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Riga, datumu skatit dokumenta paraksta laika zimoga
Reg. Nr. L15988/ER/2026

IEPIRKUMA LIGUMS Nr. POSSESSOR/2026/23
Publisko aktivu parvalditajs Possessor SIA, registracijas Nr. 40003192154

Péc Jasu liguma esam veikusi nekustama Tpasuma — dzivokla Tpasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts,
Jelgavas novads, ko sastada dzivoklis Nr. 3 (kadastra Nr. 54569000581) un kopipasuma 2710/15390 domajamas
dalas no daudzdzivok|a majas (kadastra apziméjums 54560030062001) un zemes vienibas (kadastra apziméjums
54560030062), turpmak teksta — Objekts, novértésanu. Misu darba uzdevums bija noteikt Objekta patieso
(tirgus) vertibu. Vértéjuma mérkis - Objekta atsavinasana. Vértibas aprékins pamatojas uz masu riciba esoso
informaciju par apskatamo TpaSumu un ta vértibu ietekméjoSiem faktoriem pasreizéja tirgus situacija.

Objekta iespéjama patiesa (tirgus) vértiba 2026. gada 04. aprili varétu bat

EUR 1 300 (viens tiakstotis tris simti eiro).

Objekta vertiba(s) ir noteikta(s) pie nosacijumiem un aprobeZojosiem faktoriem, kas minéti novértéjuma
atskaité. Més neuznemamies atbildibu par vértéjuma atskaité neminétu apgratinajumu ietekmi uz Objekta
vértibas izmainam, kas varétu atklaties péc Objekta vértésanas datuma. Més neuznemamies atbildibu par
gadijumiem, ja Tpasas ieinteresétibas rezultata Objekts tiek pardots par cenu, kas ievérojami parsniedz masu
noteikto tirgus vertibu, ja interesi izradijis tikai viens pircéjs vai vairaki — ar to saistitas personas.

Augstak minéta(s) vertiba(s) ir precizakais viedoklis, kdidu més varéjam pienemt, vadoties no musu riciba
esos$as informacijas. Mlsu viedok]a objektivitati (neatkaribu no vértéjuma apmaksas nosacijumiem, ka ari cita
veida ieinteresétibas) apliecina vértéjuma atskaitei pievienotais vértétaju neatkaribas apliecinajums.
Novértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzéti tikai atskaité uzraditajam lietoSanas mérkim un
nododami tikai ar to saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.

Ja Jums ir kadi jautajumi, vai ari més varam sniegt Jums kadu talaku palidzibu, IGdzu, sazinieties ar mums pa
talruni 67 365 999 vai e-pastu birojs@eiroeksperts.lv.

Vilis Zuromskis

valdes loceklis,

LIVA kompetences sertifikats Nr.1, nekustama ipasuma,
kustamas mantas un uznéméjdarbibas (biznesa) vértésana

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU

SIA ,,Eiroeksperts”, LV 40003650352
Riga, Kr.Valdemara iela 20-9, LV-1010, talr. 67365999, fakss 67240683, e-pasts birojs@eiroeksperts.lv, www.eiroeksperts.lv



NOVERTEJUMA ATSKAITE

Galvend informdcija:

Vértéjamais Objekts
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Dzivokla 1pasums "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts, Jelgavas novads, ko
sastada dzivoklis Nr. 3 (kadastra Nr. 54569000581) un kopipasuma 2710/15390
domajamas dalas no daudzdzivokla majas (kadastra  apziméjums
54560030062001) un zemes vienibas (kadastra apziméjums 54560030062)

Kadastra Nr.

54569000581

Vértésanas datums

2026. gada 04. aprilis

Pasutitajs

Publisko aktivu parvalditajs Possessor SIA,
nodok|u maksataju registracijas Nr. 40003192154

TpasSumtiesibas uz Objektu un
ta sastavs

Tpadnieks: Latvijas valsts SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor", registracijas
numurs 40003192154, persona. Pamats: 2026. gada 17. februara nostiprinajuma

IGgums
Nesaskanota biivnieciba Nav
Piezimes Nav

Apgratinajumi

Zemesgramata — Nav.

LR VZD Kadastra dati — Nav. Zemes gabalam (kadastra apzimé&jums 54560030062)
registrétie apgratinajumi dzivokla tirgus vértibu neietekmé.

Lietu tiesibas, kas apgriitina nekustamu ipasumu — nav registrétas (nav zinamas)

Pasreizéja izmantosana

Dzivoklis

Labakais izmantosanas veids

Dzivoklis

Tres/nomas tiesibas

Ir iziréts. Tres ligums netika iesniegts.
Apsekosanas laika konstatéjam, ka dzivoklis ir apdzivots

Galvenie pienémumi

Objekta vértiba tiek noteikta pie nosacijuma, ka rnieka iegulditie lidzekli, dzivok|a
remontam netiek nemti véra, un dzivok|a tehniskais /kosmétiskais stavoklis tiek
pienemts ka neapmierinoss

Vértéjuma izmantotie
dokumenti

Izdrukas no vienotas datorizétas zemesgramatas;

Izdruka no VZD kadastra informacijas sistémas teksta datiem;
Telpu grupas kadastralas uzmérisanas lieta, 21.03.2024.
Apsekosanas akts, 04.04.2026.

