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NEKUSTAMA TPASUMA EZERA IELA 6, BALOZI, KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

PAR NEKUSTAMA IPASUMA —
EZERA IELA 6, BALOZI
TIRGUS VERTIBAS NOVERTEJUMU

Péc Jusu liguma esam veikusi augstak minéta TpaSuma noveértéSanu. Miisu darba mérkis bija
noteikt konkré&ta pasuma visiesp&jamako tirgus vertibu pie esosa stavokla uz vertésanas datumu —
2024.gada 28.juliju. Nekustama 1pasuma vertibas aprékins pamatojas uz vertétaju riciba esosas
informacijas analizi, kas ietver informaciju par apskatamo Tpasumu un ta vértibu ietekm&josiem
faktoriem.

Analizes rezultata esam secinajusi, ka nekustama ipaSuma Ezera iela 6, Balozi, Kekavas
nov., kadastra numurs 80070020016, (turpmak — objekta), tirgus vértiba uz novértéSanas
datumu 2024.gada 28.jaliju ir:

EUR 30 000,- (trisdesmit tikstosi eiro).

., Tirgus vértiba ir apréekinata summa, par kadu vértéesanas datumd ipasumam biitu japariet no
viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un
labpratigu pirceéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusem rikojoties kompetenti, ar aprekinu
un bez piespiesanas.” (Latvijas standarts LVS401:2013 LV).

Konkrétais viedoklis balstas uz ierobezojosajiem un limit€josiem faktoriem, kuri uzskaititi talakaja
novert§juma atskaites teksta. Augstak minétas vertibas ir labakais viedoklis, ko vargja pienemt,
vadoties no vertétaju riciba esosas informacijas. Veéra tika nemta ipasuma labaka izmantoSanas
veida iesp&jas un ta realizacijas nosactjumi.

Sis novértésanas zinojums novértéjuma atskaites forma nav paredzéts nodosanai personam, kas
nav saistitas ar novert€jamo TpaSumu. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novertéjuma,
attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav lietojami atrauti no ta konteksta. Tika piepemts, ka
Ipasuma tiesibas ir sakartotas un Ipasumu ir iesp&jams pardot briva un godiga tirgl, ka nav 1pasu
stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Ipasuma vertibu, un kas var tikt atklati tikai ar specialam
inZeniertehniskam izp&tes metodém.

Noteikta vértiba ir spéka, ja, tiek atsavinatas pilnas Tpasuma tiesibas uz novertéto objektu, ta
sastavs, tehniskais stavoklis, noteiktie apgritinagjumi un vért€Sanas nosacijumi atbilst $aja
novert€§juma atskaite aprakstitajam. Jebkuru novert§juma atskaiteé noradito novértéta objekta
veértibu ietekm&joSo raditaju izmainu gadijuma, noteiktas vértibas var biit neatbilstoSas. SIA
“VESTABALT” nav ieintereséta paaugstindt vai samazinat objekta vértibu. Saja atskaité ir
paradits labakais viedoklis, ko sabiedriba SIA “VESTABALT” vargja pienemt, nemot vera tai
pieejamo informaciju. Konkrétais novértéjums nedrikst biit izmantots citu juridisku vai fizisku
personu vajadzibam bez SIA“VESTABALT” rakstiskas atlaujas.

SIA “VESTABALT”
Veértésanas grupas vaditajs paraksts J. Valainis
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NEKUSTAMA TPASUMA EZERA IELA 6, BALOZI, KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

SATURA RADITAJS

1.VISPAREJA INFORMACIJA:

1.1. VERTEJAMAIS OBIEKTS.....cciiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 4.LPP.
1.2. VERTEJUMA PASUTITATS....ciiiiectirreeeeeeeeeeeirreeeeeeeeeeeerrreeeeeeeeeenennnneess 4.LPP.
1.3. VERTESANAS DATUMS. ...ciiutrieeeierireeeeeieeeeeeeeeeeeeeeseeeeeesssseesseaneesaenns 4.LPP.
1.4, VERTESANAS MERKIS. ... utiiiiee ettt eieee et e eee e e e 4.1LPP.
1.5. VERTEJAMA OBJEKTA ADRESE UN KADASTRA IDENTIFIKATORI.......... 4.LPP.
1.6. VERTEJAMA OBJEKTA PIEDERIBA......cc.cccotimiirirrreeeeeeeeeniirrnreeeeeeeennnns 4.LPP.
1.7. VERTEJIAMA OBJEKTA APGRUTINAJUMI......ccuvvvrrrrerrrnrnnernsnnnensnnsnnennnnns 4.LPP.
1.8. VERTEJAMA OBJEKTA PASREIZEJA IZMANTOSANA.......ccovvvvrirriereennnn, 4.LPP.

2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNE UN SASTAVA RAKSTUROJUMS:

2.1. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNE .....uueetieetitimiieeeeeeeeeemeeeeeeeseeeessnnnnns 5. LPP.
2.2. VERTEJAMA OBJEKTA SASTAVA RAKSTUROJUMS...ccuueeeeereeeeennaannns 6. LPP.

