Nekustama 1paSuma —
zemes gabala un apbiives

Siguldas novada Incukalna pagasta,
“Karlzemneiki 2”

novertejums

Novertejuma pasiititajs: Siguldas novada pasvaldiba

Noveértgjuma datums: 2025. gada 17. marts



Siguldas novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Ipasuma — zemes gabala un apbtives
Siguldas novada In¢ukalna pagasta, Karlzemnieki 2”, novértésanu

Saskana ar Jisu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama IpaSuma (turpmak teksta
Objekts), novertesanu.

Ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 8064 002 0765 Inc¢ukalna pagasta ZG nod.: 100000544221
Zemes vienibas kadastra apz.: 8064 002 0629 Apbuves kadastra apz.: 8064 002 0127 012
8064 002 0127 013
Ipasumtiesibas:
‘ Ipasnieks: ‘ Siguldas novada pasvaldiba ‘

Zemes raksturojums:

| Platiba, m* ‘ 1 866 | Forma: ‘ Neregulara. |
Piekluve: Pieklisana no pasvaldibas cela servitita dalas.
Aplisanas riski: Nay zinami

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacija Stavu Platiba, m?: Esosais tehniskais
uzsaksanas gads: skaits: stavoklis:
Garaza (012) Nav registréts 1 1247 Slikts
Skiinis (013) Nav registréts 1 188,3 Slikts
Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Tirgus vertibu ietekme Atzime - cela servitiita teritorija - 0.015 ha. Pamats: In¢ukalna novada domes
negativi: 2015.gada 20.aprila nostiprindjuma ligums nekustamd ipasuma atdaliSanai,

apgritindjumu plans zemes vienibai ar kadastra apzimejumu 80640020629.

Nostiprindts cela servitits - 0.0121 ha platiba ar cela posma garumu 0.027 km
un platumu 4.5 m - tiestbha uz braucamo celu par labu nekustamam ipasumam
"Reini", kas atrodas Krustinos, Incukalna pag., Incukalna nov. un ir ierakstits
Inc¢ukalna pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000352618. Pamats:
2020.gada 27 februara servitita ligums Nr. ND/5-46/20/L1S-69 par
realservitiita nodibinasanu.

Nodibinats braucama cela servitiits - 0.0121 ha platiba, ar cela posma garumu
0.027 km un platumu 4.5 m par labu nekustamam ipasumam "Elfas”, Incukalna
pag., Siguldas nov. (Incukalna pagasta zemesgramatas nodalijuma
Nr.100000349358). Pamats: 2024.gada 13.februdara ligums par cela servitiita
nodibinasanu Nr. SNP/2024/85.

Nostiprinats cela servituts - 0.0229 ha par labu nekustamam ipasumam
Saulesmétras, Incukalna pag., Incukalna nov., Incukalna pagasta
zemesgramatas nodalijuma Nr.100000529956. Pamats: 2024.gada 5.novembra
ligums Nr. SNP/2024/1266 par cela servitita nodibinasanu, 2025.gada
12.februara vienosanas Nr. SNP/2024/1266-V1 par grozijumiem liguma Nr.
SNP/2024/1266 par cela servitita nodibinasanu.




IpaSuma apskates un novertesanas apstakli:

Apskates un  vert€Sanas 17.03.2025. Vertgjuma Ta elektroniskas
datums: sagatavo$anas datums: parakstiSanas datums.
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobeZojumiem.

Vértéjuma uzdevums un mérkis:

Saskana ar Darba uzdevumu - nekustama ipa$uma vért€Sanas mérkis — atsavinaSana izsol€. Noteikt
Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 17.marta. Vertgjumu nedrikst izmantot citu fizisku vai
juridisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertétaja piekriSanas, iznemot vert€juma noradita vert€Sanas

gadfjuma mérkiem.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vértésanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vertesanas atskait€ ietverto informaciju, ir noteikta ipaSuma:

tirgus veértiba, kas 2025. gada 17.marta. 13 700 EUR (trisdesmit tiksto$i septini simti eiro).

