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NEKUSTAMIE IPASUMI

Siguldas novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Tpasuma — apbiivéta zemes gabala
Siguldas novada Incukalna pagasta Eglupg, Loka sesta iela 28, novertésanu

Saskana ar Jasu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama pasuma - apbiivéta zemes
gabala (turpmak teksta Objekts), novertésanu.

Ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr: \ 8064 007 0719 | In¢ukalna pagasta ZG nodalijums: 100000950236
Zemes kadastra apzim&jums: 8064 007 0719 \ Zemes platiba: 746 m?
Piezimes: Uz zemes gabala atrodas zemes ipasniekam nepiederosa, neregistréeta biuve. VZD

Kadastra datos biuve nav registréta. Uz zemes gabala esoSa apbiive neietilpst
vertéjamd ipasuma sastava.

Vertéjamas zemes raksturojums:

Atlautais Saskana ar teritorijas planojumu, zemes vienibas lietoSanas mérkis ir Savrupmaju
izmanto$anas veids: apbiives territorija.
Pieklt$anas iesp&jas: | Piekliisana pie vértéjamas zemes vienibas no pasvaldibai piederoSas grantétas ielas.
Applisanas riski: Nav zinami.
IpaSumtiesibas:
‘ Ipagnieks: ‘ Siguldas novada pasvaldiba. ‘

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Nav registréti. |

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates un veértésanas 24.11.2025. Veértéjuma  sagatavoSanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstiSanas datums.
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vértéjuma uzdevums un mérkis:

Noteikt Objekta patieso vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 24. novembrl, nemot veéra situaciju
nekustamo TpaSumu tirgll Saja datuma. Vertgjums paredzets, lai noteikto patieso vertibu izmantota zemes
atsavinaSanas vajadzibam.



Vértesanas pieejas, izmantotie standarti:
Vert&juma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert&jums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma
vertesanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vert€Sanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta nekustama ipasuma -
apbiiveta zemes gabala:

patiesa vértiba, kas 2025. gada 24. novembrT ir 5 000 EUR (pieci tiikstosi eiro).
Noteikta vertiba ir piemerojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz vert€jamo
Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja verteésanas atskaite.
Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertific@ts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Nekustama ipasuma — apbiivéta zemes gabala
Siguldas novada Incukalna pagasta Eglupé, Loka sestd ield 28, novertejums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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Avots: www.balticmaps

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Nekustamais Tpasums atrodas Siguldas novada, In¢ukalna pagasta, aptuveni ~1,5 km attaluma no Incukalna
pagasta centra, vasarnicu ciema “Eglupe”. Eglupe ir apdzivota vieta Siguldas novada Incukalna pagasta.
Izvietojusies pagasta austrumos Eglupes krastos abpus dzelzcela Iinijai Riga-LugaZzi. Veidojusies ka vasarnicu ciems
upes palieng, stiepjas pa to vairak ka 3 km garuma, dala apdzivotas vietas dienviddala atrodas Allazu pagasta.

Inc¢ukalns ir apdzivota Incukalna pagasta un tas ir pagasta centrs, kas atrodas pie Rigas - Valkas dzelzcela
40 km no Rigas centra. Incukalna pagasta centra atrodas novada administrativas iestades, pamatskola, muzikas
skola, beérnudarzs, tautas nams, biblioteka, sporta komplekss ar peldbaseinu, pasvaldibas policija, ambulance un dazi
veikali. Incukalna pagasta padome atrodas Incukalna, aptuveni 4 km attaluma no vert€§jama objekta. Vertgjama
objekta apkartgjas teritorijas apbiivi parsvara veido individualo darzu maju apbiive. Vertgjama Ipasuma tiesa tuvuma
infrastruktiiras nodro$inajums ir vaji attistits. Tuvakie infrastruktiiras objekti izvietoti In¢ukalna centra. Sabiedriska

