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Jelgavas valstspilsétas pasvaldibai

Par nekustama ipasuma - zemes gabala
Jelgava, Atmodas iela 42A, novértésanu

Pamatojoties uz JGsu pasitijumu, ir noteikta tirgus vértiba nekustamajam ipasumam - zemes
gabalam ar kopg&jo platibu 2855 m?2 (kadastra Nr. 0900 003 0263).

Daba tas ir neapbiivéts zemes gabals, kas redistréts Jelgavas pilsétas zemesgramatas
nodalijuma Nr. 100000536998 un klasificéts ka Jelgavas valstspilsétas pasSvaldibai piekritiga zeme.
Nekustama Tpasuma adrese ir Atmodas iela 42A, Jelgava.

Augstak minétais nekustamais ipasums vértéjuma atskaité turpmak - vértéjamais Objekts.

Apskates bridi vertétaji konstat€ja, ka zemes gabals ir sakopts un nav apbivéts.

Sis veértéjums ir paredzéts iesniegSanai pasititajam par vértéjama objekta tirgus vértibu, lai
noteiktu Tpasuma iesp&jamo pardosanas sakumcenu.

Vértéjums nedrikst bit izmantots citu juridisku vai fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas
vértétaja atlaujas.

VEértéjums veikts saskana ar Latvijas Standartos LVS 401:2013 formuléto nekustama Tpasuma
tirgus definiciju un metodiku. Vértibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi,
kas ietver informaciju par apskatamo Ipasumu un ta vértibu ietekmé&josiem faktoriem uz vértésanas
dienu.

Tirgus vértibas aprékinasanai tika izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Veikto aprékinu un analizes rezultata esam secinajusi, ka zemes gabala Atmodas iela 42A,
Jelgava, kadastra Nr. 0900 003 0263, tirgus vértiba 2026. gada 28. julija ir:

EUR 78 800,-
(septindesmit astoni tikstosi astoni simti eiro)

Més apliecinam, ka vértéjuma atskaites forma, izvélétas vértéSanas pieejas un to pielietojums atbilst
Latvijas vértésanas standartu LVS 401:2013 ipaSuma VvértéSanas standarta prasibam. Iso Naziras Individualais
uznémums "NA MA", ka ari tas darbinieki nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama ipasuma vértibu.

Vértétaja viedoklis balstas uz neatkaribas apliecinajumu, kas pievienots novértéjuma atskaitei, ka ari
uz ierobeZojosiem un limitéjosiem faktoriem, kas uzskaititi novértéjuma atskaité. Ieprieks minéta vértiba ir
labakais viedoklis, kadu varéja pienemt saskana ar vértétaja riciba esoSo informaciju un laika ierobezojumiem.
Aprékini balstas uz ekonomiskajiem apstakliem, kadi eksistéja vértéSanas diena un neieklauj to péksnas izmainas
ietekmi uz noteikto vértibu. Notikumi vai darijumi, kas notikusi péc vértésanas datuma vai par kuriem informacija
ir sanemta péc atskaites nodoSanas, nav ietverti novértéjuma un vértétajs par tiem nenes atbildibu.
Novértésanas atskaite vai atseviSkas tas dalas nav paredzétas nodosSanai personam, kas nav saistitas ar
novértéjamo ipasumu.

Novértéjuma pienemts, ka ipasuma tiesibas ir sakartotas, ipasums nav apgritinats ar lietu tiesibam un
saistibam, dél ta nav strida, treSo personu prasijumu nav uzlikts aizliegums un novért&jamais ipasums var tikt
pardots briva un godiga tirga.

Ir pienemts, ka novértéjama ipaSuma nepastav kadi ipasi apstakli, kas pazemina vai paaugstina ipasuma
tirgus vértibu un kas varétu tikt atklati tikai ar specialam inZeniertehniskam izpétes metodém.

Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam bdtu japariet no viena
Ipasnieka pie otra savstarp€ji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

/LVS 401:2013, p.3.12. 1./

Patiesa vertiba - aprékinata cena, par kuru janotiek darijumam ar aktiviem vai saistibam starp
konkrétam informétam un ieinteresétam pusém un kas atspogulo attiecigas So pusu intereses.

/LVS 401:2013, p.2.1.3./.

