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2022.gada 14.februari
Reg. Nr. Z-22/49 Novértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzéti
tikai atskaité uzraditajam mérkim un nododami tikai ar to

saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.

SLEDZIENS

par nekustama ipaSuma- apbiivétas zemes vienibas Niedru iela 6, Stalgeng, Jaunsvirlaukas
pagasta, Jelgavas novada patieso vértibu
Cienitas damas, godatie kungi!

Saskana ar vertéSanas uzdevumu, sertificéts nekustama ipaSuma VErtetajs Guntis Ziedonis ir
veicis nekustama ipaSuma — apbuvetas zemes vienibas Niedru iela 6, Stajgené, Jaunsvirlaukas
pagasta, Jelgavas novada, (turpmak teksta OBJEKTS) novértgjumu, nosakot ta patieso vertibu,
atbilstodi situacijai ipasuma vertésanas datuma.

Atskaité ar jédzienu ,,OBJEKTS” tick saprasts Zemgales rajona tiesas Jaunsvirlaukas pagasta
zemesgramatas nodaltjuma Nr.100000463886 nostiprinats Latvijas valstij, SIA "Publisko aktivu
parvalditajs Possessor", registracijas kods 40003192154, persona piedero$s nekustamais Ipasums ar
kadastra numuru 5456 010 0318, kas sastav no zemes vienibas (kadastra apzim&ums 5456 010
0318) 0,1950 ha platiba*.

%[z zemes vienibas atrodas citam ipasniekam piederosa apbive (daudzdzivoklu dzivojama
maja)- vertéta netiek.

OBJEKTS ir novértéts saskana ar Latvijas standartu ,Ipasumu vértesana” LVS 401:2013.

OBJEKTA vértedanai izmantota tirgus (salidzinamo dartjumu) pieeja.

Vériesanas mérkis: mnoteikt OBJEKTA patieso vertibu, atbilstosi Publisku personu mantas
atsavinasanas likuma nosacijumiem un atbilstodi Latvijas verteSanas standartu (LVS 401-2013)
prasibam.
Péc veikta novértéjuma 2022.gada 14.februdrt
visiespégjamika OBJEKTA patiesa vértiba ir
EUR 2 160
(divi tikstoSi viens simts seSdesmit euro).

Patiesa vértiba ir aprékinata cena, par kuru janotiek darfjumam ar aktiviem vai saistibam starp
konkrétdm informétam un ieinteresétam pusém, un kas atspogulo attiecigas $o pusu intereses. (LVS
401:2013).

Noteikta vértiba ir piemérojama tikai gadijumd, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vértgjamo OBJEKTU un ta sastavs atbilst vértésanas atskaité konstatétajam.

Saja atskaité tiek uzskatits, ka ipaSumu nevar realizét atklata un konkur€josa nekustamo ipaSumu
tirgil. Publiskai personai piederosu zemesgabalu, uz kura atrodas citai personai piederoSas biives, var
pardot tikai zemesgramata ierakstitas buives pasniekam. Gadijuma, ja persona savas pirmpirkuma
tiestbas uz apbuvetu zemesgabalu nevar izmantot vai neizmanto, tai ir zemes nomas tiesibas uz So
pasu zemesgabalu. Sis zemes gabals netiek atsavinats citam personam. (Publiskas personas mantas
atsavinasanas likums, 44.pants). legiitie rezultati nav attiecinami uz kadu citu datumu.

Vértesanas atskaite ir sagatavota, nemot vera atskaité aprakstitos pienémumus un ierobezojosos
faktorus, ka arf informaciju, ko satur iesniegtas dokumentu kopijas, kuras ir pievienotas atskaitei
pielikumos un ir uzskatamas par §is atskaites neatnemamu sastavdalu.

- SIA ,.Dzieti” ir neatkariga firma, un 3aja atskaité ir paradits labakais viedoklis, kadu var€ja
pienemt, nemot véra vértétajam pieejamo informaciju.

Ar cienu,

SIA “Dzieti” valdes prickSsedetajs: J.G. Vjakse

SIA .Dzieti”, Raina iela 35A, Rézekne, Latvija, reg.nr. 42403010964, talr./fakss: 646 25738, e-pasts: dzieti@apollo.lv
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PIELIKUMI (kopijas)

1.pielikums- zemesgramatu aplieciba;

2.pielikums- zemes robezu plans;

3.pielikums- informativa izdruka no VZD Kadastra informacijas sist€mas teksta datiem;
4.pielikums- kompetences sertifikats nekustama ipasuma vertésanai;

5.pielikums- profesionalas kvalifikacijas sertifikats;

6.pielikums- komersanta registracijas aplieciba.
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DARBA UZDEVUMS

Noteikt nekustama TpaSuma — apbiivétas zemes vienibas Niedru iela 6, Stalgeng,
Jaunsvirlaukas pagasta, Jelgavas novada, patieso vertibu vertésanas datuma.