3. OBJEKTA VERTEJUMS:

3.1. VERTESANAS PROCESA IZMANTOTA INFORMACIHA.......cvvveeeeerrreeennne. 7. LPP.
3.2. VERTEJUMA PAMATOJUMS UN NOSACHUMIL......cuuurrreeieieeeeeeeeiirreeeennnn. 8. LPP.
3.3. NEKUSTAMA TPASUMA TIRGUS APSKATS ....coevuviieieiueieeeeeieeeeeeeeieeeeens 8. LPP.
3.4. VERTEJAMA OBJEKTA LABAKA IZMANTOSANA......ccovvvieiiiiiiiiiiieeeeeens 9. LPP.
3.5. VERTESANAS RISKA FAKTORL.......ccceeeiuiieeeeiveeeeeeeitneeeeeeiseeeeeeeiseeeeeenns 9. LPP.
3.6. VERTESANAS PIEEJU UN METOZU IZVELE. .. uuvviiieiiieiieeeeieeeeeeeieeeeeenns 10. LPP.
3.7. VERTEJAMA OBJEKTA VERTIBAS APREKINS.......ccovvvrrrrrrereeeeeeennrrenenen. 11.LPP.
3.8. SLEDZIENS PAR OBJEKTA VERTIBU.......cccovviiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeenesenesesennnnnns 14. Lpp.

KOMPETENCES SERTIFIKATS NR.24 NEKUSTAMA IPASUMA VERTESANAI
VERTETAJU PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATI

PIELIKUMI (PASUTITAJA IESNIEGTIE MATERIALI):
- ZEMESGRAMATAS NODALTJUMA IZDRUKA;
- ZEMES ROBEZU, SITUACIJAS UN APGRUTINAJUMU PLANA MATERIALU KOPIJAS;
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v

Lappuse 3 no 16



NEKUSTAMA TPASUMA EZERA IELA 6, BALOZI, KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1. VERTEJAMAIS OBJEKTS
Nekustamais Tpasums Ezera iela 6, Balozi, Kekavas nov., kadastra numurs 80070020016, kura
sastava ietilpst zemes vieniba ar kop€jo platibu 550m2 , turpmak teksta vért€jamais objekts.

1.2. VERTEJUMA PASUTITAJS
Kekavas novada pasvaldiba

1.3. VERTESANAS DATUMS
Vert€jama objekta apskate daba 2024.gada 28.juliju.
Tirgus vertiba objektam noteiktas uz 2024.gada 28 jiliju.

1.4. VERTESANAS MERKIS
Novertesanas mérkis ir noteikt tirgus veértibu nekustamajam ipasumam ar kadastra numuru
80070020016 - atsavinasanai.

1.5. VERTEJAMA OBJEKTA ADRESE UN KADASTRA IDENTIFIKATORI
Adrese: Ezera iela 6, Balozi, Kekavas novads, LV-1221

Ipasuma kadastra numurs — 80070020016;

Zemes vienibas kadastra apzimejums — 80070020009;

1.6. VERTEJAMA OBJEKTA PIEDERIBA
IpaSuma tiesibas uz nekustamo IpaSumu nostiprinatas Rigas rajona tiesas Balozu pilsétas
zemesgramatas nodalifjuma Nr. 100000507892 uz Kekavas novada pasvaldibas varda.

1.6. PIEBRAUCAUMA CELA IPASUMTIESIBAS
PiekltSana lidz Veértéjamam objektam tiek nodroSinata pa koplietoSanas celu Ezera iela.

1.7. VERTEJAMA OBJEKTA APGRUTINAJUMI

lesniegtaja Zemesgramatas nodalfjuma izdruka un Zemes apgrutinagjumu plana ir uzraditi
apgritinajumi atzimes veida

- aizsargjoslas teritorija gar kanalizacijas spiedvadu - 0.003 ha;

- aizsargjoslas teritorija gar ielu — biivlaide - 0.0132 ha

- aizsargjoslas teritorija gar gazesvadu ar spiedienu lidz 0,4 megapaskaliem - 0.0041 ha

Jebkadi citi apgriitindjumi vertétajiem nav zinami un pienemts, ka tadi neeksiste.

1.8. VERTEJAMA OBJEKTA PASREIZEJA IZMANTOSANA
Vertésanas objekta esosais izmantoS$anas veids uz apsekoSanas dienu — apblives zemes Tpasums
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NEKUSTAMA TPASUMA EZERA IELA 6, BALOZI, KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNE UN SASTAVA RAKSTUROJUMS

2.1. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETNE
Vértéjamais objekts atrodas Kekavas novadé Balozos, ~ 600m attaluma dienvidu virziena no
,skat 1zkop

avots: https.//kartes.lgia.gov.lv/karte

Attalumi 11dz nozimigakajam pilsétam, ciematiem un citiem objektiem ir sekojosi:

» Lidz Rigai — aptuveni 9 km;

» Lidz Kekavai — aptuveni 8 km;

» Lidz Rigas pilsétas centram — aptuveni 16 km.
Objekta tuvakaja apkartné atrodas pedé€jos 20 gados celtas individualas dzivojamas majas. Socialas
infrastruktiiras objekti izglitibas un medicinas iestades, ka arT partikas veikali un saimniecibas
precu veikali ir pieejami BaloZu centra vai Krustkalnos. Sabiedriskas infrastrukttiras pieejamiba
Vert€jama objekta tuvuma tiek verteta ka laba.

Sabiedriskais transports — autobusu marsrutu Iinijas, kas nodro$ina satiksmi virziena uz Rigu,
Kekavu un Bausku. L1dz tuvakajai autobusa pieturvietai ir ~1km Rigas iela. Sabiedriska transporta
nodro$inajums tiek vert€ts ka apmierinos$s. Ar vieglo automasinu lidz Rigas pilsétas centram
(Brivibas piemineklim) ir aptuveni 20 minasu brauciens, lidz Kekavai ir aptuveni 10 minasu
brauciens.

