Nekustama Tpasuma — zemes gabala

Ropazu novada Stopinu pagasta
Rumbula, KaudziSu iela 4A

novertejums

Novertejuma pasiititajs: Ropazu novada pasvaldiba

Novertéjuma datums: 2024. gada 23. novembris



Ropazu novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama TpaSuma — zemes gabala
Ropazu novada Stopinu pagasta Rumbula,
Kaudzisu iela 4A, novértéSanu

Saskana ar Jusu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama TpaSuma - zemes gabala
(turpmak teksta Objekts), novertesanu.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: \ 8096 007 0373 Stopinu pagasta ZG nodalfjums: | 100000910496
Zemes platiba: 8230 m?
Zemes gabala kadastra apzim&jums: 8096 007 0372
Piezimes: | -
IpaSumtiesibas:
| Tpasnieks: | Ropazu novada pasvaldiba. |

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus vertibu - Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai celu - sarkana linija — 0,0079ha;
ietekmé - Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap iidensvadu, kas atrodas lidz 2 metru
negativi: dzilumam - 0.0301ha.

IpaSuma apskates un noveértesanas apstakli:
Apskates un vertésanas 23.11.2024. Vertgjuma sagatavosanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstisanas datums.
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Véertejuma uzdevums un méerkis:

Noteikt Objekta tirgus veértibu ta apskates bridi — 2024. gada 23. novembri, nemot véra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgl S$aja datuma. Vertgjums paredzets, lai noteiktu Tpasuma iesp&jamo pardoSanas
sakumcenu.

Vértesanas pieejas, izmantotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert€jums ir veikts saskana ar Latvijas
IpasSuma vérte$anas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vértéSanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta nekustama
Tpasuma:
tirgus vertiba, kas 2024. gada 23. novembrT ir
250 000 EUR (divi simti piecdesmit tikstosi eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas mingti $aja vertesanas atskaite.

Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertific€ts nekustamo Tpasumu vertétajs Arvids Baduns

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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


mailto:info@vindeks.lv
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Nekustama ipasuma — zemes gabala

Ropazu novada Stopinu pagasta Rumbula, Kaudzisu ield 44 novertéjums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

IS N —
SRS T
S\ s % et |

J% P D [N
N

> :."i'. At % i
X Q%&@ﬁ&@“é\\/% ‘rﬁ [
N\ e AW

-
A
<

8%,/ Gaiéma
(o4 -
//%;I\

e

I""‘ _@'Qkfenéj{\/_?i,
=

1)

IR g—— —9

|:

o
]
i

7

e\
B‘\\EY-{‘BV\‘&)

Avots: balticmaps.eu

Zande% P

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala
Ropazu novada Stopinu pagasta Rumbula, Kaudzisu ield 44 novertéjums
OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais TpasSums atrodas Ropazu novada Stopinu pagasta Rumbula, KaudziSu ielas mala,
kvartala ko veido Kaudzisu, Krustpils, Latgales un Lapsu ielas. Tiesi pie Rigas pilsétas un Ropazu novada
robeZas. Apkartgjo apbuvi veido viengimenu dzivojamas majas un komerciala rakstura zemes gabali, apbves
bltvums kopuma vertgjams ka vidgjs.

Piegulosas teritorijas labiekartojums uzskatams ka apmierinoSs. PieklGsanai pie zemesgabala
izmantojamie celi ar asfalta segumu laba tehniska stavokli. Gar vérté§jamo Objektu ir augstas intensitates
transporta pliismas.

Autotransporta apstaSanas un stavéSana nav iesp&jama pie IpaSuma. Kopuma tuvakas apkartnes
socialas infrastruktiiras attistiba vértéjama ka laba. Pieejams sabiedriskais transports, sabiedriska autobusa
pieturvieta, Gaismas pamatskola, atrodas ~ 0,5 km attaluma un vilciena pieturvieta, Gaisma, atrodas ~ 0,5 km
attaluma. Socialas infrastruktliras objekti — tirdzniecibas un pakalpojumu uzpnémumi, darfjumu iestades
izvietotas ~ 1-2 km attaluma. IpaSuma atra3anas vieta ir laba.

