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Siguldas novada
Incukalna pagasta
Incukalna, Planupes iela

novertejums

Novertejuma pasiititajs: Siguldas novada pasvaldiba

Noveértéjuma datums: 2025. gada 10. maijs



Siguldas novada pasvaldibai
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama 1pasuma — apbtivéta zemes gabala
Siguldas novada In¢ukalna pagasta In¢ukalna, Planupes iela 6B, noveértesanu

Saskana ar Jasu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama Tpasuma (turpmak
teksta Objekts), novértesanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 8064 006 0480 Inéukalna pagasta ZG nodalijums: ] 100000699797
Zemes platiba: 1955 m? Citi butiski | Uz zemes vienibas atrodas divas zemes
apstakli: ipasniekam nepiederosas biives. Viena biive

ar kad.apz. 8064 006 0480 001, otra biive
(pagrabs), kas nav registréts VZD Kadastra
datos. Uz zemes gabala esoSa apbiive
neietilpst vértejama ipasuma sastava.

Pieklu$ana: Pieklisana pie Objekta no pasvaldibai piederosas ielas.

Applisanas riski: Nav zinami.

Veértéjama Objekta ipaSumtiesibas:

Ipasnieks: Siguldas novada pasvaldiba.

Apgriitinajumi, atzimes, aizliegumi, Kilas tiesibas:

Patieso VZD Kadastra datos registrétie apgriitinajumi:
veértibu —
biitiski Nr. (I}g{]llusltll;aa]as Tips Apraksts Platiba | Mérv.
neietekmé. ekspluatéceFas aizsargjoslas teritorija gar
- 01.02.2025 7312040100 zemes efektronisko sakaru tiklu liniju un 0.0054 ha
belu kanalizaciju
01.02.2025 7312040200 | EfSpluataciias aizsargjos ggésga%" ]ﬂiﬁf’ 00171 | ha
Lauku zemei izvért&jamo apqgratinajumu
- 01.02.2025 8317030100 | parklajuma teritorija zemes kadastralas vértibas | 0.0171 ha
aprékinam

Zemes robeZu plana registrétie apgriitinajumi:

—

7316020100 - zemes Tpasniekam nepiederosa bive vaj buves dala (80640060480001) - 0.0041 ha

o

7312030100 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar lelu val ceju — sarkana Tnija- 0.0163 ha

Ipasuma apskates un novértesanas apstikli:

Apskates datums: 10.05.2025. Vert&jums sagatavots: T4 elektroniskas
parakstiSanas datums.

Vertejuma uzdevums un merkis:

Saskana ar darba uzdevumu, nekustama Tpasuma vérté$anas merkis ir atsavinasana. Noteikt Objekta
patieso vértibu ta apskates bridi — 2025. gada 10. maija. Veértg§jumu nedrikst izmantot citu fizisku vai
juridisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertetaja piekriSanas, iznemot vert§juma noradita vertéSanas
gadijuma mérkiem.




Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertejums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vértesanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertéSanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta nekustama ipaguma:

patiesa vértiba, kas 2025. gada 10. maija ir
18 000 EUR (astonpadsmit tikstosi eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
veértejamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja verteSanas atskaite.

Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts 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


mailto:info@vindeks.lv
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Nekustama ipasuma — apbiiveta zemes gabala
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS
1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA
Vertgjamais ipaSums atrodas Siguldas novada In¢ukalna pagasta centra. In¢ukalns ir apdzivota vieta