Ar cienu,

Nazira Iso

Latvijas Ipasumu vértétaju asociacijas (LIVA) profesionalas
kvalifikacijas sertifikats Nr.125
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| 1. VERTEJIAMA OBIEKTA NOVIETOIUMS
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Vértéjama objekta atrasanas vieta
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| 2. VERTEIAMA OBIEKTA FOTOATTELI
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Atmodas iela 42A, Jelgava 2026. gada 28. julijs



adrese | Atmodas iela 42A, Jelgava
oL kadastra Nr. | 0900 003 0263
Vertéjama
objekta kadastra | 1940030261

apziméjuma Nr.

ipaSuma sastavs

zemes gabals ar kopé&jo platibu 2855 m2

Objekta apskates datums un
datums, uz kuru noteikta vertiba

2026. gada 28. julija

Vértejuma pasutitajs

Jelgavas valstspilsétas pasvaldibas iestade “Centrala parvalde”

Veértésanas darbu uzdevums

Noteikt objekta tirgus veértibu

Vértésanas mérkis

VEértibas noteikSana zemes gabala atsavinasanai

Kadastrala vértiba saskana ar VZD
Kadastra informacijas sistémas datiem

uz 23.12.2025.: Fiskala - 27581,- EUR Universala - 29691,- EUR

Ipasumtiesibas uz

vértéjamo objektu uz zemi

Jelgavas valstspilsétas pasvaldiba

Vertéjamajam objektam ir
noteikts statuss

Neapblveéts zemesgabals

Fiziski saistiti ipasumi, kas
neietilpst veértéjama objekta
sastava

Nav

nomas ligumi

Nav zinami

hipoteka

Nav ieraksta

Kadastra
izdruka minetie
apgrutinajumi

Apgruatinajumi,
kas attiecas uz
vertéjamo
objektu

-ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko tiklu kabeju
[Tniju - 0,0129 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes siltumvadu,
siltumapgades iekartu un bavi - 0,0028 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu
transformatoru apaksstaciju — 0,0009 ha.

citi

Vértétajam nav zinami

Juridiski atlautais izmantosanas
veids

Atbilstosi Jelgavas pilsétas teritorijas planojumam 2009 - 2021
gadam grozijumi funkcionalais zonéjums un atlautai izmantosanai ir -
Jauktas centra apbives teritorija (JC, JC1);

Esosais izmantosanas veids

Neapblvéts zemes gabals

Labakais un efektivakais
izmantosanas veids

Saskana ar Jelgavas pilsétas teritorijas planojumu

Apskati veica

Naziras Iso (sert.#125)

Veértésanas pieejas

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Aprekinata tirgus vertiba, noapaloti

EUR 78 800,00
(septindesmit astoni tlikstosi astoni simti eiro)

Apkartne Apkartné dominé padomju laika celtas piecstavu daudzdzivok|u
dzivojamas ékas un komercialas apbuves objekti.

Stavoklis Objekts ir apsaimniekots, uzturéts un saméra laba kartiba.

Piezime: Uz zemes gabala minétie apgratinajumi tirgus vertibu batiski

neietekme.
Novértéjuma pasititajs nodrosinaja ipaSuma apskatiSanu, bez
ierobezojumiem.




| 4. VERTEIAMA OBIEKTA RAKSTUROJUMS

4.1. ATRASANAS VIETAS RAKSTUROJUMS

Vért€jamais objekts atrodas Jelgavas valstspilsétas rietumu dala, Atmodas ielas vidusposma dzivojamas
apbuives rajona, iekskvartala, ko ierobezo Asteru, Atmodas un Aspazijas ielas, ka ari Dobeles Soseja. Objekta
tieSaja apkartné ir blivi apblvéta teritorija ar daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamam &kam, savrupmaju apbavi
un komerciala rakstura objektiem. Kopuma apkartné esosie ipasumi ir apdzivoti, apsaimniekoti un sakopti.

Tuvakie sabiedriskas un komercialas infrastruktiras objekti - izglitibas un veselibas apripes iestades,
tirdzniecibas centri, degvielas uzpildes stacijas, parki, Jelgavas dzelzcela stacija, tirgus un pasta nodala — atrodas
lidz 2 km attaluma no vértéjama objekta. Apkartnes infrastruktira ir labi attistita.

Sabiedriska transporta satiksmi ar Jelgavas pilsétas centru un apkartéjam apdzivotajam vietam
nodrosina pilsétas un starppilsétu autobusu marsruti. Tuvakas autobusu marsrutu Nr. 6, 7, 13, 14, 18 un 22
pieturvietas — “Asteru iela 14", “Atmodas iela” un 5. vidusskola” - atrodas aptuveni 300-400 m attaluma no
vértéjama objekta. Nodrosinajums ar sabiedrisko transportu vértéjams ka labs.

PiebraukSana pie objekta ar autotransportu ir érta. Piebraucamajiem celiem ir asfalta segums, to
tehniskais stavoklis ir labs, ielas ir apgaismotas, un apkartéja vide ir sakopta.

