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JELGAVAS VALSTSPILSETAS PASVALDIBAI

Par nekustama ipasuma -

bives 29/100 domajamas dalas (skanpa)
Puku ield 20A, Jelgava,

novertésanu

Pamatojoties uz Jlsu pasitijumu, ir noteikta tirgus vértiba nekustamajam ipaSumam - 2. stava
esosSai neapdzivojamai telpai (Skinim) ar kopé&jo platibu 81,2 m2 (telpu grupas kadastra apzim&jums
0900 003 0327 001 013), kas veido 29/100 domajamas dalas no garazu ékas (blves kadastra numurs
0900 503 0327, kadastra apzimé&jums 0900 003 0327 001) (turpmak - vértéjamais objekts), saskana
ar pasutitaja iesniegtaja pakalpojuma liguma noradito informaciju.

Vértéjamais objekts ir funkcionali saistits ar zemes gabalu Puku iela 20A, Jelgava (kadastra
numurs 0900 003 0327), kura ipasnieks ir Jelgavas valstspilsétas pasvaldiba. Zemes gabals nav
vEértéjama objekta sastavdala un Saja vértéjuma zemes gabala vértiba nav ieklauta.

Vértéjamais objekts ir redistréts Jelgavas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.
100000094916, klasificéts ka Jelgavas valstspilsétas pasvaldibai piekritigs ipasums, un atrodas Puku iela
20A, Jelgava.

Apskates laika vértéjamais objekts bija brivs un netika izmantots.

Sis vért&jums ir sagatavots iesniegianai Pasatitajam, lai noteiktu vértéjama objekta tirgus
veértibu, kas izmantojama par pamatu pardosanas sakumcenas noteikSanai. VErtéjums nav izmantojams
citu juridisku vai fizisku personu vajadzibam bez iepriek$€jas un rakstiskas vértétaja atlaujas.

Vertéjums pamatojas uz labaka un efektivaka izmantoSanas veida koncepciju un saskana ar
Latvijas Ipasumu vértéSanas standartos LVS 401:2013 formuléto nekustama Tpasuma tirgus definiciju
un metodiku.

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

Noteikta vértiba ir labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, pamatojoties uz masu riciba esoso
informaciju, kas varétu ietekmét nekustama Ipasuma vértibu, laika ierobezojumiem, mdsu zinasanam
un pieredzi, musu viedoklis ir noradits talak.

Nekustama Tpasuma - 29/100 domajamo dalu no garazas €kas, kas atbilst, saskana ar 2026.
gada 27. julija pakalpojuma ligumu par tirgus vértibas noteikSanu nekustamajiem Ipasumiem, 2. stava
esosai neapdzivojamai telpai (Sklinim) ar kopé&jo platibu 81,2 m2 (telpu grupas kadastra apzimé&jums
0900 003 0327 001 013), kas atrodas Puku iela 20A, Jelgava, tirgus vértiba 2026. gada 28. julija ir:

EUR 3 000
(tris thkstosi eiro).
Més apliecinam, ka vértéjuma atskaites forma, izvélétas vértéSanas pieejas un to pielietojums atbilst
Latvijas vértéSanas standarta LVS 401:2013 prasibam. Iso Naziras Individualais uznémums "NA MA", ka ari ta
darbinieki nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama ipasuma vértibu.

VEértétaja viedoklis balstas uz neatkaribas apliecinajumu, kas pievienots novértéjuma atskaitei, ka ari
uz ierobezojosiem un limit&josSiem faktoriem, kas uzskaititi novértéjuma atskaité. IepriekS minéta vértiba ir
labakais viedoklis, kadu var&ja 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 nodoSanai personam, kas nav saistitas
ar novértéjamo ipasumu.

Novértéjuma pienemts, ka TpaSuma tiesibas ir sakartotas, ipasums nav apgritinats ar lietu tiesibam un
saistibam (iznemot tas, kas ir zinamas), nav treso personu prasijumu vai aizliegumu, un ipasums var tikt pardots
briva un godiga tirgl. Ir pienemts, ka novértéjamajam ipaSumam nepastav ipasi apstakli, kas pazeminatu vai
paaugstinatu tirgus vértibu un kurus varétu atklat tikai ar specialam inzZeniertehniskam izpétes metodém.

