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NEKUSTAMIE IPASUMI

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

Par nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives
Siguldas novada InCukalna pagasta, “Allazmuizas stalli”, novertésanu.

Saskana ar Jusu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama Tpasuma (turpmak teksta Objekts),
noverteSanu.

Ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 8042 007 0088 Allazu pagasta ZG nod.: 100000861136
Zemes vienibas kadastra apz.: 8042 007 0088 Apbives kadastra apz.: 8042 007 0088 001
8042 007 0088 002
Zemes vienibas kadastra apz.: 8042 007 0145 Apbiives kadastra apz.: 8042 007 0145 001
IpaSumtiesibas:
\ Ipasnieks: \ Siguldas novada pasvaldiba \

Zemes raksturojums (8042 007 0088):

Platiba, m*: | 1,22 ha, jeb 12 200 m> | Forma: \ Neregulara.
Piekluve: Pieklisana no pasvaldibas grantéta cela
Aplusanas riski: Navy zinami

Zemes raksturojums (8042 007 0145):

Platiba, m*: | 0,1448 ha jeb 1 448 m* | Forma: \ Taisnstiira.
Piekluve: Pieklisana no pasvaldibas grantéta cela
Aplusanas riski: Nav zinami

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacija Stavu skaits: Platiba, m2: Esosais tehniskais
uzsaksanas stavoklis:
gads:
Kiats (8042 007 0088 001) Nay registreéts 1 402,4 Slikts
Pagrabs (8042 007 0088 002) Nav registreéts 1 348,4 Slikts
Daba atrodas pagraba drupas
Kits (8042 007 0145 001) Nav registréts 1 161,9 Slikts




Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus veértibu ietekmé VZD Kadastra datos registréeti apgriitinajumi (kad.apz.8042 007 0088)
negativi: jistracij . . _
g Nr. ﬁgg::t:;acuas Tips Apraksts Platiba | Merv.
5 30.12.2006 7315030100 | cela servitlita teritorija 0.0200
ekspluatacijas aizsargjoslas teritoﬁ?_a qar
01.02.2025 7312040100 Bgzemes ektronisko sakaru tiklu liniju un 0.0189
beju kanalizaciju
01.02.2025 7312050201 | Skepluatacijas aizsargjoslas teritorija gar 0.0473 | ha

elektrisko tiklu kabelu liniju
Paréjas apbiives zemei izvértéjamo

01.02.2025 8317020100 | apgrutinajumu parklajuma teritorija zemes 0.0180 ha
kadastralas vértibas aprékinam
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar

01.02.2025 7312040200 | GEREE sakaruli?g\lu Qaisvadu %niju 0.0097 | ha
Dzivojamas apbiives zemei izvertéjamo

01.02.2025 8317010100 | apgrutinajumu parklajuma teritorija zemes 0.8209 ha

kadastralas vértibas aprékinam

Lauku zemei izvert&jamo apgratingjumu
01.02.2025 8317030100 | parklajuma teritorja zemes Kadastralas vértibas 0.3113 ha
aprékinam

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts
01.02.2025 7312030303 vietsjiem un padvaldibu autoceliem lauku apvidos 0.4652

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts
01.02.2025 7312030302 regionalajiem au'tocre‘l_]lern lauku apvidos 0.3474

gks&ua&gci%s alzsarg}josi[:as teritorija q]ar
ektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus pilsétam un

01.02.2025 7312050101 E?mlm A oAl spﬂeq]umlll-l:ﬁdzgn 02955 | ha
ilovoltiem

VZD Kadastra datos registreti apgritinajumi (kad.apz.8042 007 0145)

Nr. ‘Ijlgtgl:ﬁl]];acuas Tips Apraksts Platiba | Mérv.

- 01.02.2025 7312050201 | ekspluaticijas aizsargjoslas teritorija gar elekirisko tiklu kabeju liniju 0.0091 ha
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu

- 01.02.2025 7312050101 | finiju Srpus pils2tam un ciemiem ar nomindlo spriegumu fidz 20 0.0189 ha
kilovoltiem

B 01.02.2025 7312030302 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts vietSjiem un 0.0764

pasvaldibu autoceliem lauku apvidos

Lauku zemei izvErtSjamo apgritinajumu parki3juma teritorija zemes
- 01.02.2025 8317030100 kadastralas vartibas aprakinam 0.0189

~ Dzivojamas apbives zemei izvért&jamo apgritingjumu parkldjuma
01.02.2025 8317010100 teritorija zemes kadastralas vartibas aprekinam 0.0764

Ipasuma apskates un novértéSanas apstakli:

Apskates un vertésanas 04.02.2026. Veértéjuma  sagatavoSanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstiSanas datums.
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobezojumiem.

