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Par SIA “SKY ENERGO” piederosas 1/2 domajamas dalas no nekustama ipasuma —
zemes gabala Ropazu novada Stopinu pagasta Dzidrinas, “Jaunindras”, noveértésanu

Saskana ar

Jusu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama Ipasuma dalas (turpmak

teksta Objekts), noverteésanu.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 8096 004 0611 ‘ Stopinu pagasta ZG nodalijums: ‘ 100000534511

Zemes platiba: Kopéja platiba 534 m?, 1/2 domdjamas dalas platiba — 267 m?

Zongjums: Saskana ar teritorijas planojumu, Objekts atrodas Transporta infrastruktiras teritorija.

Pieklisana: Pieklisana pie Objekta pa pasvaldibai piederosu, asfaltetu autocelu — Nakotnes iela.

Komunikacijas: Nay pieslegumu.

Piezimes: Nav noteikta kopipaSnieku nekustama pasuma lietoSanas kartiba.
Saskana ar Zemesgramatu Objekta adrese ir Ropazu novada Stopinu pagasta Dzidrinas,
“Jaunindras”, savukart saskana ar VZD Kadastra datiem Objekta adrese ir Ropazu
novada Stopinu pagasts, “Jaunindru cels”. Turpmak tiek izmantota Zemesgramata
noradita adrese.

IpaSumtiesibas:
Ipagnieki: SIA “SKY ENERGO?” - 1/2 domdjama dala,

Gunars Skvorcovs - 1/4 domajama dala un Sanda Ikauniece — 1/4 domajama dala.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus Saskana ar ZG datiem:
vertibu - Braucama cela servitiits: Nostiprindts par labu nekustamajam ipasumam "Lejasindras”
ietekme (Dzidrinas, Stopinu nov., zemesgramatas nodalijums Nr. 230).
negativi: Saskana ar Kadastra datiem:
nr. | Reistracijas | pp Apraksts Platiba | Mérv.
Dzivojamas apbiives zemei izvBrtEjamo
01.02.2025 B317010100 | apgritindjurmu parklajuma teritorila zemes 0.00&0 ha
kadastralas vertibas aprékinam
ekspluatacijas arsargjoslas teritorija gar ielu vai
01.02.2025 7312030100 cell - sarkana hnija 0.0060 ha
Pargjas apbives zemei izvertEjamo
01.02.2025 BZ17020100 | apgratinajurmu parklajuma teritorila zemes 0.00&0 ha
kadastralas vertibas aprékinam

nemts
vera:

Netiek Ipasuma dalai vérsta piedzina, kilas tiesiba prasibas nodrosinasanai, nostiprinata hipotéka.

Ipasuma apskates un ta dalas novértésanas apstakli:

datums:

Apskates un vertéSanas 12.04.2026. Vertgjuma sagatavoSanas Ta elektroniskas

datums: parakstisanas datums.

Vertejuma

uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta piespiedu pardosanas vertibu ta apskates bridi — 2026. gada 12. aprili, nemot véra
situaciju nekustamo TpaSumu tirgii Saja datuma. Vertgjums paredzets Objekta pardoSanas sakumcenas

noteikSanai.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vertesanas standartiem LVS 401:2014.




Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vert€Sanas atskait€ ietverto informaciju, ir noteikta SIA “SKY
ENERGO?” piederosas 1/2 domajamas dalas no nekustama Tpasuma:

piespiedu pardoSanas vertiba, kas ir lidzvertiga 70% no tirgus veértibas,
2026. gada 12. aprili ir 2 000 EUR (divi tiikstosi eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
veértgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas mingti Saja verteSanas atskaitg.

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
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1. IPASUMA DALAS RAKSTUROJUMS

AtraSanas vieta:
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AtraSanas vietas apraksts:

Vertgjamais Objekts atrodas Ropazu novada Stopinu pagasta, Dzidrinu ciema, pie Nakotnes ielas, blakus tam
izvietotas privatmaju apbiives teritorijas. Attalums Iidz pagasta centram (Ulbrokai) ir aptuveni 5 km, savukart
lidz Rigas pilsétas robezai — aptuveni 9 km. Tuvakaja apkartn€ atrodas privatmajas un meza masivi. Tuvakaja
apkartné socialas infrastruktiiras attistibas pakape veért€jama ka apmierinosa. Tuvakie pirmas nepieciesamibas
precu veikali, ka arT izglitibas iestades atrodas aptuveni 5 km attdluma no vért€jama Objekta, Ulbroka.
PiekltiSana pie zemesgabala ir &rta, ta nodroSinata tie$i no Nakotnes ielas. Kopuma veérte§jama Objekta
atrasanas vieta vertéjama, k@ apmierinosa.