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

Ar cienu,

Nazira Iso

Latvijas Ipasumu vértétaju asociacijas (LIVA) profesionalas
kvalifikacijas sertifikats Nr.125
Latvijas Ipasumu Vértétaju asociacijas biedre
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| 1. VERTEJIAMA OBIEKTA NOVIETOIUMS

Avots: balticmaps.eu

Skiinis (kadastra apzimé&jums 0900 003 0327 001 013), Jelgava, Puku ield 20A,

2026. gada 28. jalijs



| 2. VERTEIAMA OBIEKTA FOTOATTELI
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adrese

Puku iela 20A, Jelgava

kadastra Nr. | 09005030327
kadastra
apzimajums 09000030327001
. - telpu grupas
";."ﬁ’tama kadastra | 09000030327001013
objekta apziméjums
ZG nodalijums | 100000094916

ipaSuma sastavs

2. stava neapdzivojama telpa, Sklnis, telpas Nr. 13 ar kopé&jo platibu
81,2 m2, kas veido 29/100 domajamas dalas no buves (kadastra
apzimé&jums 09000030327001)

Objekta apskates datums un
datums, uz kuru noteikta vértiba

2026. gada 28. julija

Vértéjuma pasutitajs

Jelgavas valstspilsétas pasvaldibas iestade “Centrala parvalde”

Veértésanas darbu uzdevums

Noteikt objekta tirgus veértibu

Vértésanas meérkis

VErtéjama objekta iesp&jamas pardosanas sakumcenas noteiksana

Kadastrala vértiba saskana ar VZD
Kadastra informacijas sistemas datiem

uz 01.01.2025.: Fiskala - 3640,00 EUR. Universala - 2183,00 EUR

Ipasumtiesibas uz vértéjamo
objektu

Jelgavas valstspilsétas pasvaldiba, redistracijas numurs 40900039904

Fiziski saistiti ipasumi, kas neietilpst
vértéjama objekta sastava

Vértéjamais objekts ir funkcionali saistits ar zemes gabalu Puku iela
20A, Jelgava (kadastra Nr. 09000030327), kura 1pasnieks ir Jelgavas
valstspilsétas pasvaldiba. Zemes gabals nav vértéjama objekta
sastavdala un Saja vértéjuma zemes gabala vértiba nav ieklauta

kopipasuma
lietosanas kartiba
un vértéjuma
izmantotais
ipasais
pienémums

Apgriatinajumi,
kas attiecas uz
vertejamo
objektu

VEértétajs ir iepazinies ar nekustama Tpasuma Puku iela 20A, Jelgava,
kadastra Nr. 09005030327, zemesgramatas nodalijuma norakstu. No
zemesgramatas ierakstiem izriet, ka bidvju Tpasums, kura sastava
ietilpst garazu €ka ar kadastra apzim&jumu 09000030327001,
sakotné&ji pilna apméra piederéja Jelgavas pilsétas pasvaldibai, bet
vélak atseviskas ta domajamas dalas tika atsavinatas citam personam.
Jelgavas valstspilsétas pasvaldibai paslaik ir nostiprinatas 29/100
domajamas dalas. Vértétajam netika iesniegta kopipasuma lietoSanas
kartibu apliecinoSa vienoSanas vai cits dokuments, kura batu noteikta
konkrétu telpu atbilstiba minétajam domajamam dalam.

Veértétajam iesniegtaja pakalpojuma liguma par nekustamo Tpasumu
tirgus vértibas noteikSanu noradits, ka vértéjamajam 29/100
domajamam dalam atbilst garaZzu €kas otraja stava esosas skiina
telpas 81,2 m2 platiba — telpu grupas kadastra apzimé&jums 0900 003
0327001013. Citi dokumenti, kas apliecinatu $adu kopipasuma
lietoSanas sadalijumu, vértétajam netika iesniegti. Tadé| Sa vértéjuma
vajadzibam, pamatojoties uz pasuatitaja iesniegto informaciju un
nepastavot pretéjai informacijai, izdarits Ipass pienémums, ka minétas
telpas atbilst vértéjamajam 29/100 domajamam dalam. Sis
pienémums nav uzskatams par juridisku apliecinajumu telpu lietoSanas
tiesibam. Ja min€tais pienémums neatbilst faktiskajai vai tiesiskajai
situacijai, Saja vértéjuma noteikta tirgus vértiba nav piemérojama un
péc faktiskas lietoSanas kartibas precizéSanas ir sagatavojams jauns
nekustama Tpasuma vértéjums.

ires, nomas ligumi | Nav zinami

hipotéka | Nav zinami

VZI_) Em_n_etle_ Nav zinami
apgrutinajumi

citi | Nav zinami

Esosais izmantosanas veids

Neizmantota neapdzivojama telpa (Skdnis)

Labakais un efektivakais
izmantosanas veids

Esos$a izmantoSana — paligtelpa (Skiinis)

Apskati veica

Naziras Iso (sert.#125) akreditéta asistente

Vértésanas pieejas

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Apréekinata tirgus vértiba, noapaloti

EUR 3 000
(tris tUkstosi eiro)

Apkartne Ipasums atrodas padomju laikd izveidota mazstdvu un daudzstavu
daudzdzivok|u dzivojamo €ku un komerciala rakstura apbuves rajona

Stavoklis Kopuma - neapmierinoss.

