam piemērotu kapitalizācijas likmi. Šo 

metodi parasti pielieto tādiem īpašumiem, kuru stāvoklis un ģenerētie ieņēmumi krasi neizmainās vairāku 

gadu garumā.  
 

Aprēķiniem tiek izmantota sekojoša formula:  
 
 
 

V = 
I 

R 
kur V – īpašuma tirgus vērtība, I – tekošā gada tīrais ieņēmums, R – kapitalizācijas likme.  

Kapitalizācijas un diskonta likmes tiek noteiktas, veicot finansu un nekustamo īpašumu tirgus analīzi.  

Savukārt, gada tīrais ieņēmums tiek aprēķināts sekojoši:  

1) aprēķina potenciālo bruto ieņēmumu no īpašuma iznomāšanas;  

2) no potenciālā bruto ieņēmuma atņem zaudējumus, kas rodas nenoslogotības rezultātā un nomas 

maksu neiekasēšanas dēļ; pieskaita citus ieņēmumus, ko ģenerē vērtējamais nekustamais 

īpašums; rezultātā iegūst reālo bruto ieņēmumu; 

3) no reālā bruto ieņēmuma atņem visus objekta ekspluatācijas izdevumus, atskaitījumus 

aizvietošanas rezerves fondā u.c.; iegūtais rezultāts ir tīrais ieņēmums.  
 

Minētās vērtēšanas pieejas parasti dod atšķirīgus rezultātus, tādēļ nepieciešama aprēķinu rezultātu 

analīze un izlīdzināšana. Vērtētāji parasti izmanto trīs metodes aprēķinu rezultātu galīgajai saskaņošanai: 

1) matemātiskās izsvēršanas metode paredz katram iegūtajam vērtēšanas rezultātam piešķirt 

noteiktu svara koeficientu (izteiktu procentos) un aprēķināt vidējo svērto lielumu, kas ir 

uzskatāms par īpašuma galīgo tirgus vērtību;  

2) vidējā aritmētiskā lieluma aprēķināšanas metode paredz par īpašuma tirgus vērtību pasludināt ar 

visām vērtēšanas pieejām iegūto rezultātu vidējo aritmētisko lielumu;  

3) subjektīvās izsvēršanas metode paredz intuitīvi izvērtēt izmantotās vērtēšanas pieejas un to 

rezultātus, analizējot to priekšrocības un trūkumus. Iegūtā rezultāta ticamība šajā gadījumā ir 

galvenokārt atkarīga tikai no vērtētāju pieredzes un kvalifikācijas.  
 

Aprēķinu rezultātu saskaņošana nekādā ziņā nav vienkāršs matemātisks process, bet katras pieejas 

piemērotības apsvēršana un iegūto rezultātu ticamības analīze konkrēta nekustamā īpašuma vērtēšanā un 

galīgās tirgus vērtības noteikšana. 
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2. GALVENĀ INFORMĀCIJA  
 

2.1. VĒRTĒJAMAIS OBJEKTS 
Šajā atskaitē ar vērtējamo Objektu tiek saprasts nekustamais īpašums – zemes gabals (kad.apz. 0900 

001 0014) ar kopējo platību 1 728 m2 un uz tā esošā apbūve – administratīvā ēka (kad.apz. 0900 001 0014 

001) ar kopējo platību 2 638,2 m2, kā arī inženiertehniskās komunikācijas un aprīkojums, kas atrodas īpašumā 

un ar to nesaraujami saistīts, Jelgavā, Mātera ielā 57. 

Saskaņā ar zemesgrāmatas nodalījuma izdruku, īpašuma tiesības uz vērtējamo īpašumu ir 

nostiprinātas Latvijas valstij LR Finanšu ministrijas personā. Īpašumtiesības ir nostiprinātas Jelgavas pilsētas 

zemesgrāmatas nodalījumā nr. 42, īpašuma kadastra nr. 0900 001 0014 (skat. dokumentu kopijas atskaites 

pielikumā). 

 

2.2. OBJEKTA ATRAŠANĀS VIETA 
Vērtējamais īpašums atrodas Jelgavas pilsētas centra rajonā, Mātera ielas malā, kvartāla daļā starp 

Mātera, Zirgu, Stacijas un Pasta ielām. Objekta tuvākajā apkārtnē izvietotas daudzdzīvokļu dzīvojamās ēkas 

un citi dažāda izmantošanas veida īpašumi. Kopumā teritorijā un tuvākajā apkārtnē esošie īpašumi tiek 

apsaimniekoti. 

Piekļūšana pie īpašuma iespējama no Mātera ielas. Pie Objekta esošās ielas ar asfalta segumu 

apmierinošā tehniskā stāvoklī. Ielās uzstādīti apgaismojuma elementi, tumšajā diennakts laikā tās tiek 

apgaismotas. Transporta apstāšanās un stāvēšana iespējama gan uz Mātera ielas, gan vērtējamā īpašuma 

pagalmā. Gar īpašumu, pa Mātera ielu ir zemas intensitātes transporta plūsma. 

Sabiedriskā transporta nodrošinājums vērtējams kā labs, netālu atrodas sabiedriskā transporta 

pieturvietas. Arī sociālās infrastruktūras attīstība īpašuma apkārtnē ir laba, salīdzinoši netālu izvietoti visi 

būtiskākie sociālās infrastruktūras objekti (tirdzniecības un pakalpojumu objekti, izglītības un medicīniskās 

aprūpes iestādes, pasta nodaļa, darījumu iestādes, kultūras un izklaides objekti u.c.). Attiecīgi īpašuma 

atrašanās vieta kopumā vērtējama kā viduvēji laba. 
 

2.3. NOVĒRTĒJAMĀ OBJEKTA ĢEOGRĀFISKAIS NOVIETOJUMS 
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2.4. ZEMES GABALS UN TĀ RAKSTUROJUMS 
Vērtējamā Objekta sastāvā ietilpstošā zemes gabala raksturojums: 

platība: 1 728 m2;  

forma: taisnstūrveida; 

reljefs: līdzens; 

nožogojums: esošo ēku apbūve, mūra un metāla stiepļu pinuma žogs.  
 

Uz zemes gabala esošajai apbūvei ir pievadīti visi nozīmīgākie centralizētie inženiertīkli – 

elektroapgāde, apkure, ūdensapgāde un kanalizācija. 
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Saskaņā ar Jelgavas pilsētas funkcionālo zonējumu, Objekts atrodas Mazstāvu dzīvojamās apbūves 

teritorijā (DzM). 
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2.5. APBŪVES RAKSTUROJUMS 
Vērtētājiem ir iesniegtas tehniskās inventarizācijas lietas kopijas, kas pievienotas šai atskaitei. Tajās 

uzrādītie apbūves parametri tika izmantoti vērtēšanā. 
 

 

Administratīvā ēka (kad.apz. 0900 001 0014 001) 
 

Stāvoklis apskates brīdī 

Fiziskie parametri 

Apbūves laukums: 586,6 m2 

Būvtilpums: 9 104,0 m3 

Kopējā platība: 2 638,2 m2 

Stāvu skaits: 4 

Ekspluatācijas 

uzsākšanas gads: 1997.  

Konstruktīvais risinājums 

Pamati: dzelzsbetona bloki apmierinošs 

Ārsienas: ķieģeļu mūris apmierinošs 

Pārsegumi: dzelzsbetons/betons apmierinošs 

Ailes: 

logi – PVC, ārdurvis – koka; koka un 

atvieglinātas konstrukcijas iekšdurvis apmierinošs 

Jumts: māla kārniņi daļēji apmierinošs 

Inženiertīkli 

Elektroapgāde: pieslēgums centralizētajiem tīkliem 

Ūdensapgāde: pieslēgums centralizētajiem tīkliem 

Kanalizācija: pieslēgums centralizētajiem tīkliem 

Apkure: pieslēgums centralizētajiem tīkliem 

Ventilācija: daļēji piespiedu ventilācija, daļēji dabiskā  

Plānojums 

Ēkā ir izvietotas biroju telpas – kabineti, zāle, vestibili, sanmezgli, gaiteņi, kāpņu 

telpas, atpūtas telpas, garāžas un palīgtelpas. Telpu griestu augstums no ~ 2,3 līdz 

2,55 m. 

Telpu apdare 

Ēkas telpu iekšējā apdare ir dažāda. Atsevišķos kabinetos ir veikts vienkāršs 

kosmētiskais remonts, atsevišķas telpas apmierinošā tehniskā stāvoklī, tomēr pārsvarā 

apdare ir apmierinošā tehniskā stāvoklī. 
 

Ēkas tehniskais stāvoklis kopumā vērtējams kā apmierinošs. Tika konstatēti atsevišķu konstruktīvo 

elementu, tādi kā jumta seguma un iekšējās apdares bojājumi, tomēr kopumā var secināt, ka celtne ir 

apmierinošā tehniskā stāvoklī. 

 

2.6. PAŠREIZĒJĀ IZMANTOŠANA 
Objekta apskates brīdī ēka un teritorija netika izmantota. Nekustamais īpašums tika apskatīts un 

vērtējuma atskaite sagatavota, balstoties uz tā faktisko stāvokli 2022. gada 4. aprīlī. Nekustamo īpašumu 

apmeklēja nekustamo īpašumu vērtētāja asistents Dainis Caune. 