transporta satiksmi uz Rigas pilsetu nodroSina autobusu marSruti un vilciena satiksme. Tuvaka sabiedriska

transporta pieturvieta atrodas aptuveni 500 m attaluma no veért€jama objekta.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

kopégja platiba: 746 m?;

forma: taisnstura;

reljefs: lidzens;

labiekartojums: nav:

nozogojums: nozogots ar metala konstrukcijas Zogu;
centraliz&tie inZeniertikli: elektroapgades pieslegums atrodas blakus pie iclas
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Uz zemes gabala atrodas zemes Ipa$nickam nepiederoSa, neregistréta biive. Viena zemes gabala
mala robezojas ar Loka sesto ielu, viena zemes gabala mala robezojas ar Gdens gravi, savukart pargjas malas ar
blakus esoSajiem zemes gabaliem.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Saskana ar Teritorijas panojumu, nekustamais ipaSums atrodas Savrupmaju apbiives teritorija.
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Funkcionalais zonéjums

e Savrupmaju apbiives teritorija (DzS)

Savrupmaiaju apbiives teritorija (DzS) nozimé teritoriju, kur galvenais zemes izmantoS$anas veids ir
savrupmaju, dvinpu maju un rindu maju dzivojama apbiive, bet paligizmantoSana — citas Saja teritorijas atlautas
izmantoSanas.

Detalizétaku informaciju skatit: “In¢ukalna pagasta Apbitives noteikumi”.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Vertejums ir paredzEts apblivéta zemes gabala, uz kura atrodas citam personam piederosa apbiive,
atsavinaSanas vajadzibam. Pamatojoties uz vertésanas uzdevumu, tiek noteikta ipasuma patiesa vertiba.

Ka vertésanas baze tika noteikta patiesa veértiba, izmantota tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darjjumu) pieeju tiek ieglits vertibas indikators, kura pamata ir vert§jama aktiva un lidzigu vai
identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Patiesa vértiba — aprékinata cena, par kuru janotiek darijumam ar aktiviem, vai saistitbam starp konkretam
informétam un ieinteresétam pusém, un kas atspogulo attiecigas So pusu intereses.

Zemes gabalu vertéSanas teorijas pamatprincipi.

Klasiska zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam ienmumam piemit atlikuma raksturs.
Zemes vertibu nosaka $is atlikuma ien€mums, kas tiek saukts par zemes atlikuma produktivitati.

Atlikuma produktivitate ir tas uz zemi attiecinams tirais ienémums, kas veidojas, kad apmaksatas darba,
kapitala un uzneméjdarbibas izmaksas.

Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iesp&ju maksimizet ien@mumus, minimizgt izdevumus,
apmierinat cilvéku velmes p&c tiem nozimigam &rtitbam.

Nekustamo Tpasumu verté$ana un tai skaita - zemes verté$ana, balstas uz sekojoSiem pamatprincipiem:

Labakas un efektivakas izmantoSanas princips. Zemes (ka IpaSuma un raZzoSanas pamatlidzekla) pasiva
daba, uz ko var attiecinat tikai atlikuma ien€mumu, par vissvarigako izvirza principu, lai zeme tiktu izmantota labaka
un ekonomiski visefektivaka veida. Tikai pie labaka izmantoSanas veida zeme var sniegt maksimalu ien€mumu un
iegiit augstako vertibu.

Labaka un efektivaka ir visiesp&jamaka zemes izmanto$ana, kas ir fiziski iesp&jama, sapratigi pamatojama,
juridiski atlauta un ekonomiski izdeviga.

Zemes labaka izmantosSanas veida noteikSana ir visa nekustama ipaSuma vért€Sanas procesa sakuma etaps,
kam turpmakaja vert€Sanas gaita ir izSkiro$a nozime. Gan brivas, gan apbiivétas zemes vertiba nosakama, vadoties
no tas zemes vertibas, kas izriet no labaka un efektivaka izmantoSanas veida.