Attalums lidz Rigas valstspilsétas administrativajai robezai ir aptuveni 30 km, savukart lidz Jelgavas
valstspilsétas centram - Jelgavas valstspilsétas pasvaldibas administracijas ékai - aptuveni 2,2 km.

Kopuma vértéjama objekta novietojums Jelgavas valstspilséta vértéjams ka labs.

4.2. TEHNISKAIS RAKSTUROJUMS

Zemes gabala platiba 2855 m?

Kadastrala vértiba uz uz 23.12.2025.: (VZD) Fiskala - 27581,- EUR Universala - 29691,- EUR
Kadastra Nr. 09000030263

Kadastra apzim&jums 09000030261

Zemes gabala forma/Konfiguracija

DudzstGris

ZIl

09000030261

Adrese: Atmodas iela 42A,
Jelgava, LV-3001

Platiba: 0.2855 ha
Subjekts: Pasvaldiba
Statuss: Nekustamais
ipasums

Avots: kadastrs.lv
Veértéjama objekta atrasanas vieta

Atmodas iela 42A, Jelgava 2026. gada 28. julijs



Zemes gabala reljefs

Zemes gabals parsvara ir lidzens; atseviSka ta dala konstatéjamas
reljefa augstuma izmainas

InZeniertehniskas komunikacijas

Zemes gabalam izbivéti pieslégumi nav zinami; inzeniertikli
atrodas tuvuma

Apgriatinajumi

-ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu
liniju - 0,0129 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes siltumvadu,
siltumapgades iekartu un bavi - 0,0028 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu
transformatoru apaksstaciju — 0,0009 ha.

Labakais izmantosanas veids

Atbilstosi Jelgavas pilsétas teritorijas planojumam 2009 - 2021
gadam grozijumi funkcionalais zon&jums un atlautai izmantosanai
ir -Jauktas centra apbuves teritorija (JC, JC1);

Jelgavas pilsétas teritoris]'as funkcionala zonéjuma karte (geolatvija.lv
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Apzimé&jumi un funkcionalais zonéjums

Savrupmiju apbives teritorija (DzS, DzS1) Rapnicciskls apblves teritorija (R-

Mazstiivu dzivojamis apblves teritorija (DzM

Daudzstiivu dzivojamiis apbilves teritorija (DzD, DzD1, DzD2

Transporta infrastruktfinas teritorija (TR)

Tehniskfis apbOves teritorija (TA)

Dabas un apstadijumu teritorija (DA, DAL DAZ, DA3)

Publiskiis apbiives teritorija (P, P1, P2, P3, P4

Mezu teritorija (M)

Jauktas centra apbfives teritoriia (JC. JC1 Odegu teritorija (O)

Aplasanas riski:
' Latvijes plidu riske un plocu draudu kartes e

PAVASARA PLODU KARTES UPEM UN
' EZERIEM AR DAZADIEM PLODU e
SCENARIJIEM
+[ Ocdens Fimene awmes e

v 1/10 gados(10%) plidi:

v 17100 gados (1%) placi:
Avots: LVGMC.lv

A | Asmodes lels 424, Jelgava, 3001, LVA

ASTERU IELA
Zoomto

LA
FERU E
ASTE!

Vides tiriba

Bez butiskiem piesarnojuma avotiem.
Novértéjama TpaSuma tuvuma nav riipnieciska rakstura apbives

Gruntsudenu limenis

Nav informacijas

Labiekartojums/Uzlabojumi

Visa teritorija ierikota zala zona ar retiem daudzgadigiem koku un
vietam ari krimu stadijumiem.

Stavoklis

Objekts ir apsaimniekots, uzturéts un sameéra laba kartiba.

Atmodas iela 42A, Jelgava
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5.1. VERTEJUMA PAMATOJUMS

Saja vértéjuma atskaité tiek noteikta vértéjama objekta — zemes gabala (kadastra numurs 0900
003 0263, kadastra apzim€jums 0900 003 0261) tirgus vértiba 2026. gada 28. jilija.

DEFINICIJAS:

Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma ipasumam batu japariet
no viena ipasnieka pie otra savstarpé&ji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un
labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu
un bez piespiesanas. /LVS 401:2013, p.3.12. 1./

Patiesa veértiba - aprékinata cena, par kuru janotiek darijumam ar aktiviem vai saistibam
starp konkrétam informétam un ieinteresétam pusém un kas atspogulo attiecigas So pusu intereses.

/LVS 401:2013, p.2.1.3./.
Patiesa vértiba vértésanas datuma tiek pielidzinata visiesp&jamakai tirgus cenai, kas reali var tikt
sanemta. Ta ir augstaka no reali iespéjamam pardevéjam un zemaka no reali iespéjamam pircéjam.