 



Nekustamā īpašuma – zemes gabala un apbūves Jelgavā, Mātera ielā 57, novērtējums 
 

SIA “Vindeks” novērtējuma atskaite 

 

10 

2.7. NOVĒRTĒJAMĀ OBJEKTA FOTOATTĒLI 
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3. FAKTORI, KAS IETEKMĒ EKSPERTU SLĒDZIENU 
 

3.1. LABĀKAIS IZMANTOŠANAS VEIDS 
Īpašuma tirgus vērtība ir ekonomiskās situācijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vērtēšanas 

pamatprincipiem, ņemot vērā visus sociāli – ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Tā atspoguļo 

nekustamo īpašumu tirgus dalībnieku spēku samēru, kā arī iezīmē šo samēru izmaiņas tendences. Jebkurš 

saprātīgs pircējs vai investors tiecas iegūt maksimālu atdevi no ieguldītajiem līdzekļiem, nekustamo īpašumu 

izmantojot atbilstoši tā labākajam un efektīvākajam izmantošanas veidam. Šis izmantošanas veids būs 

atkarīgs no nekustamo īpašumu tirgus stāvokļa, savukārt tirgus vērtība pie minētā izmantošanas veida būs 

visaugstākā. 

Labākā un efektīvākā izmantošana tiek definēta kā: visiespējamākais īpašuma izmantošanas veids, 

kas ir reāli iespējams, saprātīgi pamatots, juridiski likumīgs, finansiāli realizējams, kā rezultātā novērtējamā 

īpašuma tirgus vērtība būs visaugstākā. 

Analizējot vērtējamā Objekta raksturu, atrašanās vietu un nekustamo īpašumu tirgus situāciju, 

vērtētāji secina, ka labākais izmantošanas veids ir komerciālas nozīmes ēka.  

Šīs vērtējuma atskaites pamatā ir pieņēmums, ka nekustamais īpašums tiek izmantots atbilstoši tā 

labākajam un efektīvākajam izmantošanas veidam, uz šo pieņēmumu ir balstīti visi turpmākie īpašuma tirgus 

vērtības aprēķini. 
 

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKMĒ OBJEKTA TIRGUS VĒRTĪBU 
  

Pozitīvie: 

- Objekts atrodas Jelgavas pilsētas centrā; 

- optimāla zemes gabala un ēkas platība; 

- daļēji telpās, gaiteņos un sanmezglos veikts kosmētiskais remonts; 

- labs inženiertehnisko komunikāciju nodrošinājums; 

- asfaltētas piebraucamās ielas. 
 

Negatīvie: 

- ievērojams apbūves fiziskais un funkcionālais nolietojums;  

- nepieciešami ievērojami ieguldījumi ēkas remontdarbu veikšanai; 

- pieprasījums pēc šādiem īpašumiem ir ierobežots, tādēļ pārdošanas gadījumā jārēķinās ar ilgu 

ekspozīcijas laiku tirgū. 
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4. VĒRTĪBAS APRĒĶINS 
 

4.1. VĒRTĒJUMĀ IZMANTOTIE PIEŅĒMUMI 
Vērtējuma aprēķini tiek veikti, pieņemot, ka: 

• ar nekustamo īpašumu nav nodrošināts galvojums;  

• nekustamais īpašums nav apgrūtināts ar parādiem, t.sk. nodokļu un komunālo pakalpojumu 

maksājumu kavējumiem;  

• nekustamajā īpašumā nav veikti neatdalāmi ieguldījumi (īpašuma uzlabojumi), uz ko varētu 

pretendēt trešās personas.  
 

Ņemot vērā pieejamo informāciju un vērtējamā Objekta raksturu, vērtētāji uzskata, ka tirgus vērtības 

noteikšanai ir izmantojamas tirgus (salīdzināmo darījumu) un ienākumu pieejas.  

 

4.2. TIRGUS ANALĪZE 
Laikā, kad turpinās karadarbība Ukrainā un pasaulē “Covid-19” pandēmija, ir iestājusies saspringta 

situācija par iespējamās ekonomikas lejupslīdi, kas var būtiski ietekmēt arī nekustamo īpašumu tirgu. Esošajā 

situācijā nav iespējams prognozēt, cik ilgstošs būs šis process. Pastāv risks, ka līdzšinējais līdzsvars var 

mainīties. Ir skaidrs, ka šī ietekme būs nozīmīga, jau šobrīd vērojama negatīva ietekme uz vairāku nozaru 

darbību. Šī brīža nenoteiktība nav pateicīga vide arī nekustamo īpašumu nozarei. Potenciālie pircēji un 

investori visdrīzāk izvēlēsies nogaidīt, atlikt pirkumus un jaunus investīciju lēmumus uz vēlāku laiku. Ietekme 

uz nekustamo īpašumu cenām var būt divējāda. No vienas puses, vājš pieprasījums spiež cenas uz leju, bet no 

otras puses, svarīgāks par pieprasījuma vājumu atsevišķos gadījumos var kļūt piedāvājuma trūkums, un tad 

spiediens uz cenām ir augšupvērsts.  
Saskaņā ar masu medijos pieejamo informāciju, Latvijas banka ir būtiski paaugstinājusi inflācijas 

prognozi, savukārt IKP prognoze samazināta. Latvijas Banka sagaida, ka pamatinflācija jeb inflācija, 

neietverot pārtikas un enerģijas cenas, 2022. gadā būs 4,1% pretstatā iepriekš prognozētajam 3,1%, 2023. 

gadā - 3,5% pretstatā iepriekš prognozētajiem 2,6%, bet 2024. gadā - 3,7% pretstatā iepriekš prognozētajiem 

2,3%. Latvijas Banka samazinājusi Latvijas iekšzemes kopprodukta (IKP) pieauguma prognozi šim gadam no 

iepriekš lēstajiem 4,2% līdz 1,8%. Vienlaikus Latvijas Banka samazinājusi Latvijas ekonomikas pieauguma 

prognozi 2023. gadam no pērn decembrī prognozētajiem 4% līdz 3,2%. Savukārt 2024. gadā Latvijas IKP 

pieaugumu Latvijas Banka prognozē 4,1% apmērā pretstatā decembrī prognozētajiem 3,3%.  

Vērtēšana šādas nenoteiktības apstākļos ir saistīta ar paaugstinātu ilgtermiņa likviditātes prognozes 

iekļaušanu vērtības aprēķinā. Līdzīgiem īpašumiem bez ekonomiskā izdevīguma svarīgs faktors ir arī stabils, 

drošs, pietiekami maksātspējīgs „enkurnomnieks”, kas nodrošina lielāko ieņēmumu daļu. Komercplatību 

meklēšanas aktivitāte ir cieši atkarīga gan no ekonomiskās attīstības valstī, gan no uzņēmēju noskaņojuma un 

attīstības plāniem. 

Veicot nekustamo īpašumu tirgus segmenta – apmierinošā vai labā tehniskā stāvoklī esošu 

„pirmskara laika” vai „padomju laika” administratīvo un komercēku Jelgavas pilsētas centrā analīzi, tika 

secināts, ka piedāvājums ir stipri ierobežots, uz vērtēšanas brīdi netika konstatēti līdzvērtīgi īpašumi. 

Darījumi ar vērtējamam Objektam līdzīgiem īpašumiem ir robežās no 200 000 EUR (nelielas ēkas, ar 

apmierinošu novietojumu) līdz ~ 500 000 EUR (lielas platības ēkas ļoti labās vietās) jeb no 150 - 300 

EUR/m2. 

Vērtētāji ir apkopojuši pietiekami plašu informāciju par darījumiem ar vērtējamam Objektam 

līdzīgiem īpašumiem. Jāsecina, ka vērtējamam līdzīgu īpašumu iegādē bieži dominējošie ir subjektīvie, nevis 

racionālie un loģiski pamatotie faktori. Novērojams, ka attiecīgā darījuma cena bieži atspoguļo konkrētā 

pircēja īpašo vērtību, ko viņš piedēvē īpašumam. Tas izskaidro salīdzinoši plašo darījumu cenu amplitūdu.  

Veicot nekustamo īpašumu tirgus segmenta – apmierinošā tehniskā stāvoklī esošu administratīvo un 

komercēku telpu nomas maksu Jelgavas pilsētā analīzi, tika secināts, ka kopumā piedāvājums ir vidējs – 

piedāvājumā tika konstatētas telpu nomas maksas robežās no 2,5 EUR/m2 – 4,0 EUR/m2. Ir atsevišķi 

piedāvājumi, kas pārsniedz minēto nomas maksu cenu līmeni, tomēr parasti telpas tiek iznomātas par zemākā 

līmeņa maksām. 

