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NEKUSTAMIE IPASUMI

Fiziskas personas Sergeja Krivonosa maksatnespéjas procesa
administratorei Daigai Sprogei
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Tpasuma — zemes gabala /2 domajamas dalas
Jelgavas novada Gludas pagasta, “Viesturi 3217, noveértéSanu

Saskana ar Juisu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama Tpasuma dalas (turpmak
teksta Objekts), noverteésanu.

Ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 5452 003 0968 Gludas pagasta ZG nodalijums: 100000154845

Zemes gabala kadastra apzZim&jums: 5452 003 0968

Atlauta Saskana ar teritorijas planojumu, Objekts atrodas Savrupmaju apbiives teritorija.

izmantoSana:

Piekltisanas Piekjuve nekustamajam ipasumam nodroSinata pa zemes celu, kas pieder pasvaldibai.

iespéjas:

Komunikacijas: Blakus esoSajiem ipasumiem ir centralizéta elektroapgade.

Piezimes: Apskates laika zemes gabald tika konstatéts izrakums, kas péc formas un dziluma ir
interpretéjams ka buvniecibas sagatavoSanas darbs. Publiski pieejamaja Biivniecibas
informdcijas sistéma (BIS) netika konstatéta informdcija par saskanotu biivniecibas ieceri
vai izsniegtu bivatlauju attieciba uz vertejamo ipasumau.

Ipasnieki:
Ipasnieki: % d.d. Sergejs Krivonoss,

Y% d.d. Ramona Jaunsubréna

Zemes gabala raksturojums:

Platiba, m*: \ 710 | Forma: [ Trapecveida.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus Saskana ar zemesgramatas nodalijuma norakstu:

vertibu - Navierakstu.

butiski Saskana ar VZD Kadastra datiem:

neietekme: - Applistosa (10% appliduma varbitiba) teritorija 0.0677 ha;

- Paréjas apbiives zemei izvértejamo apgriutinajumu parklajuma teritorija zemes
kadastralas vertibas aprékinam 0.0677 ha;

- Dzivojamas apbiives zemei izvertejamo apgritindjumu parklajuma teritorija zemes
kadastralas vertibas aprékinam 0.0708 ha;

- Sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapsétu 0.0709 ha.

IpaSuma apskates un ta dalas noverteSanas apstakli:

Apskates un  vertéSanas 27.03.2026. Vertgjuma  sagatavosanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstisanas datums.

Apskates apstakli: Ipasuma apskate tika veikta bez ierobeZojumiem.




ESG (Environmental, social and governance) faktori:

Vides, socialie, parvaldibas, risku faktori

Avots

Informacija  par  appliiSanas Ir riski. Latvijas plidu riska un pladu
iesp&jam, plidiem draudu karte, ekrana Savinu skat.
1/10 gados vertejuma atskaite

1/100 gados

Informacija par krasta erozijas Nav risku. -

riskiem (“Coastal erosion”)

Informacija par karstuma cilpu Nav risku. -

riskiem (“Heatwave”)

Informacija par savvalas Nav risku. -

ugunsgreku riskiem (“Wildfire”)

Informacija par vétras riskiem Nav risku. -

(“Storms”)

Informacija par smago nokriSnu Nav risku. -

(krusa, ledus sniegs) riskiem

(“Heavy precipitation”)

Informacija par vides Nav risku. https://pvps.vvd.gov.lv/#/territory/
piesarnojumu map skat. vert€juma atskaite
Energoefektivitates  sertifikats, Nav apbiives. -

klase

Vertejuma uzdevums un merkis:
Vertejuma uzdevums ir noteikt Sergejam Krivonosam piederosas nekustama ipaSuma domajamas
dalas tirgus vertibu un piespiedu pardosanas vertibu Objekta apskates datuma — 2026. gada 27. marta, nemot
vera nekustama Tpasuma tirgus situaciju attiecigaja datuma. Vertéjums tick veikts TpaSniecka Sergeja
Krivonosa maksatnespéjas procesa vajadzibam.