Vertésanas datums izsaka tirgus vértibas aprékina piesaisti konkrétam datumam. Ta ka
tirgus situacija var mainities, aprékinata vértiba cita laika momenta var izradities klGdaina vai
nepreciza. Vértéjuma rezultats parada patieso tirgus stavokli tiesi vértéSanas datuma, nevis
pagatné vai nakotné.

5.2. LABAKAIS UN EFEKTIVAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vértiba atspogulos ta labako un efektivako izmanto$anu

Termins ,labaka un efektivaka izmantosana” tiek definéts ka tadda pasuma tirgus vértiba,
kas atspogulo ta labako un efektivako izmantosanu. Labaka un efektivaka izmantosana ir tada aktiva
izmantosana, kura lauj iegat maksimalo labumu un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota.
Labaka un efektivaka izmantosSana var sakrist ar pasreizéjo aktiva izmantosanas veidu, bet var pastavét
ari kads cits, alternativs izmantosanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieks
iecer€jis, nosakot cenu, kuru tas batu ar mieru maksat par ipasumu. /Latvijas Standarts LVS 401;2013,
p.3.12. 4./

Misu gadijuma, lai veiktu nekustama 1pasuma labakas un efektivakas izmantosanas analizi,

VEértétajam ir janem véra sekojosi faktori:
reali iesp&€jami un sapratigi pamatoti;
tiesiska atlauja - teritorialaja planojuma paredzétajam izmantosanas veidam;
finansialais pamatota - lai tas batu iespé€jams;
maksimala produktivitate - no visiem izdevigajiem izmantosanas veidiem tam ir jarada
vislielakie ienakumi vai ari jaatspogulo vislielaka pasreizéja ipasuma veértiba.

YV VY

Analizéjot veértéjama objekta raksturu, atlauto attistibu, atrasanas vietu un tirgus situaciju, veértétajs par
labako un efektivako izmantosanas veidu nosaka - saskana ar teritorijas planojumu.

Esosais lietoSanas veids neatbilst labakajam lietosanas veidam.

Veértéjuma atskaites pamata ir pienémums, ka vértéjamais objekts tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, un uz So pienémumu ir balstiti vértéjama
objekta vértibas aprékini.

5.3. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai izprastu pasreizéjo nekustama Tpasuma tirgus situaciju, vértétajs ir veicis padzilinatu tirgus izpéti,
analizéjot tirgus dinamiku un tas saistibu ar geopolitiskiem notikumiem, ekonomiskas izaugsmes
tendencém, tautsaimniecibas cikliskumu, ka ari makroekonomiskajiem un mikroekonomiskajiem
faktoriem, kas var ietekmét nekustama Tpasuma tirgus attistibu.

Latvijas ekonomikas attistibas tendences kopuma vértéjamas ka méreni pozitivas. 2025. gada
Latvijas iekSzemes kopprodukts pieauga par 2,1%, saglabajas stabils nodarbinatibas limenis un turpinajas
darba samaksas pieaugums. Inflacija stabiliz€jas aptuveni 3,7% limeni. Minétie faktori kopuma veicina
pieprasijumu un pozitivi ietekmé nekustama Tpasuma tirgus aktivitati. Vienlaikus tirgu joprojam ietekmé
geopolitiska nenoteiktiba un svarstibas energoresursu un bivniecibas izmaksu tirgos, kas var ietekmét
investoru aktivitati un nekustamo Tpasumu attistibas tempus.

Saskana ar SIA “Lursoft IT” apkopotajiem Valsts zemes dienesta publiskotajiem datiem, 2026. gada
pirmaja pusgada Jelgava registréti 469 nekustama ipasuma darijumi, ierindojot Jelgavu desmitaja vieta
starp Latvijas pasvaldibam péc darijumu skaita. Nekustama Tpasuma darijumu vidéja summa Jelgava Saja
perioda bija 57,33 tikst. EUR, kas bija astotais augstakais raditajs Latvijas pasvaldibu vidd.
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Jelgavas valstspilsétas pasvaldibas 2025. gada publiskaja parskata noradits, ka 2025. gada pilséta
deklaréeto iedzivotaju skaits palielindjas par 0,23 % jeb 138 personam, sasniedzot 59 441 iedzivotaju.
Vienlaikus Jelgavas uznéméjdarbibas vidé bija vérojama pozitiva tendence - 2025. gada pilséta registréti
322 uznémumi, bet likvidéti 189 uznémumi, savukart apstrades ripniecibas produkcijas apgrozijums,
salidzinot ar 2024. gadu, palielinajas par 2,5 %.