Vertibas definicija (Latvijas standarts ,,IpaSumu vértésana” LVS 401:2013):

Patiesa vertiba ir aprékinata cena, par kuru janotiek darfjumam ar aktiviem vai saistibam
starp konkrétam inform&tam un ieinteresétam pusém, un kas atspogulo attiecigas So puSu

intereses (LVS 401:2013).

GALVENA INFORMACIJA PAR NEKUSTAMO IPASUMU

Adrese Niedru iela 6, Stalgene, Jaunsvirlaukas pagasts, Jelgavas novads.
Nosaukums Avoti

Kadastra numurs 5456 010 0318

Zemes vienibas kadastra 5456 010 0318

apzimejums

Uz 2021.gada 26.aprila Zemgales
kolégijas spriedumu lieta Nr.C06055510 pamata, TpaSuma tiesibas uz

apgabaltiesas Civillietu tiesas

IpaSumtiesibas vertgjamo OBJEKTU nostiprinatas Latvijas valstij, SIA "Publisko aktivu
parvalditajs Possessor", registracijas kods 40003192154, persona.
Apgriitinajumi Nav informacijas.

Nomas ligums

Nav informacijas.

Vertejuma pasiititajs

SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor".

Vertéjuma merkis

Noteikt OBJEKTA patieso vertibu, atbilstosi Publisku personu mantas
atsavinasanas likuma nosacTjumiem un atbilsto$i Latvijas veértéSanas
standartu (LVS 401-2013) prasibam.

Objekta apsekosanas datums

2022.gada 11.februaris.

Objekta apsekotajs

Guntis Ziedonis

Informacija par vértejamo OBJEKTU:

Domajamas dalas

1

Kadastrala vértiba uz
01.01.2022.

2134 EUR.

Zemes vienibas platiba un
lietoSanas veidu eksplikacija

0,1950 ha- zeme zem €kam un pagalmiem.

Zemes vienibas
konfiguracija, reljefs

Konfiguracija- neregulara daudzstiira forma, reljefs- lidzens.

Gruntsudens limenis

Vidgjs/zems.

Zemes vieniba pieejams elektropieslégums. Ir pieslégums ciemata

Komunikacijas _ . ...
. tidensvadam un kanalizacijai.
Ipass teritorijas labiekartojums nav veikts. Uz zemes vienibas ierikots
D asfalta/grant ma auto stavlaukums/piebraucamai IS. Zem
Labickartojums sfalta/grants segu uto stavlaukums/piebrauc s cels. Zemes

vieniba ir dal§ji apzalumota, sakopta, uz tas aug atseviski stavosi
koki/krimi.

Zemes vienibas planotais
(atlautais) izmantosanas
veids

Saskana ar Jelgavas novada teritorijas planojumu 2011. - 2023.gadam,
zemes vieniba atrodas daudzdzivoklu dzivojamo maju apbiives teritorija
(DzV).

Zemes vienibas lietoSanas
merkis

Vienstava un divstavu daudzdzivoklu maju apbiive (kods 0701).

Zemes vienibas raksturojums

Zemes vieniba tiek ekonomiski pamatoti izmantota. Uz tas atrodas citam
Tpasnickam piederosa apbiive (daudzdzivoklu dzivojama maja). Zemes
vieniba ir sakopta, dalgji labiekartota. Zemes vieniba robezojas ar
notekgravi.

Pasreiz&ja izmantoSana

Ar apbiivi funkcionali saistita zemes vieniba.

Labakais izmanto$anas veids

Ar apbiivi funkcionali saistita zemes vieniba.
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Vertgjamais OBJEKTS atrodas Jaunsvirlaukas pagasta apdzivota vieta
Stalgene, dzivojamas un centra apbiives teritorija. PiebraukSanas iesp&jas
pie objekta vertéjamas ka labas- pa grants seguma/sliktas kvalitates
asfalta seguma celu. Sociala infrastruktiira ir vidgji attistita. Ciemata
piecjams partikas veikals, macibu iestade, pasta nodala. Vertgjamais
OBJEKTS atrodas ~ 16 km attaluma no Jelgavas pilsétas.