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

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa verteSanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta:

tirgus vértiba Sergejam Krivonosam piederosajai 1/2 domajamai dalai,

kas 2026. gada 27. marta ir

1700 EUR (viens tikstotis septini simti eiro);

piespiedu pardosanas vértiba Sergejam Krivonosam piederosajai 1/2 domajamai dalai,
kas sastada 75% no tirgus vertibas, un 2026. gada 27. marta ir
1 300 EUR (viens tlkstotis tris simti eiro).

Noteiktas vértibas ir piemérojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Ipasumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas mingti Saja vertesanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertific€ts nekustamo Tpasumu vertétajs

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

Arvids Baduns

V§IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU



mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

IpaSums atrodas Jelgavas novada Gliidas pagasta, darzkopibas kooperativa “Viesturciems” teritorija,
aptuveni 12 km attaluma no Jelgavas pilsétas centra. Tuvako apkartni parsvara veido viengimenu dzivojamas
majas, vasarnicu apblive un neapbtvéti zemes gabali. Kopuma teritorijas apbiives blivums vertgjams ka
augsts, tuvakaja apkartn€ eso$a apbiive parsvara ir laba un apmierinosa tehniska stavokli. Objekta tuvaka
apkartne ir apzalumota, reljefs parsvara Iidzens.

PieklGisana IpaSumam nodro$inata pa ielu ar grants un zemes segumu, kas vertéjama ka apmierinosa
I1dz dalgji apmierino$a tehniska stavokli. Satiksmes intensitate gar vert€jamo Ipasumu ir zema.

Tuvakas apkartnes sociala infrastruktiira kopuma ir apmierinoSa. Sabiedriska transporta pietura
“Viesturi RAF” atrodas aptuveni 1 km attaluma no ipaSuma, no kuras kursé sabiedriskais autobuss Nr. 19.
Kopuma IpaSuma atraSanas vieta veért€jama ka apmierinosa.

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

platiba: 710 m?%;

forma: trapecveida;

reljefs: lidzens;

inZzeniertikli: blakus esoSajiem TpaSumiem ir centralizétais elektroapgades
pieslégums;

labiekartojums: dekorativie stadijumi, zalajs

nozogojums: ir;

apbiive: nav.

o y"\/iesturi 322

sViesturie320

Viesturciems . AR v e

\IERio0ERES

Avots:kadastrs.lv

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala dalas Jelgavas novada Gliidas pagasta, “Viesturi 321", novértéjums

1.4. OBJEKTA ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM
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Latvijas pludu riska un plidu draudu karte:

5452003055

54520031814

Avots: https://videscentrs.lvgme.lv/

Apzim&jumi:

v Letvijes plodu riske un plidu draudu kartes

Udens dzilums
V PAVASARA PLODU KARTES UPEM UN EZERIEM AR DAZADIEM PLODU SCENARIIEM

0-05m
»B4 Udensmens ammes . 05-1Tm
|

> 1/10 gados (10%) plodi: . 2.3
-3m

> 1/100 gedos (1%) plodi: . =3m

Informacija par appliiSanas iesp&jam, pludiem:

1/10 gados - ir

1/100 gados - ir

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

Skats uz zemes gabalu

Skats uz izrakumu A Skats uz pasvaldibas celu

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA DALAS 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 aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Pamatojoties uz vertésanas uzdevumu, tika noteikta Tpasuma dalas tirgus un piespiedu pardoSanas
vertiba. Vertgjums paredzets maksatnesp&jas procesa vajadzibam.

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.

Saskana ar darba uzdevumu, tika noteikta TpaSuma dalas piespiedu pardoSanas vértiba, ar ko tick
saprasta naudas summa, ko reali var iegiit pardodot Tpasuma dalu pardevgja griitibu gadijuma un laika posma,
kas ir nepietickams atbilstoSam piedavajumam tirgus vértibas definicijas konteksta. Galvenie pien€mumi, kas
nosaka pardevgja griitibu iemeslus, ir:

1. Nepietieckams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama TpaSuma piedavajums tirgli notiek
likumdo$ana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vertibas definiciju. Pircgji ir informeti par pardevuma piespiedu raksturu un
1pasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli biitiski sasaurina potencialo pircgju loku.