1.2. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

platiba: 8230 m?;

forma: L-veida;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, krami un koki;
labiekartojums: bez ipasa labiekartojuma;
nozogojums: nav;

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala
Ropazu novada Stopinu pagasta Rumbula, Kaudzisu iela 44 novertejums

1.3. ZEMES GABALA ATLAUTA (PLANOTA) IZMANTOSANA

Funkcionalais zonéjums
Savrupmaju apbiives teritorija (DzS, DzS1)

| Masstivu dvojamds apbives terioria (DzM)
- Daudzstivu dzvojamas apblves teritorfa (0zD)
- Publiskas apbiives teritorfa ()
[T rapniecikis apoives tritora (8, R1, R2)
[ Tehnisks apbives tertora (TA)

Transporta infrastruktiiras teritorija (TR)
- Dabas un apstadijumu teritorija (DA, DA1, DA2)

- MeZu teritorija (M)

Lauksaimniecibas teritorija (L, L1)

Tdenu teritorija (0)
Robeza starp funkgiondlo zonu un
tas vai starp
ar ipasiem
vy ;
2, .S Mazis Juglas poldera teritora (TIN12)

i,

E Teritorija, kurd i un sistémas (TIN1S)

"} paugstinata trokénu fimena terora (TIN1S)

:""_:j Vietgjas nozimes kulfirv@sturiska teritoria (TIN4)

D Dzelzcela finijas Rail Baltica transporta infrastruktiiras attistibas teritorija (TIN71)
D Valsts autocelu attistibai nepieciesams teritorija (TIN72)

:I Perspektivo pasvaldibas celu un ielu attistibas teritorija (TIN73)

] pegratetn ertonsa ey

Avots: geolatvija.lv

Saskana ar Ropazu novada Stopinu pagasta teritorijas planojumu grozijumu, IpaSums atrodas
Rapniecibas apbiives teritorija (R).

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Ropazu novada Stopinu pagasta Rumbula, Kaudzisu ield 44 novértejums

4.6. RUPNIECISKAS APBUVES TERITORIJA

4.6.1. Rlupnieciskas apbuaves teritorija (R)

4.6.1.1. Pamatinformacija

Ripnieciskas apbives teritorija (R) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodroSinatu vieglas
rapniecibas uznémumu darbibai un aftistibai nepiecieamo

inZeniertehnisko apgadi un transporta infrastruktidru.
4.6.1.2. Teritorijas galvenie izmantosanas veidi
Vieglas rapniecibas uznémumu apbive (13001).
InZeniertehniska infrastruktira (14001).

Transporta lineara infrastruktara (14002).
Transporta apkalpojo3a infrastruktara (14003).
Noliktavu apbiive (14004).

Energoapgades uznémumu apbdve (14008).
4.6.1.3. Teritorijas papildizmanto3anas veidi
Biroju eku apbive (12001).

Tirdzniecibas vai pakalpojumu objektu apbiive (12002).
Aizsardzibas un drosibas iestaZu apbdve (12006).

4.6.1.4. Apbilives parametri

Teritorijas izmantoZanas  Minimala Maksimalais Apbdves

veids jaunizv. apbives intensitate
zemes gabala blivums (%) (%)
platiba

Vieglas ripniecibas 1200 m* 70 lidz 150

uznémumu apbive

InZeniertehniska 1200 m? 70 Iidz 150
infrastruktdra

Transporta lineara = = “
infrastruktira

Transporta apkalpojosa = 70 =
infrastruktdra

Maliktavu apbive 1200 m* 70 lidz 150
Energoapgades 1200 m* 70 lidz 150

uznémumu apbive

Biraju &ku apbove 1200 mé 70 lidz 150

RopaZu novada Stopinu pagasta teritorijas planojuma grozijumi 1.2

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite

Apbives
augstums

(m)

lidz 16 *

lidz 16 *

lidz 16

lidz 16 *

lidz 16 *

lidz 16 *

lidz 16 =

Apbives
augstums
(stavu
skaits)

Iidz 3

Iidz 3

lidz 3

Iidz 3

Iidz 3

Iidz 4

teritorijas organizaciju,

Minimalais
brivas zalas
teritorijas
raditajs (%)

20

20

20

20

20

20

Lpp.37 (67)



Nekustama ipasuma — zemes gabala
Ropazu novada Stopinu pagasta Rumbula, Kaudzisu ield 44 novertéjums

Mr.  Teritorijas izmantodanas  Minimala Maksimalais Apbaves Apbives Apbives Minimalais
veids jaunizv. apboves intensitate  augstums  augstums  brivas zalas
zemes gabala bitvumns (%6)  (%6) (m) (stavu teritorijas
platiba skaits) raditajs (&)
319. Tirdzniecibas vai 1200 m* 70 lidz 150 lidlz 16 = [idz 3 20
pakalpojumu objektu
apbive
320.  Alzsardzibas un drofibas 1200 m® 70 lidz 150 lidz 16 ** lidz 3 20
iestazu apbove
“ nenosaka

* ja tiefi robedojas ar DzS teritorijam, maksimalais apbdves augstums — atbilsto®i P un DzM

321.