Siguldas novada. Atrodas pie Rigas - Valkas dzelzcela, ~ 40 km no Rigas centra. In¢ukalna apdzivota vieta
sakusi strauji attistities padomju gados, kad ciemata tika izveidots MRS, zvéraudzetava un kolhoza centrs.
Incukalna pagasta centra atrodas administrativas iestades, pamatskola, muzikas skola, b&rnudarzs, tautas
nams, biblioteka, sporta komplekss ar peldbaseinu, pasvaldibas policija, ambulance un brivpratigo
ugunsdz&sgju biedriba. Uz Indukalnu kursé autobusi mar$ruta Riga - Sigulda un Saulkrasti — Incukalns -
Sigulda, ka arT vilcieni. Sabiedriska transporta pieturas atrodas aptuveni 350 m attaluma no vértéjama
Objekta. Teritorija, kur atrodas noveértgjamais Ipasums, pamata ir veidojusies ka dzivojamas apbiives rajons.
PicklaSana pie verteéjama zemesgabala no pasvaldibai piederosas asfaltétas ielas. Kopuma Ipasuma atrasanas

vietu var uzskatit ka labu.

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

zemes vienibas platiba: 1955 m?;

forma: taisnstiira;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, kosumkrami, koki;

nozogojums: metala konstrukcijas nozogojums;

inZeniertikli: centralizéto inZeniertiklu pieslégumu vietas atrodas

blakus, pie Planupes ielas.

eoseozbog0s [T /
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Uz zemes gabala atrodas zemes Ipasniekam nepiederosas biives. Zemes gabala teritorija izrakts dikis.
Viena zemes gabala mala robezojas ar Planupes ielu, savukart par&jas malas ar blakus esoSajiem zemes

gabaliem.

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.4. ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM

SAVRUPMAJIU APBOVES TERITORLIA
(DzS, D281, DzS2, DzS3)

Savrupmaju apbiives teritorija (DzS) nozimé teritoriju, kur galvenais zemes izmantos$anas veids ir
savrupmaju, dvinu maju un rindu maju dzivojama apbiive, bet paligizmantoSana - citas $aja teritorijas atlautas
izmantoSanas.

Vietas ar 1paSiem noteikumiem:

231.1. DzS-1 - retinatas savrupmaju apbiives teritorijas;

231.2. DzS-2 - savrupmaju blivas apbiives teritorijas (,,Romantika”) Vangazu pilséta;

231.3. DzS-3 - mezaparka apbuves teritorijas.

Atlauta galvena izmantoSana;

232.1. savrupmaja; 232.2. dvinu maja, iznemot DzS-2; 232.3. rindu maja, iznemot DzS-2, DzS-3;
232.4. 1-2 stavu daudzdzivoklu dzivojamas maja, iznemot DzS-1, DzS-2, DzS-3; 232.5. darza maja; 232.6.
vasarnica; 232.7. atseviska zemes vieniba - viet€jas nozimes mazumtirdzniecibas vai pakalpojumu objekts,
vai sabiedriska iestade, vai atklata sporta blive, vai viesu maja, ja to paredz lokalplanojums vai
detalplanojums, vai veikta blivniecibas ieceres publiskas apsprieSanas procediira ar pozitivu iznakumu.

Jaunveidojamas zemes vienibas minimala platiba;

235.1. 1200 m?; 235.2. katrai no dvinu majas dalam - 600 m?; 235.3. rindu majas vienai sekcijai -
300 m?; 235.4. DzS-1 - 2500 m?, katrai no dvinu majas dalam - 1250 m?; 235.5. DzS-2 - 200 m?; 235.6. DzS-
3 - 3000 m?; 235.7. sabiedriskajiem un darijumu objektiem - p&c funkcionalas nepiecieSamibas, bet ne mazak
ka 1200 m?.

Maksimals stavu skaits:
240.1. 2 stavi un mansarda stava izbuive; 240.2. Dzs-2 - 1 stavs, bez mansarda stava izbuves; 240.3.
DzS-3 - 1 stavs un mansarda stava izbiive; 240.4. saimniecibas €kam un paligékam - 1 stavs.