Piebrauksana pie vert€§jama objekta ir iesp&jama pa Ezera iclu ar asfaltbetona segumu vizuali laba
tehniska stavokli. Vieglo autotransportu iesp&jams novietot tiesi pie objekta.
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NEKUSTAMA TPASUMA EZERA IELA 6, BALOZI, KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

2.2. VERTEJAMA OBJEKTA SASTAVA RAKSTUROJUMS

Vert€jamo objektu veido nekustamais Tpasums Ezera iela 6, Balozi, Kekavas nov., kadastra
numurs 80070020016, kura sastava ietilpst zemes vieniba ar kadastra apzim&jumu 80070020009
un kopgjo platibu 550m?.

Zemes vieniba ar kadastra apzimejumu 80070020009:

Saskana ar iesniegtajiem dokumentiem, ka arT kadastra informacijas sistémas datiem, Vert€§jama
objekta zemes kopgja platiba ir 550m2 . Zemes vienibas reljefs ir ar kritumu dienvidu-rietumu
malas novadgravja virziena. Paaugstinata mitruma ITmena pazimes nav noverojamas. Zemes
vienibas konfiguracija ir regularas formas Cetrstiiris. (skat. pievienoto izkop&umu no kadastra
kartes fragmenta - avots: https://www.kadastrs.lv

80070020009

Adrese: Ezera iela 6, BaloZi,
Kekavas nov., LV-2112
Platiba: 0.055 ha
Subjekts: Pasvaldiba
Statuss: Nekustamais
ipasums

k‘ : /\ 18004 NI T, "

Zemes vienibas ziemelu ziemelu-austrumu mala pieklaujas Ezera ielai veidojot ielas fronti 22m
josla. Gar iela fronti izvietojas biivlaide nepilnu 6m josla, Sis aizsargjoslas platiba ieklaujas
aizsargjoslas teritorija gar kanalizacijas spiedvadu -3m? un gar gazesvadu ar spiedienu lidz 0,4
megapaskaliem — 41m?. Teritorijas dienvidu mala robeZojas ar melioracijas novadgravi. Dienvidu
austrumu un ziemelu rietumu mala robezojas ar blakus eso$am savrupmajas apbiives zemju
teritoriju. Zemes vieniba nav izbtivétas komunikacijas, bet to ievadi atrodas Ezera ielas teritorija.
Zemes vienibas teritorija pa perimetru nav norobezota. Zemi klaj kriimaji un nekultivéts zalajs.

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEKUSTAMA IPASUMA EZERA IELA 6, BALOZI, KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

OBJEKTA FOTATTELI

kats uz Vertéjamo objektu no/uz Ezera ielas

3. OBJEKTA VERTEJUMS

3.1. VERTESANAS PROCESA IZMANTOTA INFORMACIJA
Vertésanas procesa ir izmantota informacija (rakstiska un mutiska), kas ir ieglita no vért€juma
pasutitaja, kas apliecina:
- vertgjama objekta piederibu (Zemesgramatas nodalfjuma izdruka);
- vért§jama objekta sastavu (zemes robezu plana materialu kopijas, €ku kadastralas
uzmerisanas lietu kopijas);
- vert§jama objekta tehnisko stavokli (apsekoSanas bridi iegita mutiskd un vizuala
informacija).
Veicot $o novert€§jumu, tika izmantota ..Nekustama ipasuma valsts kadastra informdcijas sistemas
atvértie dati 2022, 2023, 2024. gads”, ka arT nekustama TpaSuma tirgus informacija par lidzigiem
nekustamiem ipasumiem, kas iegiita no nekustama IpaSuma agentiem, parvaldniekiem par
piedavajumu un pieprasijumu nekustamo TpaSumu tirgid, t.sk. arT par res maksam. Nekustama
Ipasuma tirgus tendences analiz&tas, izmantojot vertétaja riciba esoSos nekustama 1pasSuma tirgus
datus par salidzinamiem nekustamajiem TpaSumiem, ka arT cita netieSa informacija, t.sk., LR Valsts
Zemes dienesta Kadastra informacijas sistéma un zemesgramatu nodala pieejama informacija par
tirgus raditajiem apkart&ja teritorija.

3.2. VERTEJUMA PAMATOJUMS UN NOSACIJUMI

atkariba no nakotnes notikumiem, kurus patreiz precizi nevar paredzet. Tadejadi aprékini netiek
pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, bet ka faktiski sasniegtie rezultati, kas atSkiras no
planotiem.

., Tirgus vertiba ir apréekinata summa, par kadu vertéeSanas datumd ipasumam biitu japariet no
viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un
labpratigu pirceju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusem rikojoties kompetenti, ar aprékinu
un bez piespiesanas.” (Latvijas standarts LVS401:2013 LV).

Tirgus veértiba ir izteikta ka mainas vertiba vai tas naudas summas lielums, ko var sanemt par
ipasumu, ja tas veértéSanas datuma tiek piedavats pardosanai atklata tirgli ar noteikumu, ka ir
ieveérotas visas prasibas, kas formulétas tirgus veértibas definicija. Tirgus vértiba tiek noteikta,
izmantojot verté€Sanas procediiras un metodes, kas atspogulo Tpasuma raksturu un visticamakos
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NEKUSTAMA TPASUMA EZERA IELA 6, BALOZI, KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

apstaklus, kados konkréetais Tpasums varétu tikt pardots atklata tirgd. Tirgus vertiba ir jasaprot ka
IpaSuma vertiba, kas aprékinata, nenemot veéra ar pirkSanu vai pardoSanu saistitos izdevumus un
jebkadus nodoklus, kam var&tu biit sakars ar So darfjumu.

