Nekustama TpaSuma — zemes gabala

Ropazu novada Garkalnes
pagasta Bergos,
Rigas-Siguldas Soseja 8

tirgus nomas maksas novertéjums

Novertejuma pasiititajs: Ropazu novada pasvaldiba

Novertéjuma datums: 2024. gada 28. novembris



Ropazu novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums
Par nekustama ipaSuma — zemes gabala
Ropazu novada Garkalnes pagasta Bergos, Rigas-Siguldas $oseja 8, tirgus nomas maksas noteik$anu

Saskana ar Jusu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama TpaSuma (turpmak teksta
Objekts), tirgus nomas maksas novertésanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 8060 006 0654 | Garkalnes pagasta ZG nodalijums: | 100000378041
Zemes platiba: 12 700 m? Citi butiski apstakli: Uz zemes gabala atrodas citam ipasniekam
piederosa apbiive.

Piekltisana: Piekliisana pie Objekta no valstij piederosas Brivibas gatves puses.

Zongjums: Objekts atrodas Jauktas centra apbiives teritorija un transporta infrastruktiiras teritorija.
Ipasumtiesibas:

| Tpasnieks (Zemesgramatas dati): \ Garkalnes novada dome. |

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus  nomas - Uz zemes gabala atrodas citam personam piederosa apbiive.

maksu ietekmé - Apbiives tiesiba uz zemes vienibu 8060 006 0654 lidz 2048. gada 11. jiunijam.

negativi: W, | Notehdimas: | yipg Apraksts Platiba | Mérv.

1 07.03.2007 7312030301 | €kspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts 05200 | ha

galvenajiem autoceliem lauku apvidos

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap skapjveida
2 07.03.2007 7312080702 | gazes reguléSanas punktu un majas regulatoru ar 0.0200 ha
gazes ieejas spiedienu no 0,4 lidz 0,6 megapaskaliem

aizsargjoslas teritorija gar gazesvadu ar spiedienu no
3 07.03.2007 02080102 0,4 megapaskaliem iidz 1,6 megapaskaliem 0.1900 ha

ekspluatacijas anzsargi'oslas teritorija ap elektrisko
4 07.03.2007 7312050601 | tiklu gaisvadu liniju pilsétas un ciemos ar nominalo 0.0300 ha
spriegumu [idz 20 kilovoltiem

ekspluatacijas aiLsargfosIas teritorija ap elektrisko
5 07.03.2007 7312050601 | tiklu gaisvadu liniju pilsétas un ciemos ar nominalo 0.0300 ha
spriequmu fidz 20 kilovoltiem

ekspluatacijas aizsargf’os!as teritorija ap elektrisko
6 07.03.2007 7312050601 | tiklu gaisvadu liniju pilsétas un ciemos ar nominalo 0.0300 ha
spriegumu [idz 20 kilovoltiem

ekspluatacijas a:zsargfoslas teritorija ap elektrisko

7 07.03,2007 7312050601 | tiklu gaisvadu lingu isétas un ciemos ar nominalo 0,0300 ha
spriegumu lidz 20 kilovoltiem
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko
8 | 07.03.2007 7312050500 | gl trancformatory apakéstaciu 0.0030 | ha
aizsargjoslas teritorija ap valsts geodézisko atbalsta
9 07.03,2007 060101 punkts 0.0030 | ha
Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:
Apskates un vertésanas 28.11.2024. Veértgjuma Ta elektroniskas
datums: sagatavoSanas datums: parakstiSanas datums.
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vertéjuma uzdevums un meérkis:

Darba mérkis bija noteikt Objekta tirgus nomas maksu ta apskates bridi — 2024. gada 28. novembrd,
nemot véra situaciju nekustamo TpaSumu tirgi S$aja datuma. Vert§jumu paredzéts izmantot pasititdja
vajadzibam. Veértéjumu nedrikst izmantot citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas
vertetaju atlaujas.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un ienakumu pieejas. Vert€jums ir veikts
saskana ar Latvijas IpaSuma vértésanas standartiem LVS 401:2013.



Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa verteésanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta:

iesp€jama tirgus nomas maksa,
kas 2024. gada 28. novembri varétu 13 081 EUR/gada.

Nomnieks papildus nomas maksai maksa PVN un iznomatajam normativajos aktos noteiktos
nodoklus vai to kompensaciju, kuri attiecinami uz iznomato zemesgabalu.

Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Badins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

V§IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU


mailto:info@vindeks.lv
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Zemes gabala tirgus nomas maksas novertejums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJU MS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA
Vertgjamais ipasums atrodas Ropazu novada Garkalnes pagasta Bergos, Rigas-Siguldas Sosejas mala.
Obijekts ir redzams no Brivibas gatves puses. PiekliSana pie vértéjama objekta ir no Brivibas gatves puses,
kas ir klata ar asfalta segumu un ta ir ar augtas intensitates autotransporta plusmu. Apkartgjas teritorijas
apbiivi parsvara veido Komerciala rakstura apbive. Veért§jama ipaSuma tie$a tuvuma infrastruktiiras
nodro$inajums ir vid&ji attistits. Tuvakie infrastruktiiras objekti izvietoti Jugla, aptuveni 2,5 km attaluma, kur
pieejami tirdzniecibas centri, arstniecibas iestades, pasta nodalas, skolas, bernudarzi, ka art citi pakalpojumu
uzpémumi. Sabiedriska transporta satiksmi ciemata teritorija uz Rigas pilsétu nodroSina autobusu reisi, tuvaka
sabiedriska transporta pieturvieta atrodas aptuveni 100 m attaluma no vértéjama objekta. IpaSuma atraanas
vieta kopuma vertéjama ka laba.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

platiba: 12 700 m?;

forma: neregulara;

reljefs: Iidzens;

apaugums: zalajs, dekorativi stadijumi, atseviski koki;
labiekartojums: bruggti/asfaltéti laukumi, apgaismojums;
nozogojums: nav;

centraliz€tie inzeniertikli: elektriba, Gidensvads, kanalizacija.

Viena zemes gabala mala robezojas ar Brivibas gatvi, savukart paréjas zemes gabala malas robezojas
ar blakus eso$ajiem zemes gabaliem.

1.4. ZEMES GABALA ATLAUTA (PLANOTA) IZMANTOSANA

e Jauktas centra apbuves teritorija (JC2)
e  Ainaviski vertiga teritorija (TIN5)
e  Transporta infrastruktiiras teritorija

Avots: www.geolatvija.lv.
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertéSanas baze tika noteikta tirgus nomas maksa, izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un
ienakumu pieejas. Ar tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir
vertejama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasiitijumu, §is vertSjums ir paredzE€ts pasititaja vajadzibam, Objekta tirgus nomas
maksas noteiksanai.

Tirgus nomas maksas definicija no Latvijas IpaSuma vértesanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus nomas maksa ir aprekinata summa, par kadu ipaSums vértéSanas datumda biitu iznomats
savstarpéji nesaistitu puSu darijuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz atbilstoSiem
nomas nosacijumiem, péc atbilstoSa piedavajuma un katrai no pusem rikojoties kompetenti, ar aprekinu un
bez piespieSanas.

(Latvijas Standarts LVS401;2013, p.1.1.1)

Latvijas Standarts LV401;2013. nomas tiesibas definé ka lietojuma tiesibu - ipasnieka noteiktu,
fiziskai vai juridiskai personai pieSkirtu tiesibu, t.i. personalservitiitu, kas dod tas turétajam laika zina
ierobezotas tiesibas sanemt labumu no nekustama pasuma, to lietojot un dabijot no tas auglus.

Zemes vertéSanas pieejas.

Zemes tirgus vertiba vienmér jaapliko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida viedokla. Pat ja
vieta ir apblivéta, zemes vertiba tick pamatota ar tas labako un efektivako izmantoSanu. Zemes vértéSana ka
process ietver sevi tris etapus:

1) zemes labaka izmantoSanas veida noteikSanu;

2) zemes vértibas aprékinasanu ar piemérotakam vertésanas pieejam;

3) rezultatu izlidzindsanu un galigas zemes gabala vértibas noteiksanu.

Ir tris standarta pieejas nekustamo IpaSumu un, tai skaita — zemes vértibas noteikSanai, kas veido
misdienu vert€Sanas teorijas pamatus.

Tas ir:

1) tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja;

2) izmaksu pieeja;

3) ienakumu pieeja.