Noteikta vértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgratindgjumu, iznemot tos, kas minéti $aja verte$anas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertétajs

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

Arvids Baduns

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR

DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU



mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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Avots: BalticMaps

AtraSanas vietas apraksts:

Nekustamais TpaSums atrodas Siguldas novada Incukalna pagasta, Karlzemniekos ~ 7 km attaluma no
Incukalna pagasta centra. Karlzemnieki ir ciems Siguldas novada Inc¢ukalna pagasta Gaujas kreisaja krasta.
Apdzivota vieta izveidojusies ap Incukalna medibu pili. Tuvakie infrastruktiiras objekti izvietoti InCukalna
pagasta centra, ~ 7 km attaluma no vértejama Objekta. PiebraukSana pie vert€§jama ipasuma no pasvaldibas
servitiita cela dalas, kas klata ar apmierinoSas kvalitates grants segumu. Sabiedriska transporta kustibu uz
Rigu nodroSina autobusu marsruti, pieturas atrodas ~ 4 km attaluma. NodroSinajums ar sabiedrisko
transportu kopuma uzskatams ka apmierinoss. Nekustama Tpasuma novietojums Incukalna pagasta ir labs.
Teritorija, kur atrodas nekustamais Tpasums, pamata ir veidota ka individualas apblives zona un atrasanas
vietu var uzskatit ka apmierinosu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.2. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Objekta sastava ietilpst zemes gabals:

platiba: 1866 m?;
forma: neregulara;
reljefs: dalgji lidzens;
apaugums: zaliens, krimaji:
nozogojums: nav.

PieklGSana pie ipaSuma ir no pasvaldibas cela servitita dalas. Zemes gabals robezojas ar blakus
esosajiem TpaSumiem.

1.3. ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM

Saskana ar Teritorijas panojumu, nekustamais iapsSums atrodas Publiskas apbiives teritorija

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4.4. PUBLISKAS APBUVES TERITORIJA (P)

272. Publiskas apbives teritorija {P) nozimé teritoriju, kur galvenais zemes izmantoSanas veids ir
publiski pieejamu sabiedrisko iestazu un komerciala rakstura iestazu un uznémumu apbave.

273. Atlauta galvena izmantosana:

273.1. sa
zinatnes iestaZu, arstniecibas, veselibas un socialas aprlpes iestdZu, sabiedrisko

273.2.

274.

275.

276.

277.

278.

279.

280.

biedrisko iestdazu apbdve - valsts un pasvaldibas parvaldes iestaiu, izghtibas un

or,

ganizaciju un biedribu éku, sakaru un masu mediju iestazu apbive, religisko iestazu

&ku, muzeju un bibliotéku éku apbave, kultlras un sporta u.c. apblve;

komerciestazu apbive:

273.2.1. finanSu un kreditiestazu, ka ari biroju &ku apbive, taja skaita biznesa

inkubators,

273.2.2. mazumtirdzniecibas un sadzives pakalpojumu &ku apbive,

273.2.3. sabiedriskas édinasanas uznémumu apbave,

273.2.4. viesnicu, viesu maju, moteju éku apblve u.c. tdrisma mitnes,

273.3.
273.4.
273.5.

Atlaut

273.2.5. arrekreaciju saistitas ékas un baves, teritorijas labiekartojuma baves;
273.2.6. sporta bives,

273.2.7. azartspélu éku apbive (iznemot P-1), saskanojot ar Padvaldibu;
273.2.8. slegtas un atklatas autostavvietas.

ugunsdzésibas depo;
multifunkcionals objekts;
vieglas raZo3anas uznémums, kas rada nebitisku piesarnojumu, vairumtirdzniecibas

bazes, saskanojot ar Pasvaldibu.

a paligizmantosana:

274.1.
274.2.
274.3.
274.4.

piebraucamie celi, gajeju celi, laukumi;
saimniecibas ékas un paligekas;
inZeniertehniskas apgades tikli un to objekti;

apstadijumi, bérnu rotaju laukumi.

Jaunveidojamas zemes vienibas minimala platiba - péc funkcionalas nepiecieSamibas.

Maksimala apbives intensitate - 150%.

Minim

ala briva zala teritorija:

277.1.
277.2.

30%;

pirmskolas izglitibas iestadei - ne mazaka par §is iestades stavu platibu.

Eku un bivju skaits uz zemes vienibas: ievérojot atJautos apbives raditijus;

Apbiv

es maksimalais augstums:

279.1.