Piezime: -




H 4. VERTEIAMA OBIEKTA RAKSTUROJUMS

4.1. ATRASANAS VIETAS RAKSTUROJUMS

Vért€jamais objekts atrodas Jelgavas pilsétas centra rajona rietumu dala, kvartala starp Dambja,
Asteru, Maras un Lielo ielu. Tuvakaja apkartné dominé bliva, galvenokart padomju laika veidota mazstavu un
daudzstavu daudzdzivok|u dzivojama apbive, ko papildina komerciala rakstura objekti.

Tuvakie sabiedriskas infrastruktliras objekti — izglitibas un veselibas apripes iestades, tirdzniecibas
objekti, degvielas uzpildes stacijas, parki un atputas vietas — atrodas aptuveni 0,3-2 km attaluma no vértéjama
objekta. Netalu atrodas viena no Jelgavas galvenajam transporta magdistraléem — Lielad iela, kurai raksturiga
intensiva satiksmes plisma. Apkartnes sociala un komerciala infrastruktira ir saméra labi attistita.

Tuvakas sabiedriska transporta pieturvietas ,Maras iela”, ,Saknudarza iela” un ,Ozolskvérs”, kuras
kursé vairaki Jelgavas pilsétas autobusu marsruti, atrodas aptuveni 100-350 m attaluma. Sabiedriska transporta
pieejamiba vertéjama ka laba.

Piebrauksana pie objekta ar autotransportu vértéjama ka dal€ji apgriitinata, jo tas atrodas iekskvartala.
Piek|GSana iespéjama pa pasvaldibas ielu ar asfaltbetona segumu, kuram vietam konstatéjami bojajumi.
Apkartnes ielas ir apgaismotas, bet tuvéja teritorija kopuma ir sakopta un apzalumota. Nemot véra objekta
novietojumu iekskvartala un piek|isanas apstak|us, ta atrasanas vieta Jelgavas pilsétas méroga vértéjama ka
apmierinosa.

4.2. TEHNISKAIS RAKSTUROJUMS

Zemes gabals Vértéjamais objekts ir funkcionali saistits ar zemes gabalu Puku iela 20A,
Jelgava (kadastra numurs 0900 003 0327). Zemes gabals nav vértéjama

vértéjuma zemes gabala vértiba nav ieklauta.

objekta sastavdala, tam nav piesaistitas ipaSuma tiesibas uz zemi, un Saja

Kadastrala vertiba, EUR uz 01.01.2025.: Fiskala - 5678,00 EUR; Universala - 8337,00 EUR

Visa zemes gabala platiba, m?: 613

Zemes gabala forma/ Konfiguracija : Cetrstirveida

09000030327

) Adrese: puku iela 204,
Jelgava, LV-3001

{ Platiba: 0.0613 ha
Subjekts: Pasvaldiba
Statuss: Nekustamais
ipasums

\ \ \\ \ \ ‘ / ' AL

\ ,L - o i / /
Vertéjama objekta atrasanas vieta (avots: kadastrs.lv)

-ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu liniju — 0,0072ha;

VZD miné&tie ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes siltumvadu, siltumapgades iekartu un
apgratinajumi bdvi -0,0026ha; -vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas (aizsardzibas zonas)
teritorija ap kultiras pieminekli pilsétas — 0,0613 ha.
Vides tiriba Apskates laika tuvakaja apkartné vizuali netika konstatéti acimredzami piesarnojuma avoti
Troksnu limenis Troksnu fons raksturigs pilsétas iekSkvartalam

Uz zemes gabala atrodas viena divstavu garazu éka (kadastra apzimé&jums

Zemes gabala stavoklis | ,9000030327001). Teritorija ir asfaltéta un apsaimniekota.
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Buves nosaukums:

Garazas

Kadastra Nr.:

0900 503 0327

Kadastra apzimé&juma Nr.

09000030327001

Kadastrala vertiba, EUR

Uz 01.01.2025.: Fiskala - 12550,00 EUR; Universala - 7526,00 EUR

Kopéja platiba, m?: 280.0
Galvenais lietoSanas veids: Garazu ékas
Telpu grupu skaits: 13

Blves tips:

09000030327001001 }
09000030327001002 |
09000030327001003
09000030327001004
09000030327001005
09000030327001006
09000030327001007
09000030327001008
09000030327001009 ‘
09000030327001010 |
09000030327001011
09000030327001012

09000030327001013 | .

wOves _ 4 sthva sugaen

Sty e ERY AR mISF OF

Garazas ar atseviskam blokétam telpam

UzbivésSanas gads:

1990

Virszemes/pazemes stavu skaits:

2/0

Bavtilpums:

898.0 kub.m.