Analizéjot darijumu registra informaciju par neapblvétu zemes gabalu pardosanas darijumiem
Jelgavas valstspilséta, atlasiti 22 darijumi ar zemes gabalu platibu no 2 000 lidz 4 000 m2. Darijumi
registréti laikposma no 2025. gada 6. augusta lidz 2026. gada 7. maijam. Darijjumu summas svarstas no
4 000 Iidz 96 000 EUR, savukart zemes vienibas cenas - no 1,5 lidz 35,5 EUR/m?2. Visa analiz€taja darijumu
kopa vidéja cena ir 12,8 EUR/m?2, bet mediana cena - 8,8 EUR/m?2, kas liecina par saméra plasu cenu
izkliedi un atSkirigu zemes gabalu izmantosanas potencialu.

Darljumu sadalijums péc cenas par m?

Darijumu skaits

0 5 10 15 20 25 30 35 40
Cena, EUR/m?

5 Privatmaju apbuvei paredzéti zemes gabali veido lielako darijumu grupu - 15 no 22 darijjumiem.
Saja grupa cenas svarstas no 1,5 lidz 31,0 EUR/m?2, vidé€ja cena ir 8,4 EUR/m2, bet mediana cena - 5,1
EUR/m2. Daudzdzivoklu dzivojamo maju apbivei paredzétu zemes gabalu cenas ir 26,4-30,0 EUR/m?2,
bet razosanas apbiivei paredzétu zemes gabalu cenas - 14,2-35,5 EUR/m?2. Darijumu analize liecina, ka
augstaks cenu limenis raksturigs zemes gabaliem ar plasakam un intensivakam izmantoSanas iesp&jam,
savukart zemakas cenas galvenokart konstatétas individualas dzivojamas apbives zemes segmenta
pilsétas periférija.
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Darijumi (sakartoti dilstosi)

Cena, EUR/m?

Papildus tika analizéti aktualie neapbilivétu zemes gabalu pardosanas piedavajumi Jelgavas valstspilséta
ar platibu no 2 000 Iidz 4 000 m2. No 15 identificétajiem sludindjumiem par salidzinamiem atziti 13
pardosanas piedavajumi. Deviniem privatmaju apbivei paredzétiem zemes gabaliem piedavajuma cenas
ir no 5,95 Iidz 21,30 EUR/m?2, vidéja cena - 13,51 EUR/m?2, bet mediana cena - 13,90 EUR/m?2.

Komercapbuvei un jauktas centra apblves teritorijas esosiem zemes gabaliem konstatéti Cetri
piedavajumi par 24,75-108,65 EUR/m2. Sis grupas vidéja cena ir 54,58 EUR/m2, bet mediana cena -
42,47 EUR/m?2, Augstako cenu batiski ietekmé viens pilsétas centralaja dala esoss piedavajums par 108,65
EUR/m2. Nenemot Vvéra So izteikti augsto piedavajumu, paréjo tris komercapbives un jauktas centra
apblves zemes gabalu cenas ir 24,75-44,99 EUR/m?2, bet vidéja cena - 36,56 EUR/m?2.

Salidzinot notikuSos darijumus ar aktualajiem piedavajumiem, secinams, ka piedavajumu cenas
kopuma ir augstakas par registrétajam darijumu cenam. Privatmaju apblves segmenta darijumu mediana
ir 5,1 EUR/m2, bet piedavajumu mediana - 13,90 EUR/m2. Intensivakai apbiivei izmantojamu zemes
gabalu darijumos konstatétais cenu lImenis galvenokart ir aptuveni 26-35 EUR/m?2, savukart aktualajos
komercapbiives un jauktas centra apbiives piedavajumos - parsvara aptuveni 25-45 EUR/m2. Atskiriba
skaidrojama ar piedavajuma cenas ietverto kauléSanas rezervi, ka ari konkréto zemes gabalu atrasanas
vietas, atlautas izmantosanas, inZenierkomunikaciju un attistibas potenciala atSkiribam.

Kopuma 2 000-4 000 m2 neapblvétu zemes gabalu tirgus Jelgava ir izteikti segmentéts.
Individualas dzivojamas apbives zemes cenu limenis ir bitiski zemaks par komercapbivei, daudzdzivok|u
dzivojamai apbivei un jauktas centra apbivei izmantojamu zemes gabalu cenu limeni. Cenu galvenokart
nosaka zemes gabala atrasanas vieta un atlautas izmantoSanas intensitate, savukart platibas ietekme
analizéta diapazona robezas ir mazak izteikta.