322.

323.

324.

325.

326.

4.6.1.5. Citi noteikumi

Detélplanojuma vai bivprojektd japaredz pasakumi apkart&jo teritoriju aizsardzibai pret
trokSniem, smakdm un cita veida traucéumu, paredzot - prettrokSnu  ekranus,
aizsargstadijumus u.tml.

Vismaz 5 % no zemes gabala kopéjas platibas japaredz apstadijumiem.
Autonovietnes janodrosina zemes gabala robeZzas.

Priek3pagalma minimalais dzilums — 10 m, iznpemot esosas apbdves gadijumus, kad ir jau
iedibinata bovlaide. PriekS8pagalméa nav atlauti atklati izejvielu, raZoSanas atlikumu, bivgruzu
un citu atkritumu uzglabasanas laukumi.

Atklata uzglabasana nav atlauta tuvak par 3 m no zemesgabala robeZas un ir janoZogo ar
nepéartrauktu un necaurredzamu Zogu.

Ja razoSanas teritorija robeZojas ar dzivojamas vai publiskas apbives atlautas izmantoSanas
teritorijam, paredz zalumjoslu (ar krimu vai koku stadijumiem, paredzot vismaz 50 9%
skujkoku stadijumus) sev piederoSaja teritorijd gar zemes gabala robeZu, un realizéjot
bavprojektu to ieriko. Zalumjoslas platumu nosaka un pamato lokalplanojuma,
detalplanojuma un/vai bavprojekta, atkariba no raZoSanas uznémuma darbibas veida un
ietekmes uz apkartéjo teritoriju vides un dzives kvalitati. Prasiba neattiecas uz tiem
gadijumiem, ja, atbilstoSi Teritorijas planojumam, teritorija jau ir noteikia un aftélota
zalumjosla ka funkcionala zona “Dabas un apstadijumu teritorija”.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala
Ropazu novada Stopinu pagasta Rumbula, Kaudzisu iela 44 novertejums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegtits vertibas indikators, kura pamata ir vértgjama aktiva un Iidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasttijumu, Sis vert§jums ir paredzets, lai noteiktu TpaSuma iesp&jamo pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar vértésanas uzdevumu, tika noteikta IpaSuma tirgus veértiba.

Tirgus vertibas definicija no Latvijas Ipa§uma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprekinata summa, par kadu vertésanas datuma ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo Ipasumu vertésanas pieejas. Tas ir 1zmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka paSreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo TpaSumu tirgus apstaklos Iidzigu
zemesgabalu novert€sanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

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

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

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

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek korig€tas, nemot véra to
pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji saistitam
vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena izmainas kop$
darTjuma veiksanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekmé noveértéjama ipasuma
tirgus vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo Ipasumu
un salidzinamiem Tpasumiem.

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

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nekustama ipasuma — zemes gabala
Ropazu novada Stopinu pagasta Rumbula, Kaudzisu iela 44 novertejums

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértéianas
pamatprincipiem, nemot vera visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka ar iezZim& So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas iegit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida bis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situaciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir esoSais — zemes gabala izmantoSana saskana ar
teritorijas planojumu.

Sis vertejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Ipasums tick izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus
vertibas apréekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nekustama ipasuma — zemes gabala
Ropazu novada Stopinu pagasta Rumbula, Kaudzisu iela 44 novertejums