Tiesi no labakas izmantoSanas principa izrietoSs ir atbilstoSas lietoSanas princips (angl. — consistent use),
kas nosaka, ka zemei un apbiivei japiemero viens un tas pats izmanto$anas veids, kaut arT tas neatbilstu pasreizéjam
Tpasuma izmantoSanas veidam. Vert€Sanas teorija nosaka, ka vertétajam jaapsver zemes labakais izmantoSanas veids,
nemot vera arT apkartgjas vides mainigo dabu.

Sabalansétibas princips (angl.- balance) nosaka, ka apbiivei uz zemes gabala ir jabiit optimalai, tadai, kas
piedod zemei visefektivako izmanto3anu, respektivi — augstako zemes vértibu. Sis princips nosaka arf to, ka noteikta
vieta nedrikst biit parak daudz savstarp€ji konkurgjosas apbiives.

AizvietoSanas princips (angl.- substitution) nosaka, ka zemes gabala vértiba nedrikst parsniegt cita
lidzvértiga zemes gabala iegades izmaksas.

Ieguldijuma jeb galéjas produktivitates princips (angl.- contribution vai marginal productivity)
apbilivetas zemes vert€Sanas gadijumos saistits ar tas vertibas dalas noteikSanu, par kuru palielinas vai samazinas
paSuma vértiba, atkariba no ta, vai §1 komponente ir vai nav raksturiga ipaSumam. ST principa piemérs ir galgjas
produktivitates (ieguldijuma) izp&te zemes vertikalas (intensivas) apbiives un horizontalas (ekstensivas) apbiives
pielietojumam. Ja kads no Siem diviem apbiives gadijumiem dod augstaku zemes vertibu, tad izpauzas ieguldijuma
princips.

Piedavajuma un pieprasijuma princips nosaka, ka cena ir atkariga no piedavajuma un pieprasjuma
savstarp€jas mijiedarbibas.

Paredzésanas princips (angl. - anticipation) nosaka, ka zemes vertiba var celties vai kristies, atkariba no
sagaidamiem notikumiem, nakotnes labumiem vai zaud&jumiem.

Atbilstibas princips (angl. - conformity) nosaka, ka zeme sasniedz savu maksimalo vértibu tad, kad tas
lietoSana atbilst pastavosajiem ekonomiskajiem un socialajiem standartiem, kas valda konkrétaja apkaime.

Socialekonomisko standartu izmainu princips nosaka, ka praktiski nekas nav miizigs un nemainigs
tehnologiska progresa apstaklos. Vertétajam japrot novertét gaidamo izmainu pakapi, kas var izraisit funkcionala un
pat argja nolietojuma rasanos.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Zemes verteSanas pieejas.

Zemes vertiba vienmér jaapliko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida viedokla. Pat ja vieta ir
apbiivéta, zemes vertiba tieck pamatota ar tas labako un efektivako izmantoSanu. Bitiskakais apblivetas zemes
patiesas vertibas noteikSanas procesa ir tas, ka janoskaidro, vai pie labaka zemes izmantoSanas varianta uz zemes
gabala eso$a apbiive palielina nekustama Ipasuma kopgjo vertibu, vai pazemina par apbiives nojaukSanas izmaksu
apjomu.

Zemes vertesana ka process ietver sevi tris etapus:

1) zemes labaka izmantosanas veida noteiksanu;

2) zemes vertibas aprékinasanu ar piemérotakam vertesanas pieejam,

3) rezultatu izlidzinasanu un galigds zemes gabala vértibas noteiksanu.

