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Riga, 2024. gada 14. novembr1

Par nekustama Ipasuma — zemes gabala un apbuves
Aizkraukles novada Jaunjelgava, Jelgavas iela 61, novertésanu

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

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 3207 002 0476 Jaunjelgavas pilsétas ZG 100000205278
nodalijums:
Zemes gabala kadastra apzim&jums: 3207 002 0476
Dzivojamas majas kadastra apzim&jums: 3207 002 0476 001
Skiina kadastra apzim&jums: 3207 002 0476 002
Siltumnicas kadastra apzim&jums: 3207 002 0476 003
Pagraba kadastra apzim&jums: 3207 002 0476 005
Ipasnieks:
‘ Ipagnieks: ‘ SIA “Publisko aktivu parvalditajs Possessor” |
Zemes raksturojums:
Platiba m?; 1647 | Forma: ‘ Taisnstirveida.
Piekltsana: Pieklusana pie ipasuma no asfalta seguma cela — Jelgavas ielas, kas pieder pasvaldibai.
Apbiives raksturojums:
Ekas Ekspluatacijas Ekspluatacijas Stavu Energoefektivitates Fiziskais
nosaukums: uzsaks$anas pienemsanas skaits: klase/sertifikata stavoklis:
gads: gads: veids:
Dzivojama maja 1972. - 2 - Slikts.
001
Skiinis 002 1972. - 1 - Daba neeksisté.
Siltumnica 003 1972. - 1 - Slikts.
Pagrabs 005 1972. - 1 - Slikts.
Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Nav zinami.

IpaSuma apskates un noveértesanas apstakli:

Apskates un  vért€sanas 10.11.2024. Vertgjuma 14.11.2024.
datums: sagatavoSanas datums:
Apskates apstakli: Vertétajiem tika nodrosinata iespéja iekliit telpu iekstelpas.

Vertejuma uzdevums un merkis:

Noteikt Tpasuma tirgus veértibu ta apskates bridi — 2024. gada 10. novembri, nemot véra situaciju
nekustamo TpaSumu tirgi Saja datuma. Vert§jums paredzE€ts pasiititdja vajadzibam, Objekta tirgus vertibas
apzinasanai.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju. Vertejums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vértesanas standartiem LVS 401:2013.



Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojo$a vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus veértiba, kas 2024. gada 10. novembri ir
19 300 EUR (devinpadsmit tiikstos$i tris simti €iro).

Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijjuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpasSumtiesibas uz
vert€jamo Tpasumu un tam nav citu apgriitindjumu, 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

véIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA TPASUMA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. IPASUMA ATRASANAS VIETA

Vertejamais ipasums atrodas Jaunjelgava, Jelgavas icla, kvartala ko veido Jelgavas, Rigas, Elizabetes
Magdalénas, Liepu un Meza ielas. Attalums Iidz Aizkraukles centram ir ~ 16 km, lidz Rigas centram ir
aptuveni 80 km.

Jaunjelgava ir pilséta Aizkraukles novada. Saskana ar 2024. gada Centralas statistikas parvaldes
datiem, Jaunjelgava dzivo 1713 iedzivotaji, kop&ja pilsétas platiba 6,2 km2 P&dgjo Cetrpadsmit gadu laika
iedzivotaju skaits samazinajas par 2265 iedzivotajiem.

Tuvako apkartni galvenokart veido mazstavu viengimenu dzivojamas, daudzdzivoklu €kas un
sabiedriskas nozimes celtnes. Kopuma teritorijas apbaives blivums ir vidgjs, tuvakaja apkartné eso$as bives
parsvara ir laba vai apmierino§a tehniska stavokli. Ipaguma tuvaka apkartne ir blivi apzalumota, tie$d tuvuma
atrodas piemineklis Latvijas pirmajam satiksmes ministram — Teodoram Hermanovskim. PicklaSanai pie
ipasuma piebraucama Jelgavas iela ar asfalta segumu laba tehniska stavokli. Gar verteéjamo Objektu ir vidgjas
intensitates transporta un gaj&ju plismas, ko veido apkartgjo maju iedzivotaji un pils€tas viesi.