No §im trim vértéSanas pamatpieejam, pielietojot tas gan tiesi, gan atvasinot no tam jaunus variantus,
kopuma izveidotas seSas zemes tirgus veértibas noteik$anas procedaras (tehnologijas):

1) salidzinamo darijumu metode (Sales comparison),

2) zemes rentes kapitalizacija (Ground rent capitalization),

3) zemes atlikuma metode (Land residual technique,)

4) sadalijuma metode (Allocation),

5) izdalisanas/noskirsanas metode (Extraction/Abstraction),

6) pardales un attistibas analizes metode (Subdivision development analysis).

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja ir visobjektivaka zemes vert€Sanai aktiva nekustamo
ipaSumu tirgus apstaklos. Vértésanas teorija nosaka, ka gan apbiivétu, gan neapblivétu zemju tirgus vértiba
aprékinama, vadoties no zemes (vietas) vislabaka izmanto$anas veida. Vert€jamajam un salidzinamajam
zemes gabalam jabiit ar analogu labako izmantoSanas veidu, péc iesp&jas lidzigiem un tuviem péc atrasanas
vietas, platibas, konfiguracijas, zong&juma, apgritinajumiem un iek$gjiem fiziskiem parametriem. Protams, ka
salidzinamo objektu tirgus datiem jabiit péc iesp&jas lidzigiem pardosanas laika un tirgus apstaklu zina. Tirgus
(salidzinamo darTjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darijumiem ar analogiem objektiem un
novértgjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai modelétu novertéjamas ipaSuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam pazimém:

1. Darijuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darTjuma ir netipiski
finansesanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, samazinata procentu likme, atliktais
maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darTjumu pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot
vera to pardosSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darjjums starp savstarpgji
saistitam Vvai ieinteresétam personam, netipiski iss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena
izmainas kop$ darTjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekmé novért§jama
TpaSuma tirgus vertibu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no zemes platibas, formas, pieejamajam

komunikacijam, piebrauksanas apstakliem un citiem parametriem.

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

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertétaja slédziena novertjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekm& 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 péc vertetaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekm& ir paraks attiectba pret noveért€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 TpasSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZimé€ So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem [idzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek defingta ka: visiespéjamakais ipasuma izmantosanas veids, kas
ir reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novértéjama
ipasuma tirgus vertiba bis visaugstaka.

Analizejot vértejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo IpaSumu tirgus situdciju,
vertetajs secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabala izmantoSana esoSas apbiives uzturéSanai.

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 TpaSuma tirgus
vertibas un tirgus nomas maksas apréekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACLJAS ANALIZE

Lai noteiktu ipa$umu tirgus vertibu, tika izmantota informacija par darjjumiem ar zemes gabaliem,
kas atrodas jauktas apbiives teritorijas, un $adu IpaSumu piedavajumu Jirmalas pilséta Rigas juras lica tiesa
tuvuma un Lielupes krasta, ka ari informacija no sekojoSiem avotiem: zemesgramata.lv, kadastrs.lv,
cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo TpaSumu darfjumu uzpémumu
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 butiski ietekmét arT nekustamo IpaSumu tirgu. Eso$aja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgsto$s bus Sis process. Pastav risks, ka lidz§ingjais 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 TpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak
izvel&sies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju l€émumus uz vélaku laiku. letekme uz nekustamo
ipasumu 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, 2024. gada tiek prognozeta ekonomikas stagnacija
un inflacija. Bremze$anas vérojama arl Eiropas ekonomika, tomér 2025. gada izaugsmei vajadzetu
atjaunoties, inflacijai buatiski paléninoties. Iepriek§€jo gadu zemie procentu likmju limeni neveicinaja
ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varétu atgriezties vien neordinara
situacija. Prognozes tiek modelétas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt butiski korigétas, nemot véra to,
cik veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un ari atbalstoSas monetaras
politikas nodroSinatie arkartigi labvéligie finanséjuma apstakli. Sagaidams, ka 2024. gada investiciju
aktivitate samazinasies, jo pirc€ji turpina piepemt diezgan nogaidoSu attieksmi. Paredzams, ka investiciju
tirgu vadis vietgjie speletaji un bis lielaks mazaka apjoma darfjumu patsvars, kas savukart ietekmés kopgjos
Baltija sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis
2024. gada saglabasies ieprieks€ja gada Itmeni vai tom&r blis mazaks, bet lielaka dala darfjumu tiks planoti
2025 gada.