Apbives laukums:

265,0 apbives laukuma kv.m.

Konstruktivais risingjums (VZD)

Tehniskais stavoklis (vizuali)

Pamati Dzelzsbetona, betona bloki apmierinoss

Sienas (vertikala konstrukcija) | Cits neklasificéts materials apmierinoss

Parsegums Betona, dzelzsbetona, kiegelu mira velves neapmierinoss

Jumta segums Cits neklasificEts materials neapmierinoss

Ardurvis: Metala reZgis, slédzamas apmierinoss
InZeniertikli

Elektriba . Pieslégums pie centralizétiem tikliem

09000030327001,

Adrese: Puku iela 20A,
Jelgava, LV-3001
Subjekts: Jaukta statusa
kopipasums

avots: kadastrs.lv
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Vértejama skuna iss apraksts apskates diena
09000030327001013

Telpu grupas kadastra apzimé&juma Nr.

Kadastrala vertiba, EUR

uz 01.01.2025.: Fiskala - 3640,00 EUR; Universala - 2183,00 EUR

nav konstatéti

Inzeniertikli
Telpu o . o _ i
i Telpu Nr. Telpu izvietojums eka: Platiba, m? Griestu augstums, m
skaits
1 13 2/2 81,2 2,1
BOVES S, STAvA sufaa = — — —
; = e — - — — ——— -
|
|
|
1
| |
r— = q
R
J .
Py, S F T
} He ~.! M B8 3
f M - .
| 0
154 — i =
L EF __r' L E &£ | o o
' = =
i
S0vm e 109
— Move sty e A N o = =
S — — —Lape \:,"/,
Sienas Griesti Gridas Durvis Ardurvis Logi Stavoklis
Koka déli / Koka
Iekstelpas | azbestcem Betona Dekorativa .
) _ Betona _ v konstrukcijas,
Virsmas enta/ plaksnes/ _ metala rezga L . .
PR L _ plaksne Koka . dalé&ji stikloti, ar slikts
(vizuali) kiegelu / aplusanas konstrukcija, ==
- 5 _ vertikalam koka
cementa pazimes sléedzama. -
= latam
plaksnes.
Parbiives: Apskates laika konstatéts, ka skiina 2. stava iekstelpa ir sadalita vairakas mazakas
" | telpas, izmantojot koka konstrukcijas, kiegelu un azbestcementa plaksnu starpsienas.
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5.1. VERTEJUMA PAMATOJUMS
Saja vértéjuma atskaité tiek noteikta vértéjama objekta tirgus vértiba uz 2026. gada 28. juliju.

DEFINICIJAS:

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

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

5.2. LABAKAIS UN EFEKTIVAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipaduma tirgus vértiba atspogulos ta labdko un efektivako izmanto3anu

Termins ,labaka un efektivaka izmantosana” tiek definéts ka tdda ipasuma tirgus vértiba, kas
atspogulo ta labako un efektivako izmantoSanu. Labaka un efektivaka izmantosSana ir tada aktiva
izmantosana, kura Jauj ieglt maksimalo labumu un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota.
Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar pasreiz€jo aktiva izmantosanas veidu, bet var pastavéet
ari kads cits, alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieks
iecer€jis, nosakot cenu, kuru tas bitu ar mieru maksat par 1pasumu.

/Latvijas Standarts LVS 401;2013, p.3.12. 4./

Analiz&jot vértéjama Objekta raksturu, dzivokla atrasanas vietu &ka un nekustamo ipaSumu tirgus
situaciju, vertétaji secina, ka labakais izmantosanas veids ir esosa izmantosana - paligtelpa (Skinis).

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

5.3. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai nodrosinatu objektivu un pamatotu nekustama ipaSuma vértéjumu, vértétajs ir veicis padzilinatu
aktualas tirgus situacijas izpéti, analiz€jot nekustama Tpasuma tirgus attistibas tendences un to saistibu
ar geopolitisko situaciju, makroekonomiskajiem un mikroekonomiskajiem raditajiem, tautsaimniecibas
cikliskumu, ka ari monetaras politikas izmainam eirozona.

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.