SI4 “Vindeks” novértéejuma atskaite
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Zemes gabala raksturojums:

platiba: 534 m?;

forma: neregulara daudzstiira;
reljefs: lidzens;

nozogojums: nav;

labiekartojums:  nav;

apbiive: nav.

Zemes gabals robeZojas ar dzivojamas apbiives zemes gabaliem un Nakotnes ielu.

Objekta atlauta izmanto$ana atbilstoSi teritorijas planojumam:

D2idrinas
tdrinas

teriterijas planataizfautd) jzmantedana jeb funkeindlais ongjums(TT)
Transport Infrastrustires tarkorlja
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Novertejama Objekta fotoatteli

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite
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2. IPASUMA DALAS VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kura pamata ir veértgjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasiitijumu, Sis vert€jums ir paredzets, lai noteiktu TpaSuma dalas aptuvenu pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar vert€Sanas uzdevumu, tika noteikta Tpasuma dalas tirgus un piespiedu
pardosanas vértiba.

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.

Vertéjuma pieeju izvele.

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 Tpasumu tirgus apstaklos lidzigu
zemesgabalu dalu novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjjumiem ar analogiem
objektiem un novértgjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

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

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

1. Darijuma finanséSanas apstakji. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma 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 korigétas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu kartd izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistTtam vai ieinteresétam personam, netipiski iss ekspozicijas laiks, tirgus cenu ITmena izmainas
kops darfjuma veikSanas u.c.).

3.  Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& 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 vért€jamo ipaSumu un
salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétaja sledziena novertejamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé 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 ietekmgjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novertéjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss:
-5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

Saskana ar darba uzdevumu, tika noteikta Ipasuma dalas piespiedu pardoSanas vertiba, ar ko tiek
saprasta naudas summa, ko reali var iegiit pardodot Tpasuma dalu pardevgja griitibu gadijuma un laika posma,
kas ir nepietiekams atbilstoSam piedavajumam tirgus vertibas definicijas konteksta.
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Galvenie pien@mumi, kas nosaka pardevgja gritibu iemeslus, ir:

1. Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama Tpasuma piedavajums tirgi notick likumdosana
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vertibas definiciju. Pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un IpaSnieku iespgjamo
pretdarbibu. Mingtie apstakli biitiski sasaurina potencialo pircgju loku.

2. lerobeZotas ipaSuma apskates iespejas pirms darijuma. Potencialajiem pirc€jiem biezi nav
iesp€jas brivi apskatit IpaSumu, lai novertétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Min&tos riskus pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir vinu
prasibas péc pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeig§anai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaSana un TIpasuma sanemsana valdijjuma var butiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. lIerobeZotas darijuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pircjiem jasamaksa noteikta termina
pirms darfjumu apstiprinasanas un ipaSumtiesibu registracijas. Tas apgritina hipotekaro kreditu
sanemsanu. Citi finans€Sanas avoti ir dargaki un stimul€ darfjumu cenu samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. 1zmaksas par Tpasumu parnemsanu, juridisko formalitasu nokartoSanu,
apsaimnieko$anas uzsakSanu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.

6. Nekustamo tpaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& cenu Itmeni. Lejupejosa tirgus apstaklos investori
ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus periodiem.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipa$uma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértéianas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku spéku saméru, ka arT iezim€ $o saméru izmainas tendences. Jebkurs$
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs
no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus veértiba 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 realizéjams, ka rezultata novertéjama
ipasuma tirgus vertiba bis visaugstaka.

Analizejot verteéjama Objekta raksturu, atrasSanas vietu un nekustamo pasumu tirgus situdaciju, vertetdji
secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabala dalas izmantoSana atbilstoSi teritorijas planojumam
— transporta infrastruktiiras teritorija.