2023. gada laika Latvija tika veikti 49,2 tiiksto§i nekustamo TpaSumu pardosanas darfjumu, kas bija
par 11,5% mazak neka 2022. gada (55,6 tiikstoSi). Kop&ja nekustamo Tpasumu darfjumu summa Latvija
sasniedza 2,288 miljardus EUR, kas bija par 11,6% mazak neka gadu ieprieks (2,587 mljrd. EUR). No
veiktajiem nekustamo ipaSumu pardosanas darfjumiem lielaka dala — 41% bija dzivoklu pardosanas darijumi,
kas veidoja 45% no kopgjas darfjumu summas, tiem sekoja pardosanas darijumi ar zemém, kas kopa veidoja
35% no darijjumu skaita un 21% no kopg&jas darfjumu summas; pardoSanas darfjumi ar zemes un &ku
Tpasumiem veidoja 19% no darfjumu skaita un 32% no kopgjas darjjumu summas.

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu skaits Latvija 2022. - 2023. gada

60 000
50 000
40000
30 000

20000

Darijumu skaits

10000

2022 2023

W dzivokli telpu grupas M zeme zeme ar ékam

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu kopéjas summas Latvija
2022. - 2023. gada
Avots: Immostate

Pamatojoties uz masu sazinas Iidzeklos publicéto informaciju, tika secinats, ka zemesgramata
registréto pirkuma ligumu skaits 2023. gada un 2024. gada sakuma bijis lidzigs. Augstakais pieprasijums bija
pec zemesgabaliem ar pievaditam inzenierkomunikacijam, izbiivétiem pievedceliem un labu infrastrukttiru.
ArT idenskratuvju tuvums tiek uzskatits par prieksrocibu zemesgabalu iegadei. Praktiski nav pieprasijuma péc
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zemesgabaliem bez pievaditam inZenierkomunikacijam un pievedceliem, iznemot gadijumus, ja tie ir
salidzinosi leti. Tas pats attiecas arT uz zemesgabaliem, kas atrodas dabas un apstadijumu teritorijas. P&€dgjo 5
un vairak gadu laika tika noverots, ka pieprasijums pec $adiem zemes gabaliem ir loti mazs, Iidz ar to arl
netiek novérots §adu zemes gabalu cenu pieaugums. Minimals zemes cenu pieaugums ir novérojams tikai
apbiives zemesgabaliem. Potencialo pirc&ju galvenie ietekmgjosie faktori, iegadajoties zemesgabalus paSuma,
ir td izmantoSanas iespg&jas, inzenierkomunikaciju pieejamiba, piebraucamo celu esamiba un to kvalitate,
infrastruktiiras objekti (Briksku, b&rnudarzi, slimnicas, tirdzniecibas centri un citi), Gdenstilppu tuvums,
sabiedriska transporta tuvums, zemesgabala platiba.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vért§jamam Objektam
lidzigiem Tpasumiem. Jasecina, ka veért€jamam lidzigu Tpasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena biezi atspogulo konkréta
pircgja 1paso vertibu, ko vins piedeve Ipasumam, tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitiidu.

Izanaliz&jot piecjamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvélgjusies VZD vai
zemesgramata registrétus darfjumus ar lidzigam zemém, aprékinos pielietojot attiecigas korekcijas.

Aktivitate vidgjas platibas apbiives zemes gabalu tirgti Garkalnes pagasta un ta tuvuma ir vértéjama
ka saméra zema. DarTjumi ar lidzigiem zemes gabaliem bez apbiives vert€§jama gruntsgabala tuvuma parsvara
gadijumos ir robezas no ~ 25 EUR/M? lidz ~ 45 EUR/m?. Nomas maksu piedavajumi §adiem zemes gabaliem
paslaik netika konstatéti, savukart apbiiveétus zemes gabalus galvenokart perk apbtves Tpasnieki par Iidzigam
vai nedaudz zemakam cenam, neka brivus no apbiives zemes gabalus. Vért€jama objekta regiona lidzigas
platibas apbiivétu zemes gabalu ar lidzigu izmantoganas veidu cenas ir no ~ 16 lidz 25 EUR/m?.

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

3.2. GALVENIE FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- novietojums Garkalnes pagasta, Rigas pils€tas tuvuma;

Obijekts ir redzams no Brivibas gatves puses;

- asfaltets piebraucamais cels;

- pieejamas inZenierkomunikacijas.

