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NEKUSTAMIE IPASUMI

Siguldas novada pasvaldibai

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipaSuma — zemes gabala,
kas atrodas Siguldas novada Malpils pagasta, “Mototrase”, novertésanu.

Saskana ar Jasu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama ipaSuma — zemes gabala (kadastra
apz. 8074 003 0975, (turpmak teksta Objekts), novertésanu.

Vértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 8074 003 0980 Malpils pagasta G 100000566468
nodalfjums:
Veértgjamas zemes vienibas 22692 m? Veértgjamas zemes kad. apz.: 8074 003 0975
kopgja platiba:
Ipasumtiesibas:
Ipadnieks: | Siguldas novada pasvaldiba

Zemes vienibas raksturojums:

Zemesgabala forma:

Neregulara forma.

Komunikacijas u.c.:

Nav.

Atlautais
izmantoSanas veids:

Saskana ar publiski pieejamo teritorijas planojumu — zemes vienibas atrodas Publiskas apbiives
teritorija un MeZu teritorija.
Saskana ar teritorijas planojumu dala ir ieklauta mezu teritorija, bet daba meza nav.

Aplusanas riski:

Nav zinami.

Piekluisanas iespgjas:

Pieklisana pie vertéjama objekta iespéjama gan no valsts vieteja autocela, gan no pasvaldibas
grantétas ielas.

Nomas ligumi ir/nav:

Nav iesniegts.

Piezimes:

Uz zemes gabala atrodas neregistréta mototrase. Latvijas oficialajos motosporta registros nav
informadcijas par mototrasi, kas atrodas uz vertejamas zemes vienibas Malpils pagasta. Veicot
tirgus vertibas aprekinus, tika ieklautas aptuvenas teritorijas sakartoSanas, rekultivacijas, zemes
blieteSanas u.c izmaksas, lai zemes vienibu atgrieztu sakotnéja stavoklr.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus VZD Kadastra datos registréti apgriatinajumi:
vertibu ——— - — -
ietekmé: - 01.02.2025 7312050201 Eabsbgllﬂaﬁgﬁgas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tikiu 0.0013 | ha
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elekirisko tiklu
- 01.02.2025 7312050601 | gaisvadu Niniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriequmu | 0.1060 ha
lidz 20 kilovoltiem
_ ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes
01.02.2025 7312040100 | G ANiekd sakanu bkl Miju un Kabelu Egﬁalizéciju 0.0136 | ha
Zemesgramata registréti apgritinajumi:
Atzime - sanitards aizsargjoslas teritorya ap kapsétu. 2.2692 ha
Atzime - vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas (aizsardzibas zonas) teritorja ap 2.2692 ha
kultiiras pieminekls laukos.
Atzime - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gatsvadu linyju pilsétas un 0.1213 ha

ctemos ar nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem.
Pamats: zemes vienibas ar kadastra apziméjumu 80740030975 apgritinijumu plans.

Objekta apskates un novértéSanas apstakli:

Apskates datums:

12.11.2025. Vertejums sagatavots: Ta elektroniskas

parakstisanas datums.

Apskates apstakli:

Bez ierobeZojumiem.




Vértejuma uzdevums un merkis:

Darba mérkis ir noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 12. novembri, nemot vera situaciju
nekustamo TpaSumu tirgl $aja datuma. pasiititaja vajadzibam, Objekta tirgus vértibas apzinaSanai. Vertgjumu nedrikst
izmantot citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertétaju atlaujas.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:

Vert&juma izmantota (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert&jums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma verté$anas
standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vertesanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta Objekta:

tirgus vertiba, kas 2025. gada 12. novembrT ir 19 000 EUR (devinpadsmit tikstosi eiro).

