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Riga,

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiS8anas datums

Péc Jisu pasitijuma esam noveértéjusi nekustamo Tpasumu ar adresi:

Akmenu iela 7A, Bergi, Garkalnes pagasts, Ropazu novads, LV-1024.

Sis vért&jums parada misu viedokli par &1 novértéjama objekta tirgus vértibu novértésanas diena — 2025. gada 16.

septembrt.

Visi tehniskie dati par TpaSumu, kas ir iegati no novértéjuma pasatitaja, Saja vertéjuma ir pienemti par ticamiem. No
Zemesgramatas un VZD Kadastra registra datiem iegtta informacija, ja tada ir, $aja vértéjuma tiek uzskatita par
aktualu un atbilstoSu realitatei novértéSanas diena. Pretrunas gadijuma starp Zemesgramatas un VZD Kadastra
registra datiem, par ticamiem tiek pienemti VZD Kadastra dati. Ar TpaSuma stavokli daba vértétaja asistents ir

iepazinies.

Novértésanas veikdanai un vértgjuma atskaites sastadisanai par pamatu ir Latvijas Ipaduma vértésanas standarti
LVS 401:2013. Aprékini veikti, balstoties uz pasititaja iesniegto informaciju, savukart, izdaritie pienémumi un

ierobezojumi ir izklasttti turpmakaja vértéjuma atskaites teksta.

Visparéja informacija par vértéjamo objektu

Novértéjamais objekts:
objekts sastav no:

kadastra numurs:
platibas (saskana ar VZD KR
datiem):

stavoklis:

pasreizéja izmantoSana:

labakais izmanto$anas veids:

infrastruktdra:

labiericibas:

ESG faktoru ietekme:

Apbives ilgtspéja un
energoefektivitate:

Atjaunojamas energijas
izmantosana:

Ekas nodosanas ekspluatacija gads:
Nelikumigas celtniecibas pazimes:

Ipasie pienémumi :
Ipasuma tiesibas:

Apgratinajumi:

Vértéjuma mérkis:

Objekta apsekosanas datums:
Vértésanas datums:
Atskaites sastadi$anas datums:

Nekustama Tpasuma, kas sastav no zemes gabala (kad. apz. 8060
006 0878) un apbives — dzivojama maja (kad. apz. 8060 006 0308
001).

8060 006 0308

Zemes gabalam (kad. apz. 8060 006 0878) — 2317 kv.m.

Dzivojamai majai (kad. apz. 8060 006 0308 001) — 429,5 kv.m., t.sk.
artelpas 92,6 kv.m., t.sk. pagrabstavs 31,7 kv.m.

Dzivojamas majas pamati, fasades un jumta konstrukcijas péc
vizualas apskates kopuma ir laba tehniska stavokll. lekstelpu
tehniskais stavoklis kopuma ir labs.

Zemes gabals ar uz ta esoSo individualo dzivojamo €ku.

Zemes gabals ar uz ta eso$o individualo dzivojamo éku.

Vidéji attistita.

Elektroapgade, Gdensapgade, kanalizacija, autonoma apkure.

Nav konstatéta, skatit 5. Ipp, 13. Ipp.

Nav datu.

Netiek izmantota.

2012 (ieraksts ZG).

Nav konstatétas. Dzivojamas &kas planojums daba atbilst 2012. gada
4. julija VZD kadastra lietas planam.

Nav.

Saskana ar Garkalnes pagasta zemesgramatas nodalljuma ierakstu
Nr. 1209, 1paSuma tiesibas ir nostiprinatas juridiskai persona SIA
“JUras muiza”.