Kopuma tuvakas apkartnes socialas infrastruktiiras attistiba vért§jama ka dalgji laba. Visi
nozimigakie socialas infrastruktiiras objekti - tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas iestades, pasta
nodala un darfjumu iestades atrodas Jaunjelgavas centra, aptuveni 1-2 km attaluma. Pieejams sabiedriskais
transports, kura pieturvieta atrodas aptuveni 100 m attaluma. IpaSuma atrasanas vieta kopuma ir laba.

1.3. ZEMES VIENIBAS RAKSTUROJUMS

platiba: 1674 m?%

forma: tuva trapecei;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs un krimaji;

labiekartojums: bez ipasa labiekartojuma;

nozogojums: ir;

inZzeniertikli: pie zemes gabala pievadita elektrolinija;

apbive: dzivojama €ka, pagrabs, siltumnica un aka;

piezimes: uz zemes gabala atrodas biivniecibas atkritumi un bistamie
atkritumi.
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1.4. TPASUMA ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM

Funkcionala zonéjuma karte.

/

Funkciondlais zon&ums

= Sayrupmaju apblves tenterija (Dzst)

Papildu informacija

= Femes vieniba: 32070020476 (skadt papildu informaciju)

Saskana ar speka esosu Aizkraukles novada teritorijas planojuma 2013.-2024. gadam, 3.0 redakciju,
ipasums atrodas Savrupmdju apbives teritorija (DzS1).

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4.1.2.1. Pamatinformacija

328.

4.1.2. Savrupmaju apbaves teritorija (DzS1)

dzivesveidam, paredzot athilsto3u infrastruktiru, un kuras galvenais izmanto3anas veids ir savrupmaju un vasarnicu apbiive.

4.1.2.2. Teritorijas galvenie izmantosanas veidi

329.

Savrupméju apbdve (11001).

330. Vasarnicu apbive (11002).

Jaunjelgavas novada teritorijas planojuma 2013, - 2024, gadam grozijumi 3.0

4.1.2.3. Teritorijas papildizmantosanas veidi

Savrupméju apblves teritorija (DzS1) ir funkciondla zona Jaunjelgavas pilséta, ko nosaka, lai nodrodinatu majokla funkciju savrupam

Lpp.39 (124)

331. Darza maju apbOve (11003).
332. TirdzniecTbas un/vai pakalpojumu objektu apbave (12002).
333. Tarisma un atpltas iestazu apblve (12003).
334. lzglitibas un zinatnes iestazu apbave (12007).
335. Vesellbas aizsardzibas iestaZzu apbave (12008).
336. Socialas apripes iestaZzu apbive (12009): iznemot patversmes.
337. Dzivnieku apripes iestaZzu apbive (12010): iznemot dzivnieku viesnicas un patversmes.
338. Labiekartota publiska artelpa (24001).
339. Publiska artelpa bez labiekartojuma (24002).
4.1.2.4. Apbives parametri
Nr. Teritorijas | Minimala jauniz: 0 Apbives augstums (m) Apbaves augstums (stavu skaits)
izmantoana | zemes gabala platiba blfvums (%6)
s veids (m2/ha)
Vértiba Atruna Vertiba Atruna no fidz Atruna no lidz Atruna
340 12008 1200 4 40 12 5 2 5
341 * 11002 1200 *4 30 12 5 2 *8
342 12003 1200 4 40 12 5 2 *B
343 12002 1200 *4 40 12 5 2 5
344 12008 1200 *4 40 12 *5 2 6
345 * 11001 1200 *4 30 12 5 2 5
346 24002 1200 *4 30 12 5 2 *6
Jaunjelgavas novada teritorijas planojuma 2013. - 2024, gadam grozijumi 3.0 Lpp.40 (124)
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347 24001 1200 *4 30 12 *5 2 *6
348 12007 1200 *4 40 12 *5 2 *6
349 11003 1200 *4 30 12 *5 2 ]
350 12010 1200 *4 40 12 *3 2 6

* Galvenais teritorijas izmantofanas veids

4. Katrai dvinu majas dalai - 600 m2.

5. Paligekai - 8 m.

G. un mansarda stava izhdve.

4.1.2.5. Citi noteikumi

351. Publiska apbave un teritorijas izmantoSana atlauta atseviska zemes vieniba, ja to paredz lokalplanojums, detalplancjums vai veikta bavniecibas
ieceres publiskas apspriesanas procedira ar pozitivu rezultatu.