Noteikta vértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz vert€jamo
Objektu un tam nav apgriitindjumu, ka tikai vertéSanas atskait€ mingtie.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertific€ts nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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


mailto:info@vindeks.lv
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1. OBJEKTA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

Avots: www.balticmaps

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Veértgjamais TpaSums atrodas Siguldas novada Malpils pagasta. Malpils pagasts ir pagasts Siguldas
novada, Vidzemg, kas robezojas ar Siguldas novada Allazu, Mores un Siguldas pagastiem, Ropazu novada
Ropazu pagastu, C&su novada Amatas pagastu, Ogres novada Keipenes un Suntazu pagastiem. Pagasta centrs
atrodas Malpili. Malpils pagasta centra izvietotas administrativas iestades, skolas, miizikas skola, bérnudarzs,
kultiiras nams, bibliotéka, sporta komplekss ar peldbaseinu, pasvaldibas policija un ambulance. Nozimigakie
infrastruktiiras objekti atrodas Malpils pagasta centra. Vertejama Objekta apkart€jo apbuvi parsvara veido lauku
viensétas ar lauksaimniecibai izmnatojamam zeme&m. Piekl@iSana pie vert€jama objekta iespgjama gan no valsts
vietgja autocela, gan no pasvaldibas grantétas ielas. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigu nodrosina autobusu
marsruti. Kopuma pasuma atrasanas vietu var uzskatit ka apmierino$u.

SIA “Vindeks” novertéjuma atskaite
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1.3. ZEMES VIENIBU RAKSTUROJUMS
Kadastra apz.: 8074 003 0975

platiba: 22 692 m?;
forma: neregulara forma;
reljefs: nelidzens;

labiekartojums:  uz zemes gabala atrodas neregistréta mototrase

Novietojuma shéma saskana ar LR VZD Kadastra datiem

,

Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietosanas veidiem

Platiba: 2.2692
Platibas mérvieniba: ha
Lauksaimniecib3 izmantojamas zemes platiba: 0.0000
t.sk. Aramzemes platiba: 0,0000
t.sk. Auglu darzu platiba: 0,0000
t.sk. Plavu platiba: 0,0000
t.sk. Ganibu platiba: 0,0000
no tam melioréta lauksaimnieciba izmantojama zeme: 0,0000
MeZu platiba: 0,0000
t.sk. Jaunaudzes platiba: 0,0000
Krimaju platiba: 0.1167
Purvu platiba: 0,0000
Odens objektu zeme: 0,0000
t.sk. Zeme zem tdeniem: 0.0000
t.sk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0000
Zemes zem €kam platiba: 00,0000
Zemes zem celiem platiba: 00,0000
Pargjas zemes platiba: 2.1525

1.4. OBJEKTA ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM

P publiskas apbives teritorija
| M meZu teritorijas
Saskana ar teritorijas planojumu dala ir ieklauta meZu teritorija, bet daba meZa nav.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Milpils novada ki publiskas apbiives teritorijas tiek noteiktas visas zemes vientbas ar
vai bez apbiives uz tas, kur galvenais zemes izmantoSanas veids ir sabiedriskim
vajadzibim kalpojosa iestide- pakalpojumu, parvaldes, kultiiras, izglitibas, sporta vai
mediciniska rakstura iestide, ki ari religiska, labklijibas vai labdaribas un cita lidziga
nekomerciiila rakstura institiicija, bet pakartotais zemes izmanto$anas veids - citas Saja
teritorija atlautis izmantoSanas.

Izmantosanas vai apbives veids

6.9. tabula. Teritorijas planotds wun atlautds izimmantosanas apziméjumi

Teritorijas apziméjums Piezimes

kartografiskaja materiala

Publiskas apbiives

teritorijas

Labickartota sabiedriska artelpa — |
koplietosanas apstadijumu | | !
teritorijas, parku, skveru teritorijas | !