Sis vértejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustama Tpasuma dala tiek izmantota atbilstosi tas
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. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu IpaSuma 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 uzn&mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 25
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Latvija globala nenoteiktiba ietekmgja nekustamo IpaSumu tirgu vairakos veidos. Pirmkart, investori
klast piesardzigaki — gan vietgjie, gan arvalstu — un kavgjas ar lielakiem ieguldijumiem, Tpasi attistibas
projektos. Otrkart, neskaidriba kreditpolitikas un procentu likmju konteksta var samazinat aizn€mé&ju sp&ju
iegadaties paSumus, Tpasi majsaimniecibu sektora, kur biitiska ir banku kreditesana.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2026. gada, visticamak, tiek prognoz&ta ekonomikas
stagnacija un inflacija. BremzeéSanas veérojama ar1 Eiropas ekonomika, tomer 2027. gada izaugsmei vajadz&tu
atjaunoties, inflacijai paléninoties. Ieprieksgjo gadu zemie procentu likmju Iimeni neveicinaja ekonomikas
stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varétu atgriezties vien neordinara situacija.
Prognozes tiek modelétas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt butiski korigétas, nemot véra to, cik
veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un art atbalstoSas monetaras politikas
nodroSinatie arkartigi labvéligie finans€juma apstakli. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis viet&jie speletaji un
bis lielaks mazaka apjoma darfjumu Tpatsvars, kas savukart ietekmés kopgjos Baltija sasniegtos investiciju
apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis 2026. gada saglabasies ieprieksgja
gada Iimeni, bet lielaka dala darfjumu tiks planoti 2027. gada. Paral€li visam potencialie investori patlaban
nopietni izveérteé, kur ieguldit un veidot savu biznesu. Ir investori, kuri tiesi $aja laika mekl€ iesp€jas, turklat ne
tikai arvalstu, bet ari viet&jie investori. Neskaidribas laiks ir stais, kad cenas ir atraktivakas un izdevigak var
iepirkt aktivus un veikt ieguldijumus. Viss ir atkarigs no investoru skatfjuma uz pienemamo riska Iimeni.

Nekustamo ipasumu pardosanas darijjumu skaits un kopéja
darjumu summa Latvija o
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Avots: Immostate

Zemes gabalu cenas ir atkarigas no novietojuma konkrétaja vieta, izmanto$anas iesp&jam, zemes
gabala platibas un formas, komunikaciju pieejamibas un citiem faktoriem.

Saskana ar informaciju no www.cenubanka.lv, ped&ja gada laika Stopinu pagasta un citas Ropazu
novada teritorijas zemes gabali ar dazadam platibam, kas atrodas transporta infrastruktiiras teritorijas tika
pardoti ap 16 Iidzigi zemes gabali, ticamo darfjumu cenas 1 000 EUR Iidz 30 000 EUR jeb no 5,0 Iidz 15,0
EUR/m?2.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, vertetaji konstat€ja, ka Ropazu un blakus esosajos novados I1dzigu
zemes gabalu cenas pedéja gada laika ir butiski atkarigas no pircgja individualas nepiecieSamibas péc konkreta
pasuma. Sadu zemes gabalu cenu amplitiida tirgus datos ir loti plasa. Sis cenu atskiribas dalgji skaidro
subjektivais faktors — visbiezak, iegadajoties Tpasumu privatmaju rajona, kur iedzivotajiem pieder ari
piebraucama teritorija. Savukart objektivais faktors ir saistits ar zemes gabala lietderigumu, nodrosinot piekluvi
blakus Tpasumam, kur konkréta gabala vertiba tiek pielidzinata alternativu piekluves risingjumu izmaksam.


http://www.cenubanka.lv/
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Vertetaji ir apkopojusi pietiekami plasu informaciju par darfjumiem ar veértg§jamam Objektam
lidzigiem 1pasumiem. Jasecina, ka vert€jamam lidzigu IpaSumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena bieZi atspogulo konkréta pircgja
paso vertibu, ko vins piedéve ipasumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darjjumu cenu amplittidu. Izanalizgjot
pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izveélgjusies zemesgramata registrétus darjjumus ar
lidzigam zem&m, aprékinos pielietojot attiecigas korekcijas.

Zemes gabalu cenas ir atkarigas no novietojuma konkrétaja vieta, izmantoSanas iesp&jam, zemes
gabala platibas un formas, komunikaciju pieejamibas un citiem faktoriem.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:

zemes gabals Stopinu pagasta Dzidrinu ciema;
&rta pieklisana no pasvaldibai piederosa autocela.