Apgratinajuml netiek uzskatits par vértibu pazeminosu faktoru, jo tie
Tpasuma izmanto$anu batiski neierobezo.

v" Nostiprinata hipotéka par labu SIA “BONO”.
Saja novértgjuma objekta tirgus vértiba noteikta, ka briva no &
apgritinajuma.
Tirgus un piespiedu pardoSanas vértibas noteikS8ana aizdevuma
sanem$anai AS “BluOr Bank”, “Capitalia” SE, SIA “smeGo
Latvia”, AS "Indexo" un SIA "SANDBOX FUNDING".
Novértéjumu nedrikst izmantot aizdevuma sanem$anai cita
kreditiestadé vai iesniegSanai tiesa bez vértétdja rakstiskas
piekriSanas.
2025. gada 16. septembrt
2025. gada 16. septembrt
Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiS$anas datums
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Vértéjumu veica : SIA ARCO REAL ESTATE, reg. Nr.40003323328
Latvijas Nekustama Tpaduma vértétaju asociacijas loceklis. Latvijas Tpadumu Vértétaju Asociacijas Kompetences
sertifikats nekustama TpaSuma vértésanai Nr. 20.
Sertificéts nekustama Tpasuma vértétajs — Maris Laukalgjs, Latvijas Tpadumu Veértétaju Asociacijas sertifikats Nr.
30, sertificéts nekustama 1paSuma vértétajs kops 1998.gada. Atzits Eiropas vértétajs (Recognised European
Valuer) TEGoVA sertifikats REV-LV/LIVA/2016/1.

Daram Jums zinamu, ka nekustama Tpasuma ar adresi Akmenu iela 7A, Bergi, Garkalnes pagasts, Ropazu
novads, LV-1024, tirgus vértiba novértéSanas diena, tas ir 2025. gada 16. septembrr, ir noteikta:

EUR 391 000 (tris simti devindesmit viens tiikstotis eiro).

Péc vertétaja viedokla nekustama Tpasuma ar adresi Akmenu iela 7A, Bergi, Garkalnes pagasts, Ropazu novads,
LV-1024, visvairak iespéjama piespiedu pardosanas vértiba ar realizacijas laiku Ildz 3 méneSiem novértéSanas
diena, tas ir 2025. gada 16. septembrd, ir noteikta:

EUR 273 000 (divi simti septindesmit tris tikstoSi eiro).

Novértéjuma atskaiti nav atlauts kopé&t un publicét, ka arT ta nevar tikt lietota citiem noliokiem ka teikts novértéjuma
uzdevuma, bez iepriek$&jas vertétaju un novértéjuma pasatitaja piekriS$anas katra gadijuma atseviski.

Pateicamies par sadarbibu!

SIA “Arco Real Estate”

Valdes loceklis. VértéSanas nodalas vaditajs
Nekustama TpaSuma vértétajs

Maris Laukaléjs

Latvijas IpaSumu Veértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 30
Recognised European Valuer REV-LV/LIVA/2016/1

Veértéjumu sagatavoja un objekta apskati veica:
SIA “Arco Real Estate”

Nekustama TpaSuma vértétaja asistents
Oskars Darzins

Talr.: +371 27004850
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Saturs

1.Véstule pasutitajam.

Nekustama Tpasuma novietojuma shéma.
Fotofiksacija.

2.Novértéjama objekta vispargjs raksturojums.

Atrasanas vietas raksturojums.
Zemes gabala raksturojums.
Apbaves raksturojums.

3. Novértéjama objekta vértéjums
3.1. Labakais un efektivakais izmanto$anas veids
3.2. Novértéjama objekta vértéSanas metoZu izvéles pamatojums
3.3. Nekustamo Tpasumu tirgus raksturojums
3.4. Tirgus vértibu ietekméjosi faktori
3.5. Noveértéjama objekta tirgus vértibas noteikdana
4.Sledziens
5. Aprékinos izmantotie pienémumi un ierobeZojosie faktori
6. Vértétaja neatkaribas un vérté€juma atbilstiba standartu LVS 401:2013 prasibam apliecinajums.