279.2.

12 m, iznemot atseviskus gadijums, kad €kas augstuma palielinasana ir nepieciesama
tas funkciju nodrosinasanai, saskanojot ar Pasvaldibu;

noteiktais apbtves maksimalais augstums neattiecas uz sakralam bivém, nosakams un
pamatojums detalplanojuma vai bivprojekta ar sabiedriskas apspriesanas procediru.

Citi izmantoSanas noteikumi:

280.1.

jaunveidojamajas publiskas apblves teritorijas javeido publiski pieejama artelpa
(apstadijumi, bérnu rotalu laukumi u.c.) vismaz 20% no teritorijas kopé&jas platibas.

Avots: Teritorijas planojums un Apbiives noteikumi www.geolatvija.lv.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertetajiem ir iesniegta buvju tehniskas inventarizacijas lietas kopija un VZD Kadastra izdruka, kas
pievienotas Sai atskaitei. Tajas uzraditie apblives parametri tika izmantoti vertésana. Vizuali apskatot biives -
tas ir slikta tehniska stavokli.

Garaza (nr.012)

Kadastra apz.: 8064 002 0127 012
Apbiives laukums: 150,2 | m?
Biivtilpums: 548,0 | m®
Kopgja platiba: 1247 | m?
Stavu skaits: 1
Konstruktivais risinajums
Nosaukums Materidls Konstaticijas gads
Pamati Dzelzsbetona, betona bloki -
Sienas (vertikala konstrukcija) Kiegelu muris 2,5 kiegelu biezuma vai biezaks -
Parsegumi Betona, dzelzsbetona, kiegelu mira velves -
Jumta sequms Cits neklasificBts materidls -

Inzeniertikli, aprikojums

Labiekirtojuma veids ﬁ_?jom (ja tads !.ra)biehﬁrtujuma noteik3anas veids (ja tads
Apkure, Centralizéta

Auksta Udensapgade

Elektroapgade

Kanalizacija, Nav registréts sadzives kanalizacijas
veids

Telpas
Telpas - T —
Mazakais | Lielakais Ekspluatacija
numurs | myosaukums Telpas Stavs Augstums augstums | augstums Platiba iemiangs
telpu veids (m (kvam,) | P !
grupa (m (m "/ | gads(-i)
Dezinfekcijas | Nedzivojama . R -
Dezinfekcijas Medzivojama
2 ka ’ iekitelpé 1 3.4 - : 8.1 -
- Nedzivojama
3 Gama iﬂkgtelpa 1 3.4 L - 39-? -
Nedzivojama B . _
== Nedzivojama ) ) _
5 Garaza iekEtelpa 1 3.4 64.5
Telpas ir slikta tehniska stavokli.
Skiinis (nr.013)
Kadastra apz.: 8064 002 0127 013
Apbiives laukums: 191,1 | m?
Biivtilpums: 640,0 | m?
Kop&ja platiba: 188,3 | m?
Stavu skaits: 1
Konstruktivais risindjums

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nosaukums Materiils Konstaticijas gads
Pamati Dzelzsbetona, betona bloki -
Sienas (vertikala konstrukcija) Koka karkasa konstrukcijas lidz 15 cm biezum@, koka déli -
Jumta segums Azbestcementa loksnes -

Inzeniertikli, aprikojums — nav

Telpas
.I!I-IJI'I'II.IH N ku Telpas St3 Augstums Mazakais L!ﬂ:tl(:l! Platiba Eih:nl*lﬂﬁ]i
osaukums V5 a ms au ms |m||-iam
1 Skiinis }‘éﬁ“gﬁ;’?’ga“ﬁ 1 3.35 : : 1883 | -

Telpas ir slikta tehniska stavoklt

Novertejama Objekta fotoatteli

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Telpas garaza

Telpa Skiini

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Saskana ar pasutijumu, §is vert§jums ir paredzets, lai noteiktu ipaSuma aptuvenu pardoSanas sakumcenu.
Pamatojoties uz verteésanas uzdevumu, tika noteikta Objekta tirgus vertiba.

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

Tirgus vertiba — aprékindta summa, par kdadu 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.

Vertésanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu vert€Sanas pieejas. Tas ir 1zmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos lidzigu
TpaSumu novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tirgus pieeja.

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

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

Veértésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darijuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darjuma 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 korigétas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsolg, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena izmainas
kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé novértéjama
Tpasuma tirgus veértibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
blivmaterialiem, 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 vertétaja slédziena novert€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&josa 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 p€c vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&josa faktora ietekme ir paraks attieciba pret noverte€jamo Objektu, kuru raksturojums
ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku sameéru, ka arT iezim€ So saméru izmainas tendences. Jebkur§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmanto3anas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs
no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus veértiba pie minéta izmantosanas veida bis visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir saimniecibas ¢ka vai noliktavas eka.

Sis vértejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie IpaSuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu Ipasuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo
IpaSumu darfjumu uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 21
gada darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analiz&ja informaciju par darfjjumiem ar [idzigas nozimes
objektiem (gan zemes gabaliem, gan €kam), un $adu Ipasumu piedavajumu blakus esosajos rajonos.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina, ir iestajusies saspringta situacija par iespgjamas ekonomikas
lejupslidi, kas var butiski ietekmét arT nekustamo Tpasumu tirgu. EsoSaja situacija nav iesp&jams prognozet, cik
ilgstoss bis Sis process. Pastav risks, ka 1idzSingjais Iidzsvars var mainities. Ir skaidrs, ka ST ietekme biis
nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. S7 briza nenoteiktiba nav pateiciga
vide arT nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak izvelesies nogaidit, atlikt
pitkumus un jaunus investiciju l@émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo IpaSumu cenam var biit
divejada. No vienas puses, vaj$ 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, visticamak, tiek prognozéta ekonomikas
stagnacija un inflacija. BremzeéSanas vérojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2025. gada otraja pus¢ izaugsmei
vajadzetu atjaunoties, inflacijai bitiski paléninoties. Ieprieksgjo gadu zemie procentu likmju Iimeni neveicinaja
ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varStu atgriezties vien neordinara
situacija. Latvijas banka ir paaugstinajusi inflacijas prognozi, savukart IKP prognoze samazinata. Prognozes
tiek modelétas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt batiski korigétas, nemot véra to, cik veiksmigi tiks
izmantotas Eiropas atbalsta finansgéjuma sniegtas iesp&jas un arT atbalstoSas monetaras politikas nodroSinatie
arkartigi labveligie finanséjuma apstakli. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis vietgjie speletaji un bus lielaks
mazaka apjoma darfjumu Tpatsvars, kas savukart ietekm&s kop&jos Baltija sasniegtos investiciju apjomus.
Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis saglabasies ieprieksgja gada ltmeni.

Vertétaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vért€§jamam lidzigiem
ipasumiem. Jasecina, ka vértg§jamam lidzigu ipasumu iegadé biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie
un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena bieZi atspogulo pircgja ipaso vertibu, ko
vin$ piedévé konkrétajam Ipasumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitidu. Darfjumi ar
lidzigiem ipaSumiem notiek robezas no ~5 000 lidz 25 000 EUR, atkariba no ipaSuma apjoma, tehniska
stavokla, novietojuma u.c. parametriem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- 1pasums atdodas ainaviska vieta.

Negativie:

- pieprasijums peéc Sadiem Ipasumiem ir ierobezots, tadel pardoSanas gadijuma jarekinas ar ilgu
ekspozicijas laiku tirgd;

- garazas €ka inzeniertehniskie komunikaciju pieslégumi nedarbojas;

- nepiecieSami ievérojami finansu Iidzekli €ku remontdarbu veikSanai.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo IpaSumu nav nodrosinats galvojums;
e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
o nekustamais TpaSums nav apgritinats ar NOmas vai patapinajuma ligumiem;
e nekustamaja 1paSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz ko vargtu
pretend@t tresas personas;
tika uzskatits, ka zemes un €kas platibas atbilst kadastra fiksétajiem lielumiem;
e bez noveértéjuma atskait€ aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé ipaSuma tirgus vértibu;
e TIpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto§i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.
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3.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pielietosana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par Iidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un ieglito rezultatu saskano$ana.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar veért€§jamam Objektam
lidzigiem IpaSumiem, ir apzinati arT vairaki Iidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vert€§jamam Ilidzigu
ipasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka
attieciga darjjuma cena biezi atspogulo pirc€ja 1paso vertibu, ko vin§ piedévé konkrétajam Tpasumam. Tas
izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplittidu.

Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie
faktori, kas biezi neprognozgjami ietekmé darfjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai
atspogulotu amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem TpaSumiem regiona. Saja amplitida bitu
jaieklaujas arT vert€jamam Objektam.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izveélgjusies:

Nr. Salvdzinamo objektu raksturojums

1. Ipasums "Ogresskati”, Glazskiinis,
Remabates pag. Ogres novads.

Noliktavu neapdzivojama &ka ar kopgjo
platibu 206,4 m?. Akmens miira celtne slikta
tehniska stavokli. IpaSuma sastava ir viena
paligeka 25,3 m?. Zemes gabala platiba 3079
m?. Zemes gabals sastdv no divam zemes
vientbam: 1700 m? un 1379 m2
Nekustamais Tpasums pardots 07.2024. par
EUR 14 000.

2. Ipasums Césu prospekts 31, Priekulu pag,
Césu novads. Noliktavas neapdzivojama
gkas ar kopgjo platibu 102,2 m?. ipasuma
sastava ir divas noliktavu gkas: 56,4 m? un
45,8 m? Kiegelu miira &kas slikta tehniska
stavokli. Palig€ku nav. Zemes gabala platiba
7890 m? Nekustamais IpaSums pardots
03.2024. par EUR 14 500.

3. Ipasums Upes iela 24, Lielvardes pag.,
Ogres novads. Garazu €ka kopgjo platibu
140,0 m? Kiegelu mira &ka dalgji
apmierino$d tehniska stavokli. Ipasuma
sastava ir arl viena paligeka 38,0 m? Zemes
gabala platiba 1405 m? Nekustamais
ipasums pardots 06.2024. par EUR 25 200.

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€Sanas apstakliem, Ipasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laikd, IpaSumu novietojuma, apbives fiziska stavokla un citiem
parametriem. Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.
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Aprekinu tabula.
Raditaji Vé(;tbéjJ:I:tI:ls Salidzinamais objekts nr.1 Salidzinamais objekts nr.2 Salidzinamais objekts nr.3
"Kar]zemnieki

2", In¢uklana
pagasts, Siguldas

"Ogresskati", Glazskinis,
Remabates pag. Ogres novads

Cesu prospekts 31, Priekulu
pag, C&su novads

Upes iela 2A, Lielvardes
paga., Ogres novads

novads
Salidzinama objekta
pardevuma / piedavajuma ---- 14000 14500 25200
cena, EUR
Darfjuma laiks 07.2024. Pardots 03.2024. Pardots 06.2024.Pardots
Zemes platiba, m2 1866 3079 7890 1405
Nedzivojamas &kas kopg&ja 1247 206.4 102.2 140,0
platiba
EKka iekstelpu platiba, m2 124,8 206,4 102,2 140,0
Ekas artelpu platiba, m2 0,0 0,0 0,0 0,0
Pagraba stava platiba, m2 0,0 0,0 0,0 0,0
Pagrabstava ipatsvars% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ekas tehniskais stavoklis slikts slikts slikts apmierino§s
Telpu platibas 1 m*
pardevuma/piedavajuma --- 68 142 180
cena, EUR/m*
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vért€jamo Objektu
B N - Ndzvertigi | 0% dzverigi | 0% dzverigi | 0%
1. Darfjumu finans€$anas apstakli
EUR 68 EUR 142 EUR 180
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirkSanas darfjums vai lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
piespiedu pardosana, darTjums starp saistitam
personam u.c.) EUR 68 EUR 142 EUR 180
o , dzvertigi | 0% sikak | 5% dzverigi | 0%
3. Pardosanas laiks, piedavajums laiks
EUR 68 EUR 149 EUR 180
4. Tpaguma novietojums apdzivota vieta, sliktaks | 5% sliktaks | 5% labaks | 5%
infrastruktiiras tuvums EUR 71 EUR 156 EUR 171
] lilaka | 20% mazaka | -6% lilaka | 4%
5. Ekas platiba
EUR 85 EUR 146 EUR 178
lilaka | 5% lilaka | -10% fdzveriga | 0%
6. Zemes platiba
EUR 81 EUR 132 EUR 178
- L . lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
7. Ekas konstruktivais risinajums (koka vai mura &ka)
EUR 81 EUR 132 EUR 178
_ o 4 labaks | 5% labaks | -5% labaks | -20%
8. Ekas tehniskais stavoklis
EUR 77 EUR 125 EUR 143
o o lidzvertigs | 0% ldzverigs | 0% labaks | 5%
9. Nodrosinajums ar komunikacijam
EUR 77 EUR 125 EUR 136
, dzverigi | 0% sikak | 1% ldzverigi | 0%
10. Paliggkas (ir/nav)
EUR 77 EUR 126 EUR 136
11. Ekas uzlabojumi:
- telpu apdares kvalitate lidzvertiga 0% lidzvertiga 0% labaka -7%
- veiktie renovacijas/siltinasanas darbi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- ekas statuss lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- telpu planojums (pagrabs ir/nav) lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%
- teritorijas labiekartojums (Zogs, brugis, dikis) lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
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- Citi ietekmejosi faktori, piekjuve, cela/ielas . o IR o IR o
kvalitate un ta juridiskais statuss lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- apkures veids lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- KOPA uzlabojumi 0% 0% 7%