Negativie:

zemes gabalam neregulara konfiguracija;
ierobezotas zemes alternativas izmanto$anas iespgjas.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

ar nekustama Tpasuma dalu nav nodrosinats galvojums;

nekustama TpasSuma dala nav apgritinata ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kavéjumiem;
nekustama TpasSuma dala nav apgritinata ar nomas vai patapinajuma Iigumiem;

nekustama TpaSuma dala nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko var€tu pretendet
tresas personas;

tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiksetajam lielumam;

bez novertéjuma atskait€ aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme Ipasuma dalas tirgus vertibu;
Tpasuma dala turpmak tiks apsaimniekota sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietoSanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vert€Sanas procesa etapi ir:

1)
2)

3)
4)

nekustamo IpaSumu tirgus izpete un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu pardosanas
gadifjumiem un aktualiem piedavajumiem;

iegiitas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vertgjamo tpasuma
dalu;

salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar vertgéjamo Tpasuma dalu;
koriggto pardoSanas cenu saskano$ana un vért€jama nekustama ipaSuma dalas pamatotas Tpasas
vertibas noteikSana.

Zemes gabala dalas tirgus vértibas noteikSanai vertétaji izmantoja pieejamo informaciju par
notikusajiem darTjumiem ar Iidzigiem zemes gabaliem vértéjama Objekta regiona.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Izanaliz&jot pieejamo informaciju, ka salidzinamie objekti tika izveleti:

Salidzinamo objektu raksturojums VZD Kadastra satelitfoto Funkcionala zonéjuma foto
Zemes gabals Erglu ielas dala, Ropazu pag., 7 2
Ropazu nov. (kad. apz. 80840130294). Zemes 4
gabala platiba ir 260 m2. Zemes gabals atrodas
transporta  infrastruktiiras teritorija. Ipasums
pardots 01.2026. par 2 000 EUR jeb 7,69
EUR/m?.

Zemes gabals Rozu iela, Marupe, Marupes nov.
(kad. apz. 80760121211). Zemes gabala platiba ir
2 065 m? Zemes gabals atrodas transporta
infrastruktiiras  teritorija. Ipasums pardots
04.2025. par 27 000 EUR jeb 13,08 EUR/m>

Zemes gabals Miglu iela, Salaspils, Salaspils nov.
(kad. apz. 80310050700). Zemes gabala platiba ir
565 m? Zemes gabals atrodas transporta
infrastruktiiras  teritorija. IpaSums pardots
07.2024. par 7 000 EUR jeb 12,39 EUR/m?.

Zemes gabals Dzintaru cel§ A, Salaspils pag.,
Salaspils nov. (kad. apz. 80310130732). Zemes
gabala platiba ir 161 m? Zemes gabals atrodas
transporta infrastruktiiras teritorija. IpaSums
pardots 08.2025. par 850 EUR jeb 5,28 EUR/m?.