2. lerobeZotas ipaSuma apskates iespejas pirms darijuma. Potencialajiem pirc€jiem biezi nav
iespgjas brivi apskatit Ipasumu, lai novertétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Min&tos riskus pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas p&c pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeigSanai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaSana un Tpasuma sanemsana valdijjuma var butiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. IerobeZotas darijuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pircjiem jasamaksa noteikta
termina pirms darfjjumu apstiprinasanas un IpaSumtiesibu registracijas. Tas apgritina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finansé$anas avoti ir dargaki un stimulé darjjumu cenu samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. 1zmaksas par Tpasumu parnemsanu, juridisko formalitasu nokartoSanu,
apsaimnieko$anas uzsakSanu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.

6. Nekustamo ipaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& cenu Iimeni. Lejupejosa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejoSa tirgus
periodiem.

Vertéjuma pieeju izvéle.
Vertésanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo Tpasumu vert€sanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo Tpasumu tirgus apstaklos Iidzigu

zemes gabalu un to dalu novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem

objektiem un novértgjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa

rakstura korekcijas, lai model&tu novertgjuma ipasSuma tirgus vertibu.

VertéSanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darTjumu pardoSanas cenas tiek koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena
izmainas kop$ darjjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& noveértgjama
TpaSuma tirgus vertibu.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo Ipasumu
un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertetaja slédziena novertgjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekmé& ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekm@josa faktora ietekmeé ir paraks attieciba pret novert€jamo 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 vérteianas
pamatprincipiem, nemot vera visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka ar1 iezZim& So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida bis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atrasanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situaciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabala izmantoSana apbiivei saskanda ar teritorijas
planojumu.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Ipa$ums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz $o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie 1pasuma dalas
tirgus vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE
Lai noteiktu Objekta tirgus vertibu, vertesana tika izmantota informacija no publiski pieejamiem un
profesionaliem datu avotiem, tostarp zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika
nemta vera lielako Latvijas nekustamo pasumu darfjumu uzn@mumu tirgus apskatos publicéta informacija,
citi legali pieejami dati, ka arT SIA “Vindeks” vairak neka 24 gadu profesionalaja darbiba uzkrata tirgus
informacija. Vertetaji analiz€ja darjjumus ar lidziga rakstura objektiem, ka ar1 $adu IpaSumu piedavajuma

struktiru un dinamiku.
Analizgjot nekustamo Tpasumu
darfjumu  aktivitati Latvija
Kopé&jais registrétais darfjumu skaits un darfjumu summa pédéjo divu gadu periodﬁ,
secinams, ka darfjumu skaits
M s kopuma saglabajas relativi
D alw stabila ItTmeni, ar mé&renam
[ 200 .

oo [ |t ] DD F‘ U svarstibam pa ceturkSniem.
. HH D : Regionu griezuma lielakais
9 20

Kaits

IR

darfjumu skaits joprojam tiek
registréts Riga un Pieriga,
savukart pargjos Latvijas
regionos, tai skaita Zemgalg,
darfjumu aktivitate ir zemaka,
I | | nom w I LI L B | m oo LI LI LV | nomowv Iwomw bet Stabila. Kopuma tirgﬁ naV
2019 2020 2024 2025 noveérojamas krasas darfjumu
mEmmKurzeme SEEELatgale EEEPieriga E=mIRiga Vidzeme [——1Zemgale Latvija (milj. EUR) Skaita SVarSﬁbaS, kas liecina
par relativi stabilu nekustamo
TpaSumu tirgus aktivitati.

Savukart, kop&ja darfjumu summa Latvija p&d&jo divu gadu laika uzrada picaugosu tendenci, kas
norada uz nekustamo pasumu cenu Iimena pieaugumu un darfjumu vertibas palielinasanos. Neskatoties uz
procentu likmju ItTmena izmainam un ekonomisko nenoteiktibu, nekustamo Ipasumu tirgus saglaba aktivitati,
un darfjumu summas pieaugums liecina, ka tirgus dalibnieki turpina iegadaties nekustamos Tpasumus,
piecaugot darfjumu vidgjam summam. Kopuma tirgus situacija ped€jo gadu laika vert€jama ka stabila ar
mérenu cenu pieauguma tendenci.