Pielikumi
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Novértéjama objekta novietojuma shéma
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Noveértéjama objekta fotoattéli 2025. gada 16. septembrn.
_ 1.-5. Attéls. Dzivojamas €kas fasades.
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8. Attéls. Dz1vojamas Ekas

9.-17. Attéls. Dzivojamas €kas iekstelpas otraja
stava.
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18.-23. Attéls. Dzivojamas €kas iekstelpas pirmaja
stava.
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26.-32. Attéls. Piem3ajas teritorija.
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2. Noveérteéjama objekta visparéjs raksturojums

Atrasanas vietas raksturojums

Bergi ir apdzivota vieta Garkalnes pagasta Ropazu novada, Rigas tie$a tuvuma, 3 km no pagasta
centra Bergos (Riga), 12 km no novada centra Ulbrokas un 14 km no Rigas centra. lzvietojies pie
Rigas robezas un pa Upesciema ielu robezojas ar Rigas pilsétas dalu Berguciemu un Brivdabas
muzeju.

PiebrauksSanas iespéjas labas — pa pasvaldibas asfaltétu ielu, kura atrodas ielu sarkanajas Iinijas. Lidz
ar to var uzskatit, ka piebrauk$ana Sobrid ir fiziski un juridiski nodrosinata.
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Zemes gabalu raksturojums.
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Tab.1
Zemes gabala raksturojums

Zemes gabala kadastra apzimgjums 80600060878.
Zemes gabala platiba, kv.m. 2317
t.sk. ielu sarkanas [hijas 0
inzeniertehnisko komunikaciju
t.sk. apgratinajumu platibas aizsargjoslas
Piebrauksana laba pa asfalta seguma celu
Nozogojums ir
Varti ir
Reljefs 18zens
nav vizualas pazimes par paaugstinatu
Zemes gabala grunts, gruntstdens dzilums, m gruntsdens limeni
Konfiguracija neregularas formas
Labiekartojums
celini ir
zalajs ir
koku kriimu apaugums ir dekorativie stadijumi, reti lapu vai skuju koki
laukumi ir brugéti

Pasreizé&ja izmantosana

Atlautais izmanto$anas veids Savrupmajas apbdaves teritorija
Atrasanas aizsargajumas dabas teritorijas nav
Apbives esamiba ir
Vides, socialie, parvaldibas risku faktori (ESG) Klimats un vide

Informacijas avoti letekme uz TV Veiktie pasakumi
Informacija par applisanas iespé&jam, pladiem, Piddu riska un pladu draudu
reiz 10 gados karte nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informacija par appli$anas iespé&jam, pladiem, PiGdu riska un pltdu draudu
reiz 100 gados karte nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informécija par stipru lietusgazu izraisitiem pltdiem nav datu nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informacija par vétras riskiem un to izraistiem plidiem nav datu nav teritorija nav veikii speciali pasakumi
Informacija par krasta eirozijas riskiem nav datu nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informacija par augsnes eroziju vai degradaciju nav datu nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informécija par karstuma vilnu riskiem nav datu nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informacija par dens stresa un sausuma ietekmi uz
tdenspagadi nav datu nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informécija par smago nokri$nu (krusa, ledus sniegs)
riskiem nav datu nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informécija par vides piesarnojumu nav datu nav
Bistamu objektu tuvums nav datu nav
Dabas resursu karjeru tuvums nav datu nav
Gaisa piesarnojums un citu piesarnojumu iespéjamiba nav datu nav
Informécija par trokSnu piesarnojumu nav datu nav
Citi novérojami nav nav
Investiciju nepiecie§8amiba vides risku mazinasanai nav nav
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Tab.2

Ekas raksturojums
Ekas kad.apz.
zmanto$anas veids
Apbives laukums, kv.m.
Ekas apjoms, kub.m.

Stavu skaits, virszemes

Pagrabstavs
Kopégja platiba, kv.m.
t.sk. artelpu
pagrabstava
iekstelpu

apkurinama platiba
Nolietojums, péc kadastra,%
Ekspluatacijas uzsaksana, gads
Nodos$ana ekspluatacija, gads
Kadastra lietas datums
Elektroauto uzlades iespéjas
Atkritumu apsaimnieko$anas iespéjas
Sabiedriskais transports
Pieejamiba personam ar invalid.
Tehniskais stavoklis parvaldiba
Nesaskanotas parblves
Ekas masdienigums