6.7.1 Pamatizmanto3ana, noliiki, kados atlauts biivét, parbaveét, ierfkot vai izmantot biives
uz zemes, kas paredzéta publiskai apbiivei:

D
2)
3)
4
5
6)
7
8)
9

valsts un paSvaldibas parvaldes iestade:

pirmskolas izglitibas iestade;

veseltbas aizsardzTbas un socialas apriipes iestazu apbiive;
kultiras, izglitTbas un zindtnes iestdzu apbive:
nevalstiskas organizicijas iestide;

religisko organiziciju apbive;

autoosta, dzelzcela stacija, mazais lidlanks;

atklats auto stivlaukums;

sporta Eku un biivju apbiive, BMX trase u.c. trases, motorizéto transportlidzek|u
trazes;

10) finandu un kreditiestade;

11) biroju &ku apbiive;

12) konferenéu un izstazu ziles:

13) mazumtirdzniecibas, vairumtirdzniectbas un sadzives pakalpojumu apbiive;
14) sabiedriskas &dinaianas

15) tirdzniecibas un/vai pakalpojumu objektu apbiive;

16) tiiristu un atpiitas iestdzu apbiive;

17) aizsardzibas un droiTbas iestazu apbiive;

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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18) daudzfunkcionala, kompleksa apbiive:
19) parku un skvéru teritorijas;

20) tehniskas apkopes darbnica;

21) degvielas uzpildes stacya.

6.72 paligizmanto3ana:
1) dzivoklis;
2) saimniecibas Eka;
3) savrupmija, dvinu majas

4) Tehniska apbiive un teritorijas izmantosana.
6.73  Apbiives nosacTjumi:

1200 m” ciemu teritorijas, arpus ciemu teritorijas | !
ha (izpemot inzenierkomunikaciju infrastruktiras |

Minimila vi . -
nimala - zemes lenibas bives, tam plattha var bt noteikta minimala

i platiba nepiecieama, lai apkalpotu biivi, bet ne mazaka, ka :
| stingras aizsargjoslas teritorya) |
Apbiives blivums 60 %
| Apbiives intensitate 60—150 %
i
Minimala briva teritorija 20 %. I
Minimila zemes vientbhas 30m :
| fronte

15 m (izpemot inZenierkomunikiciju bives, ja to
nosaka tehnologiska specitika

Bivju maksimalais augstums

i Maksimalais gku stavu skaits 3 stavi (neieskaitot beninus)

6 m vai arT uz iedibindtds bivlaides, izbiivgjot n0|
Bivlaide jauna pirmsskolas bérnu iestadi vai izglitibas iestadi,
bivlaide ir vismaz 25 m

6.74 Citas prasibas publiskis apbiives teritorijis:
1) Aizliegta jaunu €ku bivnieciba zemes vienibds, lidz kurdm nav juridiski
nodrosindta pieklasana un izbuveti piebraucamie celi;
2) bavprojekta sastava ietilpst teritorijas labiekartojuma projekts:

3) aizliegts noZogot teritorijas. iznemot biives, kam to nosaka blivnormativi vai
teritorijas labiekdrtojuma projekta paredzéts dekorativs Zogs ne augstaks par |
m;

4) prasibas teritorijas labiekartojumam un apzalumodanai atbilstodi konkrétd
objekta specifikai nosaka planoSanas arhitektliras uzdevumd un/vai teritorijas
labiekartojuma projekta darba uzdevuma;

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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6.75

Avots: www.geolatvija.lv

5) labiekartojuma projekta realizicija javeic Itdz &u vai bivju nododanai
ekspluatacija;

6) dzivojamo Eku apblivE jaievero attiecizo apbiives teritoriju noteikumi:

7) visas sabiedriskas €kas janodrodina labiekartotu, publiski pieejamu labierictbu
izbiive:

8) pie darTjumu un sabiedriskas nozimes &kdm japaredz autostivvictas saskand ar
Méilpils novada TIAN prastbam:

9) ierikojot telSu, kempingu un citas atpilitas vietas, s janodroSina ar iekartotam
ugunskura vietim, atkritumu tvertném, tualetém. Jaizveido piebraucamo celu un
vietas automadinu novietodanai, ka arf jiapzimé daba ar informacijas zimém;

10)jaievero savstarpgjais attalums starp 2 — 4 (neieskaitot béninus) stavu majam, kas
1r Vismaz:

11)20 m, ja abu €ku fasades ir ar logiem;

12) 15 m, ja vienas €kas fasde ir ar logiem, bet otras €kas fasade ir bez logiem;

13)ap ekam un bivém janodrodina ugunsdzésibas tehnikas piebrauk3anas iespgjas
pa to perimetru;

14) visu veidu darfjumu un rekredcijas €kis un biivés jaizblvé publiski piecjami
labierTeTbus

15)darfjumu un rekreacijas objektu apbiive drpus ciemu teritorijam uzsikam péc
detalplanojuma izstradasanas;

16)pie darfjumu kdm un bivém, un birojiem jaizbiivé atkliti, publiski auto
stivlaukumi, kuros vietu skaits tiek aprekindts rékinot vismaz | autostavvietu uz
katru darTjumu iestadé nodarbinato, bet ne mazak ki 5 automasinam;

17)pie konferenéu un izstazu €kim, mazumtirdzniecibas, vairumtirdzniecibas un
sadzives pakalpojumu objektiem, restordniem kafejnicam un ITdzigiem
objektiem, viesnicim, moteliem un atplitas kompleksiem autostivviet skaitu
nosaka, ievérojot Sadus autostavvietu skaita vietgjos normativus:

18) tirdzniecibas objektos, sadzives pakalpojumu objektos un izstazu zales: uz 10 m*
tirdzniectbas ziles un izstazu ziles platibas - 4 automasinas;

19) restoranos. kafejnicis uz 10 vietam — 2 automasinas;

20) sporta baves, konferenéu ziles uz 20 skatTtiju vietdim — 5;
21)atpiitas kompleksos uz vienlaikus 10 apmeklétajiem — 2;

22) pludmal@s un atpiitas zonds uz vienlaikus 10 apmekl@igjiem - 3;
23) viesnicas, motelos un kempingos uz 10 vietam - 3;
24)slaicigas atpiitas objektos uz vienlaikus 10 apmekl&tdjiem - 1;
25)tirgos uz 2 tirdzniectbas vietam — 1;

26) labiekartojuma projekta realizicija javeic Iidz &ku vai bivju nododanai
ekspluaticiji;

27)dzivojamo Eku apblve jaievéro attiecigo apbiives teritoriju noteikumi,

Paligizmantodanas notetkumi:

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2. OBJEKTA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

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

Saskana ar pasttijumu, Sis vert§jums ir paredzEts pasititaja vajadzibam, Objekta tirgus vertibas
apzinasanai. Pamatojoties uz ar v&rt€Sanas uzdevumu, tika noteikta Objekta tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipa§uma vérteSanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas 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.

Veértejuma pieeju izvéle.
Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo IpaSumu vert€sanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos Iidzigu

zemesgabalu novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem

objektiem un novértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa

rakstura korekcijas, lai model&tu novértéjuma Objekta tirgus vertibu.

Veértésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darijuma finansésanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darjjuma ir netipiski
finans€Sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darjjumu finans€ pardevéjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darTjumu pardoSanas cenas tiek koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darTjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tdm personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekme novertgjama
Tpasuma tirgus vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vértéjamo Ipasumu
un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertetaja slédziena novert€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa 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 ietekmgjosa faktora ietekmé& ir paraks attieciba pret novertgjamo 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 situdcijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vertgSanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo 1pasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZim& So samé&ru izmainas tendences. Jebkurs§
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida bus
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana tick definéta ka: visiespejamakais ipasuma izmantosanas veids, kas
ir reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novértejama
ipasuma tirgus vertiba biis visaugstaka.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes vienibas izmantoSana saskana ar teritorijas
planojumu — publiskas apbiives izveide.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka Objekts tiek izmantots atbilstosi ta labakajam un
efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie Objekta tirgus vertibas
aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem: zemesgramata.lv,
kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo Tpasumu darfjumu
uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 24 gadu darbibas
rezultata apkopotie tirgus dati.