Vértéjums tiek veikts, nemot véra sadus nosacijumus:

e VErtetaji pienem, ka vert€jamais objekts ir izmantojams atbilstosi briva un konkurgjosa tirgus
nosacijumiem un péc labaka izmantoSanas veida un nepastav apstaklu, kas to aizliegtu;

e vért€jama objekta labakais izmantosanas veids ir nosakams, nemot vera ta atraSanas vietu un
§Ts teritorijas perspektivas izmantoSanas nosacijumus;

e VErtetaja riciba esosa informacija par vert€§jama objekta pasuma tiestbam un sastavu ir patiesa
uz vért€juma izdariSanas bridi;

e vért€§jama objekta stavoklis tiek noteikts, balstoties uz vért€jama objekta stavokla vizualu
novertéSanu apskatiSanas diena. Visi vertibu ietekmgjosie faktori, kas kliist zinami pé&c
vertéSanas datuma, vai ir konstat€jami tikai ar ipaSam inZeniertehniskam izpétes metodém
netiek ieklauti $aja verte§juma;

e novert§juma minctie dati, skaitli un aprekini tiek uzskatiti par patiesiem, iegiitiem no avotiem,
kam nav pamata sniegt nepatiesu informaciju;

e vértg§juma ieklauta informacija, aprékini un rezultati attiecas tikai uz konkréto noveért§jumu
veértésanas datuma un nav lietojami atrauti no visa vért€juma;

e ja gadijuma zemesgramatu nodalfjuma registréta atzime - aizliegums bez kreditiestades vai
jebkuras citas personas rakstiskas piekriSanas nekustamu Tpasumu atsavinat, davinat, sadalit
un apgriitinat ar lietu tiestbam — tas nerada Skérslus objekta brivai realizacijai nekustamo
Tpasumu tirgd;

e nosakot tirgus vertibu, papildus tiek pienemts, ka:

ar So objektu nav veikts galvojums;

objekts nav apgriitinats ar paradiem;

objekts nav apgriitinats ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;

objekts nav ieguldits kadas uznéméjsabiedribas pamatkapitala;

objekta nav veikti neatdalamie ieguldijumi;

tiek pienemts, ka vertetajam iesniegtie dokumenti ir patiesi.

O O O O O O

3.3. NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS APSKATS

Izanalizgjot pieejamos Valsts Zemes dienesta NITIS darfjumu datus Kekavas novada laika
posma no 2022.gada janvara lidz vértéSanas datumam vertétaji secina, ka tirgus aktivitate ir bijusi
meérena un nav konstat€jamas biitiskas cenu [imena izmainas. Apskatamaja laika perioda Kekavas
pagasta teritorija ir konstat€jams salidzinosi liels, un tirgus analizei pietieckams zemju darfjjumu
skaits (vairak par 650 darfjumiem). Analiz€ izmantoti Valsts Zemes dienesta uzkratie darfjumu
dati (NITIS atvertie dati htps://data.gov.lv/dati/lv/dataset/nekustama-ipasuma-tirgus-datu-bazes-
atvertie-dati), izmantojot Zemesgramata oficiali registrétos pirkuma darfjumus.

Saskana ar Rigas rajona tiesas Zemesgramatas statistikas datiem darfjumu skaits Pieriga
2023.gada salidzinot ar ieprieks$€jo periodu raditajiem pec 2021.gada ir samazinajies par -14%,
(2021.gada registréti - 10122 darfjumi, savukart 2022.gada — 8646 darfjumi un 2023.gada — 7467
darfjumi). Kekavas pagasta zemesgramatas registréto darfjumu skaits 2023.gada (481 darijumu)
salidzinot ar ieprieks$€jo 2022. gadu (619darfjumu) raditajiem ir samazinajies par -22.29% (avots:
Zemesgramatas statistikas dati https://www.zemesgramata.lv/ ). Tirgus dati uzskatami atspogulo
vid€jas cenu svarstibas apskatamaja teritorija un laika perioda, un var apgalvot, ka kopuma kop$
2021.gada tirgus vertibas butiski nav mainijusas, bet ir vérojama neliela pieauguma tendence — 5%
robezas gada. lesp&jams, ka Ukrainas kara sekas nakotné var izraisit vél biitiskakas darfjumu skaita
un ta rezultata art cenu limenu izmainas, bet pagaidam tas nav viennozimigi konstat&jamas.
Veicot nekustama tpaSuma tirgus analizi BaloZos un tas apkartné par salidzinaSanai izmantojamu
Apbiives zemju pardoSanas gadijumiem (atlasiti 36 darfjumi no ieprieks analizétajiem), vertetaji
ir nonakusi pie slédziena, ka vidgjas vienas platibas apbiives zemes darjjumu summas svarstas
saméra plasas robezas - no 4,95 lidz 62,50 EUR/m?, r&kinot par zemes kop&jo platibu. Savukart
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NEKUSTAMA TPASUMA EZERA IELA 6, BALOZI, KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

domingjosa cenu amplitida vert€§jama objekta tuvaka rajona atbilstosas kvalitates apbiuives, ar
vértéjamam objektam lidzigiem raksturlielumiem, pie zemes kopgjas platibas no 500m? lidz 700
m?, ir raksturojama ar intervalu 20 EUR/mz lidz 62EUR/ m?.