352. Degvielas uzpildes stacijas un automobilu un motociklu apkopes uznémums atlauts atseviska zemes vieniba pie valsts autoceliem unfvai
magistralas nozimes ielam, ja to paredz lokalplanojums, detalplanojums vai veikta bOvniecibas ieceres publiskas apsprieanas proceddra ar
pozitivu rezultatu.

353. Nav atlauta publiska apbave un teritorijas izmantoSana, kas var pasliktinat apkartéjo iedzivotaju dzives apstaklus ar trok3na, smaku, vai cita
veida piesarnojumu.

354. Minimala jaunveidojamas zemes vienibas fronte 15 m, dvinu majas vienai dalai - 7,5 m. AtseviSkos gadijumos, pamatojot ar lokalplanojumu vai
detalplanojumu vai nemot véra zemes lietderigas izmantoSanas iespejas, esosSas apbdves un zemes vienibu robezu struktiru, ka arl dabiskas
robezas, zemes vienibas minimalo fronti var samazinat.

355. Dvinu maju bavniecibas gadijuma japaredz zemes vienibas sadaliSanas iespéja katrai atseviSkai majas dalai.

356. Jaunveidojamajam apbives teritorijam, obligati japaredz pieslégSanas eso3ajiem centralizétas Gdensapgades un kanalizécijas tikliem, ja tas ir
tehniski iespéjams un/vai magistralie Gdensvada kanalizacija tikli ir izbOvéti pa apbves teritorijai pieguloSo ielu.

357. lelu un inZenierkomunikaciju izveidei, nepiecieSamibas gadijuma jaizstrada detalplanojums vai lokalplanojums, kura jaaptver teritorija, kas
nodrodina atsevisku zemes vienibu sasaisti funkcionalas telpas ietvaros, lai veidotu racionalu piekldSanu un sasaistitu ielu un
inZenierkomunikaciju shému (tiklu). Bavvalde izvérté katra atseviska gadijuma projekia robeZas ieklaujamos nekustamos ipasumus, lai
nodrosinatu iespéjamos kopigus risindjumus ielu un inZenierkomunikaciju izblvei un sakartodanai planotas apbives teritorija.

Jaunjelgavas novada teritorjas planojuma 2013, - 2024, gadam grozijumi 3.0 Lpp.41 (124)

358. Telpas saimnieciskas darblbas veikSanai atlautas tikai ar nosacijumu, ka netiek pasliktinati kaiminu dzives apstakli ar trokSna, smaku vai cita
veida piesarnojumu. Pasvaldiba katra atseviska gadijuma izverté potencidlo saimniecisko darbibas ietekmi un izvirza nosacljumus tas

atlau3anai vai aizliegSanai.

1.5. APBUVES RAKSTUROJUMS

Veértéjama ipasuma sastava ietilpst dzivojama €ka, siltumnica un pagrabs. VErtéSanas gaita tika
izmantotas Valsts zemes dienesta Kadastra informacijas sisttmas izdrukas, Tehniskas inventarizacijas lietas
kopijas. Talak seko sikaks TpaSuma sastava ietilpstosas apbuves apraksts.

Dzivojama éka 001

Fiziskie parametri

Kopégja platiba:

73,2 [ m?

Stavu skaits:

Konstruktivais risinajums

Tehniskais stavoklis:

Pamati: dzelzsbetona, betona bloki apmierinoss

Arsienas: koka karkasa konstrukcija ar kiegelu apSuvumu dalgji apmierinoss

Parsegumi: koka sijas dalgji apmierino$s

Jumts: azbescementa loksnes dalg&ji apmierino$s
InZeniertikli, aprikojums

Elektroapgade: centraliz€ts pieslégums

Gaze: -

Udens: Vietgja

Kanalizacija: vietgja

Apkure: cieta kurinama apkures krasns

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Telpu planojums
Telpas - T I
numurs ] _ Augstums Mazakais Lielakais Platiba E!(splua}aa]a
Nosaukums Telpas veids  Stavs augstums  augstums pienemsanas
telpu (m) (kv.m.) ds(-i
grupa (m) (m) gads(-i)
1 istaba bzivojama 1 24 - - 122 -
telpa
2 istaba bzivojama 1 24 - - 8.1 -
telpa
- Dzivokla R } )
3 priekstelpa paligtelpa 1 2.4 7.6
4 ~ vannas [?zwok,la 1 2.4 _ R 3 R
istaba paligtelpa
5 istaba bzivojama 1 24 - - 10.4 -
telpa
6 virtuve Dzivolja 1 2.4 - - 9.7 -
paligtelpa
7 veranda Dzivolja 1 24 - - 10.8 -
paligtelpa
8 _ vasaras Dzivojama 2 2.2 _ R 11.4 R
istaba telpa
Piezimes:
Siltumnica 003
Fiziskie parametri
Kopéja platiba: 21,6 m?
Biivtilpums: 43,0 m3
Apbiives laukums: 24,0 m?
Stavu skaits: 1
Piezimes: Slikta tehniska stavokl.
Pagrabs 005
Fiziskie parametri
Kopéja platiba: 75 m?
Biivtilpums: 15,0 m3
Apbiives laukums: 8 m?
Stavu skaits: 1
Piezimes: Slikta tehniska stavokl.

1.6. NOVERTEJAMA IPASUMA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Skats uz pirma stava telpam
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Skats uz otra stava telpam
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i ’\...va

Skats uz otra stava telpam

P

Skats uz siltumnicu un pagrabu Skats uz siltumnicu
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v ¥

Skats uz zemes gabalu

VS e ] = ':2" ;

U un épka'lrtéjo apbﬁ\}lk Skats uz Jelgavas ielu un apkartgjo apbuvi

%
~

Skats uz Jelgavas iel
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantotas tirgus (salidzinamo darfjjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kura pamata ir vertgjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasitfjumu, $is vert&jums ir paredzéts, lai noteiktu IpaSuma aptuvenu pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar vérté§anas uzdevumu, tika noteikta IpaSuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipa§uma 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 izvele.

Vertésanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu vért€sanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizgjos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos dzivojamo
maju noverteé$anai pilna apjoma ir izmantojama tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Tirgus (Salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darijumiem ar analogiem
objektiem un novértéjama Ipasuma salidzinasanu ar tiem.

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

Veértésanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsole, darfjums starp savstarp&ji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé noveértéjama
Tpasuma tirgus veértibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo ipaSumu

un salidzinamiem Ipasumiem.

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

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novértéjamo Ipasums, 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 arf iezZim€ So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo IpaSumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida biis
visaugstaka.

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

Analizéjot vertejamd paSuma raksturu, atraSandas vietu un nekustamo paSumu tirgus situdciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabals ar dzivojamo eéku un paligekam.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Ipasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus
vertibas aprekini.
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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 vera lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uzn€mumu tirgus apskatos publiceta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertétaji analiz€ja informaciju par darfjumiem ar zemes
gabaliem un dzivojamam majam un $adu Tpasumu piedavajumu Aizkraukles novada un tuvakaja apkartné.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, pasaul€ ir iestajusies saspringta
situacija par iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm&t arT nekustamo TpaSumu tirgu. Esosaja
situacija nav iespgjams prognozet, cik ilgstoSs biis Sis process. Pastav risks, ka lidzsingjais Iidzsvars var
mainities. Ir skaidrs, ka §T ietekme biis nozimiga, jau Sobrid verojama negativa ietekme uz vairaku nozaru
darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide arf nekustamo Tpasumu nozarei. Potencidlie pircgji un
investori visdrizak izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. Ietekme
uz nekustamo TpaSumu cenam var biit divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no
otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma trikums, un tad
spiediens uz cenam ir augSupversts.

Interese par privatmajam joprojam ir augsta. Visvairak pieprasitas ir vidgjas klases privatmajas, kuru
platiba neparsniedz 120 kvadratmetrus un kuras ir laba tehniska stavoklt vai ir jaunbiives. Tomér $adi paSumi
ir reti sastopami tirgd. Ja kads objekts paradas sludinajumos un to stavoklis ir labs, ar atbilstoSu cenu, tad
darfjums parasti notiek samera atri.
Piedavajuma arl atrodamas
privatmajas, kuram ir nepiecieSami
ieguldijumi, lai tas  atbilstu

