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Par nekustama Tpasuma — zemes gabala
Ropazu novada Ropazu pagasta, “Kiilas” (ipasuma kad.nr. 8084 009 0308), tirgus nomas maksas noteikSanu

Saskana ar Juisu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama IpaSuma (turpmak teksta
Objekts), tirgus nomas maksas noveértésanu.

Ipasuma identifikdcijas pazimes:

Kadastra nr.: | 8084 009 0308 | Ropazu pagasta ZG nodalijums: | 100000756116
Zemes gabala kadastra apzZim&jums: 8084 009 0308
IpaSumtiesibas:
| Tpagnieki: | Ropazu novada pasvaldiba

Zemes raksturojums:

Platiba m*: Zemes gabala kopéja platiba 15 000 m? | Forma: | Trapecei lidziga forma.

Komunikacijas u.c.: Vertéetajiem nav informdcijas par komunikdciju piesléegumiem vértéjama nekustama ipasuma
zemes vienibai.

Piekliisana: Piekliisana iespejama no pasvaldibas asfaltéta cela.

VZD Kadastra datos registréti apgriitinajumi, aizliegumi:

Tirgus ERPET:

Registracijas . =
nomas Nr. | datums Tips Apraksts Platiba | Mérv.
maksu vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas
ietekme - 01.02.2025 7311090900 teritorija ap pazemes Gdens nem&anas vietu 0.4772 ha
negativi: ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar

- 01.02.2025 7312040100 Ezemes elektronisko sakaru tiklu liniju un 0.0356 ha
belu kanalizaciju
01.02.2025 7316080100 | sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapsétu 1.5000 ha
Paréjas apblves zemei izvért&jamo
- 01.02.2025 8317020100 | apgratinajumu parkldjuma teritorija zemes 0.0553 ha
kadastralas vértibas aprékinam
o ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ieiu vai
01.02.2025 7312030100 | - elu - sarkana nija 0.0553 ha
Dzivojamas apbiives zemei izvértéjamo
- 01.02.2025 8317010100 apg;ﬁtinéjumu arklajuma teritorija zemes 1.5000 ha
kadastralas vertibas aprékinam




IpaSuma apskates un ta_novérteSanas apstakli:

Veértésanas datums: 08.10.2025. Vertejums Ta elektroniskas
sagatavots: parakstisanas datums.
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vértéjuma uzdevums un mérkis:

Darba mérkis bija noteikt Objekta tirgus nomas maksu saskana ar Lémumu Nr.4082 ta apskates
bridi — 2025. gada 8. oktobr1, nemot v&ra situaciju nekustamo IpaSumu tirgii $aja datuma. Vertgjumu
paredz@ts izmantot pasiititdja vajadzibam. Vertg§jumu nedrikst izmantot citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vertetaju atlaujas.

Vértésanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertéjuma _izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un iendkumu pieejas. Vert&jums ir veikts
saskana ar Latvijas IpaSuma vert€Sanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa verteSanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta Objekta:

iesp&jama tirgus nomas maksa, kas 2025. gada 8. oktobr1
varétu biit 3 634 EUR/ gada, jeb 302,83 EUR/ménest.

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

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertétajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

V§IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Zemes gabala Ropazu novada Ropazu pagasta, “Kiilas” (ipasuma kad.nr. 8084 009 0308),
tirgus nomas maksas novéertéjums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA
Veért€jamais ipaSums atrodas Ropazu novada Ropazu pagasta.

Ropazu pagasts ir pagasts Vidzemes rietumos, Ropazu novada. Pagasta centrs ir Ropazi. Ropazi ir
ciems Vidzemé, Ropazu novada. Ropazu pagasta centrs. Ropazi atrodas Lielas Juglas kreisaja krasta, cauri
ciemam iet regionalais cel§ P10. Attalums lidz novada centram Ulbrokai ir 25 km, lidz Ogrei — 23 km, lidz
Rigai — 34 km. Lielas Juglas krasta atrodas parks ar estradi, Ropazu pilsdrupas, pagasta parvalde.

Teritorija, kur atrodas novertgjamais Objekts, pamata ir veidota ka individualas apbiives teritorija un
ripmieciskas apbives teritorija. Objekta atraSanas vieta, nemot vera ta lietoSanas mérki, vert€jama ka
apmierinosa.