Karadarbibas laika tuvajos austrumos ir iestajusies saspringta situacija par iesp&jamas ekonomikas
lejupslidi, kas var butiski ietekmét arT nekustamo Tpasumu tirgu. Pastav risks, ka Iidzsingjais lidzsvars var
mainities. Sobrid precizu vértgjumu par ietekmi uz Latvijas tautsaimniecibu un nekustamo ipasumu tirgu
izteikt ir priekslaicigi. Ir skaidrs, ka $1 ietekme biis nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku
nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide arf nekustamo Tpa§umu nozarei. Potencialie pircgji un
investori visdrizak izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. No
vienas puses, vaj$ pieprasijums spieZ cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu
atseviskos gadijumos var klut piedavajuma trukums, un tad spiediens uz cenam ir augSupversts. Vertetaji ir
apkopojusi pietickami plasu informaciju par darjjumiem ar vért§jamam lidzigiem IpaSumiem, ir apzinati ari
vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vért€§jamam lidzigu TpaSumu iegadé biezi domingjosie ir
subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena bieZi
atspogulo pircgja 1paso vertibu, ko vin$ piedevé konkrétajam tpasumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso
darfjumu cenu amplitiidu. Iepriek$€jos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija
verojams straujaks cenu pieaugums, neka iepriekS prognozets, 2024. gada kopuma bija verojams gan neliels
cenu pieaugums, gan cenu stabiliz€Sanas. lepriek§ cenu pieaugumu galvenokart veicinaja kvalitativa
piedavajuma trilkums. Sobrid arvien vairak pircgji lielu uzmanibu pievér§ nekustama ipaguma nodokla
apméram, kas pamazam sak veidot biitisku Tpasuma lietosanas izdevumu dalu.

Ieprieksgjos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija vérojams straujaks
cenu piecaugums, neka ieprieks prognozéts. 2024. gada kopuma bija vérojams gan cenu picaugums, gan cenu
stabilizésanas. Iepriek§ cenu pieaugumu galvenokart veicinja kvalitativa piedavajuma trikums. Sobrid arvien
vairak pircgji lielu uzmanibu pieveérs nekustama ipaSuma nodokla apméram, kas pamazam sak veidot biitisku
TpaSuma lietoSanas izdevumu dalu.
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Lielaka pirc&ju aktivitate un pieprasjjums ir péc Tpasumiem, kas tiek piedavati tirgl par zemaku
cenu, neka vidgji piedavajuma. DarTjumi ar [idzigiem zemes gabaliem, kuri atrodas Rupnieciskas, Publiskas
un Mazstavu apbiives teritorijas ar aptuveni [1dzigu platibu - vért€jama zemesgabala rajona un ta apkartné ir
robezas no ~ 0,50 EUR/m? Iidz ~ 3,50 EUR/m?. Zemes gabala cenas ir atkarigas no novietojuma konkrétaja
vieta, izmantoSanas iesp&jam, zemes gabala platibas un formas, komunikaciju pieejamibas un citiem
faktoriem.
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3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA PATIESO VERTIBU

Pozitivie:

- vertgjamais Objekts atrodas netalu no Malpils pagasta centra;
- piekl@isana gan no valsts vietgja autocela, gan no pasvaldibas grantgtas ielas.