Pašlaik augstākais pieprasījums ir pēc zemesgabaliem ar pievadītām inženierkomunikācijām, 

izbūvētiem pievedceļiem un labu infrastruktūru. Arī ūdenskrātuvju tuvums tiek uzskatīts par priekšrocību 

zemesgabalu iegādei. Praktiski nav pieprasījuma pēc zemesgabaliem bez pievadītām inženierkomunikācijām 

un pievedceļiem, izņemot gadījumus, ja tie ir salīdzinoši lēti. Minimāls zemes cenu pieaugums ir novērojams 

tikai kvalitatīviem zemesgabaliem pilsētu teritorijās. Zemesgabalu tirgus situāciju galvenokārt ietekmē banku 

īstenotā kreditēšanas politika, kas ir piesardzīga, kreditējot zemesgabalu iegādi, kā arī ir samazinājies 

spekulatīvo darījumu skaits; galvenokārt zemesgabalus iegādājas gala patērētājs savām vajadzībām. 

Potenciālo pircēju galvenie ietekmējošie faktori, iegādājoties zemesgabalus īpašumā, ir tā izmantošanas 

iespējas, inženierkomunikāciju pieejamība, piebraucamo ceļu esamība un to kvalitāte, infrastruktūras objekti 

https://www.tvnet.lv/term/556059/latvijas-banka
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(skolas, bērnudārzi, slimnīcas, tirdzniecības centri un citi), ūdenstilpņu tuvums, sabiedriskā transporta tuvums, 

zemesgabala platība. Stabils pieprasījums un samērā augstas cenas joprojām ir ekskluzīviem, apbūvei 

piemērotiem zemes gabaliem jūras tiešā (redzamības) tuvumā.  

Apbūves zemes gabalu tirgū cenas ir stabilizējušās. Lielāka pircēju aktivitāte un pieprasījums ir pēc 

īpašumiem, kas tiek piedāvāti tirgū par zemāku cenu, nekā vidēji piedāvājumā. Neapbūvētu komerciālas 

nozīmes zemes gabalu cenu amplitūda Jelgavas pilsētas centrā ir no ~ 15 EUR/m2 (lielākas platības zemes 

gabali labās vietās) līdz 25 EUR/m2 (mazākas platības un regulāras formas zemes gabali ļoti labās vietās, ar 

inženierkomunikācijām). Piedāvājumu cenas ir ievērojami augstākas jeb no ~ 25 EUR/m2 (lielākas platības 

zemes gabali labās vietās) līdz 40 EUR/m2. 

Zemes gabalu cenas ir atkarīgas no gruntsgabalu platības, atrašanās vietas, konfigurācijas, 

komunikāciju pieejamības un citiem faktoriem. Aktivitāte apbūves zemes gabalu tirgū vērtējama kā vidēja, 

īpašumu realizācija tagad prasa ievērojami lielāku laika periodu. 

 

4.3. TIRGUS VĒRTĪBAS NOTEIKŠANA AR SALĪDZINĀMO DARĪJUMU PIEEJU 
Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieejas pielietošanā ir sekojoši etapi:  

1) nekustamo īpašumu tirgus izpēte un datu atlase par līdzīgu objektu pārdošanu un piedāvājumu;  

2) iegūtās informācijas pārbaude;  

3) korekciju izdarīšana un iegūto rezultātu saskaņošana.  

Pamatojoties uz nekustamo īpašumu tirgus stāvokli, Objekta tirgus vērtības noteikšanā tika izmantota 

salīdzināšana ar piedāvātiem un pārdotiem nekustamajiem īpašumiem. Tiek izmantoti salīdzināmu nekustamo 

īpašumu pārdošanas gadījumi, ievērojot atšķirības starp šiem objektiem un vērtējamo īpašumu. Koriģētās 

pārdošanas cenas dod tiešus norādījumus vērtējamā īpašuma tirgus vērtības iegūšanai. Pārdotie nekustamie 

īpašumi tiek salīdzināti, balstoties uz pārdošanas cenu ietekmējošiem faktoriem, piemēram, ēkas novietojums, 

tehniskā stāvokļa raksturojums, labiekārtojums u.c.. Vērtētāji norāda, ka tirgus (salīdzināmo darījumu) pieejas 

objektivitāti ierobežo dažādi subjektīvie faktori, kas bieži neprognozējami ietekmē darījumu cenas, kā arī tas, 

ka informācijas par līdzīga apjoma un izmantošanas veida ēkām vērtējamā nekustamā īpašuma tuvumā, 

vērtētāju rīcībā ir salīdzinoši maz. Konkrētajā gadījumā pieeja izmantota, lai atspoguļotu amplitūdu, kādā 

notiek darījumi ar nekustamajiem īpašumiem. Šajā amplitūdā būtu jāiekļaujas arī vērtējamam īpašumam.  

Izanalizējot pieejamo informāciju, kā salīdzināmos objektus vērtētāji ir izvēlējušies sekojošus līdzīga 

izmantošanas veida īpašumus:  
 

Nr.  Salīdzināmo objektu raksturojums Salīdzināmo objektu fotoattēli 

1. īpašums Jelgavā, Akadēmijas ielā 3. Īpašuma 

sastāvā ietilpst administratīvā ēka. Ēkas 

kopējā platība 3 238,4 m2, zemes gabala 

platība 3 052 m2. Apbūve kopumā 

apmierinošā tehniskā stāvoklī. Īpašums 

pārdots 09.2020. par 530 480 EUR. 

 
2. īpašums Jelgavā, Lapskalna ielā 18. Īpašuma 

sastāvā ietilpst administratīvā ēka. Ēkas 

kopējā platība 2 175,7 m2, zemes gabala 

platība 10 643 m2. Apbūve kopumā daļēji 

apmierinošā tehniskā stāvoklī. Īpašums 

pārdots 02.2022. par 370 000 EUR. 
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3. īpašums Jelgavā, Tērvetes ielā 67B. Īpašuma 

sastāvā ietilpst administratīvā ēka. Ēkas 

kopējā platība 563,8 m2, zemes gabala platība 

3 100 m2. Apbūve kopumā apmierinošā 

tehniskā stāvoklī. Īpašums pārdots 12.2021. 

par 170 000 EUR. 

 
 

Aprēķinu gaitā tika izdarītas korekcijas, atkarībā no īpašumu sastāva, tirgus apstākļiem darījumu 

laikā, īpašumu atrašanās vietas, apbūves fiziskā stāvokļa un citiem nekustamā īpašuma tirgus vērtību 

ietekmējošiem faktoriem. Sīkāk aprēķinu gaita parādīta sekojošajā tabulā. 

 

Aprēķinu tabula. 

Rādītāji 
Vērtējamais 

Objekts 

Salīdzināmais 

objekts nr.1 

Salīdzināmais  

objekts nr.2 

Salīdzināmais  

objekts nr.3 

  
Mātera iela 57, 

Jelgava 

Akadēmijas iela 3, 

Jelgava 

Lapskalna iela 18, 

Jelgava 

Tērvetes iela 67B, 

Jelgava  
Salīdzināmā objekta 

pārdevuma cena, EUR 
---- 530 480    370 000    170 000     

Darījuma laiks    09.2020. 02.2022. 12.2021.  

Zemes platība, m2 1 728 3 052 10 643 3 100  

Ēku kopplatība, m2 2 638,2 3 238,4 2 175,7 563,8  

Lietošanas mērķis administratīvā ēka administratīvā ēka administratīvā ēka administratīvā ēka  

Ēku tehniskais stāvoklis apmierinošs apmierinošs daļēji apmierinošs apmierinošs  

Telpu platības 1 m² pārdevuma 

cena, EUR/m² 
---- 164    170    302     

Korekcijas: Salīdzināmais objekts attiecībā pret vērtējamo Objektu  

1. Darījumu finansēšanas apstākļi  
līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0%  

EUR 164 EUR 170 EUR 302  

2. Darījuma apstākļi (tipisks pirkšanas darījums vai 

piespiedu pārdošana, darījums starp saistītām personām) 

līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0%  

EUR 164 EUR 170 EUR 302  

3. Pārdošanas laiks 
līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0%  

EUR 164 EUR 170 EUR 302  

4. Īpašuma novietojums, piekļūšanas iespējas 

labāks -20% labāks -5% līdzvērtīgi 0%  

EUR 131 EUR 162 EUR 302  

5. Ēku platība 

lielāka 2% mazāka -2% mazāka -20%  

EUR 134 EUR 158 EUR 241  

6. Zemes platība 
lielāka -5% lielāka -30% lielāka -5%  

EUR 127 EUR 111 EUR 229  

7. Ēku konstruktīvais risinājums 
līdzvērtīgs 0% līdzvērtīgs 0% līdzvērtīgs 0%  

EUR 127 EUR 111 EUR 229  

8. Ēku tehniskais stāvoklis 
līdzvērtīgs 0% sliktāks 10% līdzvērtīgs 0%  

EUR 127 EUR 122 EUR 229  

9. Nodrošinājums ar komunikācijām 
līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0%  

EUR 127 EUR 122 EUR 229  

10. Palīgēkas 
līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0%  

EUR 127 EUR 122 EUR 229  

11. Ēku uzlabojumi:              

   - veiktie renovācijas/siltināšanas darbi līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0%  

   - inženierkomunikācijas līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0%  

   - telpu plānojums  līdzvērtīgs 0% līdzvērtīgs 0% līdzvērtīgs 0%  

   - teritorijas labiekārtojums asfaltēti laukumi, 

apgaismojums)  
līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0%  

   - apgrūtinājumi līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0%  

   - kaimiņu īpašumu kvalitāte u.c.  līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0%  

   - KOPĀ apbūves uzlabojumi   0%   0%   0%  

    EUR 127 EUR 122 EUR 229  

Pārrēķinu koeficients (starprezultāts) -22% -28% -24%  

Pārrēķinu korekcija -EUR 37 -EUR 48 -EUR 72  

Salīdzināmo objektu koriģētā cena (starprezultāts) EUR 411 228 EUR 265 242 EUR 129 200  

12. Citi tirgus vērtību ietekmējoši faktori:        

   -  citi apstākļi  EUR 0 EUR 0 EUR 0  
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Salīdzināmo objektu koriģētā cena (starprezultāts) EUR 411 228 EUR 265 242 EUR 129 200  

Koriģētā 1 m2 cena EUR 127 EUR 122 EUR 229  

Salīdzināmā objekta svara koeficients 0,4 0,4 0,2  

Salīdzināmo pamatēku platības 1 m² vidējā koriģētā 

cena (tirgus vērtība) 
EUR 145  

Īpašuma tirgus vērtība EUR 383 569  

 

Tādējādi ar tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju noteiktā īpašuma tirgus vērtība ir EUR 383 569. 