Vertéjuma uzdevums un merkis:

Saskana ar Darba uzdevumu, nekustama IpaSuma verteSanas merkis ir noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates
bridi — 2026. gada 4.februari. Vertejums paredzets pirkuma/pardevuma cenas noteikSanai. Vértgjumu nedrikst izmantot citu
fizisku vai juridisku personu vajadzibam bez rakstiskas veértétaja piekriSanas, iznemot vertéjuma noradita vértéSanas
gadijuma mérkiem.

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

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertesanas atskait€ ietverto informaciju, ir noteikta Jpasuma:

tirgus vertiba, kas ir 24 000 EUR (divdesmit Cetri tiikstosi eiro).

Noteikta vértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Ipasumtiesibas uz vértéjamo
Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vert€sanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificets nekustamo Ipasumu vertétajs 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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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

AtraSanas vieta:

Avots: BalticMaps

AtraSanas vietas apraksts:

Veértgjamais TpaSums atrodas Siguldas novada Allazu pagasta. Allazu pagasts ir viena no Siguldas novada
administrativajam teritorijam novada dienviddala. Robezojas ar Siguldas pilsétu un Siguldas, Malpils,
Incukalna un Krimuldas pagastiem, ka arT Ropazu novada Ropazu pagastu. Siguldas pilséta atrodas aptuveni
10 km attaluma no vért€jama objekta un 50 km no Rigas. Allazos atrodas pagasta parvalde, pamatskola,
veikals, bérnudarzs, tautas nams, biblioteka, gimenes arsta prakse. PiekliSana pie vértgjama Objekta ir no
pasvaldibai piederosa granteta cela. Sabiedriska transporta kustibu uz Siguldu nodrosina autobusa marsruti.
Sabiedriska transporta pietura atrodas ~ 150 m attaluma no veért€jama Objekta.

Teritorija, kur atrodas novértgjamais Objekts, pamata ir veidota ka individualas apbiives teritorija, un
atrasanas vietu var uzskatit ka apmierinoSu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite


https://lv.wikipedia.org/wiki/R%C4%ABga
https://lv.wikipedia.org/wiki/Alla%C5%BEu_pamatskola

Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives

1.2. ZEMES GABALU RAKSTUROJUMS

Zemes gabala raksturojums (kad. apz. 8042 007 0088)

platiba: 1,22 ha, jeb 12 200 m?
forma: neregulara;

reljefs: lidzens;

apaugums: zaliens, krimaji:
nozogojums: nav.

Piekl@isana pie 1pasuma ir no pasvaldibas granteta cela.
ﬁ

o~
sa20070085

Siguldas novada Allazu pagasta, “Allazmuizas stalli”, novértéjums

8082007002

Allazu pag.

Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietosanas veidiem

Platiba: 1.2200
Platibas mérvieniba: ha
Lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba: 0.9400
t.sk. Aramzemes platiba: 0.0000
t.sk. Auglu darzu platiba: 0.0000
t.sk. Plavu platiba: 0,0000
t.sk. Ganibu platiba: 0.9400
no tam meliorétd lauksaimnieciba izmantojama zeme: 0.9400
Mefu platiba: 0.0000
t.sk. Jaunaudzes platiba: 0,0000
Krlimaju platiba: 0,0000
Purvu platiba: 0.0000
Odens objektu zeme: 0.0000
t.sk. Zeme zem Gdeniem: 0,0000
t.sk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0000
Zemes zem &kam platiba: 0.2600
Zemes zem celiem platiba: 0.0200

Zemes gabala raksturojums (kad. apz. 8042 007 0145)

0,1448 ha, jeb 1448 m>

kopgja platiba:

forma: taisnstiira;
reljefs: lidzens;
labiekartojums: nav;
nozogojums: nav.