Trakumi, neatbilstiba prasibam
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80600060308001
dzvojama maja
299,5
1349
2
1
4295
92,6
31,7
305,2
305,2
0
2012
2012 (ieraksts ZG)
04.07.2012
nav

nav

nav
atbilst

nav

Apbives ilgtspéja un energoefektivitate
Energoefektivitate

Energoefektivitates sertifikata veids

Sertifikata deriguma datums

Energoefektivitate klase apkurei

Primaras energijas novertejums

Gandriz nulles energijas éka

Atbilstba minimal.energoefekt. prasibam

Ertibas, labiekartojums

Viedas majas vadbas sistéma

Telpu insolacija un dabiskais apgaismojums
Gaisa kondicioné$anas sistéma

Ventilacija

Gaisa rekuperécijas iekartas

Atjaunojama energija, kWhi/gada
Saules energija, karsta ddens sildianai
Zemes siltumskna iekartas apkurei
Gaisa siltumstknis apkurei

Véja energija, elektribas razosanai
Hidroenergijas iekartas elektr. razo$anai

Saules energija, elektribas razosanai

navdatu
navdatu

nav

nav

dabiga

nav
nav
nav
nav
nav

nav

jauda, kWh/gada

nav datu
nav datu
nav datu
nav datu
nav datu

nav datu
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Tab.3

Ekas kontruktivie parametri, inzenierkomunikacijas.

Pamatu konstrukcija
laukamenu mdris
kiegelu maris
dzelzbetons  x
monolita betona plaksne
palu konstrukcijas

stabveida

Nesosais karkass/arsienas
gulblives konstrukcija
koka karkasa
kiegelu mira
laukamenu mdris
vieglbetona bloku  x
monolita betona
dzelzbetona kolonnu/siju
cits

ar siltinajumu

Jumta konstrukcijas
koka konstrukcijas  x
dzelzbetona konstrukcijas
metala karkasa konstrukcijas

savietota tipa

Jumta segums
koka $indelu
karninu
bitumena &indelu  x
cits
betona dakstinu

metala dakstinu

Aréja apdare
dekorativs apmetums  x
dekorativas apdares plaksnes
koka délu apSuvums
kiegelu maris

krasojums  x

Kapnes
koka konstrukciju  x
metala konstrukciju

betona konstrukciju

Ekas tehniska stavokla kopéjais raksturojums
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Vizuali konstatéti
bojajumi

nav

nav

nav

Tehn.stav.
rakstr. Parsegumi (starpstavu)

koka konstrukcijas
dzelzbetona panelu
labs monolta dzelzbetona

Logi, durvis
Logi PVC stiklapake$u
Logi aluminija stiklapake$u
Logi koka stiklapake$u
Logi koka odertipa
Ardurvis metala
Ardurvis koka
lek$durvis koka
labs ieksdurvis PVC

Inze nierkomunikacijas
elektribas pieslégums
tdens (centralizéta apgade)
tdens (vietgja- urbums/spice)
kanalizacija (cetralizétais pieslégums)
labs kanalizacija (vietéja - septikis)
kanalizacija (vietéja - cits)
gazes pieslégums
gaze (vietéja - rezervuara)
apkure centralizéta

apkure - vietéja

Apkures veids
labs malkas krasnu apkure
kamina apkure
malkas apkures katla
gazes katla
§kidra kurinama katla
'siltas gridas"
siltumsiknis (gaiss/gaiss)

labs siltumsiknis (gaiss/tGdens)
Damvads

Kiegelu

labs Metala

Cits

labs

Labs

Vizuali konstatéti
bojajumi

nav

nav

labs

labs

labs

labs

labs

labs

Tehn.stav.
rakstr.
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Tab.4

Telpu apdares jt

Gridas
FlZu segums  +
Laminats
Parkets  +
Koka délu
Linolejs
Mikstais segums
Cits
Sienas
FlZu segums
Krasotasftapetes +
Tape$u apdare
Panelu apdare
Dé|u apdare
Cits
Griesti
Krasoti +
Tape$u apdare
Pane|u apdare
Délu apdare
Cits
Logi
Koka oderlogi
Pakesu logi PVC ramji
Pakesu logi koka ramji  +
Pake$u logi aluminija ramji
Durvis
Koka masivkoka
Limétas koka konstr.  +
PVC tipa
MDF tipa
Cits

Telpu grupu plans

Pirmaja sava

Bojajum, tehn.stav.

