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DARBA UZDEVUMS

Noteikt nekustama TpaSuma — 1/12 domajamo dalu no nedzivojamam telpam Zirgu iela 12-
67, Jelgava visiesp&jamako tirgus vertibu vertéSanas datuma.

Vertibas definicija (Latvijas standarts ,,[paSumu vértéSana” LVS 401:2013):

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma Ipasumam biitu japariet
no viena ipaSnieka pie otra savstarp&ji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardévéju un
labpratigu pirc€ju pec atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprekinu
un bez piespiesanas. (LVS 401:2013 p.3.12.1.)

GALVENA INFORMACIJA PAR NEKUSTAMO IPASUMU

Adrese Zirgu iela 12-67, Jelgava.

Kadastra Nr. 0900 902 7342
Uz 2023.gada 9.februara akta par valstij piekritosas 1/12 domajamas
dalas no dzivokla Ipasuma nodo$anu un parnemsanu SIA "Publisko

Tpasumtiesibas aktivu parvalditajs Possessor" valdijuma pamata, TpaSuma tiesibas uz
vertgjama OBJEKTA 1/12 domajamo dalu nostiprinatas SIA
"Publisko  aktivu parvalditajs Possessor", registracijas kods
40003192154.

Apgriitinajumi Nav informacijas.

Nomas ligumi

Informacija par res ligumiem nav zinama.

Atzimes un aizliegumi,
p&cmantinieku iecelSana,
mantojuma Iigumi, So ierakstu
pargrozijumi un dz&sumi

Visi ieraksti dzeésti.

Vertejuma pasititajs

SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor".

Vertejuma meérkis

Noteikt OBJEKTA 1/12 domajamas dalas tirgus vertibu, atbilstosi
Publisku personu mantas atsavinasanas likuma nosacijumiem un
atbilstosi Latvijas vertéSanas standartu (LVS 401-2013) prasibam.

Objekta apsekosanas datums

07.06.2023.

Objekta apsekotajs Juris Guntis Vjakse.
Informacija par vértejamo OBJEKTU:

Telpu skaits 2

Nekustama Tpasuma novertejums

kadastra (noteikSanas datums 3527 EUR.

01.01.2023.)

Serija Piecu stavu kiegelu mira daudzdzivoklu maja ar pagrabu.
Ekas biivniecibas gads 1972.
Ekas  konstrukcijas ~ materials | Pamati — dzelzsbetons; arsienas un karkasi— silikatkiegelu miiris ar

(kiegelis, betons, koks, jaukts)

apmetumu; parsegumi — dzelzsbetons.

Jumta konstrukcijas un parseguma
materials

Divslipnu jumts, segums — metala loksnes.

Dzivojamas majas vispargjais
stavoklis (konstrukciju stavoklis,
kapnu telpas labiekartotiba)

Saskana ar telpu grupas kadastralas uzmériSanas lietu (kadastralas
uzmériSanas datums 04.04.2006.), majas fiziskais nolietojums ir 20 %.
Daudzdzivoklu maja ir laba tehniska fiziska stavokli. Veikti
renovacijas darbi.

Zemes vienibas raksturojums

IpasSuma ietilpst domajamas dalas no divam zemes vienibam (kadastra
apzim&umi 0900 001 0304, 0900 001 0507). Domajamo dalu platiba-
37,4 m*.

Zongjums

Atbilstosi Jelgavas pilsétas teritorijas planojuma teritorijas funkcionala
zongjuma kartei, zemes vieniba atrodas savrupmaju un daudzdzivoklu
maju apbiives teritorija.

Telpu atraSanas stavs

-1 (pagrabstavs).
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Stavu skaits ekai 5
Telpu nedzivojama platiba 38,3 m%.
Telpu kop&ja platiba 38,3 m%.

Telpu vispargjais stavoklis

Telpu tehniskais un iek$gjas apdares stavoklis vertgjams ka labs, veikts
kosmétiskais remonts.

Planojums neatbilst telpu grupas plana shémai. Telpa nr.1 sadalita ar

Planojums starpsienas palidzibu tualetes un dusas telpas.
leksejas apdares apraksts
Nr. péc
plana Telpa Grida Sienas (apdare) Griesti Logi Durvis
eksplik.
Nedzivojama - - o
1 flizes krdasojums krdasojums nav PVc
telpa

2 Nedj;‘;;il ama flizes flizes/krasojums krasojums V446 koka

Argjas durvis (skaits, materials, Vienas- PVC.

sledzenes)

Komunikacijas

Elektriba — 220 V. Kanalizacija/idens apgade/apkure- pilsétas
centralizéta. Telpas uzstadita signalizacijas sistéma. Telpas tiek
izmantotas ka tualetes un dusas telpas.

Udens sisteémas (jaunas, restaurétas,
vecas)

Mainitas, apmierino$a tehniska stavokli.

Elektrosistémas (jaunas, vidgjas,
vecas)

Telpu ieksgjas elektrosistémas ir mainitas — apmierinos$a tehniska
stavokli.

Ugunsdrosiba

Atbilst ugunsdrosibas noteikumiem.

Apsardze

Ir uzstadita signalizacija.

Vai patstavigi apdzivots

NEe.

Pasreizgja izmanto$ana

Telpas tiek izmantotas ka kopTpaSuma sanitartehniskas telpas (dusas,
tualetes), pasta kastiSu novietne.

Labakais izmantoSanas veids

Pasreizgjais.

Apkartne

Ipaums atrodas Jelgavas pilsétas centra nomales rajona.
Infrastruktiira — dzivojama apbiive, socialas nozimes objektu apbiive,
macibu iestades, parki. Sociala infrastruktiira ir labi attistita. Cilveéku
un transporta plisma vertg§jama OBJEKTA apkartng ir salidzinosi
aktiva. Autotransporta novietoSana iespgjama majas pagalma ar
norobezotu teritoriju. Teritorija ir noklata ar bruga segumu. Jelgavas
pilséta pieejami plasa klasta pakalpojumus sniedzo$i uznémumi.