PieklGisana pie 1pasuma ir no

B420070088

pasvaldibas grantéta cela.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietofanas veidiem

Platiba: 0.1448
Platibas mérvieniba: ha
Lauksaimniech3 izmantojamas zemes platiba: 0.0000
tsk. Aramzemes platiba: 0.0000
sk Aughu daru platiba: 0.0000
t.sk. Plavu platiba: 0.0000
t.sk. Ganibu platiba: 0.0000
no tim melioréts lauksaimniecib3 mmantojam3 zeme: 0.0000
Meiu platiba: 0.0000
sk Jaunaudzes platiba: 0.0000
Kriim3ju platiba: 0.0000
Purvu platiba: 0.0000
(dens objektu zeme: 0.0000
t.ck. Zeme zem Gdeniem: 0.0000
t.sk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0000
Zemes zem ékam platiba: 10,1448
Zemes pem oefiem platibac 0.0000
Pargjas remes platiba: 0.0000

1.3. ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM

Saskana ar Teritorijas panojumu, zemes vieniba ar kad.apz. 8042 007 0088 atrodas
Ripnieciskas apbiives teritorija

Funkcionalais zonejums

e Ripnieciskas apbives teritorija (R1)

Ripnieciskas apbiives teritorija (R1) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodro§inatu riipniecibas uzngmumu
darbibai un attistibai nepiecieSamo teritorijas organizaciju inZeniertehnisko apgadi un transporta infrastruktiiru.

Detalizetaku informaciju skatit: “Allazu pagasta Apbiives noteikumi”.
Avots: Siguldas novada Teritorijas planojums un Apbiives noteikumi www.geolatvija.lv

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite


http://www.geolatvija.lv/
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Saskana ar Teritorijas panojumu, zemes vieniba ar kad.apz. 8042 007 0145 atrodas
Lauksaimniecibas teritorija

Detalizetaku informaciju skatit: “Allazu pagasta Apbiives noteikumi”.
Avots: Siguldas novada Teritorijas planojums un Apbiives noteikumi www.geolatvija.lv

Saskana ar pliidu karti, vért€Sanas Objektam nav appliisanas risku.

 Apzimejumi
Latvijas plodu riska un plidy draudu kartes -
2cids
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Avots: https://videscentrs.lvgmc.lv

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vizuali apskatot buives tika secinats, ka tas kopuma ir slikta tehniska stavokli.

Kiits (VZD Kadastra dati)

Kadastra apz.: 8042 007 0088001

Apbiives laukums: 527,9 | m?
Biivtilpums: 2083 | m®
Kopgja platiba: 4024 | m?
Stavu skaits: |

Konstruktivais risinajums

Nosaukums

Materials

Konstatacijas gads

Pamati

Akmens miris

Sienas (vertikdld konstrukcija)

akmens miris 2,5 kiegelu biezuma vai biezdks

Parsegumi

Cits neklasificts materials

Jumta segums

Azbestcementa loksnes

InZeniertikli, aprikojums — nav.

Telpas

Telpas ir sliktd tehniska stavokli. Eka telpas sastav no kiits telpam un paligtelpam.

Pagrabs (VZD Kadastra dati)

Kadastra apz.: 8042 007 0145 002
Apbiives laukums: 2559 | m?
Biivtilpums: 1762,0 | m®
Kopgja platiba: 3484 | m?
Stavu skaits: 1
Piezimes: Daba atrodas pagraba €kas drupas.
Konstruktivais risinajums

Nosaukums Materials Konstatacijas gads

Pamati Akmens miris

Sienas (vertikald konstrukcija) Akmens miris 2,5 kiegeu biezuma vai biezaks

Parsegumi Betona, dzelzsbetona, kiegelu miira velves

Jumta segums Azbestrementa loksnes

Inzeniertikli, aprikojums — nav
Kiits (VZD Kadastra dati)
Kadastra apz.: 8042 007 0145 001
Apbiives laukums: 1855 | m?
Biivtilpums: 717,7 | m?
Kopégja platiba: 161,9 | m?
Stavu skaits: 1
Konstruktivais risinajums
Nosaukums Materials Konstatacijas gads
Pamati Akmens maris

Sienas (vertikald konstrukcija)

Akmens mdris 2,5 kiege]u biezuma3 vai biezaks

Parsegumi

Koka sijas ar koka d&ju aizpildijumu

Jumta segums

Azbestcementa loksnes

Inzeniertikli, aprikojums — nav.