Tpasie pienémumi

Objekta tehniskais stavoklis tiek pienemts ka neapmierinoss

Objektu apsekoja

Zaiga Stlrmane, asistente nekustama TpaSuma vértésana

Vértéjuma atskaiti sagatavoja

Zaiga Stlrmane, asistente nekustama TpaSuma vértésana

Objekta apskates datums un datums uz kuru

noteikta vertiba

04.04.2026.

Ekas apraksts: - Kadastra dati

Sérija Stavu Stavs Uzbiivésanas/ekspluatacijas | Ekas apseko3anas | Ertibas
skaits dzivoklim pienemsanas gads gads
Saskana ar VZD KP 1 1988./ - 21.03.2024. Daléjas
datiem, 1988. gada
projekta eka
Ekas konstruktivo elementu raksturojums
Konstatacijas Nolietojums
Nosaukums Materials ! péc VZD KP
gads .
datiem
Pamati Kiegelu muris _
— ; — — - — - - V2 - Eka laba
Arsienas un karkasi | KiegeJu maris 1,5 Iidz 2,5 kiegelu biezuma 1988. tehnisk
Parsegumi Koka sijas ar koka dé]u aizpildijumu stavokli
Jumts (segums) Azbestcementa loksnes
Biives ilgtsp€ja un energoefektivitate
Apziméjuma skaidrojums:
X Ja/ir
[0 Né/ Nav
Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums. 4. Ipp.
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1.Ekas ilgtspéjas sertifikats (aizpilda atseviski par katru VO sastava eso$o pamatéku), tikai komercékam

BREEAM - ja/nég, sertifikata limenis O

LEED - ja/ng, sertifikata limenis O

sastava esoSo pamatéku)

2.Energoefektivitates klase un cita informacija par energijas patérinu un razosanu (aizpilda atseviski par katru VO

Apkures veids Lokala/krasns apkure
Apsildama platiba (kv.m) — dzivok|u platiba, m? 182

Gaisa kondicioné3anas sistéma (ir/nav) O

Ventilacija (ir/nav, kada) X | Dabiska
Energoefektivitates sertifikats (ir/nav) O Nav zinams
Energoefektivitates sertifikata veids (pamata/pagaidu) O Nav zinams
Sertifikata deriguma datums O Nav zinams
Ekas primaras energijas novértéjums (kWh/kv.m. gada) O Nav zinams
Gandriz nulles energijas éka - ja/né O Nav zinams
Atbilstiba minimalajam energoefektivitates prasibam (spéka/driz 0 Nav zinams
stasies spéka)

3. Ar ES taksonomiju saistitie jautajumi (aizpilda atseviski par katru VO sastava esoSo pamatéku

Eka ir automatizacijas un vadibas sistéma (BAS/BMS/BEMS) - ja/né O
Eka paredzéta fosila kurinama ieguvei, uzglabasanai, transporté$anai vai razo$anai - ja/né O

4. Tpasuma saraZota atjaunojama energija

Citi energijas veidi (véja, hidroenergija u.c., saraZotas energijas apjoms kWh/gada) | ad |

5. Ertibas, labiekartojums un piekli3anas iespéjas

Viedas majas vadibas sistéma - ja/né O
Telpu instolacija un dabiskais apgaismojums - pietiekams/nepietiekams Pietiekams
Atkritumu apsaimnieko$ana - ir/nav $kirosanas iespéjas X
Elektroauto uzlades iespéjas - ir/nav NI, kada attaluma tuvakais publiskais punkts X Tuvuma nav
Velosipédu un skrejritenu novieto3anas iespéjas - ir/nav NI, kada attaluma tuvakais 2 Pie akas
publiskais punkts

Sabiedriskais transports - tuvums, kustibas biezums

Blakus Tpasumam
pietura “Pakuli”

Pieejamiba personam ar invaliditati

O

6. Tehniskais stavoklis un parvaldiba

Ekas misdienigums un investiciju nepiecieamiba

O | NepiecieSams remonts

Parvaldibas/apsaimnieko3anas prakse (pieméram - namu apsaimniekotajs)

NI parvaldibas kompanija

VERTEJAMA DZIVOKLA RAKSTUROJUMS

Telpu plans
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Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums.
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Istabu Izolétas Stavs Dzivokla Kopéja platiba m? /t.sk. artelpas m?
skaits istabas apsekosanas
datums:
1 1 1 21.03.2024. 27.1/- saskana ar ierakstu LR VZD kadastra datos
Piezimes | Aprékinos par pamatu nemti VZD Kadastra datu ieraksti