Piezimes

Pie 1Tpasuma pieder 383/36744 domajamas dalas no dzivoklu majas
(kadastra apzim&jums 0900 001 0507 001) un divam zemes vienibam
(kadastra apzimejumi 0900 001 0304, 0900 001 0507). Domajamo
dalu no zemes vienibam platiba atbilst 37,4 m? IpaSums tiek
izmantots ka kopipaSums.

LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegts
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 arT var bt kads
cits alternativs izmantoSanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteiksSana ietver $adus apsverumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir readli iesp&jama, v€ra ir nemami tikai tie

apsveérumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabiit tiesiskai, ir janem vé&ra visi esoSie

Ipasuma lietosanas juridiskie ierobezojumi, piem&ram, zongjums;
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c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabiit finansiali iesp&jamai paredz izvertet, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
IpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodro§inatu tadu ienesiguma limeni, kas biitu augstaks un parsniegtu 1pasuma
ienesigumu pie esos$as izmantoSanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Analizgjot nekustamo IpaSumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un IpaSuma raksturu, vertetajs
secina, ka labakais veért€jama nekustama ipasuma izmantoSanas veids ir kopipasums, kas tiek
izmantotas ka sanitartehniskas telpas.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE

Lai spetu objektivi veikt tirgus situdcijas analizi, ir javadas no visparpienemta atzinuma, ka
ekonomikas attistiba ir vienots veselums un izmainas viena no tas sistémam neizb&gami izsauc
izmainas kada cita- tas atrodas mijiedarbiba. Lidzigi ir arl ar nekustamo IpasSumu tirgu, kas
atrodas mijiedarbiba ar tadiem faktoriem ka iek$zemes kopprodukts, banku procentu likmes,
blivniecibas izmaksas, mazumtirdzniecibas apgrozijums, darba algas raditaji, demografiska
situacija, u.c. Viet§jie uznémgeji, ka ari novadu un pagastu parvaldes savu attistibu veicina
piesaistot ES fondu Iidzeklus, tacu nozimigai uznémejdarbibas izaugsmei ar to bieZzi ir par maz.
Prognoz€jams, ka ar1 turpmak visu nekustama TpaSuma tirgus segmentu attistibas tendences biis
ciesi saistitas ne tikai ar ekonomikas attistibas tempu, banku kredit€éSanas apjomiem un to ricibu
saistiba ar parnemtajiem TpaSumiem, bet arTl ar to, ka turpmak attistisies sadarbiba starp ES
valstim un Krieviju.

Izvertgjot situaciju nekustamo TpaSumu tirgt, jasecina, ka galvenie dzivoklu pieprasijuma
veidotaji ir fiziskas personas, kas iegadajas majokli pastavigai dzivoSanai. Dzivokli ir viens no
aktivakajiem tirgus segmentiem nekustama Tpasuma tirgi Latvijas regionos. Pieprasitakie ir divu
istabu dzivokli, kas kopsumma ir 1etaki neka lielakas platibas dzivokli. Turklat, ierobeZoto
lidzeklu dél, mazos dzivoklus biezi pérk gimenes, kuras véletos, bet nevar atlauties iegadaties
lielakas platibas dzivoklus. Pieprasijumu péc dzivokliem nosaka ari to izvietojums pilséta,
inZenierkomunikaciju pieejamiba un piebraucamo celu esamiba laba tehniska stavokli.

Pieprasijums péc nedzivojamas telpam Jelgavas pils€ta ir videji aktivs. Jelgava ir laba
socialas infrastruktiiras nodroSinatiba, laba dzivojamas apbiives kvalitate. Péd€jo piecu gadu
laika novérota pastaviga aktivitate NI nedzivojamo telpu tirgus segmenta. NI piedavatie, laba
stavoklT esoSi komercipaSumi tirgii ekspon€jas - no 6 Iidz 18 méneSiem. Tam par pamatu ir
pardevéju nevélésanas samazinat cenu un pirc€ju ierobezotas iespejas piesaistit finans€jumu (tai
skaita sanemt hipotekaros kreditus). Neskatoties uz to, ka Jelgavas pilséta ir salidzinosi liela,
registréto darfjumu skaits ir salidzino$i mazs. P&d&jo divu gadu laika Jelgava darfjumi ar
lidzigam telpam ir registréti, bet ne visi no tiem ir izmantojami salidzinasanai.

DarTjumu apjoms nav liels arT ta iemesla dgl, ka labu telpu nomas maksa ir stabila un
ipasnieki tas nepardod, bet ja ir piedavajuma, tad par neadekvati augstu cenu. Savukart, par
vidgja/ apmierinosa stavokli eso$am telpam intereses biezi nav no potencialo pirc€ju puses.
Run3jot par neapdzivojamo telpu tirgu, jaatzimé, ka galvenie faktori, kas ietekme telpu cenu ir
geografiskais novietojums/ atrasanas vieta, tehniska un funkcionala kartiba, planojuma atbilstiba,
misdienigums, platiba, inzenierkomunikaciju pieejamiba. Liela nozime tiek pieskirta telpu
pieejamibai/ apkartgjai infrastruktirai.

Raksturigakais nomas maksu diapazons laba stavoklt esosam
komercdarbibas/tirdzniecibas/ biroju telpam ir 1,50 lidz 7,00 EUR/m?. Potenciilo nomnieku
izveli ietekmé objektu izvietojums, piekliiSanas iespgjas, telpu fiziskais stavoklis, labiekartojumi,
potencialas izmantoSanas iesp&jas u.c. faktori.