Apkartne, piebrauksana

Piezimes -

EKSPERTA SLEDZIENU IETEKMEJOSIE FAKTORI

Labakais izmantoSanas veids

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tadda izmantoSana, pie kuras tiek ieglts
maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un
efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreiz€jo izmantoSanas veidu, vai ar1 var but kads
cits alternativs izmantoSanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsveérumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&ama, vera ir nemami tikai tie

apsverumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabiit tiesiskai, ir janem vera visi esoSie
Tpasuma lietoSanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zongjums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iesp&jamai paredz izvertet, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp€jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
IpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitds izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodroSinatu tadu ienesiguma Iimeni, kas biitu augstaks un parsniegtu TpaSuma
ienesigumu pie esosas izmantoSanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Analiz€jot nekustamo i1paSumu tirgus situdciju, atraSanas vietu un IpaSuma raksturu,

vertetajs secina, ka labakais vert§jama nekustama IpaSuma izmantoSanas veids ir ar apbiivi
funkcionali saistita zemes vieniba.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE

Lai spetu objektivi veikt tirgus situacijas analizi, ir javadas no visparpienemta atzinuma, ka
ekonomikas attistiba ir vienots veselums un izmainas viena no tas sisttmam neizbégami izsauc
izmainas kada cita- tas atrodas mijiedarbiba. Lidzigi ir arT ar nekustamo 1paSumu tirgu, kas
atrodas mijiedarbiba ar tadiem faktoriem ka iek$zemes kopprodukts, banku procentu likmes,
buvniecibas izmaksas, mazumtirdzniecibas apgrozijums, darba algas raditaji, demografiska
situacija, u.c. Nekustama 1paSuma tirgli izveidojusas noteiktas tirgus segmentu cenu robezas,
gandriz izzudusSi spekulativi darfjumi. Tirgus attistibu bremzg&joSie faktori nav mainijusies, tie
joprojam ir valsts ekonomikas zemie attistibas tempi, aktualas socialas problémas- demografiska
situacija, zema darba samaksa, bezdarbs. Darfjumiem bieZi ir piespiedu pardoSanas raksturs un
IpaSumus izsol€s iegadajas ar bankam saistiti uznémumi. Vietgjie uznémeji, ka art novadu un
pagastu parvaldes savu attistibu veicina piesaistot ES fondu Iidzeklus, tacu nozimigai
uznémejdarbibas izaugsmei ar to bieZi ir par maz. Nerezidentu ietekme uz nekustamo Tpasumu
tirgu regionos nav bitiska. Nekustama ipaSuma tirgu bitiski ietekm&s ari epidemiologiska
situacija Latvija un pasaul@.

Regionu pilsétas darfjumi parsvara notiek ar dzivokliem, individualajam dzivojamam
majam, tirdzniecibas un pakalpojumu objektiem, kame@r laukos- ar lauksaimnieciba un
mezsaimnieciba izmantojamam zem&m un lauku viens€tam. Lauksaimniecibas un
mezsaimniecibas nozares uznémumiem, kas savu saimniecisko darbibu veic lauku regionos, ir
brivak pieejami apgrozamie lidzekli, kurus to paSnieki izvélas investét nekustamajos TpaSumos.
Parsvara tie orient€jas uz sev tuvejo zemju iegadi, tadejadi paplasinot savus 1paSumus, l1dz ar to
veicinadami savu uznémeéjdarbibu un attistibu.
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Pieprasijums péc apbiivei piem&rotiem zemes gabaliem veérté€Sanas bridi ir zems. Analizgjot
zemes tirgu, jaatzimé, ka noteicoSais faktors, kas ietekm€& zemes gabala vértibu, ir atrasanas
vieta, centralo komunikaciju pieejamiba un izmantoSanas iesp€jas. Liela nozime tiek pieSkirta
mikrovidei un socialajai infrastrukttrai, tiek nemta vera teritorijas atlauta izmantoSana
(zongjums). Pieprasijumu péc lidzigiem OBJEKTIEM ierobezo to izmantoSanas iesp&jas. Pamata
pieprasijums veidojas no apbiives IpasSnieku puses, kas, iegiistot Ipasuma zemi, vélas palielinat
kopg@jo 1paSuma vertibu un samazinat izdevumus Ipasuma uzturésanai. Biitiska nozime ir apbuves
fiziskajam stavoklim, kas arT nosaka turpmako zemes izmantoSanas veidu (eso$as apbiives
saglabaSana vai jaunas apbiives veidoSana).