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

platiba: 15 000 m?%;

forma: lidziga trapecei;

reljefs: nelidzens;

apaugums: zalajs, koki;

labiekartojums:  uz zemes gabala atrodas grantéts laukums
nozogojums: nav nozogota.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Zemes gabala Ropazu novada Ropazu pagasta, “Kiilas” (ipasuma kad.nr. 8084 009 0308),
tirgus nomas maksas novéertéjums
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Novietojuma shéma saskana ar VZD Kadastra datiem

1.4. OBJEKTA ATLAUTA

IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM
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Funkcionalais zonéjums un Teritorijas ar ipaSiem noteikumiem

e Ripnieciskas apbtives teritorija
e  Teritorija, kura ieriko centralizétas tidensapgades un kanalizacijas sisteémas (TIN15)

Apgriitinatas teritorijas

e  Sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapsétu

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Zemes gabala Ropazu novada Ropazu pagasta, “Kiilas” (ipasuma kad.nr. 8084 009 0308),
tirgus nomas maksas novéertéjums

4.6.1. Rapnieciskas apbaves teritorija (R)
4.6.1.1. Pamatinformacija

266. Ropnieciskds apblves teritorija (R) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodroginatu
ripniecibas uznémumu darbibai un aftistibai nepiecieSamo teritorijas organizaciju,
inZeniertehnisko apgadi un transporta infrastruktaru.

4.6.1.2. Teritorijas galvenie izmantosanas veidi
267. Vieglas ripniecibas uznémumu apbave (13001).
268. lLauksaimnieciskas raZo3anas uznemumu apbive (13003).
269. InZeniertehniska infrastruktara (14001).
270. Transporta lineara infrastruktira (14002).
271. Transporta apkalpojosa infrastruktara (14003).
272. Noliktavu apbiive (14004).

273. Energoapgades uznémumu apbiive (14006): obligati veicot bQvniecibas ieceres publisko
apsprieSanu

4.6.1.3. Teritorijas papildizmantosanas veidi
274. Biroju &ku apblve (12001).
275. TirdzniecTbas vai pakalpojumu objektu apbive (12002).

276. Aizsardzibas un drosdibas iestaZzu apbive (12006).

4.6.1.4. Apbuves parametri

Nr. | Teritorijas izmantoSanas  Minimala Maksimalais Apbaves Apbuves Apbaves Minimalais
veids jaunizv. apbaves intensitate  augstums | augstums  brivas zalas
zemes gabala | blivums (%) (%) (m) (stavu teritorijas
platiba skaits) raditajs (%)
277. a 70 L 15
13, ailstodi funkcionalai nepiec '
14, ati i tehnologi nepieci i raZo%anas vai cita giska procesa

4.6.1.5. Citi noteikumi

278. Aiklata (ara) uzglabasana nav atlauta zemes vienibas priekSpagalma un aréja sanpagalma.
Atklatu (ara) uzglabasanu nozogo ar necaurredzamu Zogu ciemos un lauku teritorija, ja ta
robezojas ar citu funkcionalo zonu, iznemot Transporta infrastruktaras teritorijas (TR) un
Tehniskas apblves teritorijas (TA). Citos gadijumos atklatu (ara) uzglabasanu nozogo ar
caurredzamu Zogu.

279. Veidojot jaunas razotnes vai citus piesarnojumu radosus objektus, ja Rapnieciskas apbaves
teritorija (R) robezojas ar citas atlautas izmanto$anas teritorijam, iznemot Tehniskas apbives
teritorijam (TA), darbibas veicéjs sev piederoSaja teritorijd gar zemes vienibas/u robezu vai
ap piesamojumu radoSo objektu ieriko buferzonu. Tas platumu nosaka un pamato
detalplanojuméa vai bavniecibas ieceres dokumentéacija, atkariba no uznémuma darbibas
veida un ietekmes uz apkartéjo teritoriju vides un dzives kvalitati.

280. Autostawietas un piebrauktuves janodrosina zemes vienibas robezas.

281. Piesarnojumu radoSiem objektiem bavniecibas ieceres dokumentacija paredz pasakumus
apkartéjo dzivojamas un publiskas apbdves teritoriju aizsardzibai pret vides trokSniem un
cita veida piesarnojumu.