Kopuma makroekonomiskie raditaji raksturo tirgu stabilizacijas fazg, kur investiciju aktivitate
saglabajas, bet darfjumu dinamiku joprojam ierobezo augstakas procentu likmes un piesardziga pirc€ju
uzvediba. Pieprasijums arvien vairak balstas uz konkréta objekta kvalitati, atraSands vietu un izmanto$anas
potencialu, nevis uz strauju ekonomisko izaugsmi.

Saskana ar publiski pieejamam ekonomikas prognozém, 2026. gada sagaidama mérena ekonomikas
stagnacija un inflacijas noturiba, lai gan gada otraja pus€ iesp&jama pakapeniska izaugsmes atjaunosanas,
inflacijai mazinoties. Investiciju aktivitati var ierobeZot piesardziga investoru atticksme un finans€juma
nosactjumi, ka rezultata tirgd domin€s vietgjie investori un relativi mazaka apjoma darfjumi. Prognozes
saglabajas paklautas butiskai nenoteiktibai, tostarp saistiba ar Eiropas fondu izmantoSanas efektivitati un
monetaras politikas attistibu. Kopuma sagaidams, ka investiciju apjoms Baltijas valstis 2026. gada saglabasies
tuvu ieprieksgja gada [imenim.

Veicot Gliidas pagasta esoSo zemes gabalu ar platibu no 400 m? Iidz 1 000 m? piedavajumu analizi,
tika konstatgts, ka aktivaja piedavajuma ir sesi zemes gabali. To piedavajuma cenas svarstas no 4 000 EUR
lidz 15 000 EUR jeb no 9,88 EUR/m? lidz 22,06 EUR/m>.

Darijumu analize liecina, ka p&d&jo 12 méne$u laika Gludas pagasta registréti 14 darTjumi ar zemes
gabaliem, kuru darfjumu cenas svarstijusas no 2 000 EUR Iidz 15 000 EUR jeb aptuveni no 3 EUR/m? lidz 22
EUR/m?. Darfjumu cenu ietekmé vairaki faktori, tostarp zemes gabala atraSanas vieta, platiba,
inzenierkomunikaciju pieejamiba, piekluve, apkartgja apbiive un citi ar IpaSuma izmantoSanu saistiti apstakli.

Zemes gabalu cenas ir atkarigas no novietojuma konkrétaja vieta, izmantoSanas iesp&jam, zemes
gabala platibas un formas, komunikaciju pieejamibas un citiem faktoriem. Tiek prognozets, ka tuvakaja laika
bitiskas zemesgabalu cenu izmainas nav gaidamas.

darfjum
milj

Avots: Cenu Banka un Latio
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3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Objekts atrodas Gludas pagasta;
- pieejams elektribas pieslégums;
- pasvaldibas piebraucamais cels;
- zemes gabals ir nozogots.
Negativie:
- piebraucamais cel$ ar zemes segumu;
- pastav applusanas riski.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo IpaSumu nav nodroSinats galvojums;

e nekustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kavéjumiem;

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

o tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiks€tajam lielumam,;

e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme Tpasuma tirgus vertibu;

e TpaSums turpmak tiks apsaimnickots sapratigi, atbilsto$i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus pieejas pielietoSanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus segments. Galvenie
vert€Sanas procesa etapi ir:
1) nekustamo ipasumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas
gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vertgjamo Ipasumu;
3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar vert€jamo tpasumu;
4) korigéto pardoSanas cenu saskanoSana un vértg§jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus
vertibas noteikSana.

Zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai tika izmantota pieejama informacija par notikusSajiem
darfjumiem ar zemes gabaliem tuvakaja apkartng, ka ar7 §adu zemes gabalu piedavajumi.

Katra konkréta zemes gabala darijjumu cenu biitiski ietekmé dazadi subjektivie faktori, tadi ka katra
investora specifiskais konkréta zemes gabala attistibas plans, pieredze un projekta attistibas risks. Tadel sadu
Tpasumu Sobrid var uzskatit par salidzinosi riskantu ieguldijumu.