Jaunsvirlaukas pagasta kops 2019.gada sakuma lidz OBJEKTA vértéSanas bridim nav
registréts neviens pirkSanas/pardosanas darfjums ar daudzdzivoklu maju apbtves zemi. Jelgavas
novada kopS 2019.gada sakuma Iidz OBJEKTA vértéSanas bridim ir registréti 11
pirkSanas/pardosanas darfjumi ar daudzdzivoklu maju apbiives zemi. Lielaka dala darfjumu
notikusi Ozolnieku pagasta (Jelgavas piepilséta). Vid€jas daudzdzivoklu maju apbiives zemes
pardoSanas cenas Jelgavas un apkartgjo novadu lauku teritorijas ir no 0,70 EUR/m? Iidz 2,00
EUR/m?. Cenas ir atkarigas no zemes vienibas platibas (jo mazaka zemesgabala kopgja platiba,
jo augstaka cena), komunikaciju pieejamibas, novietojuma un piekluves.

Sakara ar ,,Covid-19” valstl izsludinato arkartas stavokli, no ta izsludinaSanas briza Iidz
IpaSuma vértéSanas dienai pagajis parak maz laika, lai ticami spriestu par izmainam nekustamo
ipasSumu tirgii. Lidz 2020. gada 12. martam dzivoklu apbiives zemes pieprasijums Jelgavas
novada lauku teritorijas bija zems. Nemot véra ierobezojumus, kas noteikti sakara ar ,,Covid-19”
uzliesmojumu, ir sagaidama iedzivotaju pirktsp&jas mazinaSanas, Iidz ar to iesp&jams ari cenu
samazinajums NI tirgd.

Nemot véra OBJEKTA atrasanas vietu, platibu, konfiguraciju, izmantoSanas iespgjas,
sastavu, pec vertétaja uzskatiem, ta realizacijas iesp&jas briva NI tirgii vertejamas ka ierobeZotas.

Analizéjot konkréto nekustamo Ipasumu, faktori, kas ietekme ta vertibu, ir:

e TipaSums atrodas Stalgenes ciemata ar vidgji attistitu socialo infrastruktiiru;

e labas piekluSanas iesp€jas pie vert¢jama objekta;

e zemes vienibas reljefs- Iidzens, vidEjs/zems gruntsidenu Iimenis, konfiguracija-
neregulars daudzstiiris;

e uz zemes vienibas atrodas citam Tpasniekam piederoSa apbtuive;

e zemes vieniba pieejams elektropieslégums, ir pieslégums ciemata tdensvadam un
kanalizacijai;

e nav noslégts zemes nomas ligums;

e teritorija ir sakopta un dal&ji labiekartota- ierikota asfalta seguma/grants seguma auto
stavvieta/piebraucamais celS. Teritorija ir apzalumota;

e iesp&jama pandémijas COVID - 19 ietekme uz iedzivotaju maksatsp&ju.

Vertéjuma aprekini tiek veikti pienemot, ka:

e npemot véra Publiskas personas mantas atsavinasanas likumu (turpmak- Likums) , Likuma
44. panta ceturta dala nosaka, ka publiskai personai piederoSu zemesgabalu, uz kura
atrodas citai personai piederosas biives, var pardot tikai zemesgramata ierakstitas biives
ipasnieckam - Likuma 4. panta ceturtaja dala min€tajam personam sameérigi vinam
piederoSo €ku dalai un saskana ar likuma 44. panta piekto dalu, gadijuma, ja persona
savas pirmpirkuma tiesibas uz apbuvétu zemesgabalu nevar izmantot vai neizmantot, tai
ir zemes nomas tiesibas uz to pasu zemesgabalu, uz kuru tai ir pirmpirkuma tiesibas, un
Sis zemesgabals netiek atsavinats citam personam,;

e ar Ipasumu nav izdarits galvojums;
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e taja nav veikti neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem var€tu pretend€t tresas personas;

e nekustamais Tpasums nav iekilats vai apgriitinats ar jebkadiem citiem apgriitindjumiem,
iznemot verte§juma uzraditos;

e T1paSuma 1Ipasa vertiba ir noteikta, pienemot, ka nepastdv nekadas objekta vertibu
ietekméjosas grunts Tpatnibas;

e vertgjamais 1paSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav paredzama ar
vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz Ipasuma vertibu;

e vert§jamais 1pasums var tikt pardots un nepastdv nekadi apgriitinajumi Tpasumtiesibu
mainai.