Labs

Labs

Labs

Labs

Labs

Labs

Bojajumi, tehn.stav.

Labs +

Labs +

Labs +

Bojajumi, tehn.stav.

Labs

Labs

Labs

tualete

Bojajumi, tehn.stav.

+ Labs
+ Labs
+ Labs
+ Labs
+ Labs

Otraja stava

Istaba

Bojajumi, tehn.stav.

Labs

Labs

Istaba

Bojajumi, tehn.stav.

Labs

Labs

+

Istaba

Bojajumi, tehn.stav.

Labs +
Labs +
Labs +
Labs +
Labs +

Istaba

Bojajum, tehr

Labs

Labs

Labs

Labs
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Pagrabstava

3. Novérteéjama objekta vertéjums

3.1. Labakais un efektivakais izmantoSanas veids.
Labaka un efektivaka izmantosana tiek definéta ka visiespé&jamakais Tpaduma izmantosanas veids, kas
ir redli iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novértéjama
Tpasuma vértiba bls visaugstaka.” (LVS-401-0.p.6.4.)
Vertétajs uzskata, ka, nemot véra

1) zemes atlauto izmanto$anu $aja vieta,

e - [— .. -

Ty i

e e

Savrupmaju apbives teritorija

2) atrasanas vietu Bergi, Garkalnes pagasts;

3) tuvakas apkartnes apbdvi — tikai individualas dzivojamas &kas;

4) nekustamo TpaSumu tirgus situaciju — stabilu interesi par individualo dzivojamo apbivi Bergos;

5) objekta planojumu un tehnisko stavokli

6) pasreiz€jo izmantosanu —zemes gabals ar uz ta esoso individualo dzivojamo &ku,
secinams, ka novértéjama objekta labdkd izmantoSana ir zemes gabals ar uz ta eso$o individualo
dzivojamo éku, Iidz ar to novértéjama objekta novért€jums veikis un ta visvairak iespéjama tirgus
vértiba noteikta atbilstosi labakajam izmanto$anas veidam.
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3.2. Novértéjama objekta vértéSanas metozu izvéles pamatojums.
Vertéjuma meérkis ir novértéjama objekta tirgus vértibas noteik8ana.

Tirgus vértiba ir aprékindta summa, par kadu vértésanas datuma ipaSumam batu japariet no viena
IpadSnieka pie otra savstarp€ji nesaistitu puSu darfjuma rezultata starp labpratigu pardevéju un
labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespieSanas.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.11.

Tirgus noma (ire) ir aprékindta summa, par k&du ipaSums vértéSanas datuma bdtu iznomats
savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz atbilstoSiem
nomas nosacijumiem, péc atbilstoSa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiedanas.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.12.

Piespiedu pardosanas terminu lieto tad, kad pérdevéjs spiests pardot un tam nav pietiekams laiks
atbilstosam piedavajumam.Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja gratibu rakstura
un no iemesliem, kuru dél nevar Istenot atbilstou tirgvedibu.Cena, par kuru pardevéjs piekrit pardot
aktivu piespiedu pardosSanas darjjuma, atspogulo konkréta darijuma apstaklus, nevis teorétiska
labpratiga pardevéja ricibu tirgus definicijas ietvaros.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.19.

Nekustamais ipasums - visas tiesibas, intereses un labumi, kas saistiti ar valdjjuma tiesibam uz
nekustamo lietu.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.14.

Nekustama lieta - zeme un ciedi ar to savienotas lietas, kuras nevar parvietot, aréji nebojajot, t.sk.
ilggadigie stadijumi un derigie izrakteni, k& arT cilvéka veikti uzlabojumi, pieméram, ékas un citi zemes
gabala uzlabojumi un visi ar €ku cie8i, fiziski savienoti piederumi, ka, pieméram, mehaniskas un
elektriskas iekartas, kas ir uzskatamas par ékas virszemes vai pazemes sastavdalu.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.2.1.13.