282. Ja Rupnieciskas apbaves teritorija (R) robeZojas ar funkcionalo zonu, kura atlauta
dzivojama vai publiska apbive, tad Rapnieciskas apbaves teritorija (R) gar zemes vienibas
robezu ierko krimu vai koku stadijumus. Stadijumu joslas platumu nosaka ne mazaku ka 50
m un pamato lokalplanojuméa, detalplanojuma vai buvniecibas ieceres dokumentacija,
atkariba no teritorijas izmantoSanas veida un ietekmes uz apkartéjo teritoriju vides un dzives
kvalitati.

283. Sanitaras un droSibas aizsargjoslas jaunveidojamajiem objektiem nedrikst parsniegt zemes
vienibas robezas, iznemot gadijumus, ja tas ir saskanots ar kaiminu zemes vienibas
Tpasnieku vai tiesisko valditaju.

284. Ciemos rapnieciskas un tehniskas iekartas, kas rada paaugstinatu trokSna Iimeni un citu
kaitigu ietekmi uz vidi, izvietojamas telpas. Izbavéjami trok3nu necaurlaidigi logi un
atbilstodas ventilacijas sistémas.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Zemes gabala Ropazu novada Ropazu pagastd, “Kilas” (ipasuma kad.nr. 8084 009 0308),
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Zemes gabala Ropazu novada Ropazu pagasta, “Kiilas” (ipasuma kad.nr. 8084 009 0308),
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantotas tirgus (salidzinamo darfjumu) un ienakumu
pieejas. Ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vertgjama
aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasiitijumu, §is vert€§jums ir paredz&ts, lai noteiktu zemes tirgus nomas maksu. Pamatojoties
uz ar vertéSanas uzdevumu, tika noteikta IpaSuma tirgus nomas maksa.

Tirgus nomas maksas definicija no Latvijas IpaSuma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus nomas maksa ir aprékinata summa, par kadu ipaSums vertéSanas datuma bitu iznomats
savstarpeji nesaistitu puSu darijuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz atbilstoSiem
nomas nosacijumiem, péc atbilstosa piedavajuma un katrai no pusém 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 Ipasuma, to lietojot un dabiijot no tas auglus.

Zemes verteSanas pieejas.

Zemes tirgus veértiba vienmer jaapliiko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida viedokla. Pat ja
vieta ir apblivéta, zemes vertiba tiek pamatota ar tas labako un efektivako izmantoSanu. Zemes vertésana ka
process ietver sevi tris etapus:

1) zemes labaka izmantosanas veida noteiksanu;

2) zemes vertibas apréekinasanu ar piemérotakam vertéesanas pieejam,

3) rezultatu izlidzinasanu un galigas zemes gabala vértibas noteiksanu.

Ir tris standarta pieejas nekustamo Ipasumu un, tai skaitda — zemes vertibas noteikSanai, kas veido
misdienu vértésanas teorijas pamatus.

Tas ir:

1) tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja;

2) izmaksu pieeja;

3) ienakumu pieeja.

No §tm trim vert€Sanas pamatpieejam, pielietojot tas gan tiesi, gan atvasinot no tam jaunus variantus,
kopuma izveidotas seSas zemes tirgus vertibas noteik§anas 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 darljjumu) pieeja ir visobjektivaka zemes vérteSanai aktiva nekustamo
Tpasumu tirgus apstaklos. VertéSanas teorija nosaka, ka gan apbiivétu, gan neapbiivétu zemju tirgus vertiba
aprékinama, vadoties no zemes (vietas) vislabaka izmantoSanas veida. Vert§jamajam un salidzinamajam
zemes gabalam jabut ar analogu labako izmantoSanas veidu, péc iesp&jas lidzigiem un tuviem péc atraSanas
vietas, platibas, konfiguracijas, zongjuma, apgritinajumiem un ieksgjiem fiziskiem parametriem. Protams, ka
salidzinamo objektu tirgus datiem jabit péc iespgjas lidzigiem pardosanas laika un tirgus apstaklu zina. Tirgus
(salidzinamo darTjumu) pieeja balstas 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 model&tu novertejamas ipaSuma tirgus vertibu.

VerteSanas gaita korekcijas tiek sagrup€tas pec sekojosam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoS$anas cenas tieck korigétas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darTfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena
izmainas kops darfjuma veiksanas u.c.).