Ir tr1s standarta pieejas nekustamo IpaSumu un, tai skaita — zemes vertibas noteikSanai, kas veido miisdienu
vertesanas 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 vertibas noteikSanas procediiras (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 vértéSanai aktiva nekustamo TpaSumu
tirgus apstaklos. Vertésanas teorija nosaka, ka gan apbtivétu, gan neapbiivétu zemju vertiba aprékinama, vadoties no
zemes (vietas) vislabaka izmantoSanas veida. V&rtéjamajam un salidzinamajam zemes gabalam jabut ar analogu
labako izmantoSanas veidu, péc iesp€jas lidzigiem un tuviem p€c atraSanas vietas, platibas, konfiguracijas,
zongjuma, apgritindgjumiem un ieksgjiem fiziskiem parametriem. Protams, ka salidzinamo objektu tirgus datiem
jabit pec iespgjas lidzigiem pardosanas laika un tirgus apstaklu zina. Ta ka apbuveétu teritoriju vertésanas gadijumos
salidzinasanai piem&rotu apbiivétu zemju pardosanas gadijumu var biit maz, vert€Sanas prakse salidzinasanai medz
izmantot gan nesen pardotus Iidzigus brivus zemes gabalus, gan zemes gabalus ar nojaucamu apbtivi, gan pie labaka
izmantoSanas veida ar analogu apbiivi apblivEtus zemes gabalus, kas pardoti atseviski no apbiives.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstds uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novertgjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai modelétu noveértéjuma ipasuma patieso vértibu.

Veértésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam pazimém:

1. Darijuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finans€Sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finans€ 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 izsol€, darjjums starp savstarp€ji 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 novertéjama pasuma
vertibu.

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 IpaSumu un

salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertétaja slédziena novert§jamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekméjosa faktora ietekme ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru raksturojums ir
sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma vertiba ir ekonomiskas situdcijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérteSanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo nekustamo
Ipasumu tirgus dalibnieku speku sameru, ka arT iezZime So sam&ru izmainas tendences. Jebkur§ sapratigs pircéjs vai
investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo IpaSumu izmantojot atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmanto$anas veids biis atkarigs no nekustamo Tpagumu tirgus
stavokla, savukart patiesa vertiba pie minéta izmantosanas veida biis 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, atrasSanas vietu un nekustamo paSumu tirgus situdciju, vertetaji
secina, ka labakais izmantoSanas veids ir esoSais — zemes gabala izmantoSana apbiives uzturéSanai.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Ipasums tick izmantots atbilstosi ta labakajam
un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pien€mumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma patiesas vertibas
aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. PATIESAS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma patieso vertibu, tika izmantota informacija no sekojosiem avotiem: zemesgramata.lv,
kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta veéra lielako Latvijas nekustamo Tpasumu darfjumu
uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22 gadu darbibas rezultata
apkopotie tirgus dati.

Karadarbibas laika Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestdjusies saspringta situdcija par iesp&jamas
ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm&t arT nekustamo IpaSumu tirgu. EsoSaja situacija nav iespg&jams
prognozét, cik ilgstoss biis §is process. Pastav risks, ka Iidz§ingjais lidzsvars var mainities. Sobrid precizu vértgjumu
par ietekmi uz Latvijas tautsaimniecibu un nekustamo pasumu tirgu izteikt ir priekSlaicigi. Ir skaidrs, ka $T ietekme
biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga
vide arT nekustamo TpaSumu nozarei. Potencialie pircgji un investori visdrizak izvel€sies nogaidit, atlikt pirkumus un
jaunus investiciju l@mumus uz vélaku laiku. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras
puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var klit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Vertétaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjjumiem ar vert€jamam lidzigiem TpaSumiem, ir
apzinati ar vairaki [1dzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vértg§jamam lidzigu Tpasumu iegadé biezi domingjosie
ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darijuma cena biezi atspogulo
pircgja 1paso vértibu, ko vin$ piedévé konkrétajam IpaSumam. Tas izskaidro salidzinos$i plaso darfjumu cenu
amplitidu.