3.4. VERTEJAMA OBJEKTA LABAKA IZMANTOSANA
Ar jédzienu “labakais izmantoSanas veids” $aja novert€juma tiek saprasts:

“Visiespejamakais izmantoSanas veids, kas ir
reali iespejams, sapratigi pamatots, juridiski
likumigs, finansiali realizejams, ka rezultata
novertejama ipasuma vertiba biis visaugstaka
(ja véertejumd nav atrundts citadi).”

Objekta labakais izmantoSanas veids tiek
analizéts, izveért€jot objekta  raksturu,
novietojumu un fiziskos parametrus, ka ari
lidz§ingjo objekta izmantoSanu un salidzinot
to ar vietné GEO Latvija publicéto speka
esosaja Kekavas novada teritorijas planojuma
paredz&to  teritorijas  planoto  (atlauto)
izmantoSanu — Savrupmaju apbiives teritorija

4 }/, y ‘ > (DzS3).

https://geolatvija.lv/geo/tapistdocument 2831 1#nozoom

Nemot véra augstakmingto, teritorijas perspektivas izmanto$anas nosacijumus, ka arT objekta
sastavu un ta atrasanas vietu, apkart&jas teritorijas domingjoso apbiivi, vert€jama objekta labakais
izmantoSanas veids biitu nosakams ka dzivojamas apbiives zemes vieniba.

3.5. VERTESANAS RISKA FAKTORI
[zvertgjot iepriek§ min€to informaciju un iesp&jamos riskus pie tirgus vertibas noteikSanas
ltdzigiem nekustamiem Tpasumiem, konkrétaja gadijuma biitu galvenie riska faktori:

e jatuvako gadu laika tiek veiktas no vert€jama objekta Ipasnieka neatkarigas darbibas, kuru
rezultata var mainities (pasliktinaties) patreizgjie ipaSuma izmantoSanas nosacijumi (riska
faktors - aptuveni 20 % un vairak);

e jatuvako divu gadu laika notiek socialekonomiskas situacijas izmainas, kuru rezultata var
pazeminaties pieprasjums péc lidzigiem nekustamiem ipaSumiem, izraisot regresiju
patreiz€jo cenu diapazona (riska faktors - aptuveni 25% un vairak).

Gadijuma, ja vertétajam tiek prasits noradit cenu, kas var€tu biit iegiistama piespiedu pardosanas
apstaklos, ir nepiecieSams izvirzot attiecigus pien€mumus skaidri noteikt pardev&ja gritibu
iemeslus, taja skaita sekas nespéjai pardot noteiktaja laika perioda. Ja Sie apstakli reali vél nepastav
novertéjuma datuma, tie ir skaidri janorada ka pasi pienémumi.

3.6. VERTESANAS PIEEJU UN METOZU IZVELE
Saskana ar Latvijas verté$anas standartiem (LVS401:2013 LV) vért€jama objekta tirgus vertibas
noteikSanai tiek izmantotas 3 pamatvértéSanas pieejas:

e Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja;

e Izmaksu pieeja;

e Ienakumu pieeja,
no kuram konkréta gadijuma, lai iegiitu maksimali objektivu novértéjumu, tiek piemerotas tas, kas
atbilstosi vertéSanas merkim, objekta sastavam un iegiitai informacijai lauj vertétajam iegiit ticamu
un objektivu slédzienu par vert€§jama objekta vertibu.
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Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tick iegiits vertibas indikators, kuras pamata ir
vertgjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums. (LVS 401:2013 p.3.21.1.)

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi
tirgll, cenu izvertéSana. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var biit lietderigi izvertet
identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar noteikumu, ka
81 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bit nepiecieSams korigét
informaciju par citu darjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darfjuma apstaklu un
vertibas bazes atskiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti vért€sanas vajadzibam. Vert€§jamam
aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit art atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai
fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013 p.3.21.2.)

Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircgjs
par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides
izmaksas. (LVS 401:2013 p.3.23.1.)

Si pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radisanai nepiecie$ama
laika, neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirgi maksatu par vért€jamo
aktivu, nebiitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. BieZi vien vértgjamais
aktivs, nemot véra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko butu
iespejams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var bt
nepieciesamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas. (LVS 401:2013 p.3.23.2.)

Ar ienakumu pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
konvertacija viena lieluma - kapitala pasreiz&ja vértiba. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)

Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalposanas laika giistamie ienémumi, un vértibas
aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju
kapitala vertiba ar atbilstosas diskonta likmes palidzibu. Ilenakumu pliismas pamata var bit liguma
vai ligumos paredz€tas, vai arT liguma neparedzgtas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai
arT turéSanas rezultata sagaidama pelna. (LVS 401:2013 p.3.22.2.)

lenakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tie$a kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota
visus riskus aptverosa vai kop€ja kapitalizacijas likme,

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

¢) dazadi opciju cenu veido$anas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)

Ienakumu pieeja ir izmantojama art saistibu vérté€sanai, nemot véra saistibu apkalpoSanai
nepiecie$amas naudas pliismas, 11dz to segSanas bridim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.)