 

4.4. TIRGUS VĒRTĪBAS NOTEIKŠANA AR IENĀKUMU PIEEJU 
Vērtētāji uzskata, ka Objekta tirgus vērtības noteikšanai ir izmantojama naudas plūsmas 

diskontēšana. Vērtētāji pieņem, ka ieņēmumu plūsmu īpašums ģenerēs no tajā ietilpstošo telpu iznomāšanas. 

Tiek pieņemts, ka ēku var izmantot komerciālas nozīmes vajadzībām.  

Saskaņā ar pasūtītāja sniegto informāciju, par ēkas izmantošanu nav noslēgti nomas līgumi, 

celtne ilgstoši netiek izmantota komercdarbības veikšanai.  

Lai noteiktu vērtējamā īpašuma visiespējamāko telpu nomas maksu, tika veikti atbilstoši tirgus 

nomas maksa aprēķini. Izmantojot tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju, tiek apskatīti salīdzināmo īpašumu 

nomas apstākļi, ģeogrāfiskais novietojums, apkārtējās infrastruktūras attīstības pakāpe, telpu izvietojums ēkā, 

telpu platība un plānojums, tehniskais stāvoklis un citi apstākļi. 

Ņemot vērā pieejamo informāciju, vērtētāji nosaka administratīvās ēkas 1. stāva biroju telpu 

iznomājamās platības visticamāko 1 m2 tirgus nomas maksu. Sīkāka aprēķinu gaita ir parādīta sekojošajā 

tabulā. 
 

Nomas maksas tirgus vērtības noteikšana, izmantojot tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeju 

Dati Vērtējamais 

Objekts 

Salīdzināmais 

objekts nr.1 

Salīdzināmais 

objekts nr.2 

Salīdzināmais 

objekts nr.3 

Adrese Mātera iela 57, 

Jelgava 

Raiņa iela 14, 

Jelgava 

Kazarmes iela 16b, 

Jelgava 

Kr. Barona iela 40, 

Jelgava 

Raksturojums biroju telpas 
apmierinošā 

tehniskā stāvoklī 

biroju un noliktavu 
telpas labā stāvoklī 

biroju telpas 
apmierinošā tehniskā 

stāvoklī 

biroju telpas labā 
stāvoklī 

Nomas maksa, EUR   275,0 2 040,0 200,0 

Telpu platība, m2 303,0 110,0 680,0 80,0 

Telpu kopējās platības 1 m² noma, EUR   2,5 3,0 2,5 

Vērtību ietekmējošie faktori   Korekcijas 

1. Nekustamo īpašumu tirgus apstākļi 
(pieprasījums/piedāvājums, nomas maksu 

izmaiņas laikā u.c.) 

  0% 0% 0% 

€ 0 € 0 € 0 

2. Darījuma apstākļi (darījums, piedāvājums) 
  0% 0% -5% 

€ 0,00 € 0,00 -€ 0,13 

3. Novietojums kvartālā 
  -10% -5% -10% 

-€ 0,25 -€ 0,15 -€ 0,25 

4. Novietojums ēkā 
  0% 2% 10% 

€ 0,00 € 0,00 € 0,00 

5. Inženierkomunikācijas (apkure, 
sanmezgli, piespiedu ventilācija) 

  0% 0% 0% 

€ 0,00 € 0,00 € 0,00 

6. Funkcionālie parametri:         

- telpu lietošanas veids / funkcionālais 

nolietojums 

  0% 0% 0% 

- telpu kopējā platība   0% 10% -10% 

- telpu (ēku) tehniskais stāvoklis   -5% 0% -5% 

- KOPĀ funkcionālie parametri:   -5% 10% -15% 

    -€ 0,13 € 0,30 -€ 0,38 

Pārrēķinu koeficients (starprezultāts)   -15% 7% -20% 

Pārrēķinu korekcija   -€ 0,38 € 0,21 -€ 0,50 

Salīdzināmo objektu kopējās platības 1 m² 

koriģētā noma (starprezultāts) 

  € 2,13 € 3,21 € 2,0 

Salīdzināmo objektu koriģētā noma    € 234 € 2 183 € 160 
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7. Citi faktori:         

- citi apstākļi    € 0 € 0 € 0 

Salīdzināmo objektu koriģētā noma   € 234 € 2 183 € 160 

Salīdzināmo objektu kopējās platības 1 m² 

koriģētā noma 

  € 2,13 € 3,21 € 2,00 

Svara koeficients   0,4 0,2 0,4 

Līdzsvarotā vidējā 1 m² nomas maksa, EUR 2,29   

 
Ar salīdzināmo darījumu pieeju noteiktā administratīvās ēkas 1. stāva telpu visticamākā 1 m2 tirgus 

nomas maksa ir ~ 2,3 EUR/m2. 

Veicot aprēķinus, tika prognozēts, ka telpu noslogojums sākotnēji būs ~ 50%, savukārt līdz aprēķinu 

perioda beigām noslogojums pakāpeniski sasniegs līdz 90%. Telpu nomas maksas pieaugums netiek 

prognozēts.  

Komerctelpu nemainīgos uzturēšanas izdevumus galvenokārt veido sekojošas pozīcijas: 

apdrošināšanas un apsardzes izdevumi, kā arī nekustamā īpašuma nodoklis un menedžmenta izdevumi. Ņemot 

vērā iepriekš minēto, tika noteikti prognozētie īpašnieka izdevumi pirmajā gadā 20 417 EUR. 

Aprēķinam tiek paredzēts 8 gadu periods. Ņemot vērā Objekta tehnisko stāvokli un plānojumu, telpu 

nomas maksas pieaugums aprēķinu periodā netika prognozēts. Īpašnieka izdevumi ir atkarīgi no telpu 

noslogojuma, līdz ar to izdevumi mainās, attiecīgi mainoties telpu noslogojumam. Tiek pieņemts, ka īpašuma 

uzturēšanas un apsaimniekošanas maksājumi pieaug ik pa 2-3 gadiem par ~ 3%. Analizējot vērtētājiem 

pieejamo informāciju par minimālajām peļņas likmēm (diskonta likmēm) vērtētos līdzvērtīgos nekustamajos 

īpašumos, kā arī veicot peļņas likmes aprēķinus, pamatojoties uz esošajiem tirgus datiem, tāpat papildus 

analizējot naudas cenu un alternatīvās ieguldījumu iespējas, tiek secināts, ka minimālā peļņas likme (diskonta 

likme) investora piesaistei projektam ar šādu riska līmeni ir ~ 9.2%. Kapitalizācijas likme reversijas 

aprēķināšanai tiek pieņemta 8,7%, jo paredzams īpašuma tirgus vērtības pieaugums. Objekta tirgus vērtības 

noteikšana, diskontējot naudas plūsmu: 
 

Gads   1 2 3 4 5 6 7 8 

Ieņēmumi                   

Nomas maksas pieaugums   0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

Ēkas 1. stāva iznomājamā 

platība   303 303 303 303 303 303 303 303 

Nomas maksa, EUR/m2   2,30 2,30 2,30 2,30 2,30 2,30 2,30 2,30 

Potenciālais gada bruto 

ieņēmums   8363 8363 8363 8363 8363 8363 8363 8363 

                    

Ēkas 2. stāva iznomājamā 

platība   329,5 329,5 329,5 329,5 329,5 329,5 329,5 329,5 

Nomas maksa, EUR/m2   2,10 2,10 2,10 2,10 2,10 2,10 2,10 2,10 

Potenciālais gada bruto 
ieņēmums   8303 8303 8303 8303 8303 8303 8303 8303 

                    

Ēkas 3. stāva iznomājamā 

platība   511,5 511,5 511,5 511,5 511,5 511,5 511,5 511,5 

Nomas maksa, EUR/m2   1,90 1,90 1,90 1,90 1,90 1,90 1,90 1,90 

Potenciālais gada bruto 

ieņēmums   11662 11662 11662 11662 11662 11662 11662 11662 

                    

