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NEKUSTAMIE IPASUMI

1, Latvija

Jelgavas novada pasvaldibai
Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama TpaSuma — zemes gabala
Jelgavas novada Jaunsvirlaukas pagasta, “Graveru lauks”, novertésanu

Saskana ar Jusu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama ipasuma - zemes gabala
(turpmak teksta Objekts), novertesanu.

Ipasuma identifikdcijas pazimes:

Kadastra nr.: 5456 012 0120 Jaunsvirlaukas pagasta 7G 100000611657
nodalijums:

Zemes gabala kad.apz.: 5456 012 0120

Zemes platiba: 5,38 ha

Piezimes:

Saskana ar Jelgavas novada domes 2026. gada 29. jinija lemumu, ipasums ir iznomats lidz 2026.
gada 31. decembrim. Nosakot Objekta tirgus vertibu, minéta nomas liguma ietekme netika nemta véra,
jo lidz liguma termina beigam ir atlicis salidzinosi iss laika periods un vértétaja riciba nav
informdcijas par nomas liguma termina iespéjamu pagarinasanu vai citiem apstakliem, kas varétu
bittiski ietekméet zemes tirgus veértibu. Saskand ar Jelgavas novada teritorijas planojumu, vertejamais
ipasums atrodas Lauksaimniecibas teritorija (L1).

Piekluve:

Piekjuve zemes gabalam ir iespejama pa daléji apmierinosa tehniska stavokii esosu zemes seguma
celu, skersojot fiziskam un juridiskam personam, ka art pasvaldibai piederosus zemes gabalus ar
kadastra apzimejumiem 5456 012 0137, 5456 012 0136, 5456 012 0149, 5456 012 0117, 5456 012
0023 un 5456 012 0120. Objekts atrodas aptuveni 650 m attaluma no valsts vietéja autocela V1072
Mezciems—Stalgene—Sturisi, kas ir ar grants segumu. Cela servitita tiestba zemesgramatd nav
nostiprinata.

Ipasumtiesibas:

Ipagnieks:

| Jelgavas novada pasvaldiba

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus vertibu
bitiski neietekmé:

Saskana ar zemesgramatas nodaltjuma izdruku.
- Nav zinami.
Saskana ar Valsts Zemes dienesta Kadastra datiem.
- ekspluatdcijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus pilsétam un
ciemiem ar nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem — 0,4435ha;
- Lauku zemei izvértejamo apgritinajumu parklajuma teritorija zemes kadastralas vertibas
aprékinam — 0,4435ha.

IpaSuma apskates un noveértéSanas apstakli:

Apskates un  vertéSanas 20.08.2026. Vertgjuma sagatavoSanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstisanas datums.
IpaSumu apskatija: Marika Galvanovska Vertetajas tel.nr. 29644269
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vértéjuma uzdevums un méerkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates datuma — 2026. gada 20. augusta, nemot véra nekustama
TpaSuma tirgus situaciju $aja datuma. Vertgjums paredzets paSuma pardosanai izsolg.

Veértesanas pieejas, izmantotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma verteSanas standartiem LVS 401:2013.




Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vert€Sanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta nekustama tpasuma:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 20. augusta ir
50 100 EUR (piecdesmit tiiksto$i viens simts eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
veértejamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja verteSanas atskaite.

Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

?IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1.

NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais 1pasums atrodas Jelgavas novada Jaunsvirlaukas pagasta, aptuveni 600 m attaluma no
Beérvircavas ciema un aptuveni 2,5 km attaluma no Jaunsvirlaukas. Apkart€jo teritoriju galvenokart veido
lauksaimnieciba izmantojamas zemes un lauku viensétas. Apbiives blivums tuvakaja apkartng€ vert€jams ka
zems. Attalums lidz Jelgavas pils€tas centram ir aptuveni 26 km.

Piegulosas teritorijas labiekartojums vert€jams ka apmierinoss. Piekluve zemes gabalam ir iesp&jama
pa dalgji apmierino$a tehniska stavokli esosu celu ar zemes segumu, Skérsojot citus zemes gabalus. Zemes
gabals atrodas aptuveni 500 m attaluma no valsts vietgja autocela V1072 MezZciems—Stalgene—Sturisi, kas ir ar
grants segumu.

Tuvakas apkartnes socialas infrastruktiiras nodro§inajums vértéjams ka apmierinoss. Sabiedriska
transporta pieturvieta “SturiSi” atrodas aptuveni 0,8 km attaluma. Ikdiena nepiecieSamie tirdzniecibas un
pakalpojumu objekti ir pieejami Stalgenes ciemata, savukart plasaks socialas infrastruktiiras un pakalpojumu
klasts — Jelgavas pilseta.