Ieprieksgjos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija vérojams straujaks cenu
picaugums, neka iepriekS prognozgets, 2024. / 2025.gada kopuma bija verojams gan neliels cenu pieaugums, gan
cenu stabilizésanas. Ieprieks cenu picaugumu galvenokart veicinaja kvalitativa piedavajuma trikums. Sobrid arvien
vairak pircgji lielu uzmanibu pieverS nekustama TpaSuma nodokla apméram, kas pamazam sak veidot butisku
TpaSuma lietoSanas izdevumu dalu.

Zemesgramata registréto pirkuma Iigumu skaits 2024. / 2025. gada ir bijis aptuveni vienada limeni, tomér
kopuma darijumu skaits ir salidzinosi neliels. Izanaliz&jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir
izvel&jusies zemesgramata registrétus darfjumus ar lidzigam zemeém, aprékinos pielietojot attiecigas korekcijas.

Apbtives zemes gabalu tirgii cenas ir stabiliz€jusas vai nedaudz piecaugusas. Lielaka pirc€ju aktivitate un
pieprasijums ir p&c IpasSumiem, kas tick piedavati tirgl par zemaku cenu, neka vidgji piedavajuma. Apbiveti
zemesgabali, uz kuriem atrodas citam personam piederoSa apbiive, iegadati tiek retak, tos galvenokart pérk eku
(buvju) 1pasnieki ar merki ieglit ipaSumtiesibas un 1idz ar to arT tiesibas p&c savas gribas rikoties ar zemes gabalu, uz
ka atrodas tam piederosa apbiive.

Darfjumi ar optimalas platibas apblvétiem zemes gabaliem veért€§jama Objekta tuvuma, ka ar1 blakus
es0$ajos rajonos, ir robezas no ~ 4 EUR/m? 1idz ~ 8 EUR/m?, apbiivétu zemesgabalu pardevumu cenas ir krietni
zemakas. Praktiski nav pieprasjjuma p&c zemesgabaliem bez pievaditam inzenierkomunikacijam un pievedceliem,
iznemot gadijumus, ja tie ir salidzinosi 1&ti. Tiek prognozéts, ka tuvakaja laika zemes tirgus segmenta, nemot véra
vispargjo ekonomisko situaciju valsti, nekustamo ipaSumu tirgus situaciju un banku piesardzigo kredité$anu,
butiskas cenu izmainas nav gaidamas.

3.2. GALVENIE FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA PATIESO VERTIBU
Pozitivie:
- novietojums salidzinosi netalu no Incukalna pagasta centra;
- tuvu dzelzcela stacija Eglupe;
- piekl@isana pa pasvaldibas ielu.
Negativie:
- uzzemes gabala atrodas citam personam piederosa apbiive;
- piekl@iSana no grantétas ielas;
- vertg§jamam Objektam ir ierobezots potencialo pirc&ju loks.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo Tpasumu nav nodroSinats galvojums;
e nekustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
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nekustamais IpaSums nav apgriitinats ar patapinajuma ligumiem,;

nekustamaja TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét tresas
personas;

tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;

bez novertejuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmée ipasuma patieso veértibu;

TpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmantoS$anas
veidam.

3.4. ZEMES PATIESAS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSanas priekSnoteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:

1)

2)
3)
4)

nekustamo Tpasumu tirgus izp&te un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu pardosanas gadijumiem
un aktualiem piedavajumiem;

iegiitas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vertgjamo Ipasumu;
salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar vertgjamo IpaSumu;

korigéto pardo$anas cenu saskano$ana un veért€jama nekustama Ipa§uma pamatotas patiesas vértibas
noteikSana.

Zemes gabala patiesas vertibas noteikSanai vertetaji izmantoja pieejamo informaciju par notikusajiem
darfjumiem ar zemes gabaliem tuvakaja apkartn€. Nemot v&ra pieejamo informaciju par zinamajiem darfjumiem,
tika izveleti salidzinamie objekti:

Nr.