Negativie:

- uz zemes gabala atrodas citai personai piederosa apbuve.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo IpaSumu nav nodros$inats galvojums;
e nekustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kavéjumiem;
¢ nekustamais Tpaums nav apgritinats ar patapinajuma ligumiem;
e nekustamaja TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretendgt tresas personas;
tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst robezu plana fiksétajam lielumam;
e bez noveértéjuma atskait€ aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé ipa§uma tirgus veértibu;
e IpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto$i labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam.

3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALTDZINAMO DARTJUMU) PIEEJU

Nosakot Objekta tirgus nomas maksu, sakotnéji tika noteikta zemesgabala tirgus vértiba.

Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietoSanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vérté$anas procesa etapi ir:

1) nekustamo ipaSumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardosanas

gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértgjamo ipasumu;

3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar vért€jamo ipaSumu;

4) korigeto pardoSanas cenu saskapoSana un vert§jama nekustama IpaSuma pamatotas tirgus

vertibas noteiksana.

Zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai vertétaji izmantoja pieejamo informaciju par notikusajiem
darfjumiem ar zemes gabaliem vértéjama Objekta regiona.

Vertétaji ir apkopojus$i pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vért§jamam Objektam
lidzigiem IpaSumiem. Jasecina, ka vertgjamam lidzigu TpaSumu iegad€ biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena biezi atspogulo konkréta
pircgja 1paso vertibu, ko vins piedeéveé ipaSumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darjjumu cenu amplitiidu.

Ir apzinati ari vairaki lidzigu TpaSumu piedavajumi. No pieejamas informacijas vertétaji secina, ka
sekojot vispargjam tendencém, arT Seit pedejo gadu laika zemes gabalu cenas ir biitiski samazinajusas.
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Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izveélgjusies:

zemes gabals: Brivibas gatve 443A,
Riga. Zemes gabala platiba 13 898 m’,
Zemes gabals atrodas Jauktas centa
apbiives  teritorija  (JC4). IpaSums
piedavajuma 12.2024. par 390 000 EUR
jeb 28,06 EUR/m’.

IpaSuma kadastra nr.
0100 128 2056

zemes gabals: Riga, (kad. nr. 0100 125
0124). Zemes gabala platiba 8 584 m*
Zemes gabals atrodas Jauktas centa
apbiives teritorija (JC4). Ipasums pardots
09.2023. par 310 OOOEUR jeb 36,11
EUR/m?.

Ipasuma kadastra nr.
01001250124

zemes gabals: Riga, (kad.nr. 0100 125
2046). Zemes gabala platiba 7 089 m%
Zemes gabals atrodas Jauktas centa
apbiives teritorija (JC4). Ipasums pardots
08.2024. par 280 000 EUR jeb 39,50
EUR/m?.

IpaSuma kadastra nr.
0100 125 2046

13

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite



Zemes gabala tirgus nomas maksas novértejums

Aprekinu tabula
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Vertejamais Objekts

Salidzinamais objekts

Salidzinamais objekts

Salidzinamais objekts

nr.l nr.2 nr.3
Rigas-Siguldas Soscja 8, | gm0 oatve 443 A, Riga, (kad. nr. 0100 | Riga, (kad.nr. 0100 125
Bergi, Garkalnes "
N Riga 125 0124) 2046)
pagasts, Ropazu novads
Zemes gabala platiba, m? 12 700 13 898 8 584 7089
Pardevuma cena, EUR 390 000 310 000 280 000
Darijuma laiks Piedavajums 12.2024. Pardots 09.2023. Pardots 08.2024.
Nosacita 1 m? cena, EUR 28,06 36,11 39,50

Zemes gabala izmanto$anas merkis

Jauktas centra apbiives
teritorija (JC2) un
Transporta
infrastruktiras teritorija

Jauktas centa apbiives
teritorija (JC4)

Jauktas centa apbiives
teritorija (JC4)

Jauktas centa apbiives
teritorija (JC4)