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

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

i S rg 18 e W E T

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite



Nekustama ipasuma — apbiiveta zemes gabala
Siguldas novada Incukalna pagasta Incukalna, Planupes ield 6B, novértejums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Pamatojoties uz ar vértéSanas uzdevumu, tiek noteikta IpaSuma patiesa vértiba. Ka veértésanas baze tika
noteikta patiesa vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar tirgus (salidzinamo darTjumu)
pieeju tiek ieglits vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un [idzigu vai identisku aktivu, par kuru
cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pastitijumu, $is vert€jums paredzets, lai noteiktu ipaSuma iesp&jamo pardoSanas sakumcenu.

Patiesa vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vértésanas standarta LVS 401:2013.

Patiesa vertiba — aprékindata summa, par kadu vértésanas datumd 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 vertésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka paSreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo TpaSumu tirgus apstaklos Iidzigu
zemesgabalu noveértésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

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

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

Vertesanas gaita korekcijas tick sagrup&tas péc sekojosam galvenajam pazimem:

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 tieck korig€tas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darTjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. Nepieciesams korekcijas faktors, jo novietojums biitiski ietekmé& novértéjama
Tpasuma patieso vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vértéjamo Ipasumu

un salidzinamiem IpasSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertetaja slédziena novertéjamais 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 ietekm&josa faktora ietekmé 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 patiesa vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vertesanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arf iezZim€ So sameéru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart patiesa vertiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka: visiespéjamakais ipasuma izmantosanas veids, kas
ir reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizejams, ka rezultata novértéjama
ipasuma patiesa vértiba biis visaugstaka.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSandas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertétajs secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabals eso$as apbiives uzturésanai.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. PATIESA VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu 1paSuma patieso vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
IpaSumu darfjumu uzn&mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Karadarbibas laika Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par iesp&jamas
ekonomikas lejupslidi, kas var butiski ietekmét ari nekustamo pasumu tirgu. Eso$aja situacija nav iesp&jams
prognozét, cik ilgstoss biis §is process. Pastav risks, ka Iidz$ingjais Iidzsvars var mainities. Sobrid precizu
vertejumu par ietekmi uz Latvijas tautsaimniecibu un nekustamo Ipasumu tirgu izteikt ir priekslaicigi. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vé&laku laiku. No vienas puses, vaj$
pieprastjums spiez cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos
var kliit piedavajuma trukums, un tad spiediens uz cenam ir augSupversts. Vertetaji ir apkopojusi pietickami
plasu informaciju par darfjumiem ar vért§jamam lidzigiem IpaSumiem, ir apzinati ari vairaki [idzigu objektu
piedavajumi. Jasecina, ka vert§jamam Ilidzigu ipaSumu iegadé biezi domingjoSie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena biezi atspogulo pircgja ipaso
vertibu, ko vins piedéve konkrétajam ipasumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitiidu.

Ieprieksgjos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija vérojams straujaks
cenu pieaugums, neka ieprieks§ prognozeéts, 2024. gada kopuma bija vérojams gan neliels cenu pieaugums, gan
cenu stabilizé3anas. leprieks cenu pieaugumu galvenokart veicinaja kvalitativa piedavajuma trikums. Sobrid
arvien vairak pircgji lielu uzmanibu pievers nekustama 1pasuma nodokla apméram, kas pamazam sak veidot
butisku Tpasuma lietoSanas izdevumu dalu.

Zemesgramata registréto pirkuma Iigumu skaits 2023. / 2024. gada ir bijis aptuveni vienada Iiment,
tomer kopuma darfjumu skaits ir salidzino$i neliels. Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos
objektus vertétaji ir izvelejusies zemesgramata registrétus darfjumus ar lidzigam zemém, aprékinos pielietojot
attiecigas korekcijas.

Apbiives zemes gabalu tirgii cenas ir stabiliz&jusas vai nedaudz picaugusas. Lielaka pirc&ju aktivitate
un pieprasijums ir péc ipaSumiem, kas tiek piedavati tirgli par zemaku cenu, neka vidgji piedavajuma.
Apblvéti zemesgabali, uz kuriem atrodas citam personam piederoSa apbive, iegadati tiek retak, tos
galvenokart pérk eku (blivju) Tpasnieki ar merki iegiit paSumtiesibas un Iidz ar to arf tiesibas péc savas gribas
rikoties ar zemes gabalu, uz ka atrodas tam piederosa apbiive.