Komerciala rakstura nekustamo Tpasumu tirgus ir neviendabigs, un pieprasijumu Saja segmenta
bitiski ietekmé Tpasuma atrasanas vieta, telpu izmantosanas veids, funkcionala piemérotiba, tehniskais
stavoklis, pieklGSanas iesp&jas un inZenierkomunikaciju nodrosinajums. Tirgus attistibu ietekmé ari
visparéja ekonomiska aktivitate, finanséjuma pieejamiba un izmaksas, Jeopolitiskie riski, ka arl
bivniecibas un remonta izmaksas. Arpus Rigas un tas tuvakas apkartnes komercipadumu tirgus
aktivitate kopuma ir ierobezotaka, savukart Jelgava pieprasijums galvenokart koncentréjas uz praktiski
izmantojamam un konkrétai saimnieciskajai darbibai piemérotam telpam. Nestandarta vai Sauri
izmantojamu objektu realizacijas periods var but ilgaks, un to cenu Iimeni liela méra nosaka konkréeta
pircéja vajadzibas un iespé&jas telpas pielagot paredzétajai izmantosanai.

Saskana ar SIA “Lursoft IT” apkopotajiem Valsts zemes dienesta publiskotajiem datiem, 2026. gada
pirmaja pusgada Jelgava redistréti 469 nekustama ipasuma darijumi, ierindojot Jelgavu desmitaja vieta
starp Latvijas pasvaldibam péc darijumu skaita. Nekustama ipasuma darijumu vidéja summa Jelgava
Saja perioda bija 57,33 tikst. EUR, kas bija astotais augstakais raditajs Latvijas pasvaldibu vida.

Jelgavas valstspilsétas pasvaldibas 2025. gada publiskaja parskata noradits, ka 2025. gada pilséta
deklareto iedzivotaju skaits palielinajas par 0,23 % jeb 138 personam, sasniedzot 59 441 iedzivotaju.
Vienlaikus Jelgavas uznémeé&jdarbibas vidé bija vérojama pozitiva tendence - 2025. gada pilséta
redistréti 322 uznémumi, bet likvidéti 189 uznémumi, savukart apstrades ripniecibas produkcijas
apgrozijums, salidzinot ar 2024. gadu, palielinajas par 2,5 %.

Jelgavas nedzivojamo telpu tirgi ietilpst savstarpéji batiski atskirigi jpasumi - biroju un
tirdzniecibas telpas pilsétas centralaja dala, razosanas un noliktavu telpas, garazas, pagrabi, Skini un
citas paligtelpas. Atskirigais izmantosanas veids, novietojums €ka, labiekartojuma limenis un tehniskais
stavoklis nosaka plasu darfjumu cenu diapazonu, tadé] kopé&jie vidgjie tirgus raditaji ne vienmér tiesi
raksturo konkréta objekta iespéjamo cenu. Augstaks cenu limenis parasti raksturigs laba tehniska
stavokll esosam biroju un tirdzniecibas telpam ar értu pieklGSanu, atseviSku ieeju, komunikacijam un
labu redzamibu. Savukart zemako cenu segmentu galvenokart veido garazas, pagrabi, noliktavas un
citas paligtelpas ar ierobeZotu funkcionalo izmantosanu.
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Izvértéjot Jelgavas pilséta registrétos nedzivojamo telpu pardosanas darijumus laikposma no 2024.
gada 9. augusta lidz 2026. gada 2. jinijam, tika konstatéti 36 darijumi. Turpmakaja analizé izmantoti 34
darfjumi, neieklaujot divus darijumus par 10 EUR, jo tie péc cenas nav uzskatami par konkréta tirgus
segmenta cenu limeni raksturojoSiem. Analizétaja kopa darijumu cenas bija robezas no 51 lidz 1 129
EUR/m?2, vid&jai cenai sasniedzot 395 EUR/m?2, bet medianai - 310 EUR/m2. Plasa cenu izkliede apliecina
segmenta neviendabigumu. Biroju un tirdzniecibas telpu cenas lielakoties bija augstakas, savukart
funkcionali vértéjamajam objektam tuvako garazu un kategorija “Cits” ietverto paligtelpu cenas bija
ievérojami zemakas. Garazu grupa konstatétais cenu diapazons bija no 51 lidz 637 EUR/m?2, medianai
veidojot 155 EUR/m?2, bet kategorija “Cits” — no 82 lidz 602 EUR/m?2, medianai sasniedzot 303 EUR/m2.

Nedzivojamo telpu darijjumu sadalijums p&c cenas par m?

10 -

Darijumu skaits

0 200 400 600 800 1000 1200
Cena, EUR/m?