Konkrétaja gadijuma pielietota - Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja objekta vértibas

noteikSanai, ievérojot principu, ka sapratigs pirc€js par nekustamo TpaSumu nemaksas vairak ka

par kvalitates un lietderibas zina analogu IpaSumu, ka arl papildus tiek izmantotas Sadas
kvantitativas un kvalitativas analizes metodes:

e Para elementu datu analize - divu vai vairaku tirgus nosacijumiem atbilstoSu pardosanas
gadijumu savstarp€ja salidzinasana, lai iegiitu viena at$kiriga parametra precizeto lielumu.

e Statistiska analize - pamata izmantojot matematiskas statistiskas un regresijas analizes
prasibam piemérojamu datu kopu biitiskako cenu ietekmé&joso faktoru noteikSanai.

e Relativi salidzinos$a un sadaliSanas analize - Metodé izmanto tirgus datus, lai noskaidrotu, vai
saltdzinamo objektu cenu raditaji attieciba pret vertejamo objektu ir labaki, l1dzigi vai sliktaki,
papildus salidzinamos pardoSanas darfjumus sakarto adekvato samazinajumu rinda, nosakot
taja vertéjama objekta cenas vietu.

Uzskaitttas kvantitativas un kvalitativas analizes metodes tika izmantotas, veicot nekustama

Ipasuma tirgus analizi, nosakot salidzinamo darTjuma objektus un cenu ietekm&josos faktorus.

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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3.7. VERTEJAMA OBJEKTA VERTIBAS APREKINS

Vértibas aprékins, izmantojot salidzinamo darijumu metodi.

Salidzinamo darfjumu pieejas pamata ir vairakas tehnikas veértibas noteikSanai. Pieeja tiek
izmantoti un analiz&ti Tpasuma salidzinamie raditaji (lidziga rakstura piedavajamo un pardoto
objektu cenas un pardosanas nosacijumi, cik ilgu laiku objekts tiek piedavats briva tirgi, ta
labiekartojums), izvéloties un koriggjot tas iegades cenu un vértibu. Sis pieejas pamatprincips —
sapratigs pirc€js par nekustamo Tpasumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina
analogu TpaSumu. Nosakot salidzinamo elementu korekcijas skaitliskos lielumus (korig€jamo
elementu atlasei un vértibas noteikSanai pienemtajas dimensijas), tika izmantotas kvantitativas un
kvalitativas analizes metodes.

Konkrétaja gadijuma veic tirgus datu salidzinasanu ar atbilstoSiem salidzinamiem objektiem,
nemot vera izplatibu lidzigiem salidzinamiem darfjumiem tirgus rajona, ka ari laika, platibas, eku
fiziska stavokla un cenas sakaribas atbilstosi veiktai tirgus analizei par apkopotajiem lidzigiem
salidzinamajiem darTjumiem, tos savstarpgji salidzinot un koriggjot ar vértibu ietekméjoso faktoru
ietekmi pret veért€§jama objekta raditajiem. Korekciju skaitliskie lielumi ir noteikti balstoties uz
ieprieks veikto tirgus analizi. Korekcijas koeficients, kas noteikts mazaks par “1” pec vertétaju
viedokla — vértg€jamais objekts, konkréta ietekmgjosa faktora aspekta ir sliktaks neka salidzinamais
objekts, ja koeficients, kas noteikts lielaks par “1” péc vértetaju viedokla — vert€jamais objekts,
konkréeta ietekméjosa faktora aspekta ir labaks neka salidzinamais objekts.

Konkrétaja gadijuma salidzino$o darfjumu pieeja tiek izmantota, nosakot vert€jama objekta
vertibu, apkopojot Iidzigus salidzinamus darfjumus, kas notikusi laika posma no 2022.gada.
Aprekina izmantota kadastra informacijas sisttéma uzradita zemes kopgja platiba 550m2 . Analize
ir izmantoti salidzinami sesi tirgii pardoti objekti. Salidzinamo objektu raksturojums Tsuma ir
apkopots sekojosa tabula Nr.1.

Tabula 1
Salidzinamais darfjums 1 Novietne TP izmanto$ana
Adrese Pavasara icla 32, Balozi p iy ! A
Pilsétas rajons starp Kiidras un Saulgriezu ielam
Kadastra ID 80070033766
Darijuma datums 2022-10-10
Darfjuma summa, EUR 33380
Zemes platiba, m2 599
Zemes 1m2 cena, EUR 55.73
Teritorijas atlauta izmanto$ana DzS3

Salidzinamais darfjjums 2

Adrese Gertrudes icla 9, Balozi
Pilsétas rajons starp Birzes un Rudens ielam
Kadastra 1D 80070032945
Darifjuma datums 2022-12-01
Darfjuma summa, EUR 20380

Zemes platiba, m2 634

Zemes 1m2 cena, EUR 32.15

Teritorijas atlauta izmantoSana DzS3

Salidzinamais darfjums 3

Adrese Ligo iela 13, Balozi
Pilsétas rajons pie SaulgrieZu ielas
Kadastra ID 80070032520
Darfjuma datums 2023-01-05
Darfjuma summa, EUR 25000
Zemes platiba, m2 693

Zemes 1m2 cena, EUR 36.08
Teritorijas atlauta izmantoSana DzS3

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
v
Lappuse 11 no 16



NEKUSTAMA TPASUMA EZERA IELA 6, BALOZI, KEKAVAS NOV. NOVERTEJUMS

Salidzinamais darfjjums 4

TP izmantoSana

Novietne

Adrese Rozu icla 5, Balozi
Pilsétas rajons starp Niedru un SaulgrieZu ielam
Kadastra ID 80070033449
Darijuma datums 2023-08-05