5.4. TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI

Pozitivie faktori:

novietojums Jelgavas valstspilséta;

zemes gabala platiba;

zemes gabals atrodas jauktas centra apbuves teritorija;

tuvakaja apkartné ir attistita dzivojama un komerciala apbive;

zemes gabala tuvuma atrodas elektroapgades, centralizétas Udensapgades, kanalizacijas un gazes
inzeniertikli;

tuveja apkartneé, Atmodas iela 30, planota piecu jaunu daudzdzivok|u dzivojamo €ku bivnieciba;
blakus esoSas pasvaldibas ielas ir asfaltétas.

VV VVVVY

Negativie faktori:

> zemes gabala konfiguracija var ierobeZot ta racionalas apbives iespéjas;
» atseviska zemes gabala dala ir nevienmérigs reljefs;

> zemes gabala attistiSanai nepiecie$ami btiski kapitalieguldijumi.

13
Atmodas iela 42A, Jelgava 2026. gada 28. julijs



5.5. VERTESANAS PIEEJAS

Izpétes metodologija
VEértéSanas (vértibas noteikSanas) procediira ir problému risindSanas process, kura dazadi fiziskie,
ekonomiskie un sociologiskie faktori tiek analizéti attieciba uz konkrétu nekustama Tpasuma objektu.

Nekustamo Tpasumu novértésanas praksé tiek izmantotas tris galvenas vértéSanas metodes: izmaksu
metode, salidzinamo darijumu metode un ienémumu metode.

Novértéjama nekustama Tpasuma tirgus vértibas aprékina tiek pielietota viena
metode - salidzinamo darijumu metode.

5.6. VERTEJAMA OBJEKTA VERTIBAS NOTEIKSANU AR SALIDZINASANAS PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pamatprincips ir vienkarSs: sapratigs pircéjs par nekustamo
ipaSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu Tpasumu.
Sis pieejas pamata ir lidzigu nekustamo Tpasumu darijumu, kas notikusi nesena pagatné, cenu analize. Ja pédéja
laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var tikt apskatiti ari Sobrid tirgl piedavajuma esosi sadi nekustamie Tpasumi.
Atlasot péc iesp€jas Vértéjamam Objektam lidzigadkus nekustamos ipaSumus, tiek veikta to salidzinasana ar
Veértéjamo Objektu, ka rezultata tiek korigéta pardosanas vai piedavajuma cenas atbilstosi vértibu ietekméjoso
faktoru atSkiribam.

Galvenokart Vértéjama Objekta vértibu nosaka, korigéjot salidzinamo platibas 1 m? pardosanas cenu,
tacu atseviskos gadijumos korigéjamo bazes cenu var definét arf citu lielumu (piem. kopé&jo darijuma summu vai
zemes gabala 1 ha pardosanas cenu). Galvenie vértibu ietekméjosie faktori, péc kuriem teik veikta korekcija ir:
darijuma apstakli, tirgus aktivitate, novietojums, zemes platiba (cenas par platibas 1 m? ir zemakas nekustamiem
ipasumiem ar lielaku platibu), esosas inzeniertehniskas komunikacijas, pieejamas komunikacijas,
labiekartojums, apgratinajumi. Aprékinos tiek nemti véra ari citi faktori, jo dazkart nekustamo ipasumu darijumu
cenas un lidz ar to arf tirgus vértibu ietekmé ieprieks neminéti faktori, pieméram, iekopts pagalms, blakus esoso
Tpasumu raksturs (piem., blakus atrodas grausts), nomas liguma esamiba u.c.

Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vértétaji ir izvéléjusies zemesgramata
registrétus darijumus ar lidzigiem Tpasumiem - apbivétiem zemes gabaliem, aprékinos pielietojot attiecigas
korekcijas.

Salidzinamie ipasumi:
OBJEKTS Nr.1:

nekustamais ipaSums Draudzibas ield 12, Jelgava, kadastra Nr. 0900 003 0369. Ipasuma sastava ietilpst
neapblvéts zemes gabals ar platibu 3 643 m2, kas atrodas jauktas centra apbives teritorija. Ipasums
pardots 2025. gada novembri par 96 000 EUR jeb aptuveni 26 EUR/m2.

OBJEKTS Nr.2:

nekustamais ipadums Atmodas ield 30, Jelgava, kadastra Nr. 0900 003 0259. Ipaduma sastava ietilpst
neapblvéts zemes gabals ar platibu 3 200 m2, kas atrodas jauktas centra apbives teritorija. Ipasums
pardots 2025. gada novembri par 96 000 EUR jeb aptuveni 30 EUR/m2.

OBJEKTS Nr.3:

nekustamais ipaSums Jelgava, kadastra Nr. 0900 003 0294. Ipasuma sastava ietilpst neapbuvéts zemes
gabals ar platibu 3 000 m2, kas atrodas jauktas centra apbives teritorija. Ipasums pardots 2025. gada
novembri par 96 000 EUR jeb aptuveni 32 EUR/m?2.