3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu Tpasumu tirgus vertibu, tika izmantota informacija par darfjjumiem ar zemes gabaliem,
kas atrodas jauktas apbiives teritorijas, un $adu IpaSumu piedavajumu, ka ar1 informacija no sekojosiem
avotiem: zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lieclako Latvijas
nekustamo Tpasumu darfjumu uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA
“Vindeks” 22 gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm@t arT nekustamo TpaSumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoss biis Sis process. Pastav risks, ka lidzSingjais lidzsvars var mainities, ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Tpasumu cenam var bit divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2025. gada tiek prognozéta ekonomikas stagnacija
un inflacija. Bremz&$anas veérojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2025. gada nogal€ izaugsmei vajadz&tu
atjaunoties, inflacijai bitiski pal€ninoties. Iepriek$€jo gadu zemie procentu likmju Iimeni neveicinaja
ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varetu atgriezties vien neordinara
situacija. Prognozes tick model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt butiski korigetas, nemot veéra to,
cik veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp€jas un arl atbalstoSas monetaras
politikas nodroSinatie arkartigi labveligie finans€juma apstakli. Sagaidams, ka 2024. gada investiciju
aktivitate samazinasies, jo pirc€ji turpina pienemt diezgan nogaidoSu attieksmi. Paredzams, ka investiciju
tirgu vadis vietgjie spEletaji un biis lielaks mazaka apjoma darijumu ipatsvars, kas savukart ietekmés kopgjos
Baltija sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis
2025. gada saglabasies ieprieksgja gada limeni vai tomér biis mazaks, bet lielaka dala darfjumu tiks planoti
2026 gada.

Pamatojoties uz masu sazinas Iidzeklos publicéto informaciju, tika secinats, ka zemesgramata
registréto pirkuma ligumu skaits 2023. gada un 2024. gada sakuma bijis 11dzigs. Augstakais pieprasijums bija
pEc zemesgabaliem ar pievaditam inZenierkomunikacijam, izblivétiem pievedceliem un labu infrastruktaru.
ArT tidenskratuvju tuvums tiek uzskatits par priekSrocibu zemesgabalu iegadei. Praktiski nav pieprasijuma péc
zemesgabaliem bez pievaditam inzenierkomunikacijam un pievedceliem, iznemot gadijumus, ja tie ir
salidzinosi 1eti. Tas pats attiecas arT uz zemesgabaliem, kas atrodas dabas un apstadijumu teritorijas. Pedgjo 5
un vairak gadu laika tika noverots, ka pieprasijums pec $adiem zemes gabaliem ir loti mazs, Iidz ar to ar1
netiek noverots $adu zemes gabalu cenu pieaugums. Minimals zemes cenu pieaugums ir noveérojams tikai
apbiives zemesgabaliem. Potencialo pirc€ju galvenie ietekmgjosie faktori, iegadajoties zemesgabalus ipaSuma,
ir ta izmanto$anas iespgjas, inZenierkomunikaciju pieejamiba, piebraucamo celu esamiba un to kvalitate,
infrastruktiiras objekti ( b&rnudarzi, slimnicas, tirdzniecibas centri un citi), Gdenstilpnu tuvums, sabiedriska
transporta tuvums, zemesgabala platiba.

Vertetaji ir apkopojusi pietiekami plaSu informaciju par darfjumiem ar veért§jamam Objektam
lidzigiem Tpasumiem. Jasecina, ka vert€jamam lidzigu TpaSumu iegadé biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darijuma cena biezi atspogulo konkr&ta
pircgja Tpaso vertibu, ko vins piedeéve Tpasumam, tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitiidu.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies VZD vai
zemesgramata registrétus darfjumus ar lidzigam zemém, aprékinos pielietojot attiecigas korekcijas.

Aktivitate nelielas un optimalas platibas rupnieciskas apbiives zemes gabalu tirgli Stopinu pagasta un
Rigas pilsétas nomal@s ir vértéjama ka zema. Sadi zemes gabali Sobrid piedavajuma ir robezas no ~ 20
EUR/m: lidz ~ 50 EUR/me. Darfjumi ar lidzigiem zemes gabaliem vért€jama gruntsgabala tuvuma parsvara
gadijumos ir robezas no ~ 12 EUR/mz lidz ~ 40 EUR/m: jeb aptuveni no 250 000 EUR (vid&ji zemes gabali)
11dz pat 720 000 EUR (lieli zemes gabali labas vietas).

Laika perioda no 2023. decembra lidz 2024. novembrim, Stopinu pagasta tika konstateti seSpadsmit
zemes gabalu pardevumi (platibas no 4000 m? Iidz 15000 m?), lidzigu Tpa§umu cenu robezas no 150 000 EUR
1idz 489 000 EUR jeb no ~12 EUR/m? lidz ~80 EUR/m?