Nosakot vert€jama zemes gabala tirgus vertibu, tiek salidzinata un izvert€ta zemes gabalu atrasanas
vieta, izmantoSanas veids, apkartgjas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjoSam lietoSanas merkim,
komunikaciju pieejamiba, zemes gabala platiba, konfiguracija un sastavs, apkart€jas infrastruktiiras attistibas
pakape un citi faktori. Aprékinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.
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Aprekinu tabula.
Verteéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Jaunindras, Erglu ielas dala, Ropazu Rozu iela, Marupe, Miglu iela, Salaspils, Dzmta‘? EE A
. N _ . Salaspils pag.,
Stopinu pag., pag., Ropazu nov. (kad. Marupes nov. (kad. apz. | Salaspils nov. (kad. apz. Stk o (e
Ropazu nov. apz. 80840130294) 80760121211) 80310050700) apz. 80310130732)
Zemes gabala platiba, m? 534 260 2065 565 161
Pardevuma cena, EUR 2000 27000 7000 850
Darijuma laiks 01.2026. 04.2025. 07.2024. 08.2025.
Nosacita 1 m? cena, EUR 7,69 13,08 12,39 5,28
Salidzinamie objekti attieciba pret vérte¢jamo Objektu
lidzvertigi I 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi ‘ 0%
1. Darfjuma finanséSanas apstakli
EUR 7,69 EUR 13,08 EUR 12,39 EUR 5,28
. . lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi ‘ 0%
2. Darfjuma apstakli (tipisks
pirkSanas darfjums vai piespiedu
pardosana, u.c.) EUR 7,69 EUR 13,08 EUR 12,39 EUR 5,28
lidzvertigi ‘ 0% sliktak ‘ 3% sliktak ‘ 6% sliktak ‘ 2%
3. Pardosanas laiks, piedavajums
EUR 7,69 EUR 13,47 EUR 13,13 EUR 5,39
B sliktaks ‘ 15% labaks ‘ -10% sliktaks ‘ 5% sliktaks ‘ 10%
4. Ipasuma novietojums
EUR 8,85 EUR 12,12 EUR 13,79 EUR 5,92
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums lielaks -5% mazaks 5% lidzvertigs 0% lielaks -7%
- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
izmantoSanas veidam
- piekltisanas apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% sliktaki 10%
- iesp&ja pieslégties
inzeniertehnisko komunikaciju lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
tikliem
- zemes gabala konfiguracija lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- apvidus ekologiskie apstakli - lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0%
gaisa, tidens kvalitate u.c.
- grunts apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- apgritindjumi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- KOPA funkcionalie parametri: -5% 5% 0% 3%
EUR 8,40 EUR 12,73 EUR 13,79 EUR 6,10
Parrékinu kf)eﬁments 9% 39% 11% 16%
(starprezultats)
Parrekinu korekcija EUR 0,71 -EUR 0,35 EUR 1,40 EUR 0,82
Salidzinamo objektu kopgjas
platibas 1 m? korigéta cena EUR 8,40 EUR 12,73 EUR 13,79 EUR 6,10
(starprezultats)
Salidzinamo objektu korigetd cena EUR 2 185 EUR 26 280 EUR 7 791 EUR 982
(starprezultats)
6. Citi faktori:
- nOJ_au(':ama apbiive, citi Tpasi EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0
apstakli
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 2 185 EUR 26 280 EUR 7 791 EUR 982
(starprezultats)
Salidzinamo objektu kopgjas
platibas 1 m? korigéta cena, EUR 8,40 12,73 13,79 6,10
Salidzinama objekta svara koeficients 0,2 0,3 0,3 0,2
. . . S Amim Loiimin
Sz'llldzmzim? zemju platibas 1 m? vidéja korigeta cena EUR 10,86
(tirgus veértiba)
Veértéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 5797

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darTjjumu) pieeju noteikta visa zemes gabala tirgus vertiba ir EUR 5 797.

SI4 “Vindeks” novértéejuma atskaite
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3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

14

Vertejamais Objekts Saja gadijuma ir SIA “Sky energo” piederosas 1/2 domajamas dalas no nekustama
Tpasuma. Nosakot verte§jama Objekta tirgus vertibu, tiek nemts véra Latvijas Republikas Civillikuma 1069. un
turpmako pantu noteikums, kas paredz, ka kopipasnieki, samérigi ar katra dalu, sanem visus labumus, kadus
kopgja lieta dod, un tada pasa samera arT nes zaud€jumus, kadi tai celas. Attiecigi $aja gadijuma var prezumet,
ka kopipaSuma domajamo dalu summa veido IpaSuma kopgjo vertibu.

Nemot vera to, ka verte§juma merkis ir noteikt Objekta tirgus vertibu, tiek pienemts, ka ta tirgus vertiba
ir skaitliskai domajamai dalai atbilsto$a nekustama ipasuma kopgjas vertibas dala. Tadgjadi noteikta Objekta

tirgus vertiba ir:

Objekts Domajamo Ipasuma kopégja Vertgjama Objekta

dalu lielums vértiba, EUR tirgus vertiba, EUR
Zemes gabala domajamas dalas 1/2 5797 2 899
Vertéjama Objekta tirgus vertiba, EUR 2 899

Attiecigi galiga noteikta Objekta tirgus vertiba (noapalojot) ir 2 900 EUR.
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3.6. OBJEKTA PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBAS NOTEIKSANA

Piespiedu pardosanas vértiba veidojas apstaklos, kas biitiski atSkiras no briva nekustamo Tpasumu
tirgus apstakliem. PardoSanai atveletais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai
sasniegtu vislabako cenu tirgii. Specifiskie riski, kas atskir piespiedu pardoSanas apstaklus no tirgus apstakliem,
ir:

1.  Nepietickams ekspozicijas laiks tirgi. Nekustama ipaSuma piedavajums tirgii notiek
likumdoSana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vertibas definiciju. Pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un
1pasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli butiski saSaurina potencialo pirc&ju loku.