Kops 2021.gada 1.janvara lidz vertéSanas atskaites sagatavoSanas bridim Jelgavas pilséta ir
registréti ~ 60 dzivoklu pirkSanas/ pardosanas darijumi ar komercdarbibas/tirdzniecibas/ biroju
telpam.
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Sakara ar ,,Covid-19” pirmsakumiem valsts teritorija, nekustamo Ipasumu cena ir svarstiga,
parsvara augosa, tacu pieprasijums ir nosacita lidzsvara ar piedavajumu. Paslaik ,,Covid-19”
ierobezojumi un ta ietekme ir nebiitiska.

Sakara ar karadarbibu Ukrainas teritorija un valiitas vertibas samazinasanos un pieaugSanu
atseviskas valstis, ir neparedzamas nekustamo Ipasumu cenu svarstibas. Sobrid ir pagajis parak
maz laika, lai ticami spriestu par ekonomisko situaciju un tas ietekmi uz NI tirgu.

Nemot véra OBJEKTA geografisko izvietojumu, izmanto$anas iesp&jas un fizisko stavokli,
péc vertetaja uzskatiem, ta realizacijas iesp&jas vert€jamas ka videjas/ierobezotas.

OBJEKTA VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI

telpas atrodas Jelgavas pils€tas centra nomal€ ar labi attistitu socialo infrastruktiru;
telpas atrodas piecu stavu silikatkiegelu miira daudzdzivoklu majas pagraba stava;

pie dzivojamas €kas ir erta piebraukSana, pieejama norobeZota autostavvieta;

telpas ir nodroSinats ar centralajam komunikacijam — ir elektropieslégums,
kanalizacija, tidens apgade, apkure;

pie 1pasuma pieder domajamas dalas no dzivojamas majas un divam zemes vienibam
(d/d platiba- 37,4 m?);

dzivojama maja ir laba tehniska stavokli;

telpas tiek izmantotas ka kopipasums- tualetes/dusas telpas, pasta kastiSu novietne;
telpas ir laba tehniska stavokli — veikts kosmeétiskais remonts;

telpas veiktas planojuma izmainas;

OBJEKTAM ir vairaki 1paSnieki;

telpas uzstadita signalizacija.

VERTEJUMA IZDARITIE PIENEMUMI UN ATRUNAS

ar So nekustamo Ipasumu nav izdarits galvojums;

nekustamais IpasSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu
maksajumu kavéjumiem;

nekustamais Tpasums nav apgritinats ar citiem (iepriek§ neminétiem) res, nomas vai
patapinajuma ligumiem;

nekustamais TpasSums nav ieguldits uznémejsabiedribas pamatkapitala;

nekustamaja TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz
kuriem var€tu pretendet tresas personas.

VERTESANAS METODIKA

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

Vertesanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,,IpaSumu vérteSana”, pastav tiis
visparpienemtas ipaSuma vertéSanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darfjjumu) pieeja (1),
Ienakumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kura pamata ir
vertejama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzindjums. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas
nesen ir notikusi tirgll, cenu izvertéSana. Ja pédgja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var biit
lietderigi izvertet identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardosanai,
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cenas ar noteikumu, ka §1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analiz€ta. Tapat var but
nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darfjuma apstaklu un veértibas bazes atSkiribas, ka arT pieneémumus, kas ir izvirziti veértéSanas
vajadzibam. Veértejamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var but arT atskirigi
juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. Tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar nekustamo
Tpasumu saistito tiesibu veért€Sanas pieeja.

Lai salidzinatu veért€jamo objektu ar citu tirgii nesen pardotu vai veértéSanas datuma tirg
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, pieméram, par iegiito lauksaimniecibas kulttiru razu no hektara.
Salidzinasanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta un piemérota katra
vert§jama IpaSuma 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 iespgjams iegadaties labako alternativu,
kas var bt Iidziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vert¢jama
objekta tirgus veértibu, konkréta ipasSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, péc
kvalitates un izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu
korekcijas, atbilstoSi konstatétajam cenu ietekm€josam parametru atSkiribam. Korekcijas faktori
un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama TpaSuma segmenta ilgtermina tirgus izpéti un
tirgus vertibu ietekméjoSo faktoru izpéti. Butiskakie aprekinu gaita pielietotie faktori - paSuma
tiesibu, darfjjuma (pardoSanas) nosactjumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus (darjjuma laika)
apstaklu faktors, atraSanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla,
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 lejupejosu
cenu un zemu pieprasijuma Itmeni ne vienmér bus pietickams skaits “labpratigu” pardevéju.
Dazi darfjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos,
kas samazina vai pat izslédz dazu pardeveju vé€léSanos pardot. Verteétajam jaievero $ada tirgus
visi butiskie faktori un jaizverté konkurgjoso darfjumu 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 butiskaku korekcijas soli.

(2) Ienakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parvérsana viena lieluma — kapitala pasSreizgja vertiba.

Atkariba no prognoz€jamas naudas plismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas pliismas diskonte$anu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. Ienakumus veido visa
veida ienakumi, ko 1pasnieks giist no IpaSuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama 1paSuma
vertésana 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 veért€Sanas bridi tiek
prognozéta ilgtermina stabila naudas plusma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas
izmantoSanas nosacijumiem.

Naudas plismas diskonteéSanu pielieto IpaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek
prognozeta mainiga naudas plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprekinu
beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognozg€jot naudas pliismas
stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja
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Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu Tpasumu
darfjuma cenam, vai arT kad nav nosakama ar attiecigajam ipaSnieka tiesibam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu plisma. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas 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 gadijuma, ja
nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne€rtibu, risku vai citu faktoru
problémas, tad cena, ko pirc€js tirgl maksatu par verte¢jamo aktivu, nebutu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamata ir vai nu atjaunoSanas izmaksas vai aizvieto$anas
izmaksas. AtjaunoSanas izmaksas ir izmaksas, kas vajadzigas lai raditu Ipasuma faktisku kopiju,
izmantojot identiskus materialus un celtniecibas metodes. Atjaunosanas izmaksas prakse pielieto
reti, galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu
ar lidzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirgi lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvertgjot konkréta briza vidgjas biivizmaksas.

Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vertg€jot specializétus TpaSumus, 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

Augstak minéta informacija, veértéSanas uzdevums, ka ar1 OBJEKTA sastavs un
izmantoSanas iespgjas liek izdarit secinajumu, ka OBJEKTA vértéSanai konkrétaja gadijuma
izmantojamas tirgus (salidzinamo darijumu) un ienakumu (diskontétas naudas plismas)
pieejas. leprickSminétajas vertéSanas pieejas iegiitais rezultats tiek lidzsvarots atbilsto$i pieejas
nozimigumam un ticamibai veértéjamaja objekta.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo ta ir piemérotaka jaunu vai nesen uzceltu €ku vertésana,
kuram ir neliels nolietojums un aprékini tiek paklauti mazakam korekcijam.

NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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NOVERTEJAMA OBJEKTA VIZUALAIS MATERIALS

1.attels. Dzivojama maja 2.attels. Dzivojama maja

3.attels. NorobeZota autostavvieta 4.attels. Nedzivojamo telpu atrasanas vieta

S.attels. Ieejas durvis telpas

7.attels. Nedzivojamas telpas 8.attels. Nedzivojamas telpas
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9.attels. Nedzivojamas telpas 10.attels. Nedzivojamas telpas

11.attels. Nedzivojamas telpas 12.attéls. Nedzivojamas telpas
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13.attels. Nedzivojamas telpas 14.attéls. Nedzivojamas telpas
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15.attels. Nedzivojamas telpas 16.attels. Nedzivojamas telpas
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NEKUSTAMA IPASUMA NOVERTEJUMS

OBJEKTA NOVERTEJUMS AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Izmantojot tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeju, tiek analizéti darfjumi ar veért€jamajam
OBJEKTAM konkurétspgjigu nekustamo ipaSumu. Tiek apskatits salidzinamo ipaSumu
geografiskais novietojums (telpu novietojums ¢&ka), €kas un telpu tehniskais stavoklis,
pasreiz&jais izmantoSanas veids, veiktie/ nepiecieSamie ieguldijumi, ka arT pardoSanas laiks un
nosacijumi. lev€rojot visu minéto, ka arl novertéjot remontiem, parbiivei un modernizacijai
ieguldito/ nepiecieSamo lidzeklu apjomu, eksperts izsecina visticamako dzivojamo telpu cenu.

Pamatojoties uz nekustamo ipasumu tirgus stavokli, OBJEKTA tirgus veértibas noteikSana
tiek izmantota salidzinaSana ar pardotiem nekustamajiem Tpasumiem.

Par salidzina$anas pamatraditaju ir pienemta dzivokla telpu kopgjas platibas 1 m?
pardoSanas cena, kas tiek korigéta, salidzinot pardoto ipaSumu ar vért€jamo, balstoties uz
pardoSanas cenu ietekméjoSiem faktoriem. Salidzinamie kriteriji ir nemti péc profesionalo
vertetaju prakses metodiskajiem ieteikumiem, nemot véra biitiskakas atSkiribas starp salidzinamo
un veért§jamo objektiem. Korekcijas ir uzraditas procentos, kur ,,+” zZime norada, ka vert€jamais
objekts ir salidzinosi labaks, bet ,,-” zime, ka sliktaks par salidzinamo. Cenas un vértibas ir
uzraditas euro. VertéSanas seciba dota tabulas veida (skat.2. tabulu).

Analizgjot Iidzigu nekustamo Tpasumu kop@jas platibas 1 m? cenas, vertétajs secina, ka
vertejamajam objektam atbilstosaki ir zemak minétie dzivoklu 1paSumi (skat.1.tabulu).

1.tabula
Salidzinamie objekti

Objekts Nr.1 Objekts atrodas Zirgu iela 12, Jelgava, kadastra Nr. 09009027335, un
sastav no nedzivojamam telpam 35,2 m? platiba un domajamam
dalam no dzivoklu majas un divam zemes vienibam. Domajamo dalu
no zemes platiba ir 34,4 m? Saskana ar VZD datiem, &kas
nolietojums ir 20%, arsienas — silikatkiegelu miris ar apmetumu
(veikta renovacija). Celtniecibas gads- 1972. Telpas piecjams
elektropieslegums, pilsétas kanalizacijas/iidens apgades/apkures
sisttma. Telpu fiziskais stavoklis- labs. Telpas tiek izmantotas ka
biroja telpas. Objektam ir viens Tpasnieks. Darfjums laiks: 11.2021,.
pardosanas cena 8 000 EUR.

TpaSums Zirgu iela 12, Jelgava

Avots: www.ss.com

Objekts Nr.2 Objekts atrodas Zirgu iela 12, Jelgava, kadastra Nr. 09009027344, un
sastav no nedzivojamam telpam 34,9 m? platiba un domajamam
dalam no dzivoklu majas un divam zemes vienibam. Domajamo dalu
no zemes platiba ir 34,1 m? Saskana ar VZD datiem, é&kas
nolietojums ir 20%, arsienas — silikatkiegelu miris ar apmetumu
(veikta renovacija). Celtniecibas gads- 1972. Telpas piecjams
elektropieslegums, pilsétas kanalizacijas/iidens apgades/apkures
sisttma. Telpu fiziskais stavoklis- dal&ji apmierinoss. Telpas tiek
izmantotas ka biroja telpas. Objektam ir viens TpaSnieks. DarTjums
laiks: 01.2020,. pardoSanas cena 4 000 EUR.