Telpu raksturojums - saskana ar VZD Kadastra datiem

Telpas nr. Nosaukums Telpas veids Stavs Augstums (m) (F"(I‘alt:::;
1 Virtuve Nedzivojama telpa 1 3.0 10.4
2 Istaba Dzlvojama telpa 1 2.97 16.7
Kopa 27.1
Labiekartojums, uzlabojumi:
Elektroapgade X Auksta Gdens apgade O Kanalizacija O
Siltumapgade X Karsta Gdens apgade O Gazes apgade O
Slédzama kapnu telpa O Slédzams gaitenis O Moderna santehnika O
Lifts [0 | Ardurvis —metala O leblvéta virtuve O
Telpu nosaukumi un apdare uz vértésanas datumu
Telpas
nosaukums Griesti Sienas Gridas Durvis Logi
Virtuve krasots tapetes linolejs koka koka ramiji
Istaba krasots krasots linolejs koka Koka ramji

Veértéjums: 1 - nepieciesama rekonstrukcija/slikts; 2 - gandriz apmierinoss; 3 — apmierinoss; 4 - labs; 5 - Joti

labs

Nosaukums Vértéjums
Gridas segumi, stavoklis 2
Sienu iekstelpu apdare, stavoklis 2
Griestu iekStelpu apdare, stavoklis 2
Pédgjais remontu veiksanas laiks (gads) nav remontéts
Uzlabojumi: ieblveéjamas mébeles, ieblvéjama virtuve 0

Dzivokla tehniska stavokla raksturojums uz vértésanas datumu
Vienas istabas dzivoklis, izvietots, péc VZD KP datiem, 1988. gada bivétas 2 stavu ékas 1. stava, ékas mala.

Dzivokli |oti sen nav veikts remonts, apdare izteikti nolietojusies. No komunikacijam dzivokli registréts tikai
elektribas pieslégums un plits apkure, darbojas. Logi nav maintti. Istaba tehniskais stavoklis nedaudz labaks, neka

virtuve.

Dzivoklis ir apdzivots, nepieciesams remonts. Kopuma dzivokla tehniskais/kosmétiskais stavoklis neapmierinoss.

Apsekojot vértéjamo objektu daba, secinam, ka ékas dokumentali noraditais blvniecibas laiks, iespéjams, nesakrit
ar faktisko ekas bavniecibas laiku, kas ir senaks. VZD KP datos noraditais ékas tehniskais stavoklis — labs - nesakrit
ar daba esoso. Kiegelu savienojuma “Suvju” vietas dzili izskalotas, koplietoSanas telpas, kapnu telpa apdares
materiali izteikti nolietojusies, jumta segums (azbestcementa loksnes) nav mainits, vietam vérojami bojajumi. Eka
kopuma ir tikai elektribas piesléegums, atseviskos dzivoklos lokali izblvétas plitis vai krasnis, dzeramais tdens

pieejams no akas, tualete ara.
Ekas kopéjais tehniskais stavoklis ir vértéjams ka slikts.

OBJEKTA NOVIETOJUMS

Regions, pilséta Jelgavas novada Jaunsvirlaukas pagasta, lauku teritorija, ~8 km no Jelgavas

pilsétas robezas, ~5 km no Vecsvirlaukas

lzvietojums apdzivota vieta | Lauku teritorija, pie autocela MeZciems - Stalgene - Starisi

Sabiedriska transporta Nodrosinajums ar sabiedrisko transportu kopuma ir apmierino$s/slikts, pa
nodrosinajums autoce)u V1071 kursé sabiedriskie autobusi (~5-6 reizes diena), tuvaka autobusu

pietura “Pakuli” blakus Tpasumam

Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums.
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Atrasanas vietas Pakuli ir apdzivota vieta Jelgavas novada Jaunsvirlaukas pagasta. lzvietojusies
raksturojums pagasta ziemeldala, Sesavas krasta, pie autocela V1071, 10,5 km no pagasta
centra Stalgenes, 10 km no novada domes Jelgava un 60 km no Rigas.
Avots: https://Iv.wikipedia.org
Cita, bitiska, informacija Attalinati no infrastruktlras objektiem, veikaliem

Ekas apkartne

Lauku teritorija, viensétu apbive

Celi, automasinu novietnes | Nobraucamais celS gar eku ir asfaltéts, centralie autoceli ir grantéti. Auto

iespéjas

iespeéjams novietot ékas prieksa vai pie cela, bez ierobeZojuma un maksas.

OBJEKTA NOVIETOJUMA SHEMA
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Avots: https://balticmaps.eu/lv

Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums. 7. lpp.



EIROEKSPERTS

030062

Pakuli

Avots: https://www.kadastrs.lv
VERTEJAMA OBJEKTA FOTO FIKSACIJA

Piebraucamais cel$ pie ipaSuma Eka (54560030062001), kura atrodas vértéjamais
objekts

Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums. 8. Ipp.
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Apkartne Apkartne

Veértéjama éeka

Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums.

9. Ipp.
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Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums. 10.
Ipp.
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Vertéjama dzivokla iekstelpas

Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums. 11.
Ipp.
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Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums. 12.
Ipp.
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Istaba, teIp Nr. 2

TIRGUS APSKATS

Dzivok]u tirgus Jelgavas novads pédéjos gados ir ciesi saistits ar kopéjam tendencém Pieriga un pasa Jelgava.
Jelgavas NI tirgus tiek uzskatits par Pierigas dalu, tapéc cenas un pieprasijums seko Rigas tuvuma logikai. Tacu
novada dzivok|u cenas un pieprasijums var batiski atskirties, to ietekmé Tpasuma atrasanas vieta. Novada (arpus
pilsétas) bieZi cenas ir zemakas neka Jelgava, bet likviditate (pardosanas atrums) sliktaka.