Veért&jamais objekts ir Sklina tipa nedzivojamas telpas €kas otraja stava, kuru tehniskais stavoklis
vért&jams ka slikts un griestu augstums ir aptuveni 2,1 m. Sads griestu augstums, atrasanas otraja
stava un ierobezota piekliSana samazina telpu funkcionalo lietderibu, un iesp&jamo izmantosanas veidu
loku. Potencialajam pirc€jam jarékinas ari ar telpu remonta vai parbuves izdevumiem, kas negativi
ietekmé pieprasijumu, realizacijas iesp&jas un cenu. Analizétaja darijumu kopa netika konstatéti
darfjumi ar telpam, kas pilniba atbilstu vértéjama objekta raksturlielumu kopumam - skiina
izmantosanai, sliktam tehniskajam stavoklim, pazeminatam griestu augstumam un novietojumam &kas
otraja stava. Tadé] biroju un tirdzniecibas telpu darijumi nav uzskatami par tiesi salidzinamiem.

Vidéja un mediana cena par m2 sadalijuma péc telpu izmantosanas veida

mmm \idéja cena
m Mediana cena
1000 -
800 -
E
= 600
=1
w
400 -
200 -
O .
Biroju telpas Tirdzniecibas telpas Cits Garaza
(n=1) (n=10) (n=15) (n=8)

Kopuma secinams, ka vértéjamais objekts attiecinams uz Jelgavas nedzivojamo telpu tirgus
zemako cenu un ierobezotas likviditates segmentu. Ta tirgus vértibu galvenokart ietekmé nevis telpu
platiba, bet faktiska lietderiba, tehniskais stavoklis, piek|GSanas iespé&jas, nepiecieSamo ieguldijumu
apmeérs un ierobezotas alternativas izmantosSanas iespéjas.
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5.4 TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI

Pozitivie faktori:

- novietojums Jelgavas pilséta;
- Tpasumam ir atseviska ieeja.

Negativie faktori:

- garazas €ka nav renovéta;

- jumta un parsegumu tehniskais stavoklis ir neapmierinoss;

- zemes gabals nav ipasuma sastava;

- griestu augstums ir 2.1m;

- 1pasums atrodas iekSpagalma;

- pieklGSanai paredzéto aréjo kapnu konstruktivais risinajums nav pietiekami funkcionals.

5.5. VERTESANAS PIEEJAS

Izpétes metodologija

VEértésSanas (vértibas noteikSanas) procedira ir problému risinaSanas process, kura dazadi fiziskie,
ekonomiskie un sociologiskie faktori tiek analizéti attieciba uz konkrétu nekustama TpaSuma objektu.

Katra konkréta gadijuma iesp&jams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena
pieeja vairakos variantos) vai, vienu no tam. Vértéjama nekustama Tpasuma tirgus vértiba tiek iegata ar
svértas vértibas palidzibu, t.i., izvértéjot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats atbilst tirgus

situacijai.

Nekustamo TpaSumu vértéSanas prakse tiek lietotas tris galvenas vértésanas pieejas:

> Ienakumu
pieeja

Ar So metodi aprékinata vértiba raksturo investora prieksstatu par objektu
ka ienakumu avotu. Pieejas bitiba ir aprékinat So nakotné gistamo ienakumu
Sodienas vértibu.

Ienakumu pieeja netiek piemérota, jo lidziga rakstura nekustamie ipasumi
parsvara tiek iegadati personiskai lietoSanai. Sada veida telpu nomas tirgus nav
pietiekami attistits, un pieejama informacija par nomas maksam ir ierobezota.

> Izmaksu
pieeja

Ar So metodi aprékinata vértiba raksturo naudas summu, kada bdtu
nepiecieSama, lai iegadatos lidzvértigu zemes gabalu un uzblvétu lidzigas
kvalitates un pielietojuma éku.

Izmaksu pieeja netiek izmantota vértéjama Tpasuma tirgus vértibas
aprékinam, jo veértéjamais objekts atrodas veca, nolietota €ka un ta blvniecibas
izmaksas neatspogulotu objekta faktisko tirgus vértibu.

» Tirgus
pieeja

Ar So metodi tiek aprékinata vértiba, kas raksturo vértéjamo ipasumu
salidzinajuma ar lidzvértigiem ipasumiem, par kuriem ir zinama pardosanas-
piedavajuma informacija. Pardotie un/vai piedavajuma Tpasumi tiek salidzinati,
balstoties uz darijumu cenu ietekméjoso faktoru analizi.

Mlsu gadijuma tiek izmantota, lai noteiktu objekta tirgus vértibu, jo
veértétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama ipasuma
tirgl pardotiem un piedavajuma esosiem lidzigiem nekustamiem Tpasumiem.