VERTESANAS METODIKA

Ieprieksgjas Sis atskaites sadalas ir aplikota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izvéletas veértésanas pieejas.

Vertésanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,,JpaSumu vérteSana”, pastav tris
visparpienemtas ipaSuma verte€Sanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja (1),
lendkumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek ieguts vertibas indikators, kura pamata ir
vertgjama 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 notiku$i tirgii, cenu izvertéSana. Ja pedeja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var biit
lietderigi izvertét identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredze€ti vai tiek piedavati pardoSanai,
cenas ar noteikumu, ka §1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analiz&ta. Tapat var bt
nepiecieSams korigét informaciju par citu darjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darjjuma apstaklu un veértibas bazes atSkiribas, ka ar1 pien€mumus, kas ir izvirziti vertéSanas
vajadzibam. Vertgjamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit arT atSkirigi
juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram
attiecas vertgjamas tiesibas, ir ar citiem tirgl pardotiem 1pasumiem identiskas fiziskas pasibas,
to atrasanas vieta biis atSkiriga. Neskatoties uz §tm atskiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vertéSanas pieeja.

Lai salidzinatu vért€jamo objektu ar citu tirgii nesen pardotu vai vért€Sanas datuma tirgi
pieejamu ar nekustamo Tpasumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek
izraudzitas piemeérotas salidzinaSanas vienibas. SalidzinaSanas vienibas, kuras parasti izmanto
pardevumu cenu analizg, ir aprékinata viena €kas platibas kvadratmetra cena vai zemes hektara
pardoSanas cena. Citas cenu salidzinasanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad dazadiem
objektiem ir pietiekami atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena
par vienu produkcijas vienibu, piem&ram, par iegiito lauksaimniecibas kultiiru razu no hektara.
Salidzinasanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€léta un piemérota katra
vert§jama TpaSuma un salidzinamo objektu analize. Jebkurai izmantotajai salidzinasanas vienibai,
ciktal iesp€jams, biitu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vertibu nosaka zemaka cena, par kuru biitu iesp&jams iegadaties labako alternativu,
kas var bt Iidziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vért€jama
objekta tirgus veértibu, konkréta ipasuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, péc
kvalitates un izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu
korekcijas, atbilstosi konstatétajam cenu ietekméjosam parametru atSkiribam. Korekcijas faktori
un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama 1pasuma segmenta ilgtermina tirgus izp&ti un
tirgus vertibu ietekméjoSo faktoru izpéti. Butiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - Ipasuma
tiesibu, darjjuma (pardoSanas) nosacijumu, finans€Sanas nosacijumu, tirgus (darfjuma laika)
apstaklu faktors, atraSanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla,
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kvalitates, labiekartotibas, inzenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un
ekonomiskie faktori (nomas ligumi, izmantoSanas ierobezojumi, specifiski nodokli un nodevas).

Nekustama 1paSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu
svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, Iidz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. Ari
krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosSu
cenu un zemu pieprasijuma Itmeni ne vienmér biis pietickams skaits labpratigu” pardevéeju.
Dazi darfjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos,
kas samazina vai pat izslédz dazu pardevéju v€léSanos pardot. VEertétajam jaievero $ada tirgus
visi biitiskie faktori un jaizverté konkuréjoso darfjjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba
tirgus vertibas definicijai. Zinas par darjjumiem, kuri ievérojami atSkiras no vidgja tirgus datiem
tiek vai nu atmestas vai ievertétas ar biitiskaku korekcijas soli.

(2) Ienakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parversana viena lieluma — kapitala pasreiz€ja vertiba.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tieSa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek
piemérota visus riskus aptverosa vai kopgja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas pliismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas
ar atbilstosu diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasreizgja vertiba,

c¢) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas pliismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas pliismas diskonteSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. Ienakumus veido visa
veida ienakumi, ko TpaSnieks glist no IpaSuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama IpaSuma
verteSana visbiezak ir ienakumi no €ku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek
atskaititi ar So ienakumu nodrosinasanu saistitie izdevumi.

Ienakumu tieSo kapitalizaciju pielieto ipasumiem, kuriem jau vért€Sanas bridi tiek
prognozeta ilgtermina stabila naudas plusma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas
izmantoSanas nosacijumiem.