Zemes gabalu cenas ir atkarigas no novietojuma konkrétaja vieta, izmantoSanas iesp&jam, zemes
gabala platibas un formas, komunikaciju pieejamibas un citiem faktoriem.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nekustama ipasuma — zemes gabala
Ropazu novada Stopinu pagasta Rumbula, Kaudzisu ield 44 novertéjums

3.2. GALVENIE FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- zemes gabals atrodas Stopinu pagasta;
- piekl@isana zemes gabalam no pasvaldibai piederosa Tpasuma;
- piebraucamais cel$ laba tehniska stavoklr;
- zemes gabala reljefs ir lidzens;
- neliela attaluma sabiedriskais transports;
- neliels attalums 1idz Rigas pils&tas centram.

Negativie:
- zemes gabalam neregulara konfiguracija.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustamo ipaSumu nav nodro$inats galvojums;

e nekustamais fpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;

e nekustamaja ipaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
tres$as personas;

o tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiks€tajam lielumam;

e  bez noveértéjuma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé ipasuma tirgus vertibu;

e TIpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietoSanas priek$noteikums ir attistits IpaSumu tirgus
segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp€te un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas

gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo Tpasumu;

3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar vért€jamo pasumu;

4) korigéto pardoSanas cenu saskano$ana un vert€jama nekustama IpaSuma pamatotas tirgus

vertibas noteikSana.

Izmantojot tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju, tiek analizeti vairaki jau veikti pirkSanas darfjumi ar
vert§jamajam Objektam konkur&tsp&jigu nekustamo IpaSumu, ka arT piedavajums nekustamo TpaSumu tirgi.
Tiek apskatits salidzinamo Tpasumu darfjumu finansgjums, pardoSanas apstakli un laiks, geografiskais
novietojums, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape un citi apstakli. Ievérojot visu min&to, tiek izsecinata
visticamaka zemes kopgjas platibas 1 m? tirgus vértiba.

Salidzinamie ipaSumi:
Zemes gabals Uriekstes iela 12B,
Riga, kad.nr. 0100 013 0231.
Zemes gabala platiba 16 700 m?.
Zemes gabals atrodas riipniecibas
apbiives teritorija. Piekl@iSana pie
TpaSuma no pasvaldibai piederosa
TpaSuma.

IpaSums pardots 11.2024. par 606
210 EUR jeb 36,30 EUR/m?,

Zemes gabals Kleistu iela 26,
Riga, kad.nr. 0100 080 0009.
Zemes gabala platiba 19 292 m?,
Zemes gabals atrodas jauktas
centra apbiives teritorija.
PiekltiSana pie T1paSuma no
pasvaldibai piederosa ipasuma.
IpaSums pardots 11.2023. par 720
000 EUR jeb 37,32 EUR/m?.

]
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Zemes gabals Granita iela 13F,
Rumbula, Stopinu pag., Ropazu
nov.. Zemes gabala platiba 20
000 m? Zemes gabals atrodas
ripniecibas apbiives teritorija.
PiekliSana pie 1IpaSuma no
pasvaldibai piederosa ipasuma.
IpaSums pardots 11.2023. par 350
000 EUR jeb 17,50 EUR/m?,

Zemes gabals Kaudzisu iela 2,
Rumbula, Stopinu pag., Ropazu
nov. Zemes gabala platiba 8 955
m?. Zemes gabals atrodas dalgji
ripniecibas apbiives teritorija,
dalgji ielu teritorija. Piekltsana
pie TpaSuma no pasvaldibai
piederosa Tpasuma.

Ipasums atrodas piedavajuma par
320 000 EUR jeb 35,73 EUR/m?.