Vadoties no objekta atrasanas vietas, objekta rakstura un tirgus
konjunktdras, nekustama Tpasuma tirgus vértiba tiek noteikta ar tirgus
(salidzinamo darijumu) pieeju.
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5.6. VERTEJAMA OBJEKTA VERTIBAS NOTEIKSANU AR TIRGUS (SALIDZINASANAS) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pamatprincips ir $ads: sapratigs pircéjs par nekustamo
Tpasumu nemaksas vairak, ka izmaksatu kvalitates un lietderibas zina lidzvértiga ipasuma iegade. Sis
pieejas pamata ir nesen notikusu lidzigu nekustamo Tpasumu pardosSanas darijumu cenu analize. Ja
darijumu skaits ir ierobeZots, papildus var analizét ari tirgl piedavatos lidziga rakstura fpasumus. Atlasitie
Tpasumi tiek salidzinati ar vértéjamo objektu, veicot pardosanas vai piedavajuma cenu korekcijas atbilstosi
vértibu ietekméjoso faktoru atskiribam.

VEértéjama objekta tirgus vértiba tiek noteikta, korigéjot salidzinamo ipaSumu pardosanas vai
piedavajuma cenu par telpu platibas 1 m2. Iegiitas korigétas cenas sniedz pamatojumu vértéjama objekta
tirgus vértibas noteiksanai. Salidzinamie Tpasumi izvéléti, nemot véra to izmantoSanas veidu, platibu,
tehnisko stavokli, novietojumu un citus pieejamos raksturlielumus.

Korekcijas atspogulo salidzinamo ipaSumu un vértéjama objekta atskiribu iesp&jamo ietekmi uz
tirgus vértibu. Ja salidzinamais Tpasums kada bdtiska raksturlieluma zina ir paraks par vértéjamo objektu,
ta cenai tiek piemérota negativa korekcija. Savukart, ja salidzinamais Tpasums ir sliktaks par vértéjamo
objektu, ta cenai tiek piemeérota pozitiva korekcija.

Galvenie vértibu ietekméjosie faktori, par kuriem nepiecieSamibas gadijuma tiek veiktas
korekcijas, ir darijuma apstakli, tirgus apstaklu izmainas, novietojums, telpu platiba, tehniskais stavoklis,
atrasanas vieta €ka, griestu augstums, inzenierkomunikaciju nodrosinajums, Tpasuma tiesibu forma un
apgratinajumi. Aprékinos var tikt nemti véra ari citi konkréta objekta tirgus vértibu ietekmé&josi faktori.

Izanalizéjot pieejamo informaciju, vértétaji ka salidzinamos objektus izvél&jusies zemesgramata
redistrétus darijumus ar lidziga rakstura nedzivojamam telpam, aprékinos piemérojot attiecigas
korekcijas.

Salidzinamie ipasumi

OBJEKTS Nr. 1

Nekustamais ipasums Rigas ield 2-15, BaloZos, Kekavas novada, kadastra Nr. 8007 900 2305. Ipasuma
sastava ietilpst pagraba telpas ar kopé&jo platibu 94,1 m2 un zemes domajamas dalas. Telpu griestu
augstums ir 2,15 m. Kiegelu mira €ka, kura atrodas telpas, uzblvéta 1953. gada. Telpu tehniskais
stavoklis vértéjams ka apmierino$s. Ipadums pardots 2025. gada marta par 6 000 EUR jeb 64 EUR/m?2.

OBJEKTS Nr. 2

Nekustamais TpaSums Liela iela 4 - 24N, Liepaja, kadastra Nr. 1700 903 1613. Ipasuma sastava ietilpst
pagraba telpas ar kopé&jo platibu 75,6 m2 un zemes domajamas dalas. Telpu griestu augstums ir 2,2
m. Kiedelu mira éka, kura atrodas telpas, uzblvéta 1909. gada. Telpu tehniskais stavoklis vértéjams
ka apmierino$s. Ipasums pardots 2026. gada oktobri par 5 000 EUR jeb 66 EUR/m?2.

OBJEKTS Nr. 3

Nekustamais Tpasums SmilSu iela 38B-45, Tukuma, Tukuma novada, kadastra Nr. 9001 900 6698.
Ipasuma sastava ietilpst pagraba telpas ar kopé&jo platibu 47,7 m2; zemes domajamas dalas ipaSuma
sastava neietilpst. Telpu griestu augstums ir no 2,25 lidz 2,45 m. Kiedelu mira éka, kura atrodas
telpas, uzbivéta 1990. gada. Telpu tehniskais stavoklis vértéjams, ka dal&ji apmierinods. Ipasums
pardots 2026. gada aprili par 2 000 EUR jeb 42 EUR/m?2.