Telpas

Telpas ir sliktd tehniska stavokli. Eka telpas sastav no kiits telpam un pagraba.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTO ATTELI

ZEMES VIENIBA (8042 007 0088)
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e

Skats uz ekas jumtu (kiits €ka 8042 007 0145 001) Telpa pagraba stava kits eka (8042 007 0145 001)

< T

" TG 40,
PEFUERRG SR I

Kats ekas sienas (8042 007 0145 001) Kits €kas sienas (8042 007 0145 001)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Saskana ar pasttijumu, $is vert€jums ir paredzets, lai noteiktu Ipasuma aptuvenu pardosanas sakumcenu.
Pamatojoties uz vert€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 vertesanas 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.

Vertéjuma pieeju izvéle.

Veértesanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo Ipasumu vértéSanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos lidzigu
Tpasumu novertesanai pilna apjoma ir izmantojama tirgus pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darjjumiem ar analogiem
objektiem un novert€jama Objekta salidzinasanu ar tiem.

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

Veértésanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek korig€tas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsole, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena izmainas
kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSsams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& novert€jama
Tpasuma tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
blivmaterialiem, nolietojuma 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 p€c vertétaja slédziena novértéjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja p€c vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa 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 tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku sameéru, ka arT iezim€ So saméru izmainas tendences. Jebkur§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmantosanas veids biis atkarigs
no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus 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 iespéjama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabals ar lauksaimniectbas raZoSanas ekam.

Sis vértejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprekini.
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu 7IpaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uzne€mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 24
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analiz€ja informaciju par darjjumiem ar komercialas
nozimes objektiem un $adu paSumu piedavajumu Siguldas un citos tuvakajos novados.

Laika, kad tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par iesp&jamas ekonomikas lejupslidi,
kas var butiski ietekmé&t arT nekustamo Ipasumu tirgu. Esosaja situacija nav iesp&jams prognozet, cik ilgstoss
bis §is process. Pastav risks, ka 11dz§ingjais [idzsvars var mainities. Ir skaidrs, ka §1 ietekme biis nozimiga, jau
Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide art
nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircgji un investori visdrizak izvélesies nogaidit, atlikt pirkumus un
jaunus investiciju lémumus uz velaku laiku. Ietekme uz nekustamo Tpasumu cenam var biit divéjada. No vienas
puses, vaj$ pieprasijums 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.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2026. gada, visticamak, tiek prognozeta ekonomikas
stagnacija un inflacija. Bremz&Sanas veérojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2027. gada izaugsmei vajadzetu
atjaunoties, inflacijai paléninoties. leprieks€jo gadu zemie procentu likmju limeni neveicingja ekonomikas
stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varétu atgriezties vien neordinara situacija.
Prognozes tieck modelétas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt batiski korigétas, nemot véra to, cik
veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un ari atbalsto$as monetaras politikas
nodrosinatie arkartigi labvéligie finans€juma apstakli. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis vietgjie spEletaji un
bus lielaks mazaka apjoma darfjumu ipatsvars, kas savukart ietekm&s kop&jos Baltija sasniegtos investiciju
apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis 2026. gada saglabasies ieprieksgja
gada liment. Paral@li visam potencialie investori patlaban nopietni izvertg, kur ieguldit un veidot savu biznesu.
Ir investori, kuri tiesi $aja laika mekl€ iesp€jas, turklat ne tikai arvalstu, bet ar1 vietgjie investori. Neskaidribas
laiks ir 1stais, kad cenas ir atraktivakas un izdevigak var iepirkt aktivus un veikt ieguldijumus. Viss ir atkarigs
no investoru skatfjuma uz pienemamo riska [imeni.

Vertétaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vért€§jamam lidzigiem
ipasumiem. Jasecina, ka vertg§jamam lidzigu ipasumu iegadé biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie
un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena bieZi atspogulo pircgja ipaso vertibu, ko
vin$ piedévé konkrétajam Ipasumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitidu. Darfjumi ar
lidzigiem ipaSumiem notiek robezas no ~7 000 lidz 25 000 EUR, atkariba no ipaSuma apjoma, tehniska
stavokla, novietojuma u.c. parametriem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- piekl@isana pie IpasSuma ir no pasvaldibas cela.