Salidzinamie ipasSumi:

ipasums Viesturi 274, Viesturciems,
Glidas pag., Jelgavas novads. Zemes

gabala platiba 640 m?. IpaSums atrodas e 2 4 £ A ‘,
savrupmaju apbiives teritorija. IpaSums B i
pardots 08.2025. par 2 400 EUR jeb 3.8 \ \ o ©

EUR/m>.

IpaSuma kadastra nr.
5452 003 0923. , AL

Viest
Viestun E
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paSums Tervete 161, Viesturciems,
Glidas pag., Jelgavas novads. Zemes
gabala platiba 630 m?. IpaSums atrodas
savrupmaju apbilves teritorija. Ipasums
pardots 07.2025. par 6 000 EUR jeb 9.5
EUR/m?.

IpaSuma kadastra nr.
5452 003 1151.

Tervete 161
4

SASI0011E
L0

Tervete 163

tpaSums Viesturi 211, Viesturciems,
Gliudas pag., Jelgavas novads. Zemes
gabala platiba 590 m? IpaSums atrodas
savrupmaju apbiives teritorija. Ipadums
pardots 04.2025. par 2 000 EUR jeb 3,4 _
EUR/m’. vy SATABIETD 11

IpaSuma kadastra nr.
5452 003 0870.

2

cEre.
\@_s'tun 215

ipaSums Straume 276, Viesturciems,
Gladas pag., Jelgavas nov.. Zemes gabala
platba 951 m? TIpaSums atrodas
savrupmaju apbilves teritorija. Ipasums
pardots 12.2025. par 4 420 EUR jeb 4,6
EUR/m?.

IpaSuma kadastra nr.
5452 003 1439.

ipaSums Birzite 214, Viesturciems, Glidas
pag., Jelgavas novads. Zemes gabala
platiba 690 m? IpaSums atrodas 8
savrupmaju apbiives teritorija. IpaSums 7 Hw%g
pardots 11.2025. par 6 800 EUR jeb 9.9 \ '
EUR/m?.

IpaSuma kadastra nr.

255 _‘"’_” '3 - Miedurciems
5452 003 0556. "/ ‘ %“:ﬂ
- A

Bizlie 2%, ],
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Nekustama ipasuma — zemes gabala dalas Jelgavas novada Gliidas pagasta, “Viesturi 321", novértéjums

Vertéejamd ipasuma un salidzinamo objektu novietojums karté.
.‘ ey
> 2 [
’1' g S«’f’\ 17 TR 1
fl &5 = (1] 5 R =
| o sverr~ Viesturciems
o ; 2\ 6. punkts
Hirzite

' M 2ntnkiss s

1. punkts s i

Loow Kag

Viesturi 321, Viesturciems, LV-3040

1 min, 0,36 km
Viesturi 274, Viesturciems, LV-3040

5 min, 2,53 km

Tervete 161, Viesturciemns, LV-3003

4 min, 234 km
Viesturi 211, Viesturciems, LV-3040

5 min, 1,47 km
Straume 276, Viesturdems, LV-3040

7 min, 4,00 km
Birzite 214, Viesturciems, LV-3003
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zemes gabala platiba, konfiguracija un sastavs, apkartgjas infrastrukttiras attistibas pakape un citi faktori.

16

Nosakot vert€jamas zemes tirgus vertibu, tieck izvertéta salidzinamo zemes gabalu atrasanas vieta,
izmantoSanas veids, apkartgjas apblives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjosam lietoSanas meérkim,

Aprékinu tabula.

Vertéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
ipaSums objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4 objekts nr.5
Viesturi 321, . . _ . . .
Viesturciems . Vles'turl 274,_ : TerYete 161,_ : V1es.tur1 21 1,_ : Stragme 276,_ : B1rz.1te 214, )
Gliidas pag.,’ Viesturciems, Gludas Viesturciems, Gludas Viesturciems, Gludas Viesturciems, Gludas Viesturciems, Gludas
Jelgavas nov pag., Jelgavas nov pag., Jelgavas nov pag., Jelgavas nov pag., Jelgavas nov. pag., Jelgavas nov.
Zemes gabala platiba, m? 710 640 630 590 951 690
Pardevuma cena, EUR 2400 6000 2000 4420 6800
Darijuma laiks 08.2025. 07.2025. 04.2025. 12.2025. 11.2025.
Nosacita 1 m? cena, EUR 3.8 9.5 3.4 4.6 9.9

Salidzinamie objekti attieciba pret vert€jamo zemi

1. Darijuma finanséSanas lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvértigi | 0% lidzvertigi | 0%
apstakli EUR 3.75 EUR 9.52 EUR 3.39 EUR 4.65 EUR 9.86
2. Darfjuma apstakli lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
(tipisks pirkSanas
darTjums vai piespiedu EUR 3.75 EUR 9.52 EUR 3.39 EUR 4.65 EUR 9.86
pardoSana, u.c.)
o . lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
3. PardoSanas laiks EUR 3.75 EUR 9.52 EUR 3.39 EUR 4.65 EUR 9.86
- N lidzvértigs | 0% labaks | -10% | Iidzvertigs | 0% labiks | -5% labaks [ -10%
4. IpaSuma novietojums EUR 3.75 EUR 8.57 EUR 3.39 EUR 4.42 EUR 8.87
5. Zemes funkcionalie
parametri:
- zemes gabala lielums lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
- izmantoSanas veids,
Z;Eﬁgigi;;‘;’nik”am un lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Ilidzvertigi | 0% | Ilidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
izmanto$anas veidam
- piekliiSanas apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- cenualizue hdzverigi | 0% | Idzvertigi | 0% | Idzverfigi | 0% | lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
i{iﬁ?gﬁéi%i‘a lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
- labiekartojums sliktak 5% lidzvertigi 0% sliktak 5% sliktak 5% lidzvertigi 0%
- gruntstdens fimenis, lidzvertigi | 0% labak -10% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% labak -10%
appliistosa teritorija
- apgriitindgjumi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- KOPA funkcione'llie 59, -10% 59, 59, 10%
parametri:
EUR 3.94 EUR 7.71 EUR 3.56 EUR 4.64 EUR 7.98
Parrekinu koeficients 5% -19% 5% 0% -19%
Parrékinu korekcija EUR 0.2 -EUR 1.8 EUR 0.2 EUR 0.0 -EUR 1.9
Salidzinamo objektu
kopgjas platibas 1 m? EUR 3.9 EUR 7.7 EUR 3.6 EUR 4.6 EUR 8.0
korigéta cena
Salidzinamo objektu
e EUR 2520 EUR 4860 EUR 2100 EUR 4409 EUR 5508
korigéta cena
Salidzinama objekta svara koeficients 0.3 0.1 0.3 0.2 0.1
Salidzinamo zemju platibas 1 m? videja EUR 4.7
korigéta cena (tirgus vértiba) .
Vértéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 3 370

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju noteikta TpaSuma tirgus vertiba ir EUR 3 370. Saskana ar
verteSanas uzdevumu tika noteikta Sergejam Krivonosam piedero$as nekustama ipaSuma domajamas dalas

nosacita tirgus veértiba.

Domajamas dalas tirgus vertiba noteikta, pamatojoties uz visa nekustama Tpasuma tirgus vertibu,
proporcionali attiecinot to uz Ipasniekam piederoSo domajamo dalu. Ta ka Sergejam Krivonosam pieder 1/2
domajama dala no nekustama tpaSuma, domajamas dalas nosacita tirgus vertiba aprékinata sadi:

3370 EUR/2=1 685 EUR.

Noapalojot, IpaSuma 7> domajamas dalas nosacita tirgus vértiba ir 1 700 EUR.
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3.5. OBJEKTA PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBAS NOTEIKSANA
Piespiedu pardosanas vertiba veidojas apstaklos, kas bitiski atSkiras no briva nekustamo Tpasumu
tirgus apstakliem. PardoSanai atveletais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai
sasniegtu vislabako cenu tirgii. Specifiskie riski, kas atSkir piespiedu pardoSanas apstaklus no tirgus
apstakliem, ir:
1. Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama ipasuma piedavajums tirgl notiek
likumdosana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vertibas definiciju. Pircgji ir informé&ti par pardevuma piespiedu raksturu un
Tpasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli butiski sasaurina potencialo pircgju loku.
2. IerobeZotas ipaSuma apskates iespéjas pirms darfjuma. Potencialajiem pircEjiem biezi nav
iespgjas brivi apskatit TpaSumu, lai novertetu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pirc€ji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas p&c pazeminatam cenam.
3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeigSanai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaSana un IpaSuma sanems$ana valdijuma var batiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.
4. lerobeZotas darijuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pirc€jiem jasamaksa noteikta
termina pirms darfjumu apstiprina$anas un Ipasumtiesibu registracijas. Tas apgrutina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finans€$anas avoti ir dargaki un stimulé darfjumu cenu samazinajumu.
5. Papildus izmaksu riski. lzmaksas par IpaSumu parpems$anu, juridisko formalitasu
nokartoSanu, apsaimniekosanas uzsaksanu nav precizi prognoz&jamas ne apjoma, ne laika zina.
6. Nekustamo tpaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& cenu Iimeni. Lejupejosa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejoSa tirgus
periodiem.

Vertésanas gaita tika pienemts, ka vertétajiem un Ipasuma dalas potencidlajiem pircgjiem tiek
nodroSinatas vienadas iespgjas apskatit Objektu daba. Ja Sis iesp€jas ir atSkirigas, noteiktd IpaSuma dalas
piespiedu pardoSanas vertiba var mainities.

Lai noteiktu nekustama ipasuma dalas piespiedu pardoSanas vertibu, vertetaji izanaliz€ja minéto
risku ietekmi uz tipisku pircgju ricibu tirgl. Korekciju procentualie un absoliitie lielumi un aprékinu rezultati
ir apkopti sekojosa tabula.

Ipasuma dalas piespiedu pardosanas vértiba.

Tirgus vertiba, EUR: 1700
Galvenie riski:

Ierobezots ekspozicijas laiks tirgii 10%
Ipasuma apskates ierobeZojumi 0%
Darfjuma noformésanas perioda nenoteiktiba 2%
IerobezZotas kredité$anas iespéjas 5%
Papildus izmaksu riski 3%
Tirgus apstaklu izmainu riski 5%
Izsvertie riska faktori kopa: 25%
Tirgus vertibas iesp&jamais samazinajums, EUR: 425
Piespiedu pardosanas vértiba, EUR: 1275

Piespiedu pardoSanas vertiba Sergejam Krivonosam piederoSajai 1/2 domajamai dalai ir 1 300 EUR.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama 1pasuma dalas novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba Sergeja Krivonosa piederosajai 1/2 domajamai dalai,
kas 2026. gada 27. marta ir 1 700 EUR (viens tukstotis septini simti eiro);

piespiedu pardoSanas vértiba Sergejam Krivonosam piederosajai 1/2 domajamai dalai,

kas sastada 75% no tirgus vertibas, 2026. gada 27. marta ir
1 300 EUR (viens ttkstotis trTs simti eiro).

Augstak minétas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

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

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pien€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

[

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

2. Veértibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasuma dalu un tas tirgus vértibu ietekmgjosiem faktoriem uz vértéSanas dienu. Tiek
uzskatits, ka §T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arl izmantojot vértéjuma pasiititdja un
citu personu mutiski sniegto informaciju.

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

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

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

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo Tpasuma dalu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novért€juma uzdevuma teikts,
bez ieprieks€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas vargtu
tikt ierosinata saistiba ar vert€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi
saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darTjumi, kas notikusi péc novertésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodosanas, nav ietverti vértéjuma un vertetaji par tiem neatbild.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus un aprekinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vért§jamo Ipasuma dalu un mums nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novert€jamo
Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

e vertgjamas Tpasuma dalas apskati klatiené veica asistente Marika Galvanovska, pec kuras tika
sastadita $T atskaite.

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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