Cena ir par lpaSumu prasita, piedavata vai samaksata naudas summa. Nemot véra konkréta pircéja vai
pardevéja finandu iespéjas, motivaciju vai jpasas intereses, samaksata cena var atskirties no Jpasuma
vértibas citu personu uztvere.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.5.1.

Vertiba mainas darjjuma ir hipotétiska cena, un hipotétiskos pienémumus, pie kadiem vértiba ir
aprékinata, nosaka vértéSanas mérkis. Vértiba paSniekam ir to labumu, kurus attieciga persona varétu
gat no aktiva ipaSumtiesibam, aprékinu rezultats.

Latvijas Ipasuma Vértésanas Standarti. LVS 401:2013 p.3.5.4.

Ar nekustamo ipasumu saistitas tiesibas var bat zemes un apbiaves Ipasumtiesibas, valdijuma,
lietojuma vai reélservitita tiesibas. Tris galvenie tiesibu veidi ir:

a) IpasSuma tiesiba - pilnigas varas tiesiba par nekustamo lietu, t. i. tiesiba valdit un lietot to, iegat no tas
visus iespéjamos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasrt to atpakal no katras tre§8s personas
ar ipasSuma prasibu, un to ietekmé tikai ar likumu, vai tiesas lémumu noteikti, vai ar citdm personam
pieskirtam tiesibam saistiti lietoSanas aprobeZojumi,

b) lietojuma tiesiba - IpaSnieka noteiktai fiziskai vai juridiskai personai pieSkirta tiesiba, t.i.
personalservitats, kas dod tas turétgjam laika zina ierobeZotas tiesibas sapemt labumu no nekustama
Ipasuma, to lietojot un dabdjot no tas auglus (pieméram, nomas vai ires tiesiba, dzivokla tiesiba),

c) Realservitata tiesiba — kalpojosa nekustama ipaSuma IpasSnieka kddam noteiktam zemes gabalam
par labu pieskirta, ar likumu, tiesas IEmumu, llgumu vai testamentu nodibinata tiesiba, kas dod valdosa
JpaSuma katrreizéjam IpaSniekam laika, vietas vai izlietoSanas veida zing ierobeZotas tiesibas lietot
kalpojoso nekustamo IpaSumu vai ta daju (pieméram, cela servitits, éku servitits).

Nekustamo TpaSumu vértéSana pamata tiek izmantotas tris pieejas (metodes):
e lendkumu pieeja (metode) (income approach).

e Tirgus jeb salidzinamo darTjumu pieeja (metode) (direct sales approach).
e |zmaksu pieeja (metode) (cost approach).

lenakumu pieeja (metode).