EUR 77 EUR 126 EUR 126

Parrekinu koeficients (starprezultats) 14% -11% -30%
Parrekinu korekcija EUR9 -EUR 16 -EUR 54
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 15920 EUR 12914 EUR 17656
12. Citi tirgus vertibu ietekmgjosi faktori:

- parbivju dokumnetacijas sakartosanas aptuvenie
izdevumi EUR EURO EURO EURO

- citi faktori, EUR EURO EURO EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 15920 EUR 12914 EUR 17656
Korigeta 1 m2 cena 77 EUR 126 EUR 126
Salidzinama objekta svara koeficients 0,34 0,33 0,33
Sali‘d‘z_nlﬁmo pal.natéku_ pl_atibas 1 m? videja EUR 110
korigéta cena (tirgus vértiba)
IpaSuma tirgus vértiba EUR 13 670

Izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju, noteikta Ipa§uma tirgus vértiba ir 13 670 EUR.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipaguma novertésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja. Citu
pieeju izmanto$ana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas. Ienakumu pieeja netika izmantota, jo lidzigu
€ku nomas tirgus nav pietiekami attistits, zinamas maksas svarstas ievérojamas robezas. Ari zinama informacija
nav pietickami ticama, jo nomas maksa biezi satur maksajumus arT par kustamo mantu. Konkrétaja gadijuma ir
griiti prognozét nomas maksu apméru, kadu bitu gatavs maksat potencialais Ipasuma nomnieks briva
nekustamo Tpasuma tirgli. Nemot vera to, ka tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena
pieeja, nav nepiecieSams veikt atseviSku iegiito aprékinu rezultatu izlidzinasanu un par galigo Objekta tirgus
vertibu atzistams ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju ieglitais rezultats. Attiecigi galiga noteikta TIpaSuma

tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 13 700.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma novertéjumu, ir noteikta:
tirgus veértiba, kas 2025. gada 17.marta. ir 13 700 EUR (trisdesmit tiiksto$i septini simti eiro).

Augstak minéta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

18

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

=

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

2. Vertibas aprékins pamatojas uz miisu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSumu un ta tirgus vertibu ietekmg&josiem faktoriem uz vertésanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arl izmantojot ipasnieka, veértéjuma

pasiititaja un citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie

rezultati varétu butiski atSkirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus veértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz&ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo IpaSumu, ka ar tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaju un ipasnieka rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai bt par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar vértg§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriek§ TpaSi

saskanota.

9. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novertejuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pé&c

atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esofajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Més apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinaganam:

o tick uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta minétie pienémumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vertgjamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar novertgjamo IpaSumu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu 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 §7 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vérteSanas standartiem
LVS 401:2013,

o tika veikta vert€jama Tpasuma apskate klatieng, péc kuras tika sastadita ST atskaite.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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