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Zemes gabala Ropazu novada Ropazu pagasta, “Kiilas” (ipasuma kad.nr. 8084 009 0308),
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3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekm& novertgjama
TpaSuma tirgus 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 vert§jama ipaSuma
un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertetaja slédziena novertgjamais 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 péc vertetaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekm@josa faktora ietekmeé ir paraks attieciba pret novert€§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vertésanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZimé 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 izmanto$anas veids biis
atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida biis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSandas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetajs secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes vienibas izmantoSana komercdarbibas veikSanai.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir piengmums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi tas
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie IpaSuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu Objekta tirgus vertibu, tika izmantota informacija par darjjumiem ar zemes gabaliem,
ka arT informacija no sekojoSiem avotiem: zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus
tika pemta veéra lielako Latvijas nekustamo TpaSumu darfjumu uzp@mumu tirgus apskatos publiceta
informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 23 gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm@t arT nekustamo TpaSumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs biis Sis process. Pastav risks, ka lidzSingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1lémumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Tpasumu cenam var bit divéjada. No vienas puses, vaj$ 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. Péc kara sakuma bija daudzi uznémumi, 1pasi arvalstu lielas korporacijas, kuras
nopietni izverteja nepiecieSamibu pardot savus aktivus vai biznesu Baltija, tomér laikam ejot rezultata daudz
§adu darfjumu nebija. To investoru, kuri darbojas Baltijas valstis, skatljums uz geopolitisko situaciju kopuma
ir piesardzigs, tomer kop€jais noskanojums ir realistisks un balstas uz to, ka $aja teritorija ir Eiropas Savieniba
un NATO.

Uznémuma registrs: dati dibinato un likvidéto uznémumu skaita
dinamika
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0
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Avots: Arco Real Estate

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2025. gada otraja pusé un 2026. gada, visticamak,
tiek prognozéta ekonomikas stagnacija un inflacija. BremzeSanas veérojama ar1 Eiropas ekonomika, tomeér
2026. gada otraja pus€ izaugsmei vajadzE€tu atjaunoties, inflacijai paléninoties. Ieprieks€jo gadu zemie
procentu likmju ITmeni neveicindja ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmé&m Centralas bankas
var€tu atgriezties vien neordinara situacija. Prognozes tick model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt
butiski korigetas, nemot véra to, cik veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finansgjuma sniegtas iesp&jas
un arT atbalstoSas monetaras politikas nodro§inatie arkartigi labveligie finans€juma apstakli. Sagaidams, ka
2025. gada kopgja investiciju aktivitate samazinasies, Ipasi gada otraja pusg, jo pirc€ji turpina pienemt
diezgan nogaidoSu attieksmi. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis viet€jie sp€létaji un bus lielaks mazaka
apjoma darfjumu Tpatsvars, kas savukart ietekmes kop&jos Baltija sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma
sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis 2025. gada saglabasies ieprieksgja gada [imeni, bet
lielaka dala darfjumu tiks planoti 2026. gada. Paraléli visam potencialie investori patlaban nopietni izverte,
kur ieguldit un veidot savu biznesu. Ir investori, kuri tiesi $aja laika mekle iesp€jas, turklat ne tikai arvalstu,
bet arT vietgjie investori. Neskaidribas laiks ir Tstais, kad cenas ir atraktivakas un izdevigak var iepirkt aktivus
un veikt ieguldijumus. Viss ir atkarigs no investoru skatfjuma uz pienemamo riska Itmeni.
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Vertetaji ir apkopojusi pietickami plaSu informaciju par darjjumiem ar vért§jamam Objektam
lidzigiem Tpasumiem. Jasecina, ka vert€jamam lidzigu Tpasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena biezi atspogulo konkréta
pircgja tpaso vertibu, ko vins piedeéve Tpasumam, tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitiidu.

Lielaka pircgju aktivitate un pieprasijums ir péc Tpasumiem, kas tiek piedavati tirgl par butiski
zemaku cenu, neka vidgji piedavajuma.

Ropazu novada un ta tuvakaja apkartng, tika konstatéts, ka vert§jama objekta regiona lidzigas
platibas zemes gabalu ar lidzigu izmantoSanas veidu tirgus nomas cenas ir no ~ 700 EUR Ilidz ~ 5000 EUR
gada. Zemes gabalu nomas maksas cenas ir atkarigas no novietojuma konkrétaja vieta, izmantoSanas
iespgjam, zemes gabala platibas un formas, komunikaciju pieejamibas un citiem faktoriem. Prognozgjams, ka
tuvakaja nakotne biitiskas nomas maksu izmainas nekustamo IpaSumu tirgli nav sagaidamas

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- objekta novietojums, netalu no Ropazu pagasta centra;
- piekl@isana no asfaltetas ielas.