Ēkas 4. stāva iznomājamā 

platība   392,8 392,8 392,8 392,8 392,8 392,8 392,8 392,8 

Nomas maksa, EUR/m2   1,70 1,70 1,70 1,70 1,70 1,70 1,70 1,70 

Potenciālais gada bruto 
ieņēmums   8013 8013 8013 8013 8013 8013 8013 8013 

                    

Ēkas pagrabstāva iznomājamā 

platība   279,6 279,6 279,6 279,6 279,6 279,6 279,6 279,6 

Nomas maksa, EUR/m2   1,00 1,00 2,00 2,00 3,00 3,00 4,00 4,00 

Potenciālais gada bruto 

ieņēmums   3355 3355 6710 6710 10066 10066 13421 13421 

Noslogojums, %   50% 55% 60% 65% 70% 80% 90% 90% 

Reālais gada bruto ieņēmums   19848 21833 25831 27984 32485 37126 44786 44786 

Izdevumi, EUR                   

Kopējie izdevumi, EUR                   

NĪ nodoklis   8653 8653 8913 8913 8913 8913 8913 8913 

Apdrošināšanas izmaksas   300 309 309 318 318 328 328 338 

Apsardze un signalizācija   2400 2472 2472 2546 2546 2623 2623 2701 
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Kopējie izdevumi uz 1 m2 gadā   9,40 9,47 9,69 9,75 9,75 9,83 9,83 9,90 

Uz īpašnieku attiecināmie 

izdevumi   5677 5145 4677 4122 3533 2373 1186 1195 

Uz īpašnieku attiecināmie 

komunālie maksājumi   2625 2363 2100 1838 1575 1050 525 525 

Uzkrājums plānveida 

remontdarbu veikšanai   7915 8152 8152 8397 8397 8648 8648 8908 

Menedžmenta izmaksas   4200 4326 4326 4456 4456 4589 4589 4727 

Izdevumi kopā:    20417 19986 19256 18812 17961 16661 14949 15355 

Naudas plūsma, EUR   -568 1847 6575 9172 14524 20465 29837 29431 

Diskonta likme   9,2% 9,2% 9,2% 9,2% 9,2% 9,2% 9,2% 9,2% 

Reversija, EUR                 338285 

Ieņēmumu pašreizējā vērtība, 

EUR   -520 1549 5049 6450 9354 12069 16114 14555 

Reversijas pašreizējā vērtība, 

EUR                 167302 

Īpašuma šodienas tirgus 

vērtība, EUR 231 921                 

 

Tādējādi ar ienākumu pieeju noteiktā Objekta tirgus vērtība ir EUR 231 921. 

 

4.5. TIRGUS VĒRTĪBAS NOTEIKŠANĀ IEGŪTO REZULTĀTU IZLĪDZINĀŠANA 
Konkrētās vērtēšanas gaitā ir izmantotas divas vērtēšanas pieejas: tirgus (salīdzināmo darījumu) 

pieeja un ienākumu pieejas naudas plūsmas diskontēšanas metode, ar kurām iegūtie rezultāti atšķiras. Lai 

saskaņotu iegūtos aprēķinu rezultātus, vērtētājs ir izmantojis matemātiskās izsvēršanas metodi. Izmaksu pieeja 

netika izmantota lielo korekciju dēļ. 

Tirgus pieeja samērā precīzi atspoguļo stāvokli attiecīgajā nekustamo īpašumu tirgus segmentā un 

attēlo tirgus dalībnieku prognozes par turpmāko tirgus attīstību. Taču vērtētāja rīcībā nav pietiekami daudz 

ticamas informācijas par darījumiem, kā arī šādu īpašumu piedāvājumu, kas neļauj veikt pietiekami objektīvu 

cenu analīzi.  

Ienākumu pieeja ir “jūtīga” – nelielas diskonta/kapitalizācijas likmes un nomas maksu izmaiņas 

izraisa ievērojamas aprēķinu galarezultātu svārstības, tomēr ar ienākumu pieeju iegūtā tirgus vērtību parasti 

dod ticamus rezultātus komercobjektu vērtēšanā, jo potenciālajam šāda īpašuma pircējam primāri ir ieņēmumi 

un labumi, ko viņš plāno gūt. Ņemot vērā iepriekš minēto, svara koeficients ienākumu pieejai tiek pieņemts 

lielāks kā tirgus pieejai, jo salīdzināmo darījumu pieejas objektivitāti ierobežo dažādi subjektīvie faktori, kas 

bieži neprognozējami ietekmē darījumu cenas.  

Attiecīgi tiek pieņemti izmantoto pieeju svara koeficienti: ienākumu pieejai – 0.6, tirgus pieejai – 

0.4. Aprēķinu rezultātu izlīdzināšana parādīta sekojošajā tabulā.  

 

Izmantotā pieeja Noteiktā 

vērtība, EUR 

Pieejas svara 

koeficients 

Noteiktā 

vērtība, EUR 

Ienākumu pieeja 231 921 0,6 139 153 

Tirgus (salīdzināmo darījumu) pieeja 383 569 0,4 153 427 

Galīgā noteiktā Objekta vērtība, EUR 292 580 

 

Attiecīgi galīgā noteiktā īpašuma tirgus vērtība (aprēķinu rezultātus noapaļojot) ir EUR 290 000. 
 

  



Nekustamā īpašuma – zemes gabala un apbūves Jelgavā, Mātera ielā 57, novērtējums 
 

SIA “Vindeks” novērtējuma atskaite 

 

20 

4.6. ZEMES GABALA TIRGUS VĒRTĪBAS NOTEIKŠANA AR TIRGUS PIEEJU 
Tirgus pieejas pielietošanas priekšnoteikums ir attīstīts zemes gabalu tirgus segments. Galvenie 

vērtēšanas procesa etapi ir:  
 

1) nekustamo īpašumu tirgus izpēte un datu atlase par neseniem līdzīgu objektu pārdošanas 

gadījumiem un aktuāliem piedāvājumiem;  

2) iegūtās informācijas pārbaude, analīze un objektu – analogu salīdzināšana ar vērtējamo īpašumu;  

3) salīdzināmo objektu pārdošanas cenu korekcija, ņemot vērā atšķirības ar vērtējamo īpašumu;  

4) koriģēto pārdošanas cenu saskaņošana un vērtējamā nekustamā īpašuma pamatotas tirgus 

vērtības noteikšana.  
 

Zemes gabala tirgus vērtības noteikšanai tika izmantota pieejamā informācija par notikušajiem 

darījumiem ar zemes gabaliem vērtējamā nekustamā īpašuma tuvākajā apkārtnē, kā arī šādu zemes gabalu 

piedāvājumi. Izanalizējot pieejamo informāciju, kā salīdzināmie objekti tika izvēlēti:  
 

Aprēķinu tabula. 

  

Vērtējamais 

gruntsgabals 

Salīdzināmais 

objekts nr.1 

Salīdzināmais 

objekts nr.2 

Salīdzināmais 

objekts nr.3 

Mātera iela 57, 

Jelgava 

Blaumaņa iela 1A, 

Jelgava (kad.nr. 0900 
005 0491) 

Tērvetes iela 69, 

Jelgava (kad.nr. 0900 
007 0336) 

Raiņa iela 33A, 

Jelgava (kad.nr. 0900 
001 0018) 

Zemes gabala platība, m2 1 728 2 060 1 980 4 676 

Pārdevuma/piedāvājuma cena, 

EUR 
  40 000 30 750 163 660 

Darījuma laiks    11.2021. 12.2021. piedāvājums 

Nosacītā 1 m2 cena, EUR   19,4 15,5 35,0 

    Salīdzināmie objekti attiecībā pret vērtējamo zemi 

1. Darījuma finansēšanas apstākļi 
  līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% 

  EUR 19,42 EUR 15,53 EUR 35,00 

2. Darījuma apstākļi (tipisks 
pirkšanas darījums vai piespiedu 

pārdošana, darījums starp 

saistītām personām u.c.) 

  līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% 

  EUR 19,42 EUR 15,53 EUR 35,00 

3. Pārdošanas laiks, piedāvājums 
  līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% labāk -5% 

  EUR 19,42 EUR 15,53 EUR 33,25 

4. Īpašuma novietojums 
  labāks -10% sliktāks 10% labāks -5% 

  EUR 17,5 EUR 17,1 EUR 31,6 

5. Zemes funkcionālie parametri:               

- zemes gabala lielums   lielāks 2% lielāks 2% lielāks 10% 

- izmantošanas veids, atbilstība 

labākajam un efektīvākajam 

izmantošanas veidam 

  līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% 

- piekļūšanas apstākļi   līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% 

- centralizētie inženiertīkli   līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% 

- zemes gabala konfigurācija   līdzvērtīgi 0% sliktāk 5% līdzvērtīgi 0% 

- labiekārtojums (asfaltēti 
laukumi, nožogojums u.c.)  

  līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% 

- grunts apstākļi   līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% 

- blakus īpašumu ietekme   līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% līdzvērtīgi 0% 