Negativie:

- vertgjamam Objektam ir ierobeZots potencialo pirc&ju loks;

- piekl@iSana no grantta cela;
- uzzemes gabala atrodas neregistréta mototrase;

- sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapsetu — 2,2692 ha.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar Objektu nav nodroSinats galvojums;

e  Objekts nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kavéjumiem;
e  Objekts nav apgriitinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem,;
e  Objekta nav veikti neatdalami ieguldijumi (Objekta uzlabojumi), uz ko varétu pretendet tresas

personas;

tiek uzskatits, ka zemes platiba atbilst VZD Kadastra datos fiks€tajam lielumam;

e bez novert€juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé Objekta patieso vértibu;
e Objekts turpmak tiks apsaimnickots sapratigi, atbilstos$i labakajam un efektivakajam

izmantoSanas veidam.

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

1) nekustamo Ipasumu tirgus izpete un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu pardoSanas

gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vertgjamo Ipasumu;
3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar veért€jamo pasumu;
4) korigéto pardoSanas cenu saskano$ana un vert€jama nekustama IpaSuma pamatotas tirgus

vértibas noteikSana.

Zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai tika izmantota pieejama informacija par notikuSajiem
darjjumiem zemes gabaliem vertéjama Objekta tuvakaja apkartne.
Katra konkrétas zemes gabala darfjumu cenu butiski ietekmé dazadi subjektivie faktori, tadi ka katra
investora specifiskais konkréta zemes gabala attistibas plans, pieredze un projekta attistibas risks.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamie objekti tika izveleti:

Salidzinamo objektu raksturojums

Salidzinamo objektu novietojums

zemes gabals Ripniecibas iela 21, Malpils pagasts, Siguldas
novads. Zemes gabals ar kopgjo platibu 20 400 m?. Zemes
gabals atrodas Ripnieciskas apbiives teritorija. Zemes gabals
pardots 05.2025. par 45 400 EUR jeb 2, 23 EUR/m?.

zemes gabals "Ares", Malpils pagasts, Siguldas novads. Zemes
gabals ar kopgjo platibu 40 000 m?. Zemes gabals atrodas
Publiskas apbiives teritorija. Zemes gabals pardots 01.2025.
par 25 000 EUR jeb 0,63 EUR/m?.

zemes gabals "Mazunguri”, TumsSupe, Ropazu pag, Ropazu
novads. Zemes gabals ar kopgjo platibu 20 000 m? Zemes
gabals atrodas Mazstavu apbiives teritorija. Zemes gabals
pardots 08.2023. par 20 000 EUR jeb 1,00 EUR/m?.
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Nosakot vertgjama zemes gabala tirgus vertibu, tiek salidzinata un izvertéta zemes gabala atraSanas
vieta, izmantoSanas veids, apkartgjas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjosam lietoSanas
meérkim, konfiguracija un sastavs, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape un citi faktori.

Sikaka aprekinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.

Aprékinu tabula.

Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
"Mototrase", Ripniecibas iela 21, "Ares", Malpils "Mazunguri",
Malpils pagasts, Malpils pagasts, pagasts, Siguldas Tumsupe, Ropazu
Siguldas novads Siguldas novads novads pag, Ropazu novads
Zemes gabala platiba, m? 22 692 20 400 40 000 20 000
Pardevuma cena, EUR 45400 25000 20 000
Darfjuma laiks 05.2025. 01.2025. 08.2023.
Nosacita 1m? cena, EUR 2,23 0,63 1,00
Zemes gabala izmantoSanas Publiskas apbiives Ripnieciskas Publiskas apbiives Mazstavu apbiives
mérkis teritorija apbiives teritorija teritorija teritorija