Kopuma vértgjama ipaSuma atraSanas vieta konkr&ta tirgus segmenta ietvaros vert€jama ka
apmierinosa.

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

platiba: 5,38 ha;

forma: daudzsturveida;

reljefs: saméra Iidzens;

apaugums: lauksaimniecibas kultliraugu sejums;
labiekartojums: bez 1pasa labiekartojuma;
nozogojums: nav;

LIZ balles: 70.

f
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1.4. ZEMES GABALA ATLAUTA (PLANOTA) IZMANTOSANA

Avots: geolatvija.lv

Funkcionalais zon&jums

s Lauksaimniecibas teritorija (L1)

Apgrutinatas teritorijas
» Macionalas nozimes lauksaimniecibas teritorija

Saskana ar Jelgavas novada teritorijas planojumu, veért€jamais ipasums atrodas Lauksaimniecibas
teritorija (L1).

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2.  TIPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

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

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

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

Vertéjuma pieeju izvéle.

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

Vertetaji uzskata, ka pasreizgjos ekonomiskajos un nekustamo 1pasumu tirgus apstaklos lidzigu zemes
gabalu novértésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novertgjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

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

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

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darTjumu pardosanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjjums starp savstarpgji
saistTtam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu ITmena izmainas
kops darfjuma veikSanas u.c.).

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

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

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

salidzinamiem TpaSumiem.

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

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc vértétaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vertibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret noveértéjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss:
-5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja ir visobjektivaka zemes verteésanai aktiva nekustamo Tpasumu
tirgus apstaklos. VeérteSanas teorija nosaka, ka gan apbiivétu, gan neapbiivétu zemju vertiba aprékinama,
vadoties no zemes (vietas) vislabaka izmantoSanas veida. Vert€jamajam un salidzinamajam zemes gabalam
jabit ar analogu labako izmantoSanas veidu, péc iesp&jas lidzigiem un tuviem pé&c atraanas vietas, platibas,
konfiguracijas, zongjuma, apgritindjumiem un ieks€jiem fiziskiem parametriem. Protams, ka salidzinamo
objektu tirgus datiem jabiit p&c iesp&jas Iidzigiem pardosanas laika un tirgus apstaklu zina.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darTjumiem ar analogiem
objektiem un noveértg§jama 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.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrupetas pec sekojosam pazimem:

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

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

3. Novietojums. Nepieciesams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekme novertgjama
Tpasuma tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no zemes platibas, formas, pieejamajam
komunikacijam, piebraukSanas apstakliem un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vertgjamo TpaSumu un
salidzinamiem Tpasumiem.

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

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc vertetaja slédziena salidzinamais objekts konkretaja
vertibu ietekm@josa faktora ietekme ir paraks attieciba pret novertejamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss:
-5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZim€ So sameru izmainas tendences. Jebkurs§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas iegit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs
no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus veértiba pie minéta 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,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemesgabala izmantoSana lauksaimniecibai.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpa$ums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoS$anas veidam, uz o pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lieclako Latvijas nekustamo
IpaSumu darfjumu uzn&mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 25
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Pasaules eckonomikas attistibu 2025.-2026. gada turpina ietekmé& paaugstinata geopolitiska un
ekonomiskas politikas nenoteiktiba. Bitiskakie riska faktori ir Krievijas kar§ Ukraina, konflikti Tuvajos
Austrumos, iesp€jamie starptautiskas tirdzniecibas ierobezojumi un tarifu politikas parmainas, ka arl
energoresursu cenu svarstibas. Sie apstakli saglaba nenoteiktibu attieciba uz inflacijas turpmako dinamiku,
investiciju aktivitati un ekonomikas izaugsmes tempu Eiropa. Latvijas Bankas apskata noradits, ka ekonomikas
un tirdzniecibas politikas nenoteiktiba saglabajas loti augsta, tadel arT turpmak globalas ekonomikas attistiba
bis ciesi saistita ar geopolitisko notikumu virzibu.

Ekonomikas un tirdznieclbas politikas nenoteiktiba (indekss)

Latvijas tautsaimnieciba p&c vajas ekonomiskas aktivitates 2023.-2024. gada 2025. gada bija vérojama
izaugsmes atjaunosanas. Iek§zemes kopprodukts 2025. gada piecauga par 2,1%, un izaugsmi galvenokart
veicingja investiciju aktivitates palielinaSanas, ka ari blvniecibas un vairaku pakalpojumu nozaru attistiba.
Vienlaikus privata patérina pieaugums saglabajas salidzino$i mérens, bet argjas tirdzniecibas devums bija
ierobezots. Latvijas Bankas prognozes paredz ekonomiskas izaugsmes turpinasanos — IKP picaugumu par 2,8%
2026. gada, 2,9% 2027. gada un 3,2% 2028. gada.