TpaSums Zirgu iela 12, Jelgava

Avots: www.ss.com
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Objekts Nr.3
1pasums Dobeles Soseja 86, Jelgava
Q

Avots: www.google.lv

Objekts atrodas Dobeles Soseja 86, Jelgava, kadastra Nr.
09009010542, un sastav no nedzivojamam telpam 9,2 m? platiba un
domajamam dalam no dzivoklu majas un zemes vienibas. Domajamo
dalu no zemes platiba ir 12,2 m?. Saskana ar VZD datiem, &kas
nolietojums ir 14%, arsienas — silikatkiegelu miris/dzelzsbetons ar
apmetumu (veikta renovacija). Celtniecibas gads- 1988. Telpas
pieejams elektropieslegums, pilsctas kanalizacijas/tdens
apgades/apkures sistéma. Telpu fiziskais stavoklis- labs. Telpas tiek
izmantotas ka biroja telpas. Objektam ir viens IpaSnieks. DarTjums
laiks: 11.2022,. pardoSanas cena 2 783 EUR.

Objekts Nr.4
1pasums Dobeles Soseja 86, Jelgava
Q

Avots: www.google.lv

Objekts atrodas Dobeles Soseja 86, Jelgava, kadastra Nr.
09009010467, un sastav no nedzivojamam telpam 13,6 m? platiba un
domajamam dalam no dzivoklu majas un zemes vienibas. Domajamo
dalu no zemes platiba ir 18,1 m? Saskana ar VZD datiem, &kas
nolietojums ir 14%, arsienas — silikatkiegelu maris/dzelzsbetons ar
apmetumu (veikta renovacija). Celtniecibas gads- 1988. Telpas
pieejams elektropieslegums, pilsctas kanalizacijas/tdens
apgades/apkures sistéma. Telpu fiziskais stavoklis- labs. Telpas tiek
izmantotas ka biroja telpas. Objektam ir viens Tpasnieks. Darfjums
laiks: 01.2022,. pardoSanas cena 4 114 EUR.

Objekts Nr.5
1pasums Dobeles Soseja 86, Jelgava
Q

3

Avots: www.google.lv

Objekts atrodas Dobeles Soseja 86, Jelgava, kadastra Nr.
09009010511, un sastav no nedzivojamam telpam 6 m? platiba un
domajamam dalam no dzivoklu majas un zemes vienibas. Domajamo
dalu no zemes platiba ir 8 m? Saskana ar VZD datiem, &kas
nolietojums ir 14%, arsienas — silikatkiegelu miris/dzelzsbetons ar
apmetumu (veikta renovacija). Celtniecibas gads- 1988. Telpas
pieejams elektropieslegums, pilsétas kanalizacijas/tdens
apgades/apkures sistema. Telpu fiziskais stavoklis- labs. Telpas tiek
izmantotas ka biroja telpas. Objektam ir viens 1pasnieks. Dartjums
laiks: 01.2022,. pardoSanas cena 1 500 EUR.
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NOVERTEJAMA UN SALIDZINAMO OBJEKTU GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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Vertgjama OBJEKTA un salidzinamo objektu nr.1 un nr.2 atrasanas vieta
Salidzinamo objektu nr.3, nr.4 un nr.5 atrasanas vieta

Analizgjot 1idzigu Tpasumu kopgjas platibas 1 m? cenas un nemot v&ra novértéjama
objekta fizisko stavokli, nedzivojamo telpu Zirgu iela 12-67, Jelgava kopgjas platibas 1 m?
vertiba ir EUR 206,57 (skat.2.tabulu).

Nedzivojamo telpu Zirgu iela 12-67, Jelgava tirgus veértibas noteikSana:
38,3 m?x 206,57 EUR/m* = 7911,63 EUR, ~ 7900 EUR, kur

38,3 m? — telpu kop@ja platiba,
206,57 EUR/m? — noteikta 1 m? vértiba.
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2.tabula

Vértéjamais objekts

Salidzinamie Tpa$umi

Raditaji
adita Zirgu iela 12-67,

Zirgu iela 12, Jelgava

Zirgu iela 12, Jelgava

Dobeles Soseja 86,

Dobeles Soseja 86,

Dobeles Soseja 86,

Jelgava Jelgava Jelgava Jelgava
Darfjuma laiks 06.2023. 11.2021. 01.2020. 11.2022. 01.2022. 01.2022.
Pardosanas nosacijumi (standarta/uz nomaksu) standarta standarta standarta standarta standarta