Ar ienakumu pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija
viena lieluma - kapitala pasreizéja vértiba. Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas
kalpoSanas laikd guistamie ienémumi, un vértibas aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process.
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Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju kapitala vértiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu.
lenakumu plismas pamata var bit llguma vai [lgumos paredzétas, vai arT liguma neparedzétas
attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai arT turés$anas rezultata sagaidama pelna.
lenakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:
a) ienakumu tieSa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus
riskus aptverosa vai kopéja kapitalizacijas likme,
b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairdku nadkamo periodu naudas plismas ar
atbilstoSu diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasreiz&ja vértiba,
c) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.
lenakumu pieeja ir izmantojama arT saistibu vértéSanai, nemot véra saistibu apkalposanai
nepiecieSamas naudas plismas, lidz to segSanas bridim.
Visparéjos gadijumos, $adi nekustama TpasSuma tirgus segmenta objekti veido ta TpasSniekam
ienakumus, kas rodas no objekta iznomasanas. lenakumu pieeja ietver vairakas vértéSanas metodes,
kuru visu kopé€ja iezime ir ta, ka vértibas pamata tiek izmantoti faktiskie vai aprékinatie ienakumi, kurus
gust vai varétu gut tiesibas Tpasnieks. leguldijumu Tpasuma tie varétu bt nomas ienémumi; Tpasnieka
izmantotai €kai - aprékinatie nomas ienémumi (vai nomas izdevumu ietaupijumi, kuru pamata ir
izmaksas, kas rastos Tpasnieckam Iidziga TpasSuma Iidzvértigd vieta nomas gadijuma). Ja éka ir
piemérota tikai noteikta veida komercialai aktivitatei, ienakumi parasti ir saistiti ar faktisko vai potencialo
naudas plismu, kas varétu rasties S8Is Ekas Tpasnieka komercdarbibas rezultata.legadajoties
ienakumus veidojoSu TpaSumu , investors/pircéjs rékinds ar 87 TpaSuma radito iendkumu naudas
plismu, ka art cer uz iesp&jamo Tpasuma vértibas pieaugumu nakotné. Ta kad nekustamais Tpasums ir
apliikojams ka ilgtermina investicija, ienakumu metodes gaita tiek analizéta bezgaliga naudas plisma,
lfdz ar to, periodiskie sagaidamie ienakumi, kas tiek gdti no ilgtermina nomas, un ienakumi no objekta
pardosanas investiciju perioda beigas, veido periodisku ienakumu plismu, kas tiek parvérsta Sodienas
vértiba. lenakumu no Tpasuma pardoSanas investiciju perioda beigads sauc par reversiju. Reversijas
vértiba tiek aprékinata no pardoSanas ienakumiem atskaitot izdevumus saistitus ar pardosanu. So
procesu nekustamo Tpasumu vértéSanas procesa sauc par diskontésanu, bet likmi ko pielieto nakotnes
ienakumu parvérsana Sodienas vértiba sauc par diskonta likmi.
Atkartba no prognozéjamas naudas plismas periodiskuma iendkumu metodé pielieto iendkumu
naudas pliismas diskontéSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. lenakumus veido visa veida ienakumi,
ko Tpasnieks glst no TpaSuma visa ta TpaSuma parvaldisanas laika, kas nekustama Tpasduma vértédana
visbiezak ir iendkumi no &ku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar So
ienakumu nodrosinasanu saistitie izdevumi.
Naudas pliismas diskontésanu pielieto Tpasumiem, kuriem aprékinu periodos tiek prognozéta mainiga
naudas plisma (mainigas iendkumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu beigu bridi jeb reversijas bridi un
periodu skaitu nosaka prognozé&jot naudas plismas stabilizacijas bridi.
lenakumu tieSo kapitalizaciju pielieto Tpadumiem, kuriem jau vértéSanas bridr tiek prognozéta ilgtermina
stabila naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas izmantoSanas nosacijumiem.