Neraugoties uz ekonomikas izaugsmes atjaunosanos, inflacijas spiediens saglabajas. Latvijas Bankas
prognozes patérina cenu pieaugums 2026. gada tiek 1&sts 3,2% apméra, 2027. gada — 2,9%, savukart 2028. gada
— 3,6%. Vienlaikus darba tirgus saglabajas saméra stabils — prognozéts pakapenisks bezdarba Itmena
samazinajums no 6,9% 2025. gada l1dz 6,2% 2028. gada, bet nominalas darba samaksas pieaugums saglabasies
augsts. Pieaugosie iedzivotaju ienakumi un ekonomiskas aktivitates atjaunoSanas var veicinat patérinu un
pieprasijumu p&c nekustama IpaSuma, tom@r pirc€ju un investoru ricibu joprojam ietekmé piesardziba,
finans€juma izmaksas un geopolitiska nenoteiktiba.

Kopuma tuvakajos gados Latvijas nekustama ipaSuma tirgii sagaidama pakapeniska aktivitates
stabilizéSanas un atseviskos segmentos ar1 pieprasijuma pieaugums, ko var veicinat ekonomikas izaugsme,
iedzivotaju ienakumu palielinaSanas un investiciju aktivitate. Vienlaikus bitisku strauju tirgus kapumu
ierobezojosi faktori saglabajas — salidzinoSi augstas buivniecibas un darbasp€ka izmaksas, demografiskas
tendences, regionalas atSkiribas un argjas ekonomiskas vides nenoteiktiba. Tadel sagaidams, ka nekustama
TpaSuma tirgus attistiba biis nevienmeériga: pieprasijums un cenu noturiba biis augstaka ekonomiski aktivakajas
teritorijas un Ipasumiem ar labu atraSanas vietu, infrastruktiiru un izmantoSanas iespgjam, savukart mazak
likvidos segmentos un attalakas teritorijas tirgus aktivitate var saglabaties ierobezota.

Analizgjot cebubankas.lv datubazes informaciju, Jelgavas novada laika perioda no 2025. gada augusta
lidz 2026. gada jinijam tika konstatéts 121 darTjums ar lauksaimniecibas zemi 0,5—15 ha platiba. No kopgjas
izlases Cetri darfjumi ar netipiski zemam cenam tika izsleégti ka tirgus situaciju nereprezent&josi, tadgjadi
turpmakaja analiz€ izmantoti 117 darfjumi. Konstat€tais darfjumu skaits liecina par pietiekamu tirgus aktivitati
$aja zemes platibu segmenta.

DarTjumu cenas butiski atSkiras atkariba no zemes gabala platibas, atrasanas vietas, konfiguracijas,
pieklusanas iespgjam, zemes kvalitates un alternativas izmantoSanas potenciala. Zemes gabaliem 0,5-2,0 ha
platiba mediana cena bija 5 827 EUR/ha, savukart 2,0-4,0 ha platibas grupa — 5 338 EUR/ha. Mazo platibu
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segmenta konstateta vislielaka cenu izkliede, tostarp atseviski darfjumi par vairak neka 20 000 EUR/ha, kas,
visticamak, saistiti ar ipasu atraSanas vietu vai citu, ar lauksaimniecisko izmantoSanu tiesi nesaistitu potencialu.

Cena, EUR/Ma {logaritmiska skala)

100 000 4 - Vértéjamo ipatumu platibas (9)

10 000 Sid o0 % * s o Lo b st "¢

1000 4 : .

Cena par ha atkariba no zemes gabala platibas

@ Tirgus darjumi in=117)

0 2 - 6 8 10 12 14
Platibo, ha

Lielaku lauksaimniecibas zemes gabalu segmenta cenu limenis ir vienmerigaks. Zemes gabaliem 4,0—

8,0 ha platiba mediana cena bija 7 828 EUR/ha, 8,0—10,0 ha grupa — 8 957 EUR/ha, bet 10,0-15,0 ha grupa —
9 815 EUR/ha. Tas liecina, ka Jelgavas novada lielaki un kompakti lauksaimniecibas zemes masivi tirgii var
sasniegt augstaku cenu par hektaru neka vidgéja izméra zemes gabali.