- KOPĀ funkcionālie parametri:     2%   7%   10% 

    EUR 17,8 EUR 18,3 EUR 34,7 

Pārrēķinu koeficients    -8% 18% -1% 

Pārrēķinu korekcija   -EUR 1,6 EUR 2,7 -EUR 0,3 

Salīdzināmo objektu kopējās 
platības 1 m2 koriģētā cena  

  EUR 17,8 EUR 18,3 EUR 34,7 

Salīdzināmo objektu koriģētā cena   EUR 36 720 EUR 36 193 EUR 162 473 

6. Citi faktori:         

- citi apstākļi    EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00 

Salīdzināmo objektu koriģētā cena   EUR 36 720 EUR 36 193 EUR 162 473 

Salīdzināmo objektu kopējās 

platības 1 m2 koriģētā cena, EUR 
  17,8 18,3 34,7 

Salīdzināmā objekta svara koeficients 0,4 0,4 0,2 

Salīdzināmo zemju platības 1 m2 vidējā koriģētā cena 

(tirgus vērtība) 
EUR 21,39 

  

Vērtējamā zemes gabala tirgus vērtība EUR 36 964 

 

Tādējādi noteiktā zemes gabala tirgus vērtība (noapaļojot) ir 37 000 EUR. 
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Objekta sastāvdaļu tirgus vērtības ir šādas: 
 
 

Objekta atsevišķo sastāvdaļu (zemes un apbūves) tirgus vērtības noteikšana 

 Tirgus vērtība 

(noapaļojot), EUR 

Zemes gabala tirgus vērtība 37 000 

Apbūves tirgus vērtība 253 000 

Kopā:  290 000 
 
- zemes gabala tirgus vērtība (noapaļojot): 37 000 EUR; 
 

- apbūves tirgus vērtība (noapaļojot): 253 000 EUR. 
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5. SLĒDZIENS 
 

 

Veicot nekustamā īpašuma – zemes gabala un apbūves, kas atrodas Jelgavā, Mātera ielā 57, ar 

kad.nr. 0900 001 0014, novērtējumu, ir noteikta:  

 

tirgus vērtība, kas 2022. gada 4. aprīlī ir  

290 000 EUR (divi simti deviņdesmit tūkstoši eiro), 
 

tai skaitā zemes gabala tirgus vērtība ir 37 000 EUR (trīsdesmit septiņi tūkstoši eiro),  

apbūves tirgus vērtība ir 253 000 EUR (divi simti piecdesmit trīs tūkstoši eiro). 
 

 

Augstāk minētās vērtības ir labākais viedoklis, kādu varēja pieņemt, vadoties no mūsu rīcībā esošās 

informācijas un laika ierobežojumiem. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sertificēts nekustamo īpašumu vērtētājs 
(profesionālās kvalifikācijas sertifikāts nr.26) 

Arvīds Badūns 

 

 

 

  (personiskais paraksts*) 
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6. PIEŅĒMUMI UN IEROBEŽOJOŠIE FAKTORI 
 

 

Šajā atskaitē atspoguļotās analīzes, viedokļi un secinājumi balstās uz sekojošiem pieņēmumiem un 

ierobežojošiem faktoriem: 
 

1. Vērtētāji pieņem, ka īpašuma likumīgo piederību apliecinoši dokumenti ir pareizi. 

2. Vērtētāji neuzņemas atbildību par jautājumiem, kas saistīti ar īpašuma piederības tiesību ietekmēšanu. 

3. Novērtētais īpašums tiek uzskatīts par brīvu no aizņēmumiem, ieķīlājumiem, finansiālām saistībām un 

apgrūtinājumiem, ja tas nav speciāli atzīmēts novērtējumā. 

4. Vērtības aprēķins pamatojas uz mūsu rīcībā esošās informācijas analīzi, kas ietver informāciju par 

apskatāmo īpašumu un tā vērtību ietekmējošiem faktoriem uz vērtēšanas dienu. Tiek uzskatīts, ka šī 

informācija ir ticama un pareiza. Tai pašā laikā mēs neuzņemamiem atbildību par šiem informācijas 

avotiem. 

5. Kopējās vērtības sadalījums starp zemi un uzlabojumiem, ja tāds vērtējumā tiek dots, attiecas tikai uz 

esošo izmantošanas veidu. Atdalīta zemes un ēkas vērtība nedrīkst tikt lietota kopā ar citu vērtējumu. 

6. Salīdzināmie skaitļi, kas saistīti ar šo vērtējumu, tiek uzskatīti par nākušiem no drošiem avotiem. 

Novērtētāji ir pārbaudījuši datus pēc savām vislabākajām iespējām, bet neuzņemas atbildību par skaitļu 

patiesumu. 

7. Aprēķini pamatojas uz ekonomiskajiem apstākļiem, kas eksistēja novērtēšanas datumā un neiekļauj to 

pēkšņas izmaiņas ietekmi uz vērtību. 

8. Aprēķini un prognozes ir pakļauti nenoteiktībai un variācijām, atkarībā no nākotnes notikumiem, kurus 

nevar precīzi paredzēt. Tādējādi aprēķini netiek pasniegti kā rezultāti, kurus būtu jāsasniedz, faktiski 

sasniegtie rezultāti varētu būtiski atšķirties no plānotajiem. 

9. Ir pieņemts, ka nav īpašu stāvokļu, kas pazemina vai paaugstina īpašuma vērtību, un kas var tikt atklāti 

tikai ar speciālām inženiertehniskām izpētes metodēm. 

10. Novērtējumu nav atļauts kopēt un publicēt, tas nav paredzēts nodošanai personām, kas nav saistītas ar 

novērtējamo īpašumu, kā arī tas nevar tikt lietots citiem nolūkiem kā novērtējuma uzdevumā teikts, bez 

iepriekšējas novērtētāju un pasūtītāja rakstveida piekrišanas katrā gadījumā atsevišķi. 

11. Vērtētāju pienākums nav liecināt tiesas procesā vai būt par lieciniekiem izmeklēšanas gaitā, kas varētu 

tikt ierosināta saistībā ar vērtējamo Objektu, ja vien šāda nepieciešamība ar tiem netiek iepriekš īpaši 

saskaņota. 

12. Vairums pieņēmumu un aprēķinu, kas lietoti novērtējumā, attiecas tikai uz konkrēto atskaiti un nav 

lietojami atrauti no tās konteksta. 

13. Notikumi vai darījumi, kas notikuši pēc novērtēšanas datuma, vai par kuriem informācijas saņemta pēc 

atskaites nodošanas, nav ietverti vērtējumā un vērtētāji par tiem neatbild. 
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7. VĒRTĒTĀJU NEATKARĪBAS APLIECINĀJUMS 
 

 

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu pārliecību un zināšanām: 
 

• faktu konstatācija, ko satur šis ziņojums, ir patiesa un pareiza,  

• secinājumus un rezultātus iespaido tikai atskaites tekstā minētie pieņēmumi un tos ierobežojošie 

apstākļi,  

• tās ir mūsu personīgās domas, viedokļi un secinājumi,  

• mums nav īpašas, pašreizējas vai perspektīvas intereses par vērtējamo īpašumu un mums nav 

personīgu interešu vai aizspriedumu attiecībā uz tām pusēm, kas šeit iesaistītas,  

• mūsu darba apmaksa nav atkarīga no iepriekšnoteiktas vērtības paziņošanas vai vērtību 

virzīšanas tā, lai tā nāktu par labu klientam, vērtības noteikšanas lieluma, nonākšanas pie 

iepriekš izvirzīta rezultāta vai kāda cita sekojoša notikuma,  

• secinājumi tika veikti un šī atskaite sagatavota saskaņā ar Latvijas Īpašuma vērtēšanas 

standartiem LVS 401:2013,  

• mēs esam veikuši vērtētā īpašuma apskati klātienē, pēc kuras tika sastādīta šī atskaite.  

 

 

 

 

 

Sertificēts nekustamo īpašumu vērtētājs 
(profesionālās kvalifikācijas sertifikāts nr.26) 

Arvīds Badūns 

  (personiskais paraksts*) 
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Pielikumi 

(dokumentu kopijas) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 























































































































Atzinums Nr. 4-2/2016/208-2451-E par publiskas ēkas ekspluatācijas pārbaudi 

80vn!eclba5 valst5 kontroles birojs Kr. Valdemāra iela 157, Riga, LV-1013 , talr.67013302, www.bvkb.gov.lv; e-pasts pasts@bvkb.gov. Jv 

Atzinums Pārbaude Pārbaude 
sastādīts: 11.04.2016 uzsākta: 07.04.20 16 09:00 pabeigta: 07.04.2016 10:30 

Ēkas piekritiba 
BVKB: 

I2J Ir piekritīga D Nav p i ekritīga (piezīm!s jš.nor3da pamatojums. tā!Aka !kas p<lrbaude netiek veikta) 

Ēkas īpašnieks: Latvijas Reoublikas Finanšu ministriia reģ . Nr. 900000 14 724. 
(fiz1ska1 pcrsona1 • vArbs, uzva:rds, personas kods (ja tāds ir); junGiskai personai - nosaukums, reģistracijas Nr.) 