) misdienu prasibam. Potencialie
0-49 m? 50-149 m? 150-249 m? 250-... m? A T
20% 54% 19% 7% pircgji nelabprat iesaistas Tpasumu
iegadé, kuros ir nepiecieSami
papildus ieguldijumi. Potencialie
pircgji nelabprat iesaistas
remontdarbu veiksana augsto
Darfjumu dala atkaribad no majas celSanas gada celtniecibas  izmaksu, darbaspéka
trikuma un neparedzamo inflacijas
0-1999 2000-2023 parmainu dél.
a0 9 Vertetaji ir apkopojusi pietickami
j PKOpO]J p
plasu informaciju par darfjumiem ar
vertgjamam lidzigiem ipaSumiem, ir
apzinati ari vairaki Iidzigu objektu
Darfjumu dala atkarTba no majas stavu skaita piedavajumi. Jasecina, ka
vertgjamam lidzigu pasumu iegade
1 stavs 2 stavi biezi domingjosie ir subjektivie,
57% 4% . L P .
nevis racionalie un logiski pamatotie
faktori. Nov@rojams, ka attieciga
darfjuma cena biezi atspogulo
pircgja 1Ipaso vertibu, ko vin$
piedéve konkrétajam TpaSumam. Tas izskaidro salidzino$i plaso darfjumu cenu amplitidu.

Lidziga rakstura dzivojamO maju Jaunjelgava, ar lidzigu platibu, piedavajums ir sameérigs. Uz
vértédanas dienu piedavajuma ir tris lidzigas dzivojamas majas ar kopgjo platibu no 52-85 m?, piedavajumu
amplitida ir no 27 500 Iidz 44 000 eiro (avots: ss.Iv).

Laika perioda no 2023. oktobra lidz 2024. oktobrim lidziga rakstura dzivojamas majas (uzcel$anas
gads no 1900.-1985. gadam) ar kopg&jo platibu no 28-169 m?, Jaunjelgava tika pardotas desmit. Pardevumu
cenu amplitiida ir no 5 000 eiro Iidz 52 250 eiro jeb no 58 EUR/m?Iidz 664 EUR/m? (avots: cenubanka.lv).

Darfjumu dala atkariba no majas platibas

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME IPASUMA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- atraSanas vieta Jaunjelgava,
- piebraucama iela ar asfalta segumu;
- zemes gabals ir iezogots;
- optimala zemes platiba.
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Negativie:

dzivojama maja dalgji apmierinosa tehniska stavokl;
siltumnica nr.003 un pagrabs nr.005 slikta tehniska stavokl;
uz zemes gabala atrodas bivgruZi un bistamie atkritumi;
zemes gabals nav sakopts.

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

ar nekustamo Tpasumu nav nodro$inats galvojums;

nekustamais IpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
nekustamaja IpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijjumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varetu
pretend@t tresas personas;

tika uzskatits, ka zemes un €ku platibas atbilst kadastra fiksetajiem lielumiem;

bez novertgjuma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé IpasSuma tirgus vertibu;
ipasums turpmak tiks apsaimnickots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. |IZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas zemes iegades un jaunas
apbiives izveidoSanas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir ekonomikas
princips, ka pircgjs par aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva
iegades vai izveides izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienémumu, ka potencialais investors apsveérs zemes
gabala iegades izdevumus un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas
izmaksas, izmantojot modernus celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vértéjama
ipaSuma iegadi un remontdarbu veiksanu. Tiek pienemts, ka sapratigs pirc€js par eso$o IpaSumu nemaksas
vairak par miné&tajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirkSanai.

Izmaksu pieejas pielietosanas tehnologijai ir sekojosi etapi:

agrwnhE

zemes gabala tirgus veértibas noteikSana;

apbiives aizvieto$anas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;

fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunosanas veértibas;
kopgjas 1pasuma tirgus veértibas noteikSana, summgéjot aprékinatas zemes un apbuves vertibas.

Nemot veéra valsts ekonomisko situdciju, vért€jama ipaSuma novietojumu un raksturu, apbtves
kopg&jo vertibas zudumu, vertetdji uzskata, ka tirgus vertibas noteikSanai izmaksu pieeja pilnvertigi nav
izmantojama.
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3.5. IPASUMA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA

Izanalizg&jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies:

Salidzinamo objektu raksturojums

ipaSums Perses iela 5, Jaunjelgava,
Aizkraukles novads. IpaSuma sastava
ietilpst koka karkasa dzivojama eka. Ekas
kopgja platiba 66,8 m? zemes gabala
platba 1 270 m2 Apbive kopuma
apmierinosa tehniska stavoklt. Ir paligekas
— kits ar kopgjo platibu 16,2 m? un 8kiinis
ar kopgo platibu 18,3 m? Biives
ekspluatacijas uzsakSanas gads: 1968.;

ekspluatacijas pienemsanas gads:-.
Pagalma  teritorija  labiekartota  un
nozogota.