DzivokJu tirgus Jaunsvirlaukas pagasta ir |oti specifisks un batiski atSkiras no Jelgavas. Tas ir mazs, zemas
aktivitates lokalais tirgus, kur dominé piedavajuma trikums un zema darifjumu intensitate. Dzivok|i koncentréti
galvenokart Stalgené (pagasta centrs), Karninos (mazciems ar daudzdzivoklu majam). Lielaka dala padomiju laika
2-3 stavu majas, ar neliels dzivok|u skaitu katra eka.

Balstoties uz Jelgavas apkartnes limeni un lauku teritoriju korekciju dzivoklu cenas vidgji ir ~400-700 EUR/m?
(tipiski veciem dzivokliem), ciematos netalu no Jelgavas. Tipiskakie darijumi ir ar 2 istabu dzivokliem ~15 000 —
35 000 EUR un 3 istabu dzivokliem ~20 000 — 45 000 EUR. Cenas loti atkarigas no dzivokla tehniska stavokla
(remontéts vai neremontéts), apkures veida, atrasanas (pieméram, Stalgene vai no ciemiem un pilsétam
attalinata vieta). No Jelgavas attalinatas vietas, lauku teritorijas, cenas plasa diapazona. Kopuma Jaunsvirlaukas
pagasta 2026. gada registréti 5 darijumi ar dzivokliem, 2025. gada — 14, 2024. gada — 16, 2023. gada — 13 darijumi.
Registrétas darfjumu summas 2025. — 2026. gada no EUR 5 000 par dzivokla Tpasumu lidz EUR 37 000 jeb no 33
EUR/m? (Dzirniekos) lidz 714 EUR/m? (Karninos). Lidziga vieta (lauku teritorija), kada ir vértéjamam objektam,
konstatéti 2 darijjumi — “Vecpakulos”, kur €ka un dzivokli ir nedaudz labaka tehniska stavokli, pieejamas
komunikacijas: elektriba, krasns apkure, Gdens no akas, ara ateja. Darljlumu summa 2022. gada ir EUR 2100, bet
2025. gada ir EUR 4000 par dzivokli jeb 39 EUR/m? un 155 EUR/m?.

Piedavajumu Joti maz. Sludinajumi paradas reti un biezZi ilgstosi stav tirgl, ne reti netiek publiski reklaméti
(vietejie dartjumi). Pieprasijums vértéjams ka zems Iidz vidéjs. Galvenie pircgji ir vietéjie iedzivotaji, cilvéki ar
ierobezotu budzetu, reti — investori. Attalums un infrastruktdra ierobezo pievilcibu, sabiedriskais transports un
darba iespéjas ir ierobezotas. Paslaik aktualaja piedavajuma Jaunsvirlaukas pagasta konstatéti 3 dzivokli.
Karninos, pie Jelgavas, nedaudz labaka tehniska stavoklt un [1dziga €ka tiek piedavats par EUR 3700 jeb 82
EUR/m?2.

Registrétas darijumu summas jauztver kritiski, jo, salidzinot piedavajuma summu ar darfjumu summu, tas dala
darfjumu ievérojami atSkiras, vértétajiem nav zinama visu $o darijjumu apstakli, sadi darfjumi aprékina netiek
izmantoti.

TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI:
Pozitivie:
e Nodrosinata sabiedriska transporta satiksme;
e Zemes domajamas dalas ir jpaSuma sastava.
Negativie:
e Dzivoklim nepiecieSams remonts;
e  Dzivokli nav izblvéta sanitara telpa;
e  Dzivoklir tikai elektribas pieslégums un plits apkure, citas inZenierkomunikacijas nav bijusas;
e  Ekas kopéjais tehniskais stavoklis vértéjams ka slikts;
e  Apkartné nav attistita infrastruktdra.

Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums. 13.
Ipp.
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IZVELETAS VERTESANAS PIEEJAS
Nekustamo Tpasumu vértésanas prakseé tiek lietotas tris galvenas vértésanas pieejas:

Izmaksu pieeja;

lenémumu pieeja;

Salidzinamo darijumu pieeja.
Vértibas aprékina izmantota tirgus (salidzinasanas darijumu) pieeja. lzmaksu pieeja netiek pielietota, jo
blvniecibas izmaksas nav saistamas ar 1pasumu darijumu cenam un neatspogulo Tpasuma realo tirgus vértibu
atbilstosi tirgus vértibas definicijai. lenémumu pieeja netiek izmantota, jo vértéjamais Tpasums netiek uztverts ka
Tres objekts.

VERTESANAS PIEEJAS DEFINICIJA

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darijumuy) pieeju tiek iegits vértibas indikators, kura pamata ir vértéjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informdcija, salidzinajums. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu
ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgd, cenu izvértésana. Ja pédéja 2 gadu laika ir
notikusi tikai dazi darijumi, var bit lietderigi izvértét identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati
pardosanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka St informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta.