Juridiskais statuss vairaki ipasnieki

viens Tpasnieks

viens Tpasnieks

viens Tpasnieks

viens Tpasnieks

viens Tpasnieks

Tpasuma sastavs nedzivojamas telpas

nedzivojamas telpas

nedzivojamas telpas

nedzivojamas telpas

nedzivojamas telpas

nedzivojamas telpas

Zemes d/d platiba, m” 37.4 34.4 34.1 12.2 18.1 8
Ipasuma pardosanas cena 8,000 4,000 2,783 4,114 1,500
Telpu kopgja platiba, m’ 38.3 352 349 92 13.6 6.0
Ipasuma Im’ pardosanas cena 227.27 114.61 302.50 302.50 250.00
Pamatkorekcijas
Korekcija uz pardosanas laiku 5 15 2 5 5
Korekcija uz pardevuma nosacijumiem 0 0 0 0 0
Korekceija uz juridisko statusu -3 -3 -3 -3 -3
Kopéja pamatkorekcija 2 12 -1 2 2
Pamatkorekcijas koeficients 1.02 1.12 0.99 1.02 1.02
Pamatkorekcijas korigéta 1m* pardos cena 231.82 128.37 299.48 308.55 255.00
Labiekartojums
* idensapgade ir ir ir ir ir ir
* apkure (pilsétas/ vietgja centraliz&ta/ krasns) ir ir ir ir ir ir
* kanalizacija ir ir ir ir ir ir
* elektroapgade ir ir ir ir ir ir
o Silikiitkicgelu maris | Silikatiiegelu miris | Silikatkicgelu maris | MA@ kegelu Mala kicgelu Mala kiegelu
Dzivojamas majas sérija miris/dzelzsbetons miris/dzelzsbetons miris/dzelzsbetons
Telpu atra$ands stavs/ stavu skaits majai -1/5 -1/5 -1/5 -1/5 -1/5 -1/5
Korekcijas
Korekcija uz atra§anas vietu pilséta/ regiona 0 0 5 5 5
Korekcija uz atraganas vietu eka 0 0 0 0 0
Korekcija uz zemes gabala platibu 0 0 0 0 0
Korekcija uz gajéju/ transporta pliismas intensitati 0 0 0 0 0
Korekcija uz ekas novietojumu ielas fronté 0 0 0 0 0
Korekcija uz &kas kapitalitati 0 0 -2 -2 -2
Korekeija uz telpu platibu ietekmi uz cenu 0 0 -7 -5 -7
Korekcija uz telpu planojumu atbilstosi lietoSanas veidam 0 0 0 0 0
Korekcija uz iek$gjo apdari, remontiem, aprikojumu 0 10 0 0 0
Korekcija uz labiekartojuma Iimeni 0 0 0 0 0
Korekcija uz piebrauk3anas/ autostavvietas iesp&jam 0 0 1 1 1
Korekcija uz attalumu I1dz sabiedriskajam transportam 0 0 0 0 0
Korekeija uz apkartéjo infrastruktiru 0 0 0 0 0
Korekcija uz izmantosanas iesp&jam -15 -15 -15 -15 -15
Citas korekcijas (teritorijas uzlabojumi) 0 0 0 0 0
Kopgja korekcija -15 -5 -18 -16 -18
Korekeijas koeficients 0.85 0.95 0.82 0.84 0.82
Koriggta pardoto Tpasumu | m” pardosana cena, EUR 197.05 121.95 245.57 259.18 209.10
Korigéta objekta 1 m’ pardosana cena, EUR 206.57
Noteikta tirgus vértiba, EUR 7911.63
Korigeta tirgus vértiba, EUR 7900
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OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR IENAKUMU PIEEJU

Ienakumu pieeja balstas uz pien€mumu, ka konkrétais nekustamais TpaSums atrodas
lidzvertigas konkurences apstaklos ar citiem finansialo ieguldijumu veidiem un ienakumi
veidojas no nomas maksam nedzivojamo telpu iznomasanas gadijuma. Tatad, paSuma vertibas
aprékinu pamata ir veért§jama objekta ienakumu analize, nakotné giistamo pelnu no Tpasuma
iznomasanas izsakot Sodienas veértiba, pie nosacijuma, ka Ipasums tiek iznomats par vertéSanas
bridi visiesp&jamakajam nomas maksam.

Ienakumu pieejas pamata ir divas metodes: tiesa kapitalizacija un naudas pliismas
diskontéSana. TieSo kapitalizaciju lieto, ja veértgjamajam IpaSumam ir stabili ienakumi ilgaka
laika posma. Naudas pliismas diskont&Sana tiek lietota gadijumos, kad prognozeta naudas pliisma
ir mainiga laika (lai Tpasumu izmantotu nepiecieSami kapitalieguldijumi vai arl nakotne
paredzamas sagaidamo ienakumu izmainas (pieaugums vai samazinajums)).

Ienakumu pieejas aprékinu gaita tiek veikta §ada seciba:

v/ vispirms tiek noteikta iespéjama nomas maksa par vértéjamam telpam, pamatojoties
uz kuru tiek aprékinats bruto ienakums,

v' nakosais solis ir tira ienakuma aprékinaSana, ko veic no bruto ienakuma atskaitot
visus paredzamos izdevumus objekta uzturgSanai un apsaimnieko$anai,

v' vajadzibas gadijuma tiek noteikti nepiecieSamie kapitalieguldijumi;

v/ talaka vertéSanas gaita tiro iendkumu veidota nakotnes naudas pliisma japarver$ tas
vertiba uz noverteésanas dienu, izmantojot diskontétas naudas pliismas metodi vai ienakumu tieSo
kapitalizaciju.

Vertetajs par adekvatako vertgjama OBJEKTA nakotnes veértibas noteikSanas panémienu
konkrétaja gadijuma ir izvél&jies diskontétas naudas plismas metodi.

Vertetajs sava darba balstijas uz sadiem pien€mumiem:

v' ienakumi veidojas no nomas maksam telpu iznomasanas gadijuma péc paredzéto

remontdarbu veikSanas, lietoSanas veida mainas un nodoSanas ekspluatacija;

v nosakot aprékina lietoto telpu nomas maksu, tika nemts véra esoSais nomas telpu
piedavajums lidzigas funkcionalitates telpam pilséta;
telpas labakaja veida ir iznomajamas vienam nomniekam;
izdevumu dala ietilpst nekustama ipaSuma nodoklis (1,5% gada no OBJEKTA
kadastralas vertibas), apdroSinasana (atbilstosi vidéjam tirgd pastavosam likmém), uz
1pasnieku attiecinamie OBJEKTA apsaimniekoSanas izdevumi (pienemti 5% gada no
planotajiem ienémumiem), uzkrajumi remontiem (pienemti 5% gada no planotajiem
ienémumiem), naudas plismas administréSanas izmaksas (juridiskie un
gramatvedibas arpakalpojumi);

v' pemot véra lidzigu TpaSumu iznomaSanas praksi, telpu funkcionalitati

(izmantojamibu) un fizisko stavokli, nomas maksas netiek diferencétas;

v' nomas liguma tiek paredzéta iesp&ja reizi gada parskatit nomas maksu atbilstosi

tirgus tendencém (indeks€t nomas maksu atbilstosi inflacijas raditajiem).