OBJEKTS Nr.4:

nekustamais ipadums Stadiona ield 69, Jelgava, kadastra Nr. 0900 024 0415. IpaSuma sastava ietilpst
neapblvéts zemes gabals ar platibu 2 250m2, kas atrodas savrupmaju apbives teritorija. Ipasums pardots
2025. gada augusta par 60 000 EUR jeb aptuveni 27 EUR/m?2.

Konkréti darijumu dalibnieki netiek minéti, lai bez saskanosSanas ar tiem neizpaustu konfidencialu
informaciju. Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darijumu finanséSanas apstakliem, ipasumu
sastava, tirgus apstakliem darijumu laika, ipaSsumu novietojuma un citiem faktoriem.
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Aprekinu tabula:

OBJEKTS Nr.1

Draudzibas iela 12, Jelgava, kadastra Nr. 0900 003 0369

OBJEKTS Nr.2

Atmodas iela 30, Jelgava, kadastra Nr. 0900 003 0259.

OBJEKTS Nr.3

Jelgava, kadastra Nr. 0900 003 0294

OBJEKTS Nr.4

Stadiona iela 69, Jelgava, kadastra Nr. 0900 024 0415

SalidzinoSo objektu galvenie raksturlielumi VERTEJAMAIS
PARAMETRI - ) . - OBJEKTS
Objekts Nr.1 Objekts Nr.2 Objekts Nr.3 Objekts Nr.4
pardots/piedavats tirga Pardots Pardots Pardots Pardots
Kad pardots 11.2025. 11.2025. 11.2025. 08.2025.
Kopé&ja platiba, kv.m 3643 3200 3000 2250 2855
Pardosanas cena EUR 96,000 EUR 96,000 EUR 96,000 EUR 60,000
Viena m? cena EUR 26.35 EUR 30.00 EUR 32.00 EUR 26.67
Vertibas korlgesana Procenti, kas raksturo kritériju ietekmi uz vért. objektu
Darijuma apstakli 0% 0% 0% 0%
Darfjuma laiks 0% 0% 0% 0%
Korigéta ipaSuma cena EUR 26.35 EUR 30.00 EUR 32.00 EUR 26.67
KRITERIJI Procenti, kas raksturo kritériju ietekmi uz vért. objekta 1 m2 cenu

Ipadumtiesibas (domajamas dalas) 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Novietojums rajona 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Novietojums apkartné 0% vienlidzigi -5% sliktaks 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Novietojums kvartala 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Piek|GSanas iespé&jas, tas o IR o IR o IR o R
ierobeZojumi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Apkartéja apbiave 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Zemes gabala platiba 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi -10% sliktaks
Zemes gabala reljefs, konfiguracija -5% sliktaks -5% sliktaks -5% sliktaks -5% sliktaks
Inzenierkomunikacijas 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Ainaviskums, Udenskratuves vai 0% vienlidzigi 0% | vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
parka tuvums
Teritorijas labiekartojums 0% vienlidzigs 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Izmantosanas iespéjas 0% vienlidzigs 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Apgratinajumi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Infrastruktira, rajona moralais o o o L o o o .
novecojums 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi
Izmantosanas iesp&jas 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 0% vienlidzigi 20% labaks

KOPEJA KOREKCIJA -5% -10% -5% 5%
Korigéta 1 kv.m pardosanas cena EUR 25.03 EUR 27.00 EUR 30.40 EUR 28.00 EUR 27.61

noapaloti
VERTEJAMA OBJEKTA tirgus vértiba
9 ' EUR 78,800

izmantojot TIRGUS DATU SALIDZINASANAS metodi ir
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Pamatojoties uz pieejamo informaciju un aprékiniem, vértétajs secina, ka novértéjama
nekustama ipasuma Jelgava, Atmodas iela 42A, kadastra Nr. 0900 003 0263, tirgus vértiba

EUR 78 800,-
(septindesmit astoni tikstosi astoni simti eiro)

Es, zemak parakstijies, apliecinu, ka, pamatojoties uz manam zinasanam, pieredzi un parliecibu:

> faktu konstatacija, ko satur $i vértéjuma atskaite, ir patiesa un pareiza;

> veértéjuma atskaites analizes, viedokli un secindjumi ir ierobeZoti tikai ar atskaites pienémumiem un
limitéjosSiem apstakliem. Tas ir manas personiskas, objektivas, profesionalds domas, viedokli un
secinajumi;

man nav ipasas, pasreiz€jas vai perspektivas intereses par $o nekustamo Tpasumu, un man nav
Tpasas personiskas intereses vai aizspriedumi attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;
mana darba apmaksa nav atkariga no noteiktas véertibas lieluma;

Tpasuma apskati ir veikta daba;

Sis zinojums ir izstradats saskana ar profesionalo neatkarigo vértétaju étikas un standartu principiem;
neviens cits ka zemak parakstijusies persona un ta asistents ir sagatavojusi analizi, secindjumus un
viedokli par nekustama ipasuma vértibam, kuras Seit pieminétas;

VEértéjuma atskaite izstradata atbilstosi Latvijas vértésanas standartu prasibam.