Negativie:

- nekustamais TpaSums sastav no divam zemes vienibam ar dazadiem teritorijas planojumiem;
- piekl@isanas no grantéta cela;

- teritorija nav nozogota;

- &kas inZeniertehniskie komunikaciju pieslégumi nedarbojas

- nepiecieSami papildus finansu Iidzekli €ku atjaunoSanai vai demont&Sanai.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo IpaSumu nav nodrosinats galvojums;
e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;
e nekustamais Tpasums nav apgritinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;
e nekustamaja 1paSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz ko vargtu
pretend&t tresas personas;
tika uzskatits, ka zemes un €kas platibas atbilst kadastra fiks€tajiem lielumiem,;
e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme pasuma tirgus vertibu;
e Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam.
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3.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pielietosana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par lidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdariSana un iegiito rezultatu saskanosana.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjjumiem ar vért€jamam Objektam
lidzigiem ipaSumiem, ir apzinati ari vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vértgjamam lidzigu
ipasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka
attieciga darjjuma cena biezi atspogulo pirc€ja paso vertibu, ko vin§ piedévé konkrétajam Tpasumam. Tas
izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplittidu.

Vertetaji norada, ka tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie
faktori, kas biezi neprognozgjami ietekm& darjjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai
atspogulotu amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem IpaSumiem regiona. Saja amplitida bitu
jaieklaujas arT vertgjamam Objektam.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izveélgjusies:

Nr. Salidzinamo objektu raksturojums Saltdzinamo objektu novietojums

1. IpaSums "Baltini", Ogresgala pag. , Ogres
novads. Lauksaimniecibas nedzivojamas
divas ekas - ar kopgjo platibu 771,8 m? un
2122 m? Ekas ir apmierino$a/slikta
tehniska stavokli. Zemes gabala platiba 10
000 m? Nekustamais IpaSums pardots
01.2025. par EUR 35 000.

2. IpaSums  “Karlzemnieki 27, Incukalna
pagasts,  Siguldas  novads. Divas
nedzivojama &kas garaza kop&jo platibu
124,7 m? un $kiinis 188,3 m? Garaza ir
kiegelu mira &ka slikta tehniska stavokli.
Zemes gabala platiba 1 866 m?. Nekustamais
Tpasums pardots 07.2025. par EUR 14 386.

3. Ipasums "Prinku dzirnavas”, Liepupes pag.,
Limbazu novads. Nedzivojamas akmens
miira €ka kopgjo platibu 325,4 m? un 122,2
m?. Ekas slikta tehniska stavokli. Vienai
€kai sabrucis jumts. Zemes gabala platiba 10
600 m? Nekustamais TpaSums pardots
02.2025. par EUR 20 000.