Iepazistoties un izanaliz€jot nomas telpu tirgu 11dzigos objektos, vertétajs secina, ka nomas
maksas lidziga profila telpam svarstas vidéji robezas no 1,50 lidz 5,00 EUR/m?. Telpu nomas
maksu ietekm€@ to atraSanas vieta, pickllSanas iesp&jas, gajeju pliisma gar telpam, telpu
redzamiba, izvietojums &ka, telpu planojums un platiba, ieks$€jas apdares stavoklis, paligtelpu
Tpatsvars un izmantosanas iespejas.

Vertetajs ir izzinajis sekojosas nomas maksas telpam Jelgava (skat. 3.tabulu).

AN
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3.tabula
Nomas maksu salidzinajums
Adrese Ple;tg)a, Telpu iirélie(l;toéanas I\]i:%nllf/?n??gzz’ Stavoklis
21% PVN)
Kr. Barona iela 40, Jelgava 29 Biroja telpa 2,00 Apmierinoss Piedavajums
Kr. Barona iela 40, Jelgava 33 Noliktava 1,50 Dalgji apmierinoss | Piedavajums
Kr.Barona iela 40, Jelgava 59 Komercdarbibas Apmierinoss Piedavajums
telpas 3,02
Raina iela 20, Jelgava 59 Biroja telpas 5,00 Apmierinoss Piedavajuma

Ievertgjot telpu izmantoSanas iesp&jas un to konkur@tsp&ju briva nomas telpu tirgd,
vertetajs pienem visticamako nomas maksu. Telpu nomas maksa tiek noteikta uz kopgjo telpu
platibu, pie esosa ieksStelpu apdares stavokla un labiekartojuma. Potencialo nomas gada efektivo
ienakumu apréekins, ievertgjot nomas risku, dots 4.tabula.

4. tabula
Potencialo gada nomas efektivo ienémumu aprekins
Iznomajama €ka/ | Platiba, Nomas r;laksa, . B_ruto . | Nomas G%(.i.a gfek_ﬁvw .
telpas m? EUR/m* (bez | iepémumi risks. % kopégjie ienemumi
21% PVN) gada, EUR ’ (EGI), EUR
Nedzivojamas | - 4 5 1.50 689.4 0.80 552
telpas
Noapalojot, EUR 552

Neapdzivojamo telpu visvairak iesp&jama nomas maksa noteikta pie nosacijuma, ka
iznomato telpu uzturéSanu kartiba un visus komunalos maksajumus veiks nomnieki (apmaksas
izdevumus par apkuri, patéréto elektroenergiju, telefona sakariem, citam labiericibam, apsardzi,
telpu uzkopsSanas izdevumus), ka ar1 papildus §$Tm summam maksas PVN. Balstoties uz pieredzi
par izdevumiem, kadi ir nepiecieSami $ada tipa IpasSuma parvaldei, vertétajs aprékina iznomataja
izdevumus (Ui;) (skat. 5. tabulu).

5. tabula
Iznomataja izdevumu aprekins
Izdevumu posteni Izdevumi (EUR)
Nekustama ipasuma nodoklis zemei un apbiivei (1,5% no kadastralas vértibas) 52.9
Apdro$inasana (atbilstosi vidéjam tirgl pastavosam likmém) 19.2
UzturgSanas izdevumi (pienemti 10% apmera no planotajiem ienémumiem) 55.2
Uzkrajumi remontiem (pienemti 10% apmera no planotajiem ienémumiem) 27.6
Naudas pliismas administréSanas izmaksas (juridiskie un gramatvedibas arpakalpojumi) 120.0
Kopa, noapalojot, EUR: 275

Vertéjuma aprékini pamatojas uz briva tirgli eso§am nomas maksam, uzskatot, ka $ada tipa
objektiem nomas maksas verté€Sanas bridi ir sasniegusas savu zemako Itmeni un nakamos gados
prognozets nomas maksu pieaugums (skat. 6. tabulu). Nemot vera valsts ekonomikas attistibas
tendences un prognozes, ka ari situaciju NI nomas tirgli, nomas maksu pieaugums tiek
prognozets 1,0% gada. Proporcionali ien@mumu pieaugumam palielinasies arT iznomataja
izdevumi.
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6. tabula
Planotais nomas ienakumu pieaugums
Gadi 1 2 4 5
Nomas maksu piecaugums 0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0%
Bruto ienémumi gada, EUR 552 557.5 563.1 568.7 574.4
Izdevumi, EUR 275 277.6 280.4 283.2 286.0
Tirie ienemumi, EUR 277 279.9 282.7 285.5 288.4

Reversijas vértiba un kapitalizacijas likme. Reversija tiek aprékinata ka iepémumi no
OBJEKTA pardosanas 5. aprékina gada beigas, pie nostabiliz€jusas ienakumu pliismas,
kapitaliz&jot pedgja aprékina gada ienakumus ar vertetaja noteikto kapitalizacijas likmi, kas
atbilstu Sadu TpaSumu pirc€ju gaiditajam atdeves Iimenim. Kapitalizacijas likme 5. aprékina gada
beigas iegiita no tiro nomas maksu [imena attiecibas pret darjjumu cenam lidziga tipa IpaSumiem

(skat.7. tabulu).