DZIVOKLA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA

Valsts dzivokla atsavinaSanas procesu regulé Publiskas personas mantas atsavinasanas likums un uz ta pamata
izdotie MK noteikumi Nr. 109 "Kartiba, kada atsavinama publiskas personas manta". Ja dzivoklis ir PA valdijuma,
tad Trniekam sai iestadei ir jaiesniedz atsavinasanas ierosinajums vai iesniegums briva forma. Pirmpirkuma
tiesibas irniekam jaizmanto ménesa laika no piedavajuma sanemsanas dienas. Ja valsts dzivokla irnieks
neizmanto savas pirmpirkuma tiesibas, tad kops 2015. gada beigam valsts var tirgot dzivoklus atklata izsole
treSajam personam. Publiskas personas mantas atsavinasanas likums nosaka, ka Tpasuma cenas noteikSanu
organizé PA, pieaicinot sertificétu vértétaju, kas nosaka dzivokla tirgus cenu. Publiskas personas mantas
atsavinasanas likums paredz, ka jebkur$ — gan tas, kuram ir pirmpirkuma tiesibas, gan tre$a personas — var $0s
dzivoklus pirkt vai nu ar talitéju samaksu, vai uz nomaksu piecu gadu laika. Pircéjs pats izvélas, ka darit. Likuma
35. pants nosaka, ka maksa par atlikto maksajumu ir 6% gada no vél nesamaksatas pirkuma maksas. Ir tikai viens
priekSnoteikums — noteikta termina, ménesa laika, ir jasamaksa vismaz 10% no dzivok|a tirgus vértibas.

Ar beztermina ires ligumu apgratinati valsts/pasvaldibas Tpasuma esosi dzivokli nevar tikt atsavinati kadai tresajai
personai, jo to neparedz spéka esosie normativie akti. Sadu dzivok|u atsavina$anas ierosinajumu var iesniegt tikai
esosais Trnieks vai vina gimenes locekli. Saskana ar Publiskas mantas atsavinasanas likumu atsavina$ana notiek
par nosacito cenu, kas ir nekustama TpaSuma vértiba, kas noteikta atbilstosi Standartizacijas likuma paredzétaja
kartiba apstiprinatajiem Latvijas TpaSuma vértésanas standartiem. Latvijas standarts LVS 401:2013 “Ipasumu
vértésana” ietver vairakas vértibu bazes un vairakas vértibu definicijas, no kuram attieciba uz Vértéjamo objektu,
nemot véra ta specifiskos apstaklus (to, ka Vértéjamam objektam var bt tikai viens pircéjs), atbilstosaka ir
patiesa vértiba (kas ir janoskir no Starptautiskajos finansu parskatu standartos definétas patiesas vértibas un kas
atbilst ari 2017. gada Starptautiskajos vértésanas standartos definétajai taisnigajai vértibai).

Patiesa vértiba ir aprékinata cena, par kuru janotiek darijumam ar aktiviem vai saisttbam starp konkrétam
informétam un ieinteresétam pusém, un kas atspogulo attiecigas So pusu intereses. (Latvijas Standarts LVS401-
2013, p.2.1.3))

Veértibas baze raksturo cenu, par kuru divas konkrétas puses varétu vienoties, veicot darijumu ar kadu aktivu.
Kaut ari Sis puses var b{t nesaistitas un risinat sarunas saskana ar nesaistitu pusu darijuma nosacijumiem, prasiba
piedavat aktivu plasaka tirgl nav obligata, un saligta cena var bit cena, kas drizak atspogulo specifiskos
ieguvumus vai zaudéjumus, ko St aktiva Ipasumtiesibas sniedz iesaistitajam pusém, nevis plasakam tirgum.
Aprékina noteiktajai vértibai ir vajadzétu bt zemakai par tirgus vértibu, lai Trnieks bltu ieintereséts ieglt
Tpasuma Veértéjamo objektu, nevis turpinat to irét “beztermina”, savukart no ipasnieka viedokla vértiba ir tada
apmeéra, kada varétu bt ta izsoles sakumcena, ja Vértéjamais objekts nebitu apgritinats ar ires ligumu un to
varétu izsolit. Dzivok|a tirgus vértiba tiek aprékinata nenemot véra irnieka veiktos ieguldijumus telpu tehniska
stavok|a uzlabosanai.

Vértéjamais dzivoklis tiek iziréts.

Nav pieejama pietiekami plasa datu baze ar atsavinasanas procesa pardotiem dzivokliem Jaunsvirlaukas pagasta,
tapéc aprékina sakotnéji tiek aprékinata dzivokla iesp&jama tirgus vértiba briva tirgd, nosléguma paredzéts
vértibas samazinajums, kas bitu atbilstoss dzivokla piespiedu pardosanas vértibai, tradicionali tas ir 30% apjoma
no tirgus veértibas.
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Apreékins tiek veikts ar tirgus pieeju.

Veértésanai izmantoti sekojosie Objekti:
Objekts Nr. 1
© Meza Pakuli - 3, Jaunsvirlaukas pag., Jelgavas nov.