Darfjuma summa, EUR 18280

Zemes platiba, m2 601

Zemes 1m2 cena, EUR 30.42

Teritorijas atlauta izmantoSana DzS3

Salidzinamais darjums 5

Adrese Meness icla 40, Balozi
Pils¢tas rajons pie Saulgriezu iclas
Kadastra ID 80070033704
Darjjuma datums 2023-08-09
Darjjuma summa, EUR 36000

Zemes platiba, m2 576

Zemes 1m2 cena, EUR 62.50
Teritorijas atlauta izmantoSana DzS3

Salidzinamais darfjums 6

Adrese Gertrudes iela 11, BaloZi
Pilsétas rajons pie Keguma prospekta
Kadastra ID 80070032943
Darfjuma datums 2023-11-17
Darjjuma summa, EUR 15000

Zemes platiba, m2 657

Zemes 1m2 cena, EUR 22.83
Teritorijas atlauta izmantoSana DzS3

Veért€jama un salidzinamo objektu novietne rajona
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Aprekinu gaita un iegtitie rezultati apkopoti sekojosa aprékinu tabula Nr.2.
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Objektanovietne pilsetas rajond, socialais
prestizs

pie Ezera ielas, ~500m
no Rigas ielas un 150 m
noTiturgas ezera, cela
segums asfaltbetons, ar

ieldm, ~1.5km no Rigas
ielas un 0.8km
noTiturgas ezera, cela
segums asfaltbetons, bez

pie Saulgriezu ielas,
~2km no Rigas ielas un
1.5kmno Titurgas ezera,
cela segums Skembas,

~lkmno Rigas ielas un

0.5kmno Titurgas ezera,
cela segums

asfaltbetons, bez gajeju

pie Saulgriezu ielas,
~2.2km no Rigas ielas un
2km no Titurgas ezera,
cela segums Skembas,

ieldm, ~1.3km no Rigas
ielas un 0.5km
noTiturgas ezera, cela
segums asfaltbetons, bez

Tabula 2
SalidzinaSanas elementi/korekcijas VO Salidzindmo darjumu objekt -
1 2 3 4 5 6
Novietne Ezeratela 6, Balozi | Pavasara iela 32, Balozi | Gertrides iela 9, Balozi Ligo iela 13, Balozi Rozuiela 5, Balozi Meness iela 40, Balozi | Gertriides iela 11, Balozi
KadastraID 80070020016 80070033766 80070032945 80070032520 80070033449 80070033704
Pirdosanas cena (EUR) - 33380 20380 25000 18280 36000 15000
Zemes gabala kopeja platiba, m* 550 599 634 693 601 576 657
Pardsanas cna zees I (EUR. ehinot 557 315 36.08 304 6250 08
no zemes kopéjas platibas)
DarTjuma datums 2024.07.27. 2022.02.07. 2022.04.11. 20220712 2023.08.09. 2023.09.18. 2024.02.07.
Tirgus apstaklu korekcija 1 LIS 1 1 1 1 1
Pardosanas/pledanl]uma ol Pardevums Pardevums Pardevums Pardevums Pardevums Pardevums
raksturojums
Pardosanas apstaklu korekcija 1 1.00 1.00 1.00 100 100 100
Korekeija (EUR) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
T'idéjas cenas pieaugums |1idéjas cenas p Videjas cenas p s \Vidéjas cenas pieaugums |1'idéjds cenas pieaugums |Vidéjas cenas pieaugums
Tirgus izmainu raksturojums salfdzin3juma gadd 5% robezds, ir | gada 5% robezds, ir | gada 5% robezds, ir | gadd 5% robezas, ir | gada 5% robezds, ir | gada 5% robezds, nav
pret VO iefekmies uz vienibas ielekmes uz vienibas ietekmes uz vienibas ietekmes uz vienibas ietekmes uz vienibas ietekmes uz vienibas
cenu cenu cenu cenu cenu cenu
Tirgus izmainu/laika korekcija 1 LIS 110 L10 103 1.03 1.00
Korekeija (EUR) 8.36 321 361 091 1.88 0.00
Korigéta bazes cena (EUR) 64.09 35.36 39.68 31.33 64.38 22.83
starp Miglas un Plavu pie Saulgriezu ielas, starp Lauku un Ziedu

pie Saulgriezu ielas,
~2kmno Rigas ielas un
1.5kmno Titurgas ezera,
cela segums Skembas,

gajeju celinu i celim bez gajéju celipu celm bez gajéju celipu i celm bez gajéju celipu
Novietes raksmj\%s slizinud prt Nedaudz sikidka Slikiika Nedaudz sikiika Slikiika Nedaude slktika Slikiika
AtraSands vietas korekeija 1 1.05 115 1.05 115 1.05 12
Korekeija (EUR) 320 530 1.98 470 32 457