YV VYVVY V

Sertificéts vertetajs:
Nazira Iso,
LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 125
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PIELIKUMI
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PIELIKUMS NR.1

Novértétajs pienem, ka Tpasuma likumigo piederibu apliecinoSie dokumenti ir pareizi.
Novértétajs neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar jpaSuma piederibas
tiesibu ietekmé&sanu un tiek uzskatits, ka vertétaju riciba ir pilna informacija par
saistibam, kas saistitas ar vértéjamo objektu, un nav nekadas citas rakstiskas
vienosanas, kas varetu ietekmét ta vertibu.

Novértéjuma pienemts, ka ipaSsuma tiesibas ir sakartotas, ipasums nav apgritinats ar
lietu tiesibam un saistibam, iznemot tas, kas ir minétas novértéjuma atskaites sadala
»Svarigaka informacijas par novértéjamo 1pasumu”, dé] ta nav strida, treSo personu
prasijumu nav uzlikts aizliegums un novért&jamais 1paSums var tikt pardots briva un
godiga tirga.

Novértéjuma pausta informaciju ir pienemta par ticamu, tacu novértétajs nevar
uznemties pilnu atbildibu par to precizitati, jo nav specialu garantiju par tas ticamibu.
Precizitate ir atkariga no informacijas pareizibas, kas ir iesniegta un ieguta no klientiem
un citiem avotiem.

Novértétajam nevar prasit dot apliecinajumu tiesa saistiba ar sa Tpasuma vértéjumu,
iznemot gadijumus, kad ir noslégta iepriek$éja vienosanas.

Vértéjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pienémumu un aprékinu, kas
lietoti novertejuma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no
konteksta.

Saja vértéjuma atskaité ieklautais vizualais materials tiek piedavats vienigi ar noliku
palidzét novértéjuma atskaites lasitajam iztéloties novertéjamo objektu un labak izprast
pasniegto informaciju.

Novértéjumu nav atlauts kop€t un publicét, saturs ir konfidencials, tas nevar tikt lietots
citiem nolikiem ka novértejuma uzdevuma teikts bez iepriekS€jas novértétaju un
Tpasnieka rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Zemes virsma un augsnes apakskarta ir cieta un stingra, tacu novértétajs negaranté
pret apstakliem vai gadijumiem, kad zeme vai augsnes apakskarta var nosésties.
Ipaduma tehniskais stavoklis tika noteikts, apsekojot to vizudli uz vietas, ka ari
izmantojot novértéjuma pasutitaja sniegto mutisko informaciju.

Salidzinamie dati, kas ir izmantoti Saja novértéjuma, tiek uzskatiti par nakusiem no
drosSiem un ticamiem informacijas avotiem. Novértétaji ir parbaudijusi datus péc savam
vislabakajam iesp&jam.

Vértéjums ietver tikai faktus un stavokli, kads tas ir novértéSanas bridi. Notikumi, kas
varétu ietekmét ipasuma veértibu péc veértésanas datuma netiek ieklauti vértéjuma.
Nekustama ipasuma tirgus pastavigi mainas un svarstas. No novértétaja nevar tikt
prasits noteikt nakotnes nekustama Tpasuma tirgus apstaklus, bet drizak gan atspogulot
sabiedribas attistibas virzienus, uz kuriem balstisies nakotnes investicijas. Ienakumu un
izdevumu planosana balstas uz pasreiz€jo tirgus situaciju, bet gadijuma, ja ekonomiska
situacija strauji mainas, Sis prognozes var nepiepildities.

Vértéjamais Tpasums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem
paradiem vai iekilasanas, ja aprékina nosacijumos Sadas saistibas nav Ipasi atzimétas.
Ir pienemts, ka novért&jamais ipasums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam un nav
paredzama ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz Tpasuma vértibu.

Aprékini balstas uz ekonomiskajiem apstakliem, kadi eksistéja novértéSanas diena, un
neieklauj to péksSpas izmainas ietekmi uz noteikto vértibu. Notikumi vai darijumi, kas
notikusi péc novértéSanas datuma vai par kuriem informacija ir sanemta péc atskaites
nodosanas, nav ietverti novértéjuma un vértétajs par tiem nenes atbildibu.
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