Dzivoklis = Kokmateriali [

Darijuma informacija Dzivokla informacija Cena Domajamas dalas
Datums ID Kadastranumurs  Stavs Istabas Platiba,m® Arelpas EUR Kop., EUR/m*  lek&. EUR/m® Telpadm  Bovei Zemel
08/04/2025 2089310 54569000443 1/2 1 258 0.0 4000 155 155 m 43/705 43/705

Dzivokla informacija Baves informacija

Telpu grupu un dzivokju skaits on
Platiba 258m?
lekstelpu platiba 258 m*
Artelpas 0.0m? Zemes informacija
Istabas 1 Zemes vienibu kadastra apziméjumu
Stavs 1”2 saraksts 54560030047
Telpu grupas kadastra apZiméjums 54560030047001003 b Zemes gabala dom. dajas 43/705
Telpu grupas lieto3anas veids Daudzdzivokju = b Fraiite 12321 m?
Tolow Gropas dajas W - - NiLM 101(20200 m?)
Sludinajums:
@ Mezapakuli 3, Pakuli, Jaunsvirlaukas pag., Jelgavas nov.

Dzivoklis = Pirmskara maja = Kiegelu

Datums ID Kadastra numurs Stavs  Lifts Ertibas Istabas Platiba, m* Cena, EUR

24/03/2025 2034315 54569000443 1/2 nav  ParkoSanasvieta 1 26.0 4900

Pardod vienistabas dzivokli tiesi blakus Jelgavai, 2km attaluma no MeZciema un Karniniem. Viena istaba un virtuve.
Malkas apkure. Udens pagalma (aka), bet ir iespéja ievilkt dzivokli, lespéjams ierikot tualeti iek$a, ir telpa, ir lesakts un
nav pabeigts remonts. Dzivoklis silts, gaiss, nav peléjis. Loti Iéti komunalie maksajumi ap 22 eiras ménesi. Nekustama
ipasuma nodoklis 2 Eur gada. Ir paredzéts kopipasuma zemes gabals - darza vieta (atbilsto3a domajama dala no kopéja
zemesgabala 2 ha). Ir veikts novertejums pie sertificéta vertétaja, iespéjams nosutit interesentiem. Cena atbilstoa
novértéjumam,

Objekts Nr. 2

@ levuiela 4 - 4, Dzirnieki, Jaunsvirlaukas pag., Jelgavas nov.

Dzivoklis = Vieglbetoni

Darfjuma informacija Dzivokla informacija Cena Domajamas dalas

Datums D Kadastranumurs Stavs Istabas Platiba, m* Artelpas EUR Kop., EUR/m®  leks., EUR/m* Telpam  Bovei Zemei

22/04/2025 20898979 54569000357 2/3 2 534 42 5000 94 102 n 267/7M8  267/718
Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums. 15.

Ipp.



Dzivokla informacija

Telpu grupu un dzivoklu skaits
Platiba

lekdtelpu platiba

Anelpas

Istabas

Stavs

Telpu grupas kadastra apziméjums
Telpu grupas lietosanas veids
Telpu grupas dalas

on

53.4m*

49.2m*

42m?

2

23
54560080121001004
Daudzdzivokju

n

EIROEKSPERTS

Baves informacija
Platiba

Apbilves laukums

Tilpums

Stavi

Biives nolietojums
UzcelSanas gads @

Bives kadastra apziméjums
Biives kadastra apziméjuma saraksts
Blves veids

Blves dalas

Blves arsienu materials

20667 m*
609.0m*

5978 m*

3

v2

1987
54560080121001
54560080121001

Triju vai vairaku dzivoklu majas (1122)

267/718
215 - Vieglbetona bloki

Zemes informacija

Zemes vienibu kadastra apzim&jumu
saraksts

Zemes gabala dom. dalas

Platiba

NILM

54560080121
267/7118
99.4 m*
702 (2650 m*)

Dzivoklis atrodas 1987. gada baveéta tris stavu vieglbetonu eka. Dzivoklt ir izbGvéta tualete un vannas istaba,
pieejamas visas komunikacijas. Dzivokli ir jaremonté. Darijums starp privatpersonam.

Objekts Nr. 3

© Niedru iela1- 3, Stalgene, Jaunsvirlaukas pag., Jelgavas nov.

Dzivoklis Kiegeli O

Darijuma informacija

Datums ID
12/09/2024 1954560

Dzivokla informacija

Telpu grupu un dzivoklu skaits
Platiba

lekstelpu platiba

Artelpas

Istabas

Stavs

Telpu grupas kadastra apziméjums
Telpu grupas lietosanas veids
Telpu grupas dalas

Sludinajums:

Pardod dzivekli Sta|genes centra. Dzivokll nepiecieSams remonts. Krasns apkure. lelikti jauni pake3u logi. Dzivoklis
pilniba atbrivots remonta uzsaksanai.
Pirmais stavs.

Remonté&jams dzivoklis. Ekas kopéjais tehniskais sta

Dazivokla informacija

Kadastra numurs
54568000485

on

436m?

436 m?

0.0m*

2

V2
54560100320001003
Daudzdzivokiu

n

Cena

Stavs Istabas Platiba, m? Artelpas EUR
72 2 436 0.0 5000

Bives informacija

Platiba 55727 m*

Apbives laukums 3787 m*

Tilpums 210 m?