Mediana cena, EUR/ha

12000 1

10000 -

8000

4000 4

2000 -

Mediana cena par ha pa platibas grupam

9815 EUR/ha
B 957 EUR/ha
7 828 EUR/ha
5827 EUR/ha
5 338 EURMa
04
0,5-2,0 ha 2,0-4,0 ha 4.0-8.0 ha 8,0-10,0 ha 10,0-15,0 ha
(n=44) (n=28) {n=23) {n=7) {n=10)

Kopuma analiz&taja perioda lielaka dala 4—15 ha lauksaimniecibas zemes darfjumu notikusi aptuveni

7 000—-12 000 EUR/ha robezas. Nosakot konkréta Tpasuma tirgus vertibu, papildus platibai janem veéra zemes
kvalitates novert€jums ball€s, zemes gabala forma un viengabalainiba, atraSanas vieta, piekltiSanas iespgjas,
melioracijas sistemu stavoklis, apgritinajumi un faktiska izmantoSana.

Vertesanas laika SS.LV portala Jelgavas novada tika konstatéti 15 lauksaimniecibas zemes un Iidziga

izmantoSanas veida zemes gabalu pardoSanas piedavajumi ar platibu no aptuveni 0,23 Iidz 15,0 ha un kopgjo
piedavajuma cenu no 13 000 I1dz 197 000 EUR. Analizgjot piedavajumus ar platibu no aptuveni 0,75 ha, prasita
cena ir robezas no aptuveni 5 000 Iidz 19 600 EUR/ha, vidgji veidojot aptuveni 12 600 EUR/ha, bet mediana,
aptuveni 12 500 EUR/ha.
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3.2. GALVENIE FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

zemes gabals atrodas Jaunsvirlaukas pagasta;
LIZ novertgjums — 70 balles;
samera liels zemes gabals.

Negativie:

cela servitiita tiesiba zemesgramata nav nostiprinata;
piebraucamais cel$ ar zemes segumu.

3.3.  VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

ar nekustamo Ipasumu nav nodrosinats galvojums;

nekustamais IpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kavéjumiem;
nekustamaja 1pasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendé&t
tres$as personas;

tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;

bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme Tpasuma tirgus vertibu;
Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

34. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietoSanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:

1)

2)
3)
4)

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

iegiitas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vertgjamo Ipasumu;
salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar vertgjamo Ipasumu;
korigéto pardo$anas cenu saskanoSana un vértgjama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus veértibas
noteikSana.

Zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai vertetaji izmantoja pieejamo informaciju par notikuSajiem
darfjumiem ar Iidziga izmanto$anas veida zemes gabaliem Svétes un Vircavas pagastos. [zanaliz€jot pieejamo
informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies:

Zemes gabalu Vecgulbji, Jaunsvirlaukas pag.,
Jelgavas novads. Zemes gabala platiba 7,8 ha.
Zemes gabals atrodas lauksamniecibas teritorija.
LIZ balles — 59. Ipasums pardots 01.2025. par 72

900 EUR.

IpaSuma kadastra nr. 5456 005 0032.

Zemes gabali Jaunstirisi, Jaunsvirlaukas pag.,
Jelgavas novads. Zemes gabala platiba 10,0 ha.
Zemes gabals atrodas lauksamniecibas teritorija.
LIZ balles — 50. Ipasums pardots 09.2025. par
100 000 EUR.

IpaSuma kadastra nr. 5456 012 0164.
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Zemes gabali Namdarisi Jaunsvirlaukas pag.,
Jelgavas novads. Zemes gabala platiba 6,64 ha.
Zemes gabals atrodas lauksamniecibas teritorija.
LIZ balles — 55. Ipasums pardots 01.2025. par 59

760 EUR.

IpaSuma kadastra nr. 5456 008 0163.

Zemes gabalu Spitibas, Jaunsvirlaukas pag.,
Jelgavas novads. Zemes gabala platiba 6,3 ha.

Zemes  gabals

atrodas

lauksaimniecibas

teritorijd. LIZ balles — 61. IpaSums pardots
11.2025. par 56 700 EUR.

IpaSuma kadastra nr. 5456 009 0009.