Negativie:
pie zemes vienibas nav inzenierkomunikaciju pieslégumi.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:
ar nekustamo pasumu nav nodro§inats galvojums;
nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;
nekustamaja TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;
tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst zemes robezu plana fiksétajam lielumam;
e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme Tpasuma tirgus vertibu;
e zemes vieniba turpmak tiks apsaimniekota sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.
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3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Nosakot Objekta tirgus nomas maksu, sakotnéji tika noteikta zemesgabala tirgus vertiba.
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSanas prieksSnoteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vert€Sanas 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 Tpasumu;

3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar vertgjamo Ipasumu;

4) korigeto pardoSanas cenu saskanoSana un veért§jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus
vertibas noteikSana.

Zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai tika izmantota pieejama informacija par notikuSajiem
darfjumiem ar zemes gabaliem vertgjamas nekustama ipasuma tuvakaja apkartng, ka ari $adu zemes gabalu
piedavajumi.

Katra konkréta zemesgabala darfjumu cenu butiski ietekmé dazadi subjektivie faktori, tadi ka katra
investora specifiskais konkréta zemes gabala attistibas plans, pieredze un projekta attistibas risks. Par
salidzinamajiem Ipasumiem tika izmantoti zemesgabali, kuri biitu [idzigi vertéjamam zemesgabalam, attiecigi
veicot korekcijas par zemesgabala platibu, izmantoSanas veidu un novietojumu.

Nosakot veért€jamas zemes gabala tirgus veértibu, tick salidzinata un izvertéta zemes gabalu atrasanas
vieta, izmantoSanas veids, apkartéjas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjoSam lietoSanas
meérkim, zemes gabala platiba, konfiguracija un sastavs, iesp&jamas apbiives fiziskie parametri (apbuves
blivums, intensitate, stavu skaits u.c.), apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape un citi faktori.

Aprekinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.
Verteéjamais Salidzinamais objekts | Salidzinamais objekts | Salidzinamais objekts
Objekts nr.1 nr.2 nr.3
"Kilas”, Ropazu Dr'a vnieku el 13 Smilgu iela 9, Adazi, AEings el 173
Y Lilevarde, Ogres P Ulbroka, Ropazu
pagasts, Ropazu Adazu novads (kad.
novads novads (7413 002 nr.8044 004 0274) novads (8096 003
0490) : 0576)
Zemes gabala iznomajamas 15000 9995 9066 10400
platiba, m
Izmantoganas veids Rl:lpnlec1§ké§ ‘ Rﬁpnlec1§ké§ ‘apbﬁves Rﬁpn1601§k5§ 'apbﬁves Rﬁpmemgkég .apbﬁves
apbives teritorija teritorija teritorija teritorija
Zemes novietojuma shéma
Pardevuma cena, EUR 39000 45000 70000
Darjuma laiks Pardots. 03.2024. Pardots. 12.2023. Pardots. 01.2024.
Nosacita 1 m? cena, EUR 3,90 4,96 6,73
Salidzinamie objekti attieciba pret vérteéjamo Objektu
1. Darfjuma finansetanas Hdzverigi | 0% | Hdzveragi | 0% | fideverigi | 0%
apstakli EUR 3,90 EUR 4,96 EUR 6,73
kT ArtTo1 0, T, ArtTo1 0, T ArfTol 0,
2. Dartjuma apstakli (ipisks Hdzverigi | 0% | Hdzveragi | 0% | lideverigi | 0%
pirkSanas darfjums vai
piespiedu pardogana, u.c.) EUR 3,90 EUR 4,96 EUR 6,73
3. Pardosanas laiks, ldzverigi | 0% | hdzverngi | 0% | lideverigi | 0%
piedavajums EUR 3,90 EUR 4,96 EUR 6,73
] labaks | -5% labaks | -5% labaks | -15%
4. Ipasuma novietojums
EUR 3,71 EUR 4,72 EUR 5,72
5. Zemes funkcionalie
parametri:
- zemes gabala lielums mazaks -15% mazaks -15% mazaks -10%
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- izmantoSanas veids,
atbilstiba labakajam un lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
efektivakajam izmanto$anas
veidam
- picklusanas apstakli lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
(grants/zemes cel§)
- iespgja pieslegties
inzeniertehnisko komunikaciju lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
tikliem
- zemes gabala konfiguracija lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- apvidus ckologiskie apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- gaisa, tidens kvalitate u.c.
- grunts apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- apgritindjumi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- KOPA funkcmnalle 15% 15% 10%
parametri:

EUR 3,15 EUR 4,01 EUR 5,15
Parrékinu kf)eﬁcwnts -19% 19% 4%
(starprezultats)
Parrékinu korekcija -EUR 0,75 -EUR 0,96 -EUR 1,58
Salidzinamo objektu kop€jas
platibas 1 m? korigéta cena EUR 3,15 EUR 4,01 EUR 5,15
(starprezultats)
Salidzinamo objektu korigeta EUR 31 493 EUR 36 338 EUR 53 550
cena (starprezultats)
6. Citi faktori:
- nOJ_augama apbiive, citi Tpasi EUR 0 EUR 0 EUR 0
apstakli
Salidzinamo objektu korigeta EUR 31 493 EUR 36 338 EUR 53 550
cena (starprezultats)
Salidzinamo objektu kop&jas
platibas 1 m? korigéta cena, 3,15 4,01 5,15
EUR
Salidzinama objekta svara koeficients 0,45 0,3 0,25
Salidzinamo zemju platibas 1 m? vidéja korigeta EUR 3.91
cena (tirgus vértiba) ’
Vértéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 58 613

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta zemes gabala tirgus vertiba ir 58 613 EUR.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipasuma novértésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas noverteéSanai netika pielietotas. Attiecigi noteikta vert€jama
Objekta tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir 58 600 EUR.

3.6. TIRGUS NOMAS MAKSAS NOTEIKSANA

Pasreizgjos nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos Iidzigu vért€jamo zemju nomas maksas parasti
sastada no 5% — 12,0% no tas tirgus vertibas gada. Min&tas nomas maksas ITmenis parasti nodrosina
ien€mumus, kas apmierina investorus un garant€ investiciju atmaksaSanos sapratiga un pienemama laika
perioda.

Nemot veéra veértgjamas zemes atraSanas vietu, fiziskas 1pasibas (platibu, formu, reljefu) un citus
faktorus, vertétajs pienem, ka visiespgjamaka nomas maksa, kas saistita ar paaugstinatu investiciju risku,
vert€jamai zemei ir 6,2% no tas tirgus vertibas gada.

Zemesgabala tirgus vértiba, EUR 58613 58613 58613 58613 58613 58613
Nomas likme, % no nosacitas tirgus vértibas 5,0% 5,5% 6,0% 6,2% 7,0% 8,0%
Nomas maksa gada, EUR 2931 3224 3517 3634 4103 4689

Nomas maksa gadd, EUR/m? 0,20 0,21 0,23 0,24 0,27 0,31

Attiecigi Objekta iesp€jama tirgus nomas maksa, pie nosacljuma, ka nomas likme sastada 6,2% no
ieprieks noteiktas zemesgabala tirgus vertibas, ir 3 634 EUR/gada.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Ipasuma — zemes gabala Ropazu novada Ropazu pagasta, “Kilas” (ipasuma
kad.nr. 8084 009 0308), novertejumu, ir noteikta:

iesp&jama tirgus nomas maksa, kas 2025. gada 8. oktobr1
varétu biit 3 634 EUR/ gada, jeb 302,83 EUR/ménest.

Augstak minétas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, 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 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 IpaSuma un tas tirgus nomas maksu ietekmgjosiem faktoriem uz vertéSanas dienu. Tiek

uzskatits, ka §T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arf izmantojot vért€juma pasiititdja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.
4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistéja novert€sanas datuma un neieklauj to

5. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprékini netiek 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 TpaSuma tirgus nomas maksu, un kas var

tikt atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjama IpaSuma , ka arT tas nevar tikt lietots citiem noltkiem ka novert€juma uzdevuma teikts, bez

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

8. Vertétaja 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 1pasi saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to 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 vért&juma un vertétajs par tiem neatbild.
11. Noteiktas veértibas 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 minétie pienemumi un tos ierobeZojosie
apstakli,

e tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav ipasas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vertgjama IpaSuma 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.

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