Stavi 2

Fiziskais nolietojums 19%

Uzcel8anas gads @ 1966

Bives kadastra apziméjums 54560100320001

Bives kadastra apziméjuma saraksts 54560100320001

Bives veids
Bives dalas
Baves arsienu materials

Parvaldnieks:

Triju vai vairaku dzivokiu majas (1122)

436/5313

Kop., EUR/m?

leks., EUR/m?
1ns

224 - Kiegelu mdris 1,5 lidz 2,5 kiegeju biezuma
SIA "Jelgavas novada KU" (reg. Nr: 40003410894)

]
-
-
-
| |
'
|
1
|

Domajamas dalas

Telpam Bavei
mn 436/5313

voklis vértéjams ka apmierinoss. DzivoklTi ir 2 istabas, virtuve,

sanitara telpa un gaitenis. Pieejamas ciema komunikacijas (auksta Gdens apgade un kanalizacija). Krasns apkure.
Pardots starp privatpersonam.
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Salidzinamo Objektu izvietojuma shema
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Aprékinu tabula
Vértéjamais Salidzinamie Tpasumi
objekts Obj. Nr.1 Obj. Nr.2 Obj. Nr.3
levu 4-4 Niedru 1-3
Pakuli 3 Meza Pakuli Dzirnieki Stalgene
Jaunsvirlaukas | Jaunsvirlaukas | Jaunsvirlaukas | Jaunsvirlaukas
Adrese pag. pag. pag. pag.
Pardosanas cena, EUR 4000 5 000 5 000
Dzivokl|a kopéja platiba, m? 27.10 25.80 53.40 43.60
No tas artelpu platiba, m? 0.00 0.00 4.20 0.00
lekstelpu platiba, m? 27.10 25.80 49.20 43.60
Cena, EUR/m? 155.04 101.63 114.68
Korekcija atrasanas vietai un izvietojumam pret ielu, % -5% -15% -25%
Korekcija dzivok]a tehniskajam stavoklim, % -30%
Kopsavilkums galvenajam korekcijam, % -35% -15% -25%
Cena péc korekcijas, EUR/m2 100.78 86.38 86.01
Istabu skaits 1 1 2 2
Stavs/stavu skaits 1/2 1/2 2/3 1/2
Zemes d/d ipasuma ir ir ir nav
Laiks apr-2025 apr-2025 sept-2024
Korekcijas koeficienti:
darifjuma laiks, apstakli
stavs -10%
ékas tehniskais stavoklis -10% -10% -10%
ékas konstrukcijas
pieejamas komunikacijas dzivoklt -5% -10% -10%
Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums. 17.
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dzivokla iekstelpu platiba 5% 2%

telpu planojums -5% -5%

piebrauksanas iespéjas

auto novietoSanas iespéjas

artelpu ietekme uz rezultatu -2%

zemes domajamas dalas ipasuma 2%

Parrékina koeficients -15% -32% -21%

Korigéta 1 m? pardosanas cena, EUR/m? 85.66 58.74 67.95

Vidéja korigéta m? vértiba, EUR/m? 70.78

Aprékinata vértiba, EUR 1918

Piespiedu pardosanas vértibas aprékins, % -30%

Noteikta véertiba, EUR 1343

Patiesa vértiba noapalojot, EUR 1300

Noteikta dzivokla patiesa (tirgus) vértiba ir EUR 1 300.

Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums.
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Slédziens:

Analizes rezultata esam secinajusi, ka
Objekta iespéjama patiesa (tirgus) vértiba 04.04.2026. varétu bt
EUR 1 300 (viens takstotis tris simti eiro).

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu vislabako parliecibu un zinasanam:
sanemto informaciju esmu atspogulojis patiesi un pareizi;
analizes un secinajumi ir limitéti tikai ar atskaites pienémumiem un ierobeZojosiem apstakliem;
man nav 1pasas, patreizéjas vai perspektivas intereses par $o ipasumu, kas ir novértéjamais Tpasums Saja
atskaité, un man nav 1pasas personigas intereses vai aizspriedumi attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir
iesaistitas;
mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteikta slédziena pazinoSanas, vai art slédziena virzisanas ta,
lai ta naktu par labu klientam, nonaksanas pie ieprieks izvirzita rezultata

Vilis Zuromskis

valdes loceklis

LIVA kompetences sertifikats Nr.1, nekustama ipasuma,
kustamas mantas un uznémeéjdarbibas (biznesa) vértésana

Zaiga Stirmane
Asistente nekustama ipasuma vértésana

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU

Dzivokla ipasuma "Pakuli" - 3, Jaunsvirlaukas pagasts., Jelgavas novads, novértéjums. 19.
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VERTIBU DEFINICIJAS

Veértibas baze raksturo visticamako cenu, kuru hipotétiska darijuma varétu iegat briva un atverta tirga. Atbilstosi
LVS 401:2013 standartu definicijai, Saja kategorija ietilpst Tirgus vértiba.