Atzinums izsniegts: Valsts akciju sabiedrība "Valsts nekustamie īpašumi" , reģ.Nr.40003294758 , Va)ņu iela 28, Rīga , 

Aosaimniekošanas pārvaldes direktoram Normundam Henkelam 
(fiziskai personai- v~ rds, uzv!!i rds, personas kods1ja tads ir); juridiskai personai- nosaukums, adrese, reģistrācijas Nr., amats, vārds, uzv5 rds) 

1. Ziņas par ēku 

Nosaukums Administratīvā ēka (2638.2 m2) 
Adrese Mātera iela 57, Jelgava , LV-3001 1 Kadastra apz. 090000 1 0014001 

Galvenās konstrukcijas X 1 dzelzsbetona 1 X 1 mūra 1 1 metā la 1 1 koka 
Lietošanas veids 1220 Biroju ēkas 
Ēkas vecums 1 < 5 gadi 1 X 1 5-50 gadi 1 1 > 50 gadi 

2. Pārbaudes veids 

Pārbaude: 0 Pirmreizēja [] Kārtējā D Atkārtota D Ārpuskārtas 

3. Atzinums par ēku, pārkāpumu un faktu konstatācija 

Pārbaudes ietvars 
Ēkai iepriekš veiktā tehniskā apsekošana 
Ēkas eksp1utācij as dokumenti 
Ēkas mehāniskā stiprība un stabilitāte 
Ēkas ugunsdrošība 
Higiēna, veselība un vides aizsardzība 
Lietošanas drošība un vides pieejamība 
Ēkas būvdarbu dokumentācija 
Patva)īga buvniecība/patva)īga ekspluatācija 

Kopsavilkums: 
* - vērtēj ums: 

0- nav konstatētas nedrošuma pazīmes 

1 - kvnstatētas utkāpt-s no prasīhām, kas neietekmē ēkas drošumu 

Vertējums* Piezīmes (skatīt atzinuma 5. sada)u) 
Nav Piezīme par punktu Nr. 1 

0 
1 Piez1me par punktu Nr. 3 
0 Piezīmepar punktu Nr. 4 
0 
1 Piezīme par punktu Nr. 6 

-
Netika konstatēta 

1 
- -- --2 - konstatētas atkāpes no prastbam, kas 1etekme ekas drošumu 

3 - konstatētas htitiskas arkāpes no prasīhām, kas ietekmē ēkas dro.~umu 

"-"nav ierverts pārbaudes apjomā 

4. Ieteicamais risinājums pārkāpumu vai bojājumu novēršanai un lēmums par būvdarbu 
apturēšanu 

Atzīmēt Norādījumi Izpildes termiņš 
(no Jēmuma pieņemšanas brīža) 

Jāveic ēkas, tās da)as vai iebūvēto būvizstrādājumu tehniskā izpēte** 

Jānovērš konstatēto bīstamību, infom1ējot Būvniecības valsts kontroles 
biroju** 

Jāaizliedz ēkas eksplutācij a !īdz bīstamības novēršanai** 

Jāaizliedz ēkas vai atsevišķas telpas eksplutācija un jāatjauno 
iepriekšējais stāvoklis** 

Jāaptur būvdarbi*** 

••- Būvinspektora ieleikumi un to izpildes termiņš ir saistoši Büvniecības vals ts kontroles birojam, pieņemmlēmumu .mskaņā ar Büvniecības likuma 2/.pantu. Att1ecība 
uz Ekas īpa.fnieku būvinspektora norādījumiem informatīvs raksturs. 
••• - Biivinspektom /ēmums par hüvdarbu aplurēšanu tiek pie~1 emts, pamatojoties uz Brīvniecības likuma !8.panta piekto daļu un ir saistošs Ekas īpašniekam . Sasku~uī ar 
B1ivniecības likuma J8.panta vienpadsmito daļu /ēmums par büvdarbu aptur~šanu, kas ietverts bzīvinspektora atzinumā, izpildāms nekavējoties. Tā apstrīdē.Sana vai 

pārsiĪdzēSana neaptur tā darbību. At:inumā ietvertais būvinspektora /ēmums par būvdarbu apturēšanu stājas spē/W ar bridi, kad tas paziņots adresātam, un to var 

apstridēt Būvniecības valsts kontroles birf?_ja direktoram viena mēne.Sa laikā no tā spēkā stā.fanās dienas. 

1. no 5 

SKENĒTS 
L. Petrova 

SAŅEMTS 
VAS ~valsts nekustamie Tpašumi" 
Nr. S/b~?Jļ 
Dat. 2 5. 04 7016 



5. Piezīmes 

Piezīme par punktu Nr. ! 
Ekai 14.02.2014. veikta vizuā!ā apsekošana, kas tikai daļēji atbilst 30.06.2015 Ministru kabineta noteikumiem Nr. 337 
"Noteikumi par Latvijas būvnormatīvu LBN 405-15 "Būvju tehniskā apsekošana" .Saskaņā ar 02.09.2014 Ministru 
kabineta noteikumu Nr. 529 "Eku būvnoteikumi" 226. punktu, ēkai jāveic tehniskā apsekošana !īdz 30.09.2019, kas 
izstrādāta atbilstoši 30.06.2015 Ministru kabineta noteikumiem Nr. 33 7 "Noteikumi par Latvijas būvnormatīvu LBN 

405-15 "Būvju tehniskā apsekošana'"'. 

Piezīme par punktu Nr.3 
3 .1 . Pa visu ēkas perimetru novērojama pamatu betona aizsargapmales sabrukšana, tā ir izdrupusi un iesēdusies . 
Aizsargapma1e praktiski vairs nepilda savu pamatfunkciju- virsūdens novadīšanu no ēkas konstrukcijām . (Foto Nr.1, 

Nr.2) 
3.2. Konstatēti pamatu hidroizolācijas bojājumi . Pagraba telpās konstatētas mitruma radītas deformācijas , uz pagraba 
sienām veidojas mitruma uzpūtumi, plaisas un apmetuma izdrupumi. (Foto Nr.3) 
3.3. Pagalma pusē pie iebrauktuves uz garāžām izbūvētajām betona bloku atbalstsienām konstatēti apmetuma un 

šovojuma izdrupumi. (Foto Nr.4) 
3.4. Ekas 4 . stāva telpā Nr.95 (kantora telpa, 19.07.2001 . būves tehniskās inventarizācijas lieta) ap jumta logu uz 
pagalma pusi novērojami mitruma notecējumi (Foto Nr.5) 
Atbilstoši būvniecības likuma 21 .panta ceturtajai daļai, būves īpašnieks nodrošina būves un tās elementu uzturēšanu 
ekspluatācijas laikā , lao tā atbilstu Būvniecības likuma 9.panta otrajā daļā būvei noteiktajām būtiskajām prasībām. 

Piezīme par punktu Nr.4 
4.1. Netika uzrādīti Valsts ugunsdzēsības un glābšanas dienesta pārbaudes akti par objekta atbilstību ugunsdrošības un 

civilās aizsardzības prasībām . 
4.2 . Nav veikta jumta koka konstrukciju apstrāde ar ugunsdrošiem aizsarglīdzekļiem. Nav ievērotas MK 2004.gada 
17.februāra noteikumu Nr.82 "Ugunsdrošības noteikumi" 50.punkta prasības , kas nosaka, ka ar ugunsdrošiem 
aizsarglīdzekļiem apstrādāto materiālu degtspēju pārbauda pēc aizsarglīdzekļu ražotāja vai apstrādes darbu izpildītāja 
noteiktā garantijas termiņa beigām . Ja termiņš nav noteikts, pārbaudi veic ne retāk kā reizi trijos gados. Ja konstatēts 
ugunsdrošo aizsargīpašību zudums, apstrādi ar ugunsdrošiem aizsarglīdzekļiem veic atkārtoti. 
4.3. Ekas 4 . stāva telpā Nr.95 (kantora telpa, 19.07.2001. būves tehniskās inventarizācijas lieta) uz pagalma pusi 
izbūvētajā nišā g1abājas papīri un dažāda dokumetācija (Foto Nr.6), kas uzskatāms par degtspējīgu materiālu, tādejādi 
nav ievērotas MK 2004.gada 17.februāra noteikumu Nr.82 "Ugunsdrošības noteikumi" 84.3.punkta prasības . 

Piezīme par punktu Nr.6* 
Nav ierīkotas labierīcības cilvēkiem ar kustību traucējumiem . 

No Mātera ielas puses izbūvētais panduss un uzbrauktuve iekštelpās nav apn""koti ar rokturiem divos augstumos (70 un 
90 cm augstumā) (Foto Nr.7 un Nr.8). (*Prasība rekomendējoša, ko ņemt vērā veicot ēkas pārbūvi vai atjaunošanu.) 

. Atzinuma saņēmēja paskaidrojumi 

Svarīgi! 
Šis atzinums nav administr 1vais akts Administratīvā procesa likuma ! .panta trešās daļas izpratnē. Ar šī atzinuma 
sagatavošanu Būvniecības valsts kontroles birojā (turpmāk- Birojs) ir ierosināta administratīvā lieta, kurā , pamatojoties 
uz atzinumā konstatētajiem apstākļiem, Birojs var pieņemt Būvniecības likuma 2l.panta septītajā daļā paredzētos 
!ēmumus - 1) uzdot veikt tehnisko izpēti; 2) uzdot novērst konstatēto bīstamību; 3) aizliegt ēkas ekspluatāciju !īdz 
bīstamības novēršanai; 4) aizliegt ēkas vai atsevišķas telpas ekspluatāciju, ja tā tiek izmantota neatbilstoši projektētajam 
lietošanas veidam. 
Saskaņā ar Administratīvā procesa likuma 62 .panta pirmo daļu, lai noskaidrotu administratīvā akta adresāta viedokli 
Birojs aicina Ēkas īpašnieku 15 kalendāro dienu laikā no šī atzinuma sanemšanas dienas sniegt savu viedokli ~n 
argumentus par šo atzinumu, tos nosūtot Birojam pa pastu (Kr. Valdemāra ielā 157, Rīgā, LV-1013) vai pa e­
pastu (pasts@bvkb.gov.lv) . 