ARG 8 S

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finanséSanas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, Tpasumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem
parametriem. Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.
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Raditaii Salidzinamais objekts Salidzinamais objekts Salidzinamais objekts
I Vértéjamais Objekts nr.1 nr.2 nr.3
"Allazmuizas stalli", | oojecn “Karlzemnieki 27, "Prinku dzirnavas”,
. > Baltini", Ogresgala pag. , .1 . . .
Allazu pagasts, Oures novads In¢ukalna pagasts, Liepupes pag., Limbazu
Siguldas novads g Siguldas novads novads
S:alld_zn{lfnma objekta pardevuma / L 35 000 14 386 20 000
piedavajuma cena, EUR
DarTjuma laiks 01.2025. Pardots 07.2025. Pardots 02.2025. Pardots
Zemes vienibu kopéja platiba, m2 13 648 10 000 1 866 10 600
Abu nedzivojamo &ku kopéja
platiba, atskaitot sabrukuSo pagraba 564,3 989,0 313,0 447,6
cku (002)
Kiits €ku iekstelpu platiba, m2 564,3 989,0 313,0 447,6
Ekas tehniskais stavoklis slikts apmierino$s/slikts slikts slikts
Telpu platibas 1 m?
pardevuma/piedavajuma cena, - 35 46 45
EUR/m?
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vért€jamo Objektu
. . lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
1. Darfjumu finans€Sanas apstakli [ezvertiel | 2 [ezvertin | i [ezvertiel | i
EUR 35 EUR 46 EUR 45
2. Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas darfjums vai piespiedu lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
pardosana, darfjums starp saistitam personam u.c.) EUR 35 EUR 46 EUR 45
7, artTo1 0, T artTo1 0, T arfio1 0,
3. Pardoganas laiks, piedavajums laiks lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
EUR 35 EUR 46 EUR 45
4. TpaSuma novietojums apdzivota vietd, infrastruktiiras labaks | -10% lidzvertigi | 0% sliktaks | 5%
tuvums EUR 32 EUR 46 EUR 47
5. Bkas plafiba lielaka | 28% mazaka | -17% | mazaka | 8%
) EUR 41 EUR 38 EUR 43
6. Zemes platiba mazaka | 2% mazaka | 17% mazaka | 2%
: P EUR 42 EUR 45 EUR 44
= . L lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0%
7. Ekas konstruktivais risinajums (koka vai miira &ka) EUR 42 EUR 45 FUR 44
. Blcas tohniskais sigvoklis labaks | -10% | lidzverigs | 0% | Iidzvertmgs | 0%
EUR 38 EUR 45 EUR 44
7, BT 0, T, BT 0, T ArtT 0,
9. Nodroginajums ar komunikacijam lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0%
EUR 38 EUR 45 EUR 44
o . lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
10. Paligekas (ir/nav) EUR 38 EUR 45 EUR 44
11. Ekas uzlabojumi:
- telpu apdares kvalitate labaka -5% lidzvertiga 0% lidzvertiga 0%
- veiktie renovacijas/siltinasanas darbi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- ekas statuss lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- telpu planojums (pagrabs ir/nav) sliktaks 2% sliktaks 2% sliktaks 2%
- teritorijas labiekartojums (Zogs, brugis, dikis) lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- citi ietekméjosi faktori, piekjuve, cela/ielas kvalitate un ta . o s o . o
juridiskais statuss lidzvertigi 0% sliktak 2% lidzvertigi 0%
- apkures veids lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- KOPA uzlabojumi -3% 4% 2%
EUR 36 EUR 47 EUR 45
Parréekinu koeficients (starprezultats) 3% 1% 1%
Parrekinu korekcija EUR 1 EUR 1 EUR 0
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 35991 EUR 14 572 EUR 20 149
12. Citi tirgus vertibu ietekmg&josi faktori:
- parb.u\yu dokumentdcijas sakartosanas aptuvenie EUR 0 EUR 0 EUR 0
izdevumi EUR
- citi faktori, EUR EUR 0 EUR 0 EUR 0
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 35991 EUR 14 572 EUR 20 149
Korigéta 1 m2 cena EUR 36 EUR 47 EUR 45
Salidzinama objekta svara koeficients 0,34 0,33 0,33
Salidzinamo pamatéku platibas 1 m? vidéja korigéta cena EUR 43
(tirgus vértiba)
IpaSuma tirgus vértiba EUR 24 034

Izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, noteikta Tpasuma tirgus veértiba ir 24 034 EUR.
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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. Ienakumu pieeja netika izmantota, jo lidzigu
€ku nomas tirgus nav pietiekami attistits, zinamas maksas svarstas ievérojamas robezas. Ari zinama informacija
nav pietiekami ticama, jo nomas maksa biezi satur maksajumus ar1 par kustamo mantu. Konkrétaja gadijuma ir
griiti prognozét nomas maksu apméru, kadu bitu gatavs maksat potencialais IpaSuma nomnieks briva
nekustamo TpaSuma tirgli. Nemot vera to, ka tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena
pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku iegiito aprékinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus
vertibu atzistams ar tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeju iegiitais rezultats. Attiecigi galiga noteikta Tpasuma
tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 24 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma novertgjumu, ir noteikta:
tirgus veértiba, kas ir 24 000 EUR (divdesmit Cetri tiikstosi eiro).

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

Sertificéts nekustamo IpasSumu 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
ierobezojosSiem faktoriem:

—

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

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSumu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vert€Sanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ki arl izmantojot IpaSnicka, vertgjuma

pasiititaja un citu personu mutiski sniegto informaciju.

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

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

precizi paredzet. Tadgjadi aprekini 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 IpaSuma tirgus vertibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz&ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo IpaSumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértéjuma uzdevuma teikts, bez

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

8.  Veértétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmeklé$anas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar vértg§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriek§ TpaSi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€§juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

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

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

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

MEgs apliecinam, ka pamatojoties uz musu parliecibu un zinasanam:

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

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta minétie pienémumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vertéjamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar noveértéjamo IpaSumu,

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

e secindjumi tika veikti un § atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma veérteSanas 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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