Nekustama ipasuma — zemes gabala
Ropazu novada Stopinu pagasta Rumbuld, Kaudzisu ield 44 novertéjums
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Aprekinu tabula.
Vértejamais Salidzinamais objekts Salidzinamais objekts Salidzinamais objekts | Salidzinamais objekts
Objekts nr.l nr.2 nr.3 nr.4
f:ugﬁ;:lbhelf Granita iela 13F, KaudziSu iela 2,
g tc; PR ' Uriekstes iela 12B, Riga Kleistu iela 26, Riga Rumbula, Stopinu pag., | Rumbula, Stopinu pag.,
R p1au pag., Ropazu nov. Ropazu nov.
opazu nov.
Zemes gabala platiba, m? 8230 16700 19 292 20000 8 955
Pardevuma cena, EUR 606 210 720 000 350 000 320 000
Darijuma laiks 11.2024. 11.2023. 11.2023. piedavajums
Nosacita 1 m? cena, EUR 36,30 37,32 17,50 35,73
Salidzinamie objekti attieciba pret vértejamo Objektu
1. Darfjuma finansésanas lidzvertigi | 0% lidzvertigi I 0% lidzvertigi I 0% lidzvertigi ‘ 0%
apstakli EUR 36,30 EUR 37,32 EUR 17,50 EUR 35,73
2. DarTjuma apstakli lidzvartigi ‘ 0% lidzvartigi ’ 0% lidzvértigi ’ 0% lidzvertigi ‘ 0%
(tipisks pirkSanas darTjums
v flespled“ pardoana, EUR 36,3 EUR 37,3 EUR 17,5 EUR 35,73
3. Pardoganas laiks lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi ‘ 0% labak ‘ -5%
piedavajums EUR 36,30 EUR 37,32 EUR 17,50 EUR 33,95
_ labaks ‘ -5% labaks ‘ -5% lidzvertigs ‘ 0% labaks ‘ -2%
4. IpaSuma novietojums
EUR 34,49 EUR 35,46 EUR 17,50 EUR 33,27
5. Zemes funkcionalie
parametri:
- zemes gabala lielums lielaks 9% lielaks 10% lielaks 10% lidzvertigs 0%
- izmanto$anas veids lidzvertigi 0% labak -10% lidzvertigi 0% sliktak 5%
- piekl@iSanas apstakli labaki -5% lidzvertigi 0% sliktaki 10% labaki -5%
- iespgja pieslegties
inzeniertehnisko lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
komunikaciju tikliem
- zemes gabala labak 2% lidzvértigi 0% labak 2% labak -3%
konfiguracija
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) irs‘:;foj‘}l’i:lﬂ‘c sliktak 3% [idzvertigi 0% sliktak 3% [idzvertigi 0%

- labiekartojumi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- apgritindjumi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- KOPA funkcionalie 5% 0% 21% -3%

parametri:
EUR 36,21 EUR 35,46 EUR 21,18 EUR 32,27

Parrekinu kf)eﬁments 0% 5% 21% -10%
(starprezultats)

Parrékinu korekcija -EUR 0,09 -EUR 1,87 EUR 3,68 -EUR 3,46

Salidzinamo objektu
koriggta cena 604 694 684 000 423 500 288 982
(starprezultats)

Salidzinamo objektu
kopgjas platibas 1 m? 36,2 35,5 21,2 32,3
korigéta cena, EUR

Salidzinama objekta svara Kkoeficients 0,2 0,2 0,3 0,3

Salidzinamo zemju platibas 1 m? vidéja
AP 30,37
korigéta cena

Zemes gabala tirgus vértiba EUR 249 916

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta Objekta tirgus veértiba (noapalojot) ir EUR 250 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Ipasuma — zemes gabala Kaudzi$u iela 4A, Rumbula, Stopinu pagasta Ropazu
novada, novertéjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2024. gada 23. novembri ir
250 000 EUR (divi simti piecdesmit tikstosi eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no misu riciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pien€mumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

=

10.

Vertetaji pienem, ka IpaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

Vértibas aprékins pamatojas uz miisu riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo IpaSumu un ta tirgus vértibu ietekmgjosiem faktoriem uz vértesanas dienu. Tiek uzskatits, ka
§T informacija ir ticama un pareiza.

Ipasuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arl izmantojot vertéjuma pasiititaja un
citu personu mutiski sniegto informaciju.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski
sasniegtie rezultati vargtu butiski atSkirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav Ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Ipa§uma tirgus vértibu, un kas var tikt
atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

Novertgjumu nav atlauts kopet un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Ipasumu, ka ar tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez
iepriek$€jas novertétaju un pasiititaja rakstveida piekrisanas katra gadijuma atseviski.

Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai but par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varctu
tikt ierosindta saistiba ar vértéjamo Ipasumu, ja vien $ada nepiecie$amiba ar tiem netiek ieprieks pasi
saskanota.

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

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c
atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€&juma un vertétaji par tiem neatbild.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

tiek uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza,
secinajumus un aprekinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min&tie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vertgjamo IpaSumu Un mMan nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar noveértgjamo Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

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

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

(personiskais paraksts*)
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