Naudas plusmas diskonteéSanu pielieto 1pasumiem, kuriem aprékinu periodos tiek
prognoz€ta mainiga naudas plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu
beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognoz€jot naudas pliismas
stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu TpaSumu
darjjuma cenam, vai ar1 kad nav nosakama ar attiecigajam pasnieka tiesibam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu plisma. Ar izmaksu pieeju tiek ieguts veértibas indikators, kas balstas uz
ekonomikas principu, ka pirc€js par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas
lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas. ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadfjuma, ja
nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne@rtibu, risku vai citu faktoru
problémas, tad cena, ko pirc€js tirgi maksatu par vert€§jamo aktivu, nebitu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vért€jamais aktivs, nemot vera ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko bitu iesp&jams iegadaties
vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvéletas vértibas bazes, var biit nepiecieSamas
alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamata ir vai nu atjaunoSanas izmaksas vai aizvietoSanas
izmaksas. AtjaunoSanas izmaksas ir izmaksas, kas vajadzigas lai raditu paSuma faktisku kopiju,
izmantojot identiskus materialus un celtniecibas metodes. AtjaunoSanas izmaksas praksé pielieto
reti, galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu
ar lidzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirgii lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
BieZi vien vért€jamais objekts, nemot véra apbiives vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu,
ka arf argjo faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru
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ievert€Sanai noteiktajai aizvietoSanas izmaksu veértibai pielieto atbilstoSas korekcijas.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvertjot konkréta briza vidgjas biivizmaksas.
Vertibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

a) fiziskais nolietojums ir vertibas zudums, kas radies apbiives ekspluatacijas gaitd no
fizisku vai kimisku faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas,
nekvalitativiem materialiem un tehnologijas u.tml,

b) funkcionalais nolietojums ir veértibas zudums, kas saistits ar €ku un biivju
raksturlielumu neatbilstibu paSreiz€jam tirgus prasibam (planojuma, platibas,
apjoma, konstruktiva risindjuma, inzenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES
direktivu prasibam),

c) argjais nolietojums ir vertibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav pasnieka spékos. Sie vértibu ietekméjosie apstakli var biit gan tehniska,
gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas situacijas pasliktinasanas valsti, piesatinats
tirgus vai ar1 parak dargi un griiti pieejami kreditresursi, izmainas apkartgja videé un
apbuve).

Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vert€jot specializ€tus ipasumus, tas ir, tadus
1paSumus, kas tirgt tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardosanu uznémuma vai
struktiirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

Ieprieck§ minéta informacija, vertéSanas uzdevums, ka ari OBJEKTA sastavs un
izmantoSanas iesp&jas liek izdarit secinajumu, ka OBJEKTA vértéSanai izmantojama tirgus
(salidzinamo darijumu) pieeja.

Ienakumu pieeja netiek pielietota, jo zemes nomas tirgus Jaunsvirlaukas pagasta un regiona
kopuma nav attistits, nomas maksas ir zemas un neatspogulo patieso ipaSumu vertibu.

Izmaksu pieeja netiek pielietota zemes vertibas noteikSana.

NEKUSTAMA IPASUMA - APBUVETAS ZEMES VIENIBAS NIEDRU IELA 6, STALGENE, JAUNSVIRLAUKAS PAGASTA,
JELGAVAS NOVADA NOVERTEJUMS, 14.02.2022.



NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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(avots: http://www.balticmaps.eu/)

NOVERTEJAMA OBJEKTA PLANOTA (ATLAUTA) IZMANTOSANA

Planotais i Sanas veids (.
Individualo dzivojamo maju apbave (DzM)
Daudzdzivok|u dzTvojamo maju apbdve (DzV)
[ Pubiska (sabiedriskas nozimes) apbove (P1)
KomercdarbTbas objektu apbdves teritorijas (P2)
125555 Kapsétu teritorjas (P3)
Razos objekti un nolil (RR)

Derfgo izraktenu ieguves teritorijas (RD)

un objektu

apbive ik infi k objekiu un
hniskas infr N

Mezi (M)
Odeni (0)

[ Dabas teritorias (20)

Rekreacijas teritorijas (ZR)
LauksaimniecTbas zemes (L1)

Augstverligas lauksaimniecbas teritorijas (L2)

Saknu darzu teritorijas (L3)
]

=11 ! U
(avots: https://geolatvija.lv/)
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