Salidzinamo objektu raksturojums Salvdzinamo objektu

novietojums

apblivéts zemes gabals Nomalu iela 3, Eglupe,
Incukalna pagasts, Siguldas novads. Saskana ar
teritorijas planojumu, atrodas Savrupmaju apbiives
teritorija. Zemes gabala platiba 765 m? Ipasums
pardots 02.2025. par 5 000EUR jeb 6,54 EUR/m?.

apbuvets zemes gabals Bisu iela 378, Eglupe,
Incukalna pagasts, Siguldas novads. Saskana ar
teritorijas planojumu, atrodas Savrupmdaju apbiives
teritorija. Zemes gabala platiba 632 m? Ipasums
pardots 04.2025. par 4 200 EUR jeb 6,65 EUR/m?.

apbuvets zemes gabals Loka astota iela 2 C, Eglupe,
Incukalna pagasts, Siguldas novads. Saskana ar
teritorijas planojumu, atrodas Savrupmaju apbiives
teritorija. Zemes gabala platiba 991 m?. Ipasums
pardots 05.2024. par 6 700 EUR jeb 6,76 EUR/m?

apbiuivéts zemes gabals Rietumu iela 29, Eglupe,
Incukalna pagasts, Siguldas novads. Saskana ar
teritorijas planojumu, atrodas Savrupmaju apbiives
teritorija. Zemes gabala platiba 684 m2 TpaSums
pardots 10.2025. par 4 900 EUR jeb 7,16 EUR/m?

Nosakot vertéjama zemes gabala patieso veértibu, tiek salidzinata un izvertéta zemes gabalu atrasanas vieta,
izmantoSanas veids, apkartgjas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas planojumam, zemes gabala platiba,
konfiguracija un sastavs, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape, apbiives fiziskie parametri un citi faktori.
Aprekinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.
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Apreékinu tabula.
Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Loka sesta iela _ . . .
28, Eglupe, et i 5 Biku iela 378, Loka astotaiela2 | Rietumu iela 29,
N < . C, Eglupe, Eglupe,
In¢ukalna Eglupe, Incukalna | Eglupe, In¢ukalna . .
. . Incukalna Incukalna
pagasts, pagasts, Siguldas pagasts, Siguldas . .
. pagasts, Siguldas | pagasts, Siguldas
Siguldas novads novads
novads novads
novads
iimes gabala, platiba, 746 765 632 991 684
Pardevuma cena, EUR 5000 4200 6 700 4900
Darijuma laiks Pardots 02.2025. Pardots 04.2025. Pardots 05.2024. | Pardots 10.2025.
Nosacita 1 m? cena,
EUR 6,54 6,65 6,76 7,16
Apbuveta Apbiiveta zeme
zeme, Apbuveta zeme, Apbuveta zeme, Apbuveta zeme, P I
Zemes gabala _. . . . savrupmaju
. 9 . savrupmaju savrupmaju savrupmaju savrupmaju il
izmantoSanas mérkis ul _ L _ IR _ PR apbtives
’ apbiives apbuves teritorija. | apbiives teritorija. | apbtves teritorija. N
o teritorija.
teritoryja.

Salidzinamie objekti attieciba pret vertgjamo Objektu

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

dzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

1. Darfjjuma

finans@3anas apstakli EUR 6,54 EUR 6,65 EUR 6,76 EUR 7,16

2. Darfjuma apstakli lidzvertigi | 0% | Iidzveriigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzveriigi | 0%
(tipisks pirkSanas

darTjums vai piespiedu EUR 6,54 EUR 6,65 EUR 6,76 EUR 7,16

pardoSana, u.c.)