Saskana ar spéka esoSo Latvijas Standartu LVS 401:2013 Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas
datuma Tpasumam bitu 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 (p.2.1.11).

VERTESANAS METODIKA

Saskana ar LVS 410:2013, lai 1pasuma vértibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo vértésanas bazi, vértétajam

jaizmanto viena vai vairakas vértésanas pieejas. Dzivok|u vértésanai vispiemérotaka ir tirgus pieeja, ko nosaka

sekojoSi apstakli:

* ienakumu pieeja tadu dzivok|u, ka véertéjamais objekts, vértéjumos izmantojama visai nosaciti, jo $adu
dzivoklu ilgtermina iznomasanas prakse nav plasi pielietota;

* izmaksu pieeja lielakaja dala gadijumu nav pielietojama — dzivoklis ir €kas dala, un praktiski nav iesp&jams
noteikt konkréta dzivokla aizvietoSanas izmaksas, nemot véra ta labiekartojuma pakapi, turklat celtniecibas
izmaksas pasreiz lielakaja dala gadijumu nav saistamas ar dzivok|u tirgus vértibu.

e dzivoklu tirgus Sobrid ir visaktivakais nekustama Tpasuma tirgus sektors, ka rezultata ir pieejams pietiekams
datu apjoms par notikusiem darijumiem, ka ari piedavajumiem dazados pilsétas rajonos — tas dod iespéju
izvéléties péc novietojuma un kvalitates pietiekosi tuvus objektus, lai iegltu kvalitativus rezultatus.

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu
ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgQ, cenu izvértésana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai
dazi darfjumi, var bt lietderigi izvértét identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai,
piedavajuma cenas ar noteikumu, ka ST informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bat
nepiecieSams korigét informaciju par notikuso darijumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras darijuma faktisko
apstaklu un veértibas bazes atskiribas, ka arl pienémumus, kas ir izvirziti vértésanas vajadzibam. Vértéjamam
aktivam un notikusajos darijumos iesaistitajiem aktiviem var bat art atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie
raksturlielumi.

GALVENIE IEROBEZOJUMI UN PIENEMUMI
° Més neuznemamies atbildibu vai rGpibas pienakumu jebkuram citam mérkim vai pret jebkuru citu
personu, kurai Sis dokuments tiek uzradits vai kuras riciba tas var nonakt, iznemot gadijumus, kuros sanemta
masu ieprieks$€ja atlauja.
° Péc savas batibas TpaSumu vértésanas darbs nav uzskatams par precizu zinatni, un izdaritie secinajumi
daudzos gadijumos neizbégami bis subjektivi un atkarigi no personiska sprieduma, pamatojoties uz
vértésanas bridi izdaritajiem galvenajiem pienémumiem. Lai gan misu secinajumi bls, masuprat, logiski un
pamatoti, citas personas varétu censties pieradit atskirigu vértibu.
° Vértéjuma atskaite ir sagatavota, pamatojoties uz informaciju, ko mums iesniedza pasatitajs un ta
konsultanti, ka arT uz informaciju, ko més ieguvam pasu spékiem. Ja mums iesniegta informacija izraditos
nepilniga vai nepreciza, tas varétu batiski ietekmét misu atzinumus $aja atskaité, kas tada veida varétu
zaudét spéku.
° Veértéjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novértéjuma,
attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.
° Veértéjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértésanas meéerkim.
° Veértéjumu nedrikst publicét, ne ari lietot kadam citam nolGkam, kas nav uzradits, iepriek$ nesanemot
vértétaja rakstisku atlauju.
° Veértéjuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences iegtisanai, ka ari kvalitates parbaudei stridus jautajumu gadijumos.
° Veértéjamais 1pasums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilasanas, ja tas nav speciali atziméts novertéjuma.
° Novértéetaji ir pienémusi, ka, bez novértéjuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienoSanos vai nomas
ligumu, kas ietekmé vértibu.
° Sis novértéjums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o Ipasumu sniegt liecibas ties3, iznemot gadijumus,
kad ir noslégta iepriekséja vienosanas.
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° Tpasuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apsekojot to uz vietas, kd ari izmantojot objekta
apsaimniekotaju izteikumus un piegadato informaciju. Nekadu citu pazemes vai éku tehniska stavokla
inZeniertehnisku parbaudi neesam veikusi.

° Salidzinamie dati, kas ir saistiti ar so vértéjumu, tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem avotiem.
Novértétaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iesp&jam.

° Més neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmainities péc
novértésanas datuma un kas var ietekmét ipasuma vertibu.

° lenakumu un izdevumu planosana balstas uz pasreizéjo tirgus situaciju. Nav garantijas un nekadu
apgalvojumu, ka Sie paredzéjumi piepildisies.

° Ta ka geologisko apstak|u izpéte netika ieklauta vértésanas uzdevuma, ka ari netika iesniegta nekada
informacija, kas liecinatu par 1ipasam gruntim, pasuma tirgus vértiba ir noteikta, pienemot, ka nepastav
nekadas objekta vértibu ietekméjosas grunts Tpatnibas.

° Ir pienemts, ka verté€jamais 1pasums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav paredzama ar
vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz pasuma vértibu.
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