Salidzinamie objekti attieciba pret vértg§jamo Objektu

1. Darfjuma finansésanas apstakli hdzvert&gd R| 78, 060% lldzveglga I3 6,110% hdzvegﬁ; I39’ 500%

2. Darfjuma apstakli (tipisks doverigi | 0% overigi | 0% | idoverigi [ 0%

pirkSanas darfjums vai piespiedu

pardosana, u.c.) EUR 28,06 EUR 36,11 EUR 39,50

3. Pardosanas, piedavajuma laiks labakEUR| 26, 6(;5% hdzvegbgé I|36, 110% lldzvegﬁ;{ |39’500%

4. TpaSuma novietojums, lidzvértigs | 0% labaks [  -5% labaks |  -5%

infrastruktiiras tuvums EUR 26,66 EUR 34,31 EUR 37,52

5. Zemes funkcionalie parametri:

- zemes gabala lielums lielaks 5% mazaks -6% mazaks -71%

- izmanto$anas veids lidzvertigi 0% labak -2% labak -2%

: t‘;ﬁ‘i‘jSizg‘ss/cae‘izti‘igiig;d‘Ska‘S lidzvertigi 0% fdzvertigi | 0% | Tdzvertigi | 0%

- iesp&ja pieslégties

inzeniertehnisko komunikaciju lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

tikliem

- zemes gabala konfiguracija sliktak 2% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- apvidus ekologiskie apstaki - lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0% | hidzvertigi | 0%

gaisa, idens kvalitate u.c.

- apgritingjumi (sarkanas finijas, dzvertigi 0% labak 2% labak 2%

reljefs, u.c.)

- citi faktori, ir/nav noZogots lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- KOPA funkcionalie parametri: 7% -10% -11%
EUR 28,52 EUR 30,88 EUR 33,40

Parrekinu koeficients 206 15% 15%

(starprezultats)

Parrekinu korekcija EUR 0,46 -EUR 5,24 -EUR 6,10

Salidzinamo objektu kopgjas

platibas 1 m? korigéta cena EUR 28,52 EUR 30,88 EUR 33,40

(starprezultats)

Salidzinamo objektu korigeta cena EUR 396 435 EUR 265 050 EUR 236 740

(starprezultats)

6. Citi faktori:

- AtmeZzoSanas, melioracijas

veikSanas aptuvenie izdevumi vai EURO EURO EURO

citi 1pasi apstakli

Salidzinamo objektu korigeta cena EUR 396 435 EUR 265 050 EUR 236 740

(starprezultats)

Salidzinamo objektu kopg&jas

platibas 1 m? korigéta cena, EUR 285 309 334

Salidzinama objekta svara koeficients 0,33 0,34 0,33

Salidzinamo zemju platibas 1 m? vidéja korigéta cena EUR 30.93

(tirgus vertiba) '

Vértéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 392 835

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeju noteikta nosaciti briva zemes gabala iesp&ama

tirgus veértiba ir 392 835 EUR.
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3.5. TIRGUS NOMAS MAKSAS NOTEIKSANA

Tirgus nomas maksa tiek noteikta saskana ar Latvijas ipa§umu vertetaju asosiacijas metodiskajam
rekomendacijam ,Metodiskas rekomendacijas apbtivéta publiskai personai piederoSa vai piekritosa
zemesgabala tirgus nomas maksas aprékinam”, atbilstosi 2018. gada 19. junija Ministru kabineta noteikumu
Nr. 350 ,,Publiskas personas zemes nomas un apbiives tiesibas noteikumi” 2.nodalas 8.punkta prasibam.

Saskana ar metodiskajam rekomendacijam, tirgus nomas maksas aprékina baze izmantojama
iespgjama iznomata zemesgabala tirgus vertiba, pie pienémuma, ka tas nav apgritinats ar citai personai
piederosu apbuvi, ka arT nenemot véra pargjos nomnieka veiktos zemes gabala uzlabojumus.

Nosaciti briva zemes gabala iesp&jamas tirgus vertibas aprékins veicams ar tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeju, nemot vera speka esosaja teritorijas planojuma paredzg&to ta atlauto izmantoSanas veidu, ka
arT sakotngja zemes gabala nomas liguma noslégsanas datuma eksist€joso inzZenierkomunikaciju
nodro$inajumu, uzlabojumus un lietoSanas tiesibu apgriitinajumus.

Zemes tirgus nomas maksa tiek aprékinata, nemot véra nepiecieSamo ikgad€jo atdevi no pasu
kapitala finansétam investicijam (ROE). Pasu kapitala atdeve (pelnas un paSu kapitala attiecibas jeb ROE,
angl. — return on equity) formula ir:

Tira pelha
ROE = — %100
PaSu kapitals

Maksimalo terminu, uz kuru var tikt pieskirta apbives tiesiba, nosaka Publiskas personas finansu
lidzek]u un mantas iz§kérdésanas novérsanas likuma 6*.panta pirma dala — 30 gadi, kas atbilst maksimalajam
laika posmam, kura normala briva tirgus ekonomikas situacija atkariba no ieguldijuma riska pakapes tiek
istenota kapitala atdeve (7-30 gadu laika). Tas nozimé, ka aprékinos izmantojama ROE likme ir 1/30 no
sakotngjam nepieciesamajam investicijam zemesgabala iegadg, jeb 3,33%.