14

Apréekinu tabula.
Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Graveru lauks, Vecgulbyji, Jaunsturisi, Namdarisi Spitibas,
Jaunsvirlaukas Jaunsvirlaukas | Jaunsvirlaukas | Jaunsvirlaukas | Jaunsvirlaukas
pag., Jelgavas pag., Jelgavas pag., Jelgavas pag., Jelgavas pag., Jelgavas
nov. nov.. nov.. nov. nov.
Lauksaimniecibas zemes 5.27 6.29 9.87 6.64 6.30
kopgja platiba, ha
Zemes auglibas novertgjums
ballss (LIZ) 70 59 50 55 61
Krimdju platiba, ha 0.00 0.00 0.0 0.00 0.00
Zeme zem tideniem, ha 0.06 0.56 0.13 0.00 0.0
Pargjas zemes platiba, ha 0.05 0.85 0 0 0.00
Pardevuma cena, EUR 72900 100000 59760 56700
Darijuma laiks 01.2025. 09.2025. 11.2025. 11.2025.
Nosacita 1 ha cena, EUR 11590 10132 9000 9000
Zemes gabala lietoSanas Lauksaimniecibas | Lauksaimniecibas | Lauksaimniecibas | Lauksaimniecibas | Lauksaimniecibas
mérkis teritorija teritorija teritorija teritorija teritorija
Salidzinamie objekti attieciba pret vértejamo Objektu
1. Darfjuma finans€sanas lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lhidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
apstakli EUR 11590 EUR 10132 EUR 9000 EUR 9000
2. Darfjuma apstakli (tipisks lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
pirkSanas darfjums vai
piespiedu pardosana, darfjums EUR 11590 EUR 10132 EUR 9000 EUR 9000
starp saistitam personam u.c.)
3. Phrdotanas laiks sliktak | 5% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi [ 0%
) EUR 12169 EUR 10132 EUR 9000 EUR 9000
4. TpaSuma novictojums lidzvertigs | 0% | Iidzvértigs | 0% | Iidzvertigs | 0% | Iidzvértigs [ 0%
’ EUR 12169 EUR 10132 EUR 9000 EUR 9000
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5. Zemes funkcionalie parametri:

- zemes gabala lielums lidzvertigs | 0% lielaks lidzvertigs | 0% | lidzvertigs | 0%

15%

- izmanto8anas veids, atbilstiba

labakajam un efektivakajam lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzveértigi | 0%
izmantoSanas veidam

Sé’rflli‘t*:az:;uﬁztfj;h‘;g: labaki | |0, | labaki | 0, | Hdzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
- iespéja pieslegties

inzeniertehnisko komunikaciju lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
tikliem

- zemes gabala konfiguracija lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
- melioracija lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
- apgratinajumi (zemesgabala

reljefs, izmantoSanas iespgja, lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%

zemes vienibu skaits)

- papildus zemes gabala platiba labak 1 0-<y lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
0

- LIZ kvalitates novértejums sliktak 5% sliktak 10% sliktak 7% sliktak 5%

_ A ianali T B B 0 0,
KOPA funkcionalie parametri: 15% 15% 7% 5%

EUR 10343.92 EUR 8611.96 EUR 9630.0 EUR 9450.0

Parrekinu koeficients -11% -15% 7% 5%

Parrekinu korekcija -EUR 1246 -EUR 1519.8 EUR 630 EUR 450

S::lfzmamo objektu korigeta EUR 65063 EUR 85000 EUR 63943 EUR 59535

Salidzinamo objektu kopgjas

platibas 1 ha korigéta cena, EUR 10344 8612 9630 9430

Salidzinama objekta svara koeficients 0.25 0.25 0.25 0.25

Salidzinamo zemju platibas 9509

1 ha vidgja korigéta cena

Zemes gabala tirgus vértiba 50112

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta zemes gabala tirgus vértiba ir EUR 50 112,
jeb noaplojot 50 100 EUR.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma — zemes gabala “Graveru lauks”, Jaunsvirlaukas pagasts, Jelgavas novads,
novertejumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 20. augusta ir
50 100 EUR (piecdesmit tiiksto$i viens simts eiro).

Augstak mineta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu 1iciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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S. 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. Vértibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Ipasumu un ta tirgus vértibu ictekmgjosiem faktoriem uz verté$anas dienu. Tiek uzskatits, ka §1

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari 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 biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie

rezultati varétu bitiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav Tpasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina TpaSuma tirgus veértibu, 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 ipasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8.  Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas var€tu tikt
ierosinata saistiba ar vért§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriek§ Ipasi

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 pec noveértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodosanas, nav ietverti vértéjuma un vertetaji par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vértibas var mainities.
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VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaSanam:

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

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min€tie pienémumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo Ipasumu un man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novertgjamo Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu 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 31 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vérteSanas standartiem
LVS 401:2013,

e ipasuma apskati klatieng veica vertétaja asistents Marika Galvanovska, péc kuras tika sastadita §1
atskaite.

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

(personiskais paraksts*)
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