2. Ierobeiotas ipasuma apskates iespéjas pirms darijuma. Potencialajiem pirc€jiem biezi nav
iesp€jas brivi apskatit pasumu, lai novertétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir vinu
prasibas péc pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darifjuma pabeigSanai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasSana un IpaSuma sanemsana valdijuma var bitiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4.  lerobeZotas darijuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pircgjiem jasamaksa noteikta termina
pirms darfjumu apstiprina$anas un ipaSumtiesibu registracijas. Tas apgritina hipotekaro kreditu
sanemsanu. Citi finans€Sanas avoti ir dargaki un stimul€ darfjumu cenu samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. Izmaksas par IpaSumu parnemsanu, juridisko formalitasu nokartosanu,
apsaimnieko$anas uzsakSanu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.

6.  Nekustamo ipasumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazina$anas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekmé cenu Itmeni. Lejupejosa tirgus apstaklos investori
ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus periodiem.

Lai noteiktu nekustama Tpasuma dalas piespiedu pardosSanas vertibu, vertetaji izanaliz&ja mingto risku
ietekmi uz tipisku pircgju ricibu tirgii. Korekciju procentualie un absoliitie lielumi un aprékinu rezultati ir
apkopti sekojosa tabula.

Ipasuma piespiedu pardosanas veértiba.

Tirgus vertiba, EUR: 2899
Galvenie riski:

Ierobezots ekspozicijas laiks tirgl 10%
Ipasuma apskates ierobeZojumi 0%

Darfjuma noformésanas perioda nenoteiktiba 5%

Ierobezotas kredité$anas iespé&jas 5%

Papildus izmaksu riski 5%

Tirgus apstaklu izmainu riski 5%

Izsvertie riska faktori kopa: 30%
Tirgus vertibas iesp&jamais samazinajums, EUR: 870

Piespiedu pardoSanas vertiba, EUR 2029

Attiecigi SIA “SKY ENERGO” piederosas 1/2 domajamas dalas no zemesgabala piespiedu
pardoSanas veértiba, nemot vera ieprieks noteikto tirgus veértibu, ir (aprékinu rezultatus noapalojot) 2 000 EUR.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama IpaSuma — zemesgabala Ropazu novada Stopinu pagasta Dzidrinas, “Jaunindras”,
SIA “SKY ENERGO” piederosas 1/2 domajamas dalas noverteésanu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 12. aprili ir
2 900 EUR (divi tikstosi devini simti eiro);

piespiedu pardoSanas vertiba, kas 2026. gada 12. aprili, 70% no tirgus vértibas, ir
2 000 EUR (divi tiikstosi eiro).

Augstak minétas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no misu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipasSumu veértétajs 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 likumigo piederibu apliecino$i dokumenti ir pareizi.
2. Vertetajs neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar TpaSuma piederibas tiesibu ietekmé&Sanu.

3. Noverteta ipasuma dala tiek uzskatita par brivu no aizn@mumiem, iekilajumiem, finansialam saistibam un

apgritinagjumiem, ja tas nav speciali atziméts novertgjuma.

4. Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasuma dalu un tas tirgus vertibu ietekm&josiem faktoriem uz vertésanas dienu. Tiek uzskatits,
ka §1informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika es neuznemos atbildibu par Siem informacijas avotiem.

5. Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vert§jumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetajs ir parbaudijis datus p&c savam vislabakajam iesp&jam, bet neuznemas atbildibu par skaitlu

patiesumu.
6. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja novertésanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

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

sasniegtie rezultati varétu butiski atkirties no planotajiem.

8. Ir pienemts, ka nav Tpasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma dalas tirgus vertibu, un kas var

tikt atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

9. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar

novertgjamo Tpasuma dalu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novert€juma uzdevuma teikts,
bez ieprieks€jas novertetaja un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

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

ierosinata saistiba ar vertejamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar to netiek ieprieks 1pasi saskanota.

11. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.
12. Notikumi vai darTjumi, kas notikusi p&c novertésanas datuma, vai par kuriem informacijas sanemta p&c
atskaites nodoSanas, nav ietverti vert&juma un vertétajs par tiem neatbild.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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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  t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav Ipasas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vertgjamo Ipasuma dalu un nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas $eit iesaistitas,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$noteiktas 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 secinajumi tika veikti un § atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vértésanas standartiem
LVS 401:2013,

e esmu veicis vertetas Ipasuma dalas personigu apskati, pec kuras tika sastadita ST atskaite.

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