Tadejadi apbiiveta zemesgabala tirgus nomas maksa = 3,33% x no apbiives briva zemes gabala
tirgus vertibas.

Nemot véra to, ka saskana ar Civillikuma 1129.* pantu, apbives tiesibas speka esamibas laika
apbiives tiesigajam ir pienakums ka krietnam un riipigam saimniekam riip&ties par apbiivei nodoto zemes
gabalu un atbildét ka ipa$niekam pret visam treSajam personam, un visas uz apbuvei nodoto zemes gabalu un
uz apbiives tiesibu gulo$as nastas, apgritindjumi un ta uzturSanai vajadzigie izdevumi janes apbuves
tiesigajam, tirgus nomas maksa nav korig€jama ar kadiem uz zemes Ipa$nieku attiecinamiem maksajumiem.

Sads nosacijums ir ietverts ari Ministru kabineta noteikumu Nr. 350 , Publiskas personas zemes
nomas un apbaves tiesibas noteikumi” 6.punkta, kas nosaka, ka Nomnieks papildus nomas maksai maksa
iznomatajam normativajos aktos noteiktos nodoklus vai to kompensaciju, kuri attiecinami uz iznomato
zemesgabalu. Apbiives tiesigais papildus apbiives tiesibas maksai maksa apbiives tiesibas pieSkirgjam
normativajos aktos noteiktos nodoklus vai to kompensaciju, kuri attiecinami uz apbaivei nodoto zemesgabalu.

Nemot véra vértjamas zemes atrasanas vietu, fiziskas ipasibas (platibu, formu, reljefu) un citus
faktorus, vertétajs pienem, ka visiespg€jamaka nomas maksa vertgjamai zemei ir 3,33% no tas tirgus vértibas.

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta zemes gabala tirgus vértiba ir 340 026 EUR.
Pamatojoties uz sapratigu investiciju atguves periodu, kas ir 30 gadi, zemesgabala nomas maksa gada tiek
noteikta 3,33% apméra no aprékinatas zemes gabala tirgus vértibas:

Nomas maksa = 392 835 x 3,33% = 13 081 EUR/gada.

Attiecigi Objekta iespgjama tirgus nomas maksa, pie nosacijuma, ka ROE likme sastada 3,33% no
ieprieks noteiktas zemes gabala tirgus vertibas, ir 13 081 EUR/gada.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama TpaSuma — zemes gabala Ropazu novada Garkalnes pagasta Bergos, Rigas-
Siguldas $oseja 8, novertéjumu, ir noteikta:

iespéjama tirgus nomas maksa,
kas 2024. gada 28. novembri varétu bit 13 081 EUR/gada.

Augstak min€ta nomas maksa ir labakais viedoklis, kadu vargja piepemt, vadoties no mana 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

Saja atskait€ atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem piep€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

=

Vertetaji pienem, ka ipaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinoSie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo ipasumu un ta vertibu un nomas maksu ietekmgjosiem faktoriem uz vérté$anas dienu. Tiek

uzskatits, ka §T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vertgjuma pasiititaja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

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

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprékini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzeét. Tadgjadi aprékini netick pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu bitiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina ipasuma tirgus vertibu un nomas maksu,

un kas var tikt atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredzets nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novert€jamo Tpasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértejuma uzdevuma teikts, bez

ieprieksg€jas novertetaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertttaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmeklé$anas gaita, kas varétu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriek$ Tpasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc

atskaites nodoSanas, nav ietverti vért€juma un vertetaji par tiem neatbild.

11. Noteikta vértiba ir speka pie esoSajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteikta vertiba var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd mingtie pienémumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo TpaSumu un man nav personigu
interesu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar novertgjamo pasumu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu
virzisanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas licluma, nonaksanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un §1 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vértgSanas
standartiem LVS 401:2013,

o tika veikta vért€jama Tpasuma apskate klatieng, p&c kuras tika sastadita $7 atskaite.

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