OBJEKTS Nr. 4

Nekustamais Tpasums Jelgavas iela 21-50A, Saldd, Saldus novada, kadastra Nr. 8401 900 0715.
Ipasuma sastava ietilpst pagraba telpas ar kopé&jo platibu 69,9 m2; zemes domajamas dalas Tpaduma
sastava neietilpst. Telpu griestu augstums ir 2,4 m. Kiedelu mira €ka, kura atrodas telpas, uzbivéta
1970. gada. Telpu tehniskais stavoklis vértéjams, ka dal&ji apmierinods. Ipasums pardots 2025. gada
janvari par 3 000 EUR jeb 43 EUR/m?2.

Konkréti darijumu dalibnieki netiek minéti, lai bez saskanosanas ar tiem neizpaustu konfidencialu

informaciju. Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darijumu finanséSanas apstakliem,
Tpasumu sastava, tirgus apstakliem darijumu laika, Tpasumu novietojuma un citiem faktoriem..
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Aprékina gaita attélota tabula:

Ipasums Nr.1

Ipasums Nr.2

Ipasums Nr.3

Ipasums Nr.4

Salidzinama Tpasuma
pardosanas cena, EUR

6,000

5,000

2,000

3,000

Pardosanas/piedavajuma cenas
korigésana, ievérojot darijuma
apstaklus

1.00

1.00

Pardosanas cenas korigésana,
ievérojot izmainas nekustamo
Tpasumu tirgd

1.00

1.00

Salidzinama Tpasuma korigéta
pardosanas cena, EUR

6,000

5,000

2,000

3,000

Telpu platiba, m=2

94.1

75.6

47.7

69.9

Telpu kopé€jas platibas 1 m2
nosacita pardosanas cena,
EUR/m2

63.76

66.14

41.93

42.92

Korigejosie koeficienti, kas
izlidzina atskiribas

%

EUR

%

EUR

%

EUR

%

EUR

Novietojums

0%

0.00

-5%

-3.31

0%

0.00

0%

0.00

Telpu platiba

0%

0.00

0%

0.00

-10%

-4.19

-5%

-2.15

Ekas un kapnu telpu tehniskais
stavoklis

-10%

-6.38

-10%

-6.61

-10%

-4.19

-10%

-4.29

Telpu tehniskais stavoklis

-10%

-6.38

-5%

-3.31

0%

0.00

0%

0.00

Telpu planojums un griestu
augstums

0%

0.00

0%

0.00

-5%

-2.10

-5%

-2.15

Atrasanas vieta maja

5%

3.19

5%

3.31

5%

2.10

5%

2.15

Nodrosinajums ar
komunikacijam

0%

0.00

-10%

-6.61

-10%

-4.19

-10%

-4.29

Zeme Tpasuma

-5%

-3.19

-5%

-3.31

0%

0.00

0%

0.00

Artelpas

0%

0.00

0%

0.00

0%

0.00

0%

0.00

Apgriatinajumi/domajamas dalas

-5%

-3.19

-5%

-3.31

-5%

-2.10

-5%

-2.15

Telpas kopé&jas platibas 1 m2
korigéta pardosanas cena,
EUR

47.82

42.99

27.25

30.04

Vidéja korigéta nosacita

pardosanas cena, EUR/m?2 37.03
Telpu platiba, m2 81.2
Telpu tirgus vertiba, EUR 3,007
Telpu tirgus vertiba, 3,000

noapalota, EUR
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Atbilstosi tirgus vértibas definicijai, Saja vértéjuma parskata sniegtajai informacijai, ka arl
pamatojoties uz vértétaja profesionalajam zinasanam, pieredzi un veikto aprékinu rezultatiem,
Vértéjama objekta — neapdzivojamas telpas (Skina) ar kopé&jo platibu 81,2 m2 (telpu grupas
kadastra apzimé&jums 0900 003 0327 001 013), kas veido 29/100 domajamas dalas no garazu ékas
(nekustama Tpasuma kadastra Nr. 0900 503 0327, biives kadastra apzim&jums 0900 003 0327 001),
— tirgus vértiba 2026. gada 28. julija ir:

EUR 3 000
(tris takstosi eiro).

Es, zemak parakstijusies, 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
limitéjosiem 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 apskate 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, secinajumus 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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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 ipasumu. Nepastav treSo personu prasijumi un
nav noteikti atsavinasanas aizliegumi un novért&jamais Tpasums var tikt pardots briva
un godiga tirga.

Novértéjuma izmantota informacija 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 iegata 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 nollkiem ka noradits vértéSanas uzdevuma 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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