PiekltiSana pie TpaSuma no pasvaldibai
piederosas grants seguma ielas.
IpaSums pardots 07.2024. par 35 000 EUR.

ipasums Birzes iela 20, Skriveri, Skriveru
pag., Aizkraukles novads. Ipasuma sastava
ietilpst koka karkasa dzivojama eka. Ekas
kopgja platiba 50,1 m? zemes gabala
platba 3 158 m? Biives ekspluatacijas
uzsakSanas gads: 1978.; ekspluatacijas
pienem$anas  gads:-. Apkure (cietais
kurinamais), vietgja tidensapgades, vietgja
kanalizacijas sisttma. Apbiive kopuma
dalgji apmierinos$a tehniska stavokli. Ir
paligekas - kiits ar kop&jo platibu 11 m?;
Skiinis ar kopgjo platibu 13,7 m?; Skiinis ar
kopgjo platibu 9,0 m? Skinis ar kopgjo
platibu 13,0 m? un pagrabs ar kop&jo
platibu 23,0 m2. Piekl{iSana pie ipaSuma no
pasvaldibai piederosas grants seguma ielas.
Ipasums pardots 06.2024. par 20 000 EUR.

tpasums Dzelzcelnieku iela 17, Skriveri,
Skriveru  pag.,  Aizkraukles  novads.
IpaSuma sastava ietilpst koka karkasa
konstrukcijas dzivojama &ka. Ekas kopgja
platiba 67,9 m? Zemes gabala platiba 2
542 m?, Biives ekspluaticijas uzsak3anas
gads: 1964.; ckspluatacijas pienems$anas
gads:-. Ir paligekas: garaza ar kopgjo
platibu 18,0 m?; kiits ar kopgjo platibu 14,6
m?; &kiinis — 26,5 m? un saimniecibas &ka
ar kopgjo platibu 18,0 m? Piekliisana pie
IpaSuma no pasvaldibai piederosas asfaltéta
seguma ielas. Apbiive kopuma apmierinosa
tehniska  stavokll.  IpaSums  pardots
01.2023. par 20 000 EUR.

o

Saltdzinamo objektu fotoatteli*

o

gmlim 1/
"”’w*'\z_!umuillllf

o
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4., ipaSums Meza iela 9, Jaunjelgava,
Aizkraukles novads. Ipasuma sastava
ietilpst koka karkasa dzivojama maja. Ekas
kopgja platiba 51,6 m? Zemes gabala
platba 1 942 m? Biives ekspluaticijas
uzsakSanas gads: 1910.; ekspluatacijas
pienemsanas gads: -. Ir paligéka: pagrabs
ar kopgjo platibu 11,5 m?. Piekldsana pie
ipaSuma no pasvaldibai piederosas asfalta
seguma ielas.

Apbiive kopuma apmierino$a tehniska
stavokli. IpaSums atrodas piedavajuma par
32000 EUR.

3

*Noradito salidzinamo objektu fotoattéli no interneta vides un var biit nepietiekami precizi.

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€$anas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, Ipasumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem faktoriem.

Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.
Raditaii Vertéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Jelgavas iela 61, Pérses iela 5, Birzes iela 20, Dzelzcelnieku iela 17, Meza icla 9. Jaunicloava
Jaunjelgava, Jaunjelgava, Skriveri, Skiiveru Skriveri, Skriveru Aizkrau’kl - ,1 ng ?
Aizkraukles nov. Aizkraukles nov. pag., Aizkraukles nov. | pag., Aizkraukles nov. ’
Salidzinama objekta
pardevuma / piedavajuma - 35000 20 000 20 000 32 000
cena, EUR
Darijuma laiks 07.2024. 06.2024. 01.2023. piedavajums
Zemes platiba, m? 1674 1270 3158 2542 1942
Pamatékas platiba, m? 73.2 66.8 50.1 67.9 51.6
Ekas tehniskais stavoklis slikts apmierinoss dal&ji apmierinoss apmierinoss apmierinoss
Telpu platibas 1 m?*
pardevuma/piedavajuma - 524 399 295 620
cena, EUR/m?
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértg§jamo Objektu
| Darfumu finansssanas anstakli lidzvertigi | 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% | Iidzvertigi | 0%
i psiad EUR 524 EUR 399 EUR 295 EUR 620
2. Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas darfjums vai | _Iidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Ilidzvertigi | 0%
piespiedu pardosana u.c.) EUR 524 EUR 399 EUR 295 EUR 620
3. Pardosanas laiks. iedavai lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% labak |  -10%
- Fardosanas faiks, piedavajums EUR 524 EUR 399 EUR 295 EUR 558
4. Tpatuma novietoiums lidzvertigi | 0% sliktaks | 5% sliktaks | 5% | Iidzvertigi | 0%
P ! EUR 524 EUR 419 EUR 309 EUR 558
_ lidzvertiga | 0% lidzvertiga | 0% lidzvertiga | 0% | Iidzvértiga | 0%
5 Pamatekas platiba EUR 524 EUR 419 EUR 309 EUR 558
T B11T 0, 1ela - 0, 1ela -50, T BT 0,
6. Zemes platiba lidzveriga | 0% lilaka | -15% lilaka | 5% | lidzvertga | 0%
EUR 524 EUR 356 EUR 294 EUR 558
_ L lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% | Iidzvértigs | 0%
7. Ekas konstruktivais risinajums EUR 524 EUR 356 EUR 294 EUR 558
- o labaks | -20% labaks | -5% labaks | -10% labaks | -10%
8. Ekas tehniskais stavoklis EUR 419 EUR 338 EUR 264 EUR 502
5T il 0, iT il 0, 5T BrtT 0, T artT 0,
9. Nodroginjums ar komunikacijam lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0%
EUR 419 EUR 338 EUR 264 EUR 502
10, Palieckas labak | -5% lidzvertigi | 0% labak | -5% | lidzvertigi | 0%
) g EUR 398 EUR 338 EUR 251 EUR 502
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11. Ekas uzlabojumi:

- veiktie renovdcijas/siltinasanas darbi labak -5% lidzvertigi 0% labak -15% labak -15%

- majas arhitektoniskais veidols lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- telpu planojums lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%

- teritorijas labiekartojums labak -5% labak -5% labak -5% labak -5%

- mébeléjums, iebiivéta virtuves iekarta U.C. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- KOPA mdjas uzlabojumi -10% -5% -20% -20%

EUR 358 EUR 322 EUR 201 EUR 402
Parrekinu koeficients -32% -19% -32% -35%
Parréekinu korekcija -EUR 166 -EUR 78 -EUR 94 -EUR 218
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 23940 EUR 16110 EUR 13646 EUR 20736
12. Citi tirgus vertibu ietekm&josi faktori:

- Citi apstakli EURO EURO EURO EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 23940 EUR 16110 EUR 13646 EUR 20736
Korigéta 1 m? cena EUR 358 EUR 322 EUR 201 EUR 402
Salidzinama objekta svara Kkoeficients 0.3 0.3 0.3 0.1

e - - 2 iamis
Sall‘(!z_nlamo pa{nateku_ pl_a\tlbas 1 m? vidéja EUR 304
korigéta cena (tirgus vértiba)
IzdeYuml, l‘(as %alstltl ar b.u‘vg_rEZU, bistamo _EUR 3 000
atkritumu izveSanu un utilizaciju
Objekta tirgus vértiba EUR 19 286

Tadgjadi, izmantojot tirgus pieeju, noteikta TpaSuma tirgus vertiba ir EUR 19 286. Attiecigi galiga
noteikta Objekta tirgus vertiba ir (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 19 300.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpa§uma novertejumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2024. gada 10. novembri ir
19 300 EUR (devinpadsmit tiikstosi tris simti eiro).

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

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

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

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

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekméjosiem faktoriem uz vert€Sanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§1 informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT 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 aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu btiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina ipa§uma tirgus vértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértejuma 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 vargtu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi

saskanota.

9. Vairums piep@mumu un aprékinu, kas lietoti novertg§juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

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

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

Més apliecinam, ka pamatojoties uz misu parliecibu un zinasanam:

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

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vertgjamo Ipasumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar novertéjamo IpaSumu,

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

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

e vértéjama paSuma apskati klatieng veica asistente Marika Galvanovska, péc kuras tika sastadita
§1 atskaite.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts®)
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