DarTjumi ar optimalas platibas zemes gabaliem veért€jama Objekta tuvuma, ka ar1 blakus esoSajos
rajonos, ir robezas nNo ~ 4 EUR/ m? Iidz ~ 12 EUR/ m?, apbiivétu zemesgabalu pardevumu cenas ir krietni
zemakas. Praktiski nav pieprasijuma p&c zemesgabaliem bez pievaditam inZenierkomunikacijam un
pievedceliem, iznemot gadijumus, ja tie ir salidzinosi 1&ti. Tiek prognozets, ka tuvakaja laika zemes tirgus
segmenta, nemot vera vispargjo ekonomisko situaciju valsti, nekustamo IpaSumu tirgus situaciju un banku
piesardzigo kredit€sanu, bitiskas cenu izmainas nav gaidamas.

3.2. GALVENIE FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA PATIESO VERTIBU

Pozitivie:

- nekustamais TpaSums atrodas pagasta centra;

- zemes gabals ir nozogots;

- ir pieejami centraliz&tie inZeniertikli:

- pieklasana no pasvaldibas ielas.

Negativie:

- Uz zemes gabala atrodas zemes pasniekam nepiederosas buves;
- vertgjamam Objektam ir ierobezots potencialo pircgju loks.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
- ar nekustamo Ipasumu nav nodro§inats galvojums;
- nekustamais ipaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
- nekustamais ipaSums nav apgriitinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;
- nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
tre$as personas;

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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- tiek uzskatits, ka zemes platiba atbilst VZD Kadastra datos fiks€tajam lielumam,;
- bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem apgriutinajumiem nav citu faktoru, kas ietekme IpaSuma

patieso veértibu;

- Tpasums turpmak tiks apsaimniekotS sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmantoSanas

veidam.

Vertgjama Objekta (zemes gabala zem apbiives) gadijjuma nevar runat par tipisku nekustamo IpaSumu
tirgus objektu, $§adi zemes gabali reti tiek tirgoti atklata, konkurgjosa tirgii. Konkréta zemes gabala potencialais
pircgjs, visticamak, ir tikai uz ta eso$as apbiives ipasnieks, kur§ zemes gabalu iegadatos ar mérki iegit
Tpasumtiesibas un lidz ar to arT tiesibas p&c savas gribas rikoties ar zemes gabalu, uz ka atrodas tam piederosa

apbiive.

3.4. ZEMES VERTIBAS NOTEIKSANA AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU

Salidzinamo darTjumu pieejas pielictosanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus segments.
Galvenie verteéSanas procesa etapi ir:
1) nekustamo TpaSumu tirgus izpSte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardosanas

pedgjo gadu laika zemes gabalu cenas nav bitiski mainijusas.

Nr.

gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo Tpasumu;
3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar veértgjamo ipasumu;
4) korigéto pardoSanas cenu saskano$ana un vértéjama nekustama IpaSuma pamatotas patiesa

veértibas noteikSana.

Zemes gabala patiesas vertibas noteikSanai vertétajs izmantoja pieejamo informaciju par
notikusajiem darfjumiem ar apbiivétiem zemes gabaliem, uz kuriem atrodas citam personam piederosas €kas.
Uz visiem salidzina$anai izmantotajiem zemes gabaliem atrodas apbiive, ir apzinati ari vairaki lidzigu
Tpasumu piedavajumi. No pieejamas informacijas vertetajs secina, ka sekojot vispargjam tendencem, ari Seit

Nosakot zemes gabala patieso vertibu, tiek salidzinata un izvértéta zemes gabalu atraanas vieta,
fiziskas 1pasibas (platiba, forma, reljefs), izmantoSanas veids, eso$as apbiives fiziskie parametri (apbiives
blivums, intensitate, stavu skaits u.c.), centraliz€to inzeniertiklu pieejamiba, apkartgjas infrastruktiiras attistiba
un citi faktori.