Salidzinamie objekti attieciba pret vértéjamo Objektu

lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi ‘ 0%
1. Darfjuma finansé8anas apstakli
EUR 2,23 EUR 0,63 EUR 1,00
2. Darfjuma apstakli (tipisks lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi 0%
pirk$anas darfjums vai piespiedu
pardoZana, darfjums starp EUR 2,23 EUR 0,63 EUR 1,00
saistltam personam u.c.)
lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi ‘ 0% sliktak ‘ 5%
3. Pardosanas laiks, piedavajums
EUR 2,23 EUR 0,63 EUR 1,05
~ labaks ‘ -5% lidzvertigs ‘ 0% lidzvertigs 0%
4. IpaSuma novietojums
EUR 2,11 EUR 0,63 EUR 1,05
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums mazaks -1% lielaks 15% mazaks 2%
- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam sliktak 5% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

izmanto$anas veidam

- piekl@isanas apstakli

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- iespgja pieslegties
inzeniertehnisko komunikaciju
tikliem

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- zemes gabala konfiguracija lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

-ap Vld_u s ekologl_s ]fle apstakli - lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

gaisa, idens kvalitate u.c.

- grunts apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- citi ietekm@joSi faktori labak -3% labak -3% labak 3%

(aizsargjoslas)

- KOPA funkcionalie parametri: 1% 12% -8%
EUR 2,14 EUR 0,70 EUR 0,97

Parrékinu k?eﬁments 4% 12% 3%

(starprezultats)

Parrékinu korekcija -EUR 0,09 EUR 0,08 -EUR 0,03

Salidzinamo objektu kopgjas

platibas 1 m? korigéta cena EUR 2,14 EUR 0,70 EUR 0,97

(starprezultats)

Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 43 561 EUR 28 000 EUR 19 320

(starprezultats)
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6. Citi faktori:

zemes labiekartoSanas,
izlidzinasanas, blietéSanas EUR 0 EUR 0 EUR 0
aptuvenas izmaksas

Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 43 561 EUR 28 000 EUR 19 320
(starprezultats)

Salidzinamo objektu kop€jas

platibas 1 m? korigéta cena, EUR 2,14 0,70 0.97
Salidzinama objekta svara koeficients 0,34 0,33 0,33
Salidzinamo zemju platibas 1
m? vidéja Korigéta cena (tirgus EUR 1,28
vértiba)
V_ertejama zemes gabala tirgus EUR 28 950
vertiba

Zemes labiekarto$anas,
izlidzinasanas, blietéSanas EUR 10 000
aptuvenas izmaksas
V_er[ejama Objekta tirgus EUR 18 950
vértiba

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta zemes gabala tirgus vértiba ir 18 950 EUR.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipauma novérteSanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzindmo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobeZota un tas novert€Sanai netika pielietotas. Attiecigi noteikta vert€jama
Objekta tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir 19 000 EUR.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma — zemes gabala Siguldas novada Malpils pagasta, “Mototrase”,
novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2025. gada 12. novembrT ir 19 000 EUR (devinpadsmit tiikstosi eiro).

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

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertetajs 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:

—

Vertetajs pienem, ka Ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Objektu un ta vertibu ietekméjoSiem faktoriem uz vert€Sanas dienu. Tiek uzskatits, ka St

informacija ir ticama un pareiza.

3. Objekta stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vert€juma 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 vertibu.

5. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus buitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu btiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav Tpasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Objekta vertibu, un kas var tikt atklati

tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodeém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Objektu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novertgjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaja un pasiititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekle$anas gaita, kas varetu tikt

ierosinata saistiba ar vert€jamo Objektu, ja vien $§ada nepiecieSamiba netiek ieprieks pasi saskanota.

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

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darTjumi, kas notikusi péc novertésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodoSanas, nav ietverti vert&juma un vertétajs par tiem neatbild.
11. Noteiktas vertibas ir speka pie esoSajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaSanam:

o faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza,

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

e  tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav ipasas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par veértgjamo Objektu un man nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas $eit iesaistitas,

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

e secindjumi tika veikti un § atskaite sagatavota saskand ar Latvijas IpaSumu vérteSanas
standartiem LVS 401:2013,

o tika veikta vertejama Objekta apskate klatien€, pec kuras tika sastadita 1 atskaite.

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