3. Pardosanas laiks

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

dzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

EUR 6,54 EUR 6,65 EUR 6,76 EUR 7,16
4. Tpasuma lidzvertigs | 0% | lidzvertigs ‘ 0% | lidzvertigs ‘ 0% | lidzvertigs ’ 0%
novietojums,
infrastruktiiras tuvums EUR 6,54 EUR 6,65 EUR 6,76 EUR 7,16
5. Zemes funkcionalie
parametri:
- zemes gabala lielums lidzvertigs | 0% mazaks -2% lielaks 3% mazaks -2%

- izmantoS$anas veids

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

Iidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

- pieklusanas apstakli,
juridiskais statuss,
ielas/cela kvalitate

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

Iidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

- iespgja pieslégties
inZeniertehnisko
komunikaciju tikliem

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

- zemes gabala
konfiguracija

lidzvertigi | 0%

sliktak 2%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

- apvidus ekologiskie
apstakli - gaisa, dens
kvalitate u.c.

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

- apgritinajumi
(sarkanas linijas,

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

Iidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

reljefs)
- citi faktori, inav lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvértigi | 0% | lidzvertigi | 0%
nozogots
- KOPA .f.unkcmnalle 0% 0% 39 2%
parametri:

EUR 6,54 EUR 6,65 EUR 6,96 EUR 7,02
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Parrekinu koeficients
(starp}ezultﬁts) 0% 0% 3% 2%
Parrekinu korekcija EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,20 -EUR 0,14
Salidzinamo objektu
lliof’.‘f]f‘s;plaﬁbas Im® EUR 6,54 EUR 6,65 EUR 6,96 EUR 7,02
origéta cena
(starprezultats)
Salidzinamo objektu
korigéta cena EUR 5 000 EUR 4 200 EUR 6 901 EUR 4 802
(starprezultats)
6. Citi faktori:
- Nojaucama apbuve vai EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00
citi Tpasi apstakli
Salidzinamo objektu
korigéta cena EUR 5 000 EUR 4 200 EUR 6 901 EUR 4 802
(starprezultats)
Salidzinamo objektu
kopgjas platibas 1 m? 6,5 6,6 7,0 7,0
korigéta cena, EUR
Salidzinama objekta svara koeficients 0,3 0,3 0,2 0,2

Salidzinamo zemju platibas 1 m?

vidéja korigeta cena (patiesa vertiba)
V_ert_ejama zemes gabala patiesa EUR 5 036
veértiba

EUR 6,75

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta zemesgabala patiesa vertiba ir EUR 5 036.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novertésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu pieeju
izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas. Attiecigi noteikta vert€jama zemesgabala patiesa vertiba,
noapalojot ir EUR 5 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama 1pasuma — apbiivéta zemes gabala Siguldas novada Incukalna pagasta Eglup€, Loka sesta
iela 28, novertejumu, ir noteikta:

patiesa vértiba, kas 2025. gada 24. novembri ir 5 000 EUR (pieci tiikstosi eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no misu riciba eso$as
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 atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pien€mumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

[

10.

11.

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

Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par apskatamo
TpaSumu un ta patieso vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vértéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka §T informacija ir
ticama un pareiza.

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

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertesanas datuma un neieklauj to peksnas
izmainas ietekmi uz patieso veértibu.

precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie
rezultati varétu butiski atSkirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav Tpasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma patieso vertibu, un kas var tikt atklati
tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

Novertgjumu nav atlauts kop& un publicét, tas nav paredzEts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo ipasSumu, ka ari tas nevar tikt lictots citiem noliikiem ka noveért§juma uzdevuma teikts, bez
iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinickiem izmeklé$anas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar vertejamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks pasi saskanota.
Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertejuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav lietojami
atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikus$i p&c novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec atskaites
nodosanas, nav ietverti vert€juma un vertetaji par tiem neatbild.

Noteikta vértiba ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma noteikta
patiesa veértiba var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zina§anam:

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

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta min&tie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreiz&jas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un man nav personigu interesu
vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novertgjamo Objektu,

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

e secindjumi tika veikti un $T atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vértéSanas standartiem LVS
401:2013,

o tika veikta Tpasuma apskate klatieng, pec kuras tika sastadita $1 atskaite.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Pielikumi
(dokumentu kopijas)

19