Nemot vera pieejamo informaciju par zinamajiem darfjumiem, tika izvel&ti salidzinamie objekti:

Salvdzinamo objektu raksturojums
apblivéts zemes gabals Siguldas novada
Incukalna pagasta, Plavas iela 19. Saskana ar
teritorijas  planojumu, atrodas Savrupmaju
apbiives teritorija. Zemes gabala platiba 1 212
m2. TpaSums pardots 07.2024. par 12 200 EUR
jeb 10,07 EUR/m2,

apblivéts zemes gabals Ropazu novada
Vangazos, Darzu iela 1. Saskana ar teritorijas
planojumu, atrodas Savrupmdju  apbiives
teritorija. Zemes gabala platiba 1 002 m?2,
IpaSums pardots 02.2024. par 11 000 EUR jeb
10,98 EUR/m?.

apbiivéts zemes gabals Ropazu novada
Vangazos, Saules ield 17. Saskana ar teritorijas
planojumu, atrodas Savrupmaju  apbives
teritorija. Zemes gabala platiba 780 m2
IpaSums pardots 08.2024. par 9 000 EUR jeb
11,54 EUR/m?

Salidzi

imo objektu novietojums
0! nov o

%
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4. apbuvéts zemes gabals Ropazu novada Ropazu
pagasta Gaidas, Apogu iela 1. Saskana ar
teritorijas planojumu, atrodas Savrupmaju
apbiives teritorija. Zemes gabala platiba 654
m2. TpaSums pardots 09.2023. par 6 500 EUR
jeb 9,94 EUR/m?,

Nosakot vertéjama zemes gabala patieso vertibu, tick salidzinata un izvértéta zemes gabalu atrasanas
vieta, izmantoSanas veids, apkart€jas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas planojumam, zemes gabala
platiba, konfiguracija un sastavs, apkart§jas infrastruktiiras attistibas pakape, apbiives fiziskie parametri
(apbuves blivums, intensitate) un citi faktori. Aprékinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.

12

Aprekinu tabula.
Vertéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Planupes iela
6B, Ivncukalns, Plavas icla 19, Darzu iela 1, Saules iela 17, A.pOQU iela 1:
In¢ukalna - .. . .. . Gaidas, Ropazu
pagasts, II_lcukalna pag., Vangazi, Ropazu Vangazi, Ropazu o
: Siguldas novads novads novads
Siguldas novads
novads
Zemes platiba, m? 1 955 1212 1002 780 654
Pardevuma cena, EUR 12 200 11 000 9 000 6 500
DarTjuma laiks Pardots 07.2024. Pardots 02.2024. Pardots 08.2024. Pardots 09.2023.
Nosacita 1 m? cena,
EUR 10,07 10,98 11,54 9,94
Apbuveta
Zemes gabala zeme,_. Apbuvéta zeme, Apbuvéta zeme, Apbuvéta zeme, Apbiiveta zeme,
) g . savrupmaju savrupmaju savrupmaju savrupmaju savrupmaju
izmanto$anas mérkis l - S - L - N - P
’ apbiives apbiives teritorija. | apbiives teritorija. apbiives teritorija. apbiives teritorija.
teritorija.
Salidzinamie objekti attieciba pret vertg§jamo Objektu
1. DarTjuma lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
finanséSanas apstakli EUR 10,07 EUR 10,98 EUR 11,54 EUR 9,94
2. Darfjuma apstakli lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
(tipisks pirkSanas
darfjums vai piespiedu EUR 10,07 EUR 10,98 EUR 11,54 EUR 9,94
pardosana u.c.) | | | |
. . Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
3. PardoSanas laiks EUR 10,07 EUR 10,98 EUR 11,54 EUR 9,94
4. Tpasuma lidzvertigs | 0% labaks | -5% labaks | -5% | sliktaks | 3%
novietojums, EUR 10,07 EUR 10,43 EUR 10,96 EUR 10,24
infrastruktiiras tuvums
5. Zemes funkcionalie
parametri:
- zemes gabala lielums mazaks -9% mazaks -10% | mazaks -12% mazaks -14%
- izmantoS§anas veids lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- piekltisanas apstakli,
juridiskais statuss, lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
ielas/cela kvalitate
- iespgja pieslégties
inzeniertehnisko lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
komunikaciju tikliem
et gabala lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
onfiguracija
- apvidus ekologiskie
apstakli - gaisa, tidens lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
kvalitate u.c.
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" apgrutinajumi lidzvertigi | 0% | lidzvértigi | 0% | lidzvértigi | 0% | lidzvertigi | 0%
(sarkanas linijas u.c.)
- citi apstakli lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0%
- KOPA _funkcionﬁlie 9% -10% 12% 14%
parametri:

EUR 9,16 EUR 9,39 EUR 9,65 EUR 8,80
Parrékinu koeficients -9% -15% -16% -11%
Parrekinu korekcija -EUR 0,91 -EUR 1,59 -EUR 1,89 -EUR 1,14
Salidzinamo objektu
kopgjas platibas 1 m? EUR 9,16 EUR 9,39 EUR 9,65 EUR 8,80
korigéta cena
Salidzinamo objektu EUR 11 102 EUR 9 405 EUR 7 524 EUR 5 758
korigéta cena
6. Citi faktori:
- nojaucama apbive EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00
vai citi Tpasi apstakli
Salidzinamo objektu EUR 11 102 EUR 9 405 EUR 7 524 EUR 5 758
korigeta cena
Salidzinamo objektu
kopgjas platibas 1 m? 9,2 9,4 9,6 8,8
korigéta cena, EUR
Salidzinama objekta svara koeficients 0,25 0,25 0,2 0,3
Salidzinamo zemju platibas 1 m?
vidéja korigeta cena (patiesa vértiba) EUR 9,21
Vertéjama zemes gabala patiesa
VvErfiba EUR 18 000

Tadgjadi ar salidzinamo darfjumu pieeju noteikta nekustama IpaSuma patiesa vertiba ir EUR 18 000.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA
Ipaguma novértesanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzindmo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas.
Ienakumu pieeja netika izmantota, jo lidzigi zemes gabali briva tirgd tiek iznomati reti. Attiecigi
konkrétaja gadijuma ir griiti prognozet nomas maksu apmeru, kadu bitu gatavs maksat potencialais Tpasuma
nomnieks briva nekustamo Tpasuma tirgd.
Nemot véra to, ka vert§jama zemes gabala vertibas noteik$anai par izmantojamu atzistama tikai
viena pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku iegiito aprékinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta

vertibu atzistams ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju iegltais rezultats.

Attiecigi galiga noteikta zemes patiesa vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 18 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma — apblivéta zemes gabala Siguldas novada Incukalna pagasta
In¢ukalna, Planupes iela 6B, novértgjumu, ir noteikta:

patiesa vértiba, kas 2025. gada 10. maija ir
18 000 EUR (astonpadsmit tukstosi eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no misu riciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo IipaSumu 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 pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

=

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

2. Vertibas aprékins pamatojas uz musu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSumu un ta patieso vértibu ictekmgjosiem faktoriem uz veértésanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

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

citu personu mutiski sniegto informaciju.

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

peksnas izmainas ietekmi uz patieso vértibu.

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

sasniegtie rezultati vargtu butiski atSkirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav ipaSu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina ipaSuma patieso vertibu, 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
novertéjamo Tpasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértgjuma uzdevuma teikts, bez

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

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai but par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varctu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi

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 darfjumi, kas notikusi p&c noverteSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec

atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji 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. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz musu parliecibu un zinasanam:

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

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novértéjamo Objektu,

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

e secindjumi tika veikti un ¥ atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vertgSanas
standartiem LVS 401:2013,

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

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