Zemes platibas raksturojums salidzinajuma

Zemes vienibas kopéja

Platiba nedaud lielika,
nav bittiskas ietekmes uz

Platiba lielaka, zemika

Platiba lielaka, zemaka

Platiba nedaud: lielaka,
nav bitiskas ietekmes uz

Platiba nedauds lielika,
nav bitiskas ietekmes uz

Platiba lielaka, zemaka

(EUR/m2)

pret VO platibu 350m2 vienihas cen vienibas cena vienibas cena ienibas cen vienibas cen vienibas cena
Zemes platibas korekeija 1 1 1.05 1.05 1 1 1.05
Korekeija (EUR) - 0.00 1.77 1.98 0.00 0.00 1.14
Temes viebes stivokla raksturojums Videjs gmmsﬁ_denx Vidéjs grzmsz?_dens I'rfie'js grumsic Il’fié/s grumsi I'ifié]s grumsic I'ifié]s grum '_J I'ifiéjs grzmxtifiens
L limenis, apbitves limenis, apbitves limenis, apbitves limenis, apbiives limenis, apbitves limenis, apbitves limenis, apbives
saldzindjum pret VO teriftorija teriftorija terittorija terittorija terittorija terittorija terittorija
Zemes stavokla korekcija 1 1 1 1 1 1 1
Korekeija (EUR) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Saveupmaju apbive | Savrupmaju apbive | Saveupmaju apbive | - Saveupmdju apbive | Saveupmdju apbive | Saveupmaju apbive | Saveupmaju apbive
Atlauta izmantoSana salidzinajuma pret VO | DzS3 - bltva apbitve | DzS3 - bifva apbitve | DzS3 - bivaapbive | DzS3 - bivaapbive | DzS3 - blvaapbive | DzS3 - bliva apbive | DzS3 - bliva apbive
(600m2) (600m2) (600m2) (600m2) (600m2) (600m2) (600m2)
[zmantoSanas korekeija 1 1 1 1 1 1 1
Korekeija (EUR) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Piebraucama cela fpaSumtiesibas pasvaldibas cel§ pasvaldibas cel§ Svaldibas cels pasvaldibas cel§ Svaldibas cel§ Svaldibas cel§ pasvaldibas cef§
Salidzinagjuma apraksts attieciba pret VO - Lidzgs Lidzgs Lidzgs Lidzigs Lidzgs Lidzgs
Piebraucama cela fpaSumtiesibu korekeija 1 1 1 1 1 1 1
Korekeija (EUR) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
ele/rrr?apgtide, gizes elelfrr(_mpgt_ide, glizes ) - elelfm_mpgfide‘ gaizes elekiroapgide, dens un el@klrr_)apgiide, gzes ] )
Komumikiciju icjanibe alpg}a(jl'et idens wz ‘ apga(_ie, iidens urf ‘ elekfmapgiivde centrilie ' apgm_iﬁ,‘udem mi P — apgagiei ‘udcnx urj Bleklroapgfl'd%’ centrilie
kanalizicijas centralie | kanalizacijas centralie fikli kanalizacijas centrilie i kanalizdcijas centralie fikli
fikli fikli ikli fkli
Salidzinzjuma apraksts attieciba pret VO - Lidzgs Sliktika Lidzgs Sliktaka Lidzigs Slikiaka
Citu raksturlielumu korekeija 1 1 1.1 | 11 1 1l
Korekeija (EUR) 0.00 354 0.00 313 0.00 228
Tira korekeija (pret bazes cenu) 105 130 1.10 1.25 1.05 135
Korigeta cena (EUR) 67.29 4591 43.65 39.16 67.59 30.82
Kopgja (bruto) korekcijalo 5% 30% 10% 25% 5% 35%
Kopejo korekcijuTpatsvara % 100% 25% | 10% | 20% | 15% | 25% | 5% |
Aprékina vientbas tirgus vértiba 5446

Vertétaji izvelas visu salidzinamo objektu rezultatus talakai analizei, jo tiem kopgjas korekcijas
koeficienti realiz€jusies 35% robezas, kas péc tirgus datu salidzinasanas var nodrosinat pietickamu
atbilstibu vértg§jamam ipaSumam. Pamatojoties uz augstak mingto, Vert§jama objekta tirgus
vertiba, pie zemes kopgjas platibas 550m2 var tikt aprékinata ka

550 m? * EUR 54.46 = EUR 29953 .- (jeb noapalojot EUR 30000,-).
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3.8. SLEDZIENS PAR OBJEKTA VERTIBU

Objekts novertéts balstoties uz iegiito informaciju par nekustama pasuma stavokli apskatiSanas
diena 2024.gada 28.juliju, ka arT uz verteéSanas procesa ieglitiem rezultatiem. Vertibas izteiktas ES
eiro, gala rezultatus noapalojot.

notikumiem, kurus patreiz precizi nevar paredz€t. Tadejadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati,
kurus biitu jasasniedz, bet ka faktiski sasniegtie rezultati, kas at$kiras no planotiem.

Atbilstosi vertibas definicijam, pamatojoties uz vertejuma sniegto informaciju, pieredzi un
zinasanam, secinam, ka nekustama ipaSuma Ezera iela 6, Balozi, Kekavas nov., kadastra
numurs 80070020016, tirgus vértiba uz novértéSanas datumu 2024.gada 28.jualiju ir:

EUR 30 000,- (trisdesmit tikstosi eiro).

Noteiktas vértibas ir speka, ja, tiek atsavindtas pilnas ipasuma tiesibas uz novértéto objektu, ta
sastavs, tehmiskais stavoklis, noteiktie apgritindjumi un vértéSanas nosacijumi atbilst Saja
novertejuma atskaité aprakstitajam. Jebkuru novertéjuma atskaité nordadito novertéta objekta
vertibu ietekmejoso raditaju izmainu gadijumd, noteiktas vertibas var biit neatbilstosas.

Vertétajs:
LIVA sertifikats Nr. 50 paraksts (Juris Valainis)
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