2. no 5 



.: 

Būvinspektors: 

Atzinumu saņēmu: 

•Piezime. Dokumenta rekvizītus "paralcsts '' un "datums ·· neaizpilda, j a dokumenu ir sagatavo a ilsto.~ i normatīvajiem aktiem par elektronisko dukumenlll noformi>šanu. 
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Atzinums Nr. 4-2/2016/208-2451-E Pielikums Nr. 1 

Bovnloc~ .. val•ts kontroles blroJ• Kr. Yaldemilra iela 157, Riga, LY-1 013, tlilr.6701 3302, www.bvkb.gov.lv; e-pasts pasts@bvkb.gov. lv 

Boj āta ēkas betona aizsragapmale Boj āta ēkas betona aizsragapmale 

Mitruma bojājumi pagrabā uz telpu sienām Betona atbalstsienām bojāts apmetums un šuvojums 

Mitruma notecējumi ap logu Degtspējīgu materiālu glabātuve 

4. no 5 



r 

Atzinums Nr. 4-2/2016/208-2451-E Pielikums Nr. 1 

Uzbrauktuve bez rokturiem divos augstumos 

Būvinspektors: Nauris Asarītis 

Inspektors: Raivis Zonenbergs 

Panduss bez rokturiem divos augstumos 

5. no 5 



Nodalījuma noraksts
Zemgales rajona tiesa
Jelgavas pilsētas zemesgrāmatas nodalījums Nr. 42
Kadastra numurs: 09000010014
Mātera iela 57, Jelgava
         Nodalījuma aktualizēts (09.08.2022., 400001438952) saskaņā ar Zemesgrāmatu likuma 126.³ pantu

 
Citu ierakstu daļās un iedaļās nav. 
 

I daļas 1.iedaļa
Nekustams īpašums, servitūti un reālnastas, pievienotie zemes

gabali

Domājamā daļa Platība, lielums

1.1. Zemes gabals aptver kopā 1728 kvm , (Viens tūkstotis
septiņi simti divdesmit astoņi)
         Žurn. Nr. 900043, lēmums 16.11.1994., tiesnese Biruta Margēviča
Aktualizēts
Saistīts ar ierakstu: I daļas 1.iedaļa 1.1 (400001438952)

1728 m²

1.1. Zemes vienība (kadastra apzīmējums 09000010014).
         Precizēts 09.08.2022., Žurn. Nr. 400001438952, tiesnese Inese Ziediņa

1728 m²

2.1. Uz zemes gabala atrodas: administratīvā ēka (kadastra
apzīmējums 0900 001 0014 001).
         Žurn. Nr. 300000156766, lēmums 12.12.2001., tiesnese Gunta Čepule

3.1. Būve (kadastra apzīmējums 09000010014002).
3.2. Būve (kadastra apzīmējums 09000010014003).
3.3. Būve (kadastra apzīmējums 09000010014004).
         Žurn. Nr. 300005660468, lēmums 09.08.2022., tiesnese Inese Ziediņa

II daļas 1.iedaļa
Nekustama īpašuma īpašnieks, īpašumtiesību pamats

Domājamā daļa Summa

1.1.  Uz  Jelgavas  Domes  1994.  gada  19.  augusta
lēmuma  Nr.7/20  (protokols  Nr.7  punkts  1.7)  ir
nostiprinātas īpašuma tiesības Jānim Kraulim dzim.
1964. g. Rīgā personas kods 311064-10633 Īpašuma
vērtība: zemes gabals bez novērtējuma
         Žurn.  Nr.  900043,  lēmums  16.11.1994.,  tiesnese  Biruta
Margēviča

1

2.1. Īpašnieks: Latvijas valsts LR Finansu ministrija,
nodokļu maksātāja kods 90000014724 personā. 1

2.2. Īpašuma tiesība nostiprināta uz zemi un ēku.
Aktualizēts
Saistīts ar ierakstu: II daļas 1.iedaļa 3.1 (300005660468)

2.3.  Pamats:  1996.  gada  5.  jūlija  pirkuma līgums,
1997.  gada 7.  augusta akts  par  ēkas pieņemšanu
ekspluatācijā.
2.4.  Persona:  JĀNIS  KRAULIS,  personas  kods
311064-10633. Īpašuma tiesība izbeigusies.
         Žurn. Nr. 300000156766, lēmums 12.12.2001., tiesnese Gunta
Čepule

0

3.1. Pamats būvju pievienošanai: 2022.gada 7.marta
VAS "Valsts  nekustamie  īpašumi  "  izziņa  Nr.  2/6-
1/2320.
         Žurn. Nr. 300005660468, lēmums 09.08.2022., tiesnese Inese
Ziediņa
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Informācija par apgrūtinājumiem, kas attiecas uz īpaši aizsargājamām dabas teritorijām vai mikroliegumiem – pieejama dabas datu

pārvaldības sistēmā OZOLS https://ozols.gov.lv/pub

Informācijas prasītājs: Arvīds Badūns. Pieprasījums izdarīts 29.11.2024 22:47:17.

Maksa par informāciju fiksēta Jūsu rēķinā.

Piezīme. Saskaņā ar Eiropas Parlamenta un Padomes 2016.gada 27.aprīļa Regulu Nr.2016/679 par fizisku personu aizsardzību

attiecībā uz personas datu apstrādi un šādu datu brīvu apriti un ar ko atceļ Direktīvu 95/46/EK (Vispārīgā datu aizsardzības regula)

katrs informācijas pieprasījums no datubāzes tiek reģistrēts.

Lapa 2 no 2
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6-,0#3!'#78-10,!()#.3!91(!#/!:0,0#-!2!0,'!#"$%&'()*"+!0
0"0,4()#'8;"0,'4,&#2!,1#:!<&9!$1

=>5?@5=?== AAB?>BCDE?FE GCH#C8(I!:80#'8;"&$):)#3)'/!:28

J80$"8I1(0#3!'#-!2!0,'!#&<+8-,!#'8;"0,')*"+1#/!"#2!,1
!-,1!:"K)*"+1

?@5?L5=?== =D>BLD=LM> G!:0,0#$8-10,!("8#.3!91("#G6N

O",0#2&-1(8$,0 ?P5?L5=?== =DEBAD=L=? G!:0,0#$8-10,!("8#.3!91("#G6N

O",0#3!9/!:2.<!0#:4(1(0 ?=5?L5=?== =B=ADP>P Q8:I!/!0#/!:0,03":04,!0#3!9/!:2.<!

6-,0#3!'#78-10,!()#.3!91(!#/!:0,0#-!2!0,'!#"$%&'()*"+!0
0"0,4()#'8;"0,'4,&#2!,1#:!<&9!$1

AF5?>5=?AM
AAB?>B
CDA==FL

GCH#C8(I!:80#'8;"&$):)#$&2!}!
Q8:I!/!0#<"'&+0

J80$"8I1(0#3!'#-!2!0,'!#&<+8-,!#'8;"0,')*"+1#/!"#2!,1
!-,1!:"K)*"+1

AF5A?5=?AL @B=DAEL>A G6N#RG!:0,0#$8-10,!("8#.3!91("R

J$S8$"8'<T/80#2!,1#28-:!')*"+! AF5A?5=?AL B G6N#RG!:0,0#$8-10,!("8#.3!91("R

O",!#/8"2!#2&-1(8$,0 ?E5?>5=?AL =?DAFE=A G6N#RG!:0,0#$8-10,!("8#.3!91("R

~4(1(0#3!'#!2'8080#$&,8"-9!$1#/!"#(!"�1 AM5?E5=??A A>=B'3 Q8:I!/!0#H&(8

6-,0#3!'#<T/80#3"8�8(9!$1#8-03:1!,)*"+) ?P5?@5A>>P B G!:0,0#3"8�8(9!$!0#-&("0"+!

�"'-1(!#:.I1(0 ?M5?P5A>>E AME= C/4'"$),0#$&,)'0

C8(80#'&<8S1#3:)$0#(4'&I)#A�M?? =E5?>5A>>F B C8(80#'&<8S1#3:)$0

~4(1(0#3!'#.3!91(!#,"80.<1#!,+!1$&9!$1 A>5?@5A>>F PD=? Q8:I!/!0#H&(80

�8'0&$!0#"80$"8I1(0 ?@5?E5A>>= LAPB�BMP �"K"0-!#38'0&$!


	2024.11.20. Riga_Jelgava_Matera_57_pielikums
	2022.04.04. Jelgava_Matera_57
	Dokumenti
	ZG
	Ekrānizdruka