7. tabula
Kapitalizacijas likmes aprekins
Salidzinamie Tpasumi
Zirgu iela Zirgu iela 12, Dobeles Dobeles Dobeles
12, Jelgava Jelgava Soseja 86, Soseja 86, Soseja 86,
Jelgava Jelgava Jelgava

Noteikta korigéta tirgus vértiba, EUR 6936 4256 2259 3525 1255
Tirie ien€mumi, EUR 322 358 53 130 71
Aprekinata kapitalizacijas likme 4.6 8.4 2.3 3.7 5.7
Videja sverta kapitalizacijas likme 3.6

Diskonta likme noteikta izvert€jot paSu kapitala pelnpas likmi un aiznemta kapitala cenu

(procentu likmi).

Vadoties no Siem datiem tiek sastadita diskontéta naudas plisma un veikts TpaSuma
nakotnes veértibas aprékins (skat. 8. tabulu).

8. tabula
OBJEKTA tirgus vértibas noteikSana ar naudas plismas diskontésanu
Izdevumi/ ienémumi l.gads | 2.gads | 3.gads | 4.gads | 5.gads 5.gads
Tirais ienémums, EUR 277 279.9 282.7 285.5 288.4
Remontdarbu izdevumi, EUR
P&dgja perioda neto ienakums, EUR 288.4
Kapitalizacijas likme, % 3.6
Reversija 8107.2
Diskonta likme 4.6 4.6 4.6 4.6 4.6 4.6
Diskonta koeficients 0.9564 | 0.9147 | 0.8749 | 0.8367 | 0.8003 | 0.8003
Pasreizgja (tirgus) vertiba, EUR 265.1 256.0 | 2473 238.9 | 230.8 6487.8
OBJEKTA tirgus vértiba, EUR 7726
Noapalojot, EUR 7700
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APREKINU REZULTATU SALIDZINASANA UN LIDZSVAROSANA

Optimalako nekustama Ipasuma vertibu iesp€jams noteikt, pielietojot vairakas vertéSanas
pieejas vienlaicigi, kuras, nosakot galigo objekta vertibu, tiek lidzsvarotas atbilsto§i metozu
nozimigumam un ticamibai apskatamaja Ipasuma. Noteikto vertibu indikatoru salidzinajuma
mérkis ir noteikt atsevisko pielietoto pieeju stipras un vajas puses un, tadejadi, izsecinat galigo
objekta vertibu.

1. Vertétaja apsverumi par Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas ticamibu un nozimigumu
apskatamaja Ipasuma:

— salidzinamo darfjumu pieeja ir domingjosa, iespgjama pirc€ja l€émuma pienemsanas
motivésana.
2.Vertetaja apsvérumi par Ilenakumu pieejas ticamibu un nozimigumu apskatamaja

IpaSuma:

— ar ienakumu pieeju noteikta vertiba balstas uz ipasuma sp&ju radit pelpu. Lidz ar to noteikta
vertiba balstas uz realiem Sodienas raditdjiem un ticamam nakotnes prognozém un
pienémumiem;

— 1ir vérojama vidgja aktivitate neapdzivojamo telpu nomas tirgt.

Nemot véra visu minéto, vertetajs uzskata, ka novertejuma merkis un novert€jama ipaSuma
tips lauj pielietot vertéSanas pieejas ar sekojoSiem svara koeficientiem:

V' tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja — 0,50;

v’ ienakumu pieeja — 0,50.

Aprékinu lidzsvaroto veértibu datus apkopojot tabula.

OBJEKTA Iidzsvarotas tirgus vertibas aprekins

Piceja i I\Ioteiktﬁ Svgra I:I(_izsvarotﬁ
veértiba (EUR) | koeficients | vértiba (EUR)
Tirgus (salidzindmo darijjumu) pieeja 7900 0.50 3950
Ienakumu pieeja 7 700 0.50 3 850
Noteikta lidzsvarota vertiba, EUR 7 800

Nedzivojamo telpu 1/12 domajamas dalas Zirgu iela 12-67, Jelgava tirgus vertibas noteikSana:
7 800 EUR x 1/12 = 650 EUR, kur

7 800 EUR — noteikta Iidzsvarota OBJEKTA tirgus vertiba,
1/12 — OBJEKTA domajamas dalas.
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PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojodiem

pienémumiem un ierobezojosiem faktoriem:

9.

Verteétajs pienem, ka tpasuma likumigo piederibu apliecinoSie dokumenti ir pareizi.
Novertetais 1paSums tiek uzskatits par brivu no aiznémumiem, apkilajumiem, finansialam
saisttbam un apgriitindjumiem, ja tas nav speciali atziméts novertgjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz vertétaja riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo IpaSumu un ta vertibu ietekméjoSiem faktoriem vértéSanas diena.
Vertetajs ir izmantojis pasiititaja sniegto informaciju. Visa sanemta informacija tiek pienemta
par ticamu un nav parbaudita attiecigajas institiicijas.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistéja noverteéSanas datuma un
neieklauj to péksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

Novertejumu nav atlauts kopet un publicét, tas nav paredzets nodoSanai personam, kas nav
saistitas ar novert€jamo Ipasumu, ka art tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novertejuma
uzdevuma teikts, bez iepriekS€jas vert€taja un IpasSnieka rakstveida piekriSanas katra
gadijuma atseviski.

Vertétajam nav pienakums liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekléSanas gaita,
kas varéetu tikt ierosinata saistiba ar veért€§jamo objektu, ja vien Sada nepiecieSamiba ar vinu
netiek ieprieks 1pasi saskanota.

Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti noverte§juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti
un nav lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc noveértéSanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta péc atskaites nodoSanas, nav ietverti vértejuma un vertétajs par tiem nenes atbildibu.
Vertetajs atseviski nav ieintereséts palielinat vai samazinat noveértéjama ipasuma vertibu.

10. Vertetajs ir neatkarigs eksperts un $aja atskaité ir paradits labakais viedoklis, ko vargja

pienemt, nemot vera verteétajam pieejamo informaciju.
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