V = NOI/R, kur NOI — gada tirais ienakums; R — kapitaliz&cijas likme.
Kapitalizacijas likme ietver sevT ieguldita kapitala atguvi un iendkumu jeb pelnu par ieguldtto kapitalu.
lendkumi jeb pelna par ieguldito kapitalu ietver kompensaciju par naudas vértibas izmainam laika un
citus faktorus, kas saistiti ar konkréto ieguldijumu. Sis skaitlis investora gadijuma atspogulo sagaidamo
atdevi, vai ienesigumu, bet Tpasnieka izmantota Tpaduma gadijuma - sagaidamo nosacito atdevi no
TpaSuma, nemot véra naudas vértibas izmainas laika un atlidztbu par riskiem saistiba ar vértéjamajam
Tpasumtiestbam.
Diskonta likme ir lielums, ko pielieto naudas plismas parvérsanai Sodienas vértiba vai otradi. Diskonta
likmé netiek ieklauta sagaidamais kapitala pieaugums. lepriek$ minétas ienesiguma vai diskonta likmes
lielumu nosaka vértgjuma meérkis. Ja mérkis ir noteikt aktiva vértiou konkrétam Tpasniekam vai
potencialam Tpasniekam, pamatojoties uz vinu specifiskajiem ieguldfjumu kritérijiem, izmantota likme
var atspogulot nepiecieSamo atdevi vai vidéjas svértas kapitala izmaksas. Ja mérkis ir noteikt tirgus
vértibu, likmes pamata bids novérojumi par to atdevi, kas ir ietverta tirgus dalibnieku darfjumos ar
nekustamo Tpasumu saistitam tiestbam samaksatajas cenas.
AtbilstoSa diskonta likme ir janosaka tirgus darfjumos ietverto likmju analizes rezultatd. Ja tas nav
iespéjams, diskonta likmes pamata var tikt izmantota tipiska "bezriska" atdeves likme, kas ir korigéta
atbilstosi ar konkréto tiestbu nekustama Tpasuma saistitajiem papildus riskiem un iesp&jam.
AtbilstoSa ienesiguma vai diskonta likme bis atkariga arT no t&, vai ienakumu prognozes vai naudas
plismas pamata ir pasreiz&jais to Iimenis, vai art tai ir jaatspogulo nakotné sagaidama inflacijas vai
deflacijas ietekme. Kapitalizacijas un diskonta likmes tiek noteiktas, izanaliz&jot kopéjo finansu tirgus
situaciju un nekustama Tpasuma tirgus situaciju vértéSanas bridi un to prognozé&jamo attistibu, ka art
nemot véra ar nekustamad TpaSuma segmentu saistitos riskus. VisbieZzak likmes noteikSana tiek
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izmantoti dati par atbilsto$a nekustama Tpasuma tirgus segmenta ienesigumu un darijjumu cenam, ka
arT dati no iegulditajiem.
lenakumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojosa seciba:

- tiek veikta objekta pasreiz€jo ienakumu analize atbilstodi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam (nomas parametru un nosacijumu analize vai tirgus nomas maksas
aprékins),

- tiek noteikta prognozé&jamas naudas plismas izmainas, stabilizacija un aprékina periodi,

- tiek noteikti zaud&jumi no telpu vakancém vai nomas neienems$anas riski, un noteikts efektivais
ienakums,

- tiek noteikti izdevumi, saistiti ar noteiktd izmantoSanas veida nodrosinasanu, un atskaititi no
efektlva iendkuma, ieglstot tTro ienakumu,

- tiek aprékinatas kapitalizacijas un diskonta likmes, tiek noteikta reversijas vértiba,

- tiek aprékinata atbilstoSo periodu naudas plisma un noteikta naudas plismas Sodienas vértiba.

Salidzinamo darljjumu pieeja (metode).

Ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva
un ITdzTgu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

STs pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lfdzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirga,
cenu izvértéSana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var bat lietderigi izvértét identisku vai
ldzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, cenas ar noteikumu, ka 8T informacija ir
pilnTgi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bt nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjumu
cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darfjuma apstaklu un vértibas bazes atdkiribas, ka art
pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam. Veért€jamam aktivam un citos darjjumos
iesaistitajiem aktiviem var bat arT atdkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. Ar
nekustamo Tpadumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un &kadm, uz kuram attiecas
vértéjamas tiesibas, ir ar citiem tirgd pardotiem Tpasumiem identiskas fiziskas Tpasibas, to atraSanas
vieta bis atskiriga. Neskatoties uz 8im atdkiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar nekustamo
Tpasumu saistrto tiestbu vértédanas pieeja. Lai salidzinatu vérté€jamo objektu ar citu tirgl nesen pardotu
vai vértéSanas datuma tirgd pieejamu ar nekustamo Tpasumu saistito tiesibu pardevumu vai
piedavajumu cenam, tiek izraudzitas piemérotas salidzinaSanas vienibas. Salidzinadanas vienibas,
kuras parasti izmanto pardevumu cenu analizg, ir aprékinata viena ékas platibas kvadratmetra cena vai
zemes hektara pardoSanas cena. Citas cenu salidzinaSanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad
dazadiem objektiem ir pietiekami atbilstodi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai
cena par vienu produkcijas vientbu, pieméram, par ieglto lauksaimniecibas kultlru razu no hektara.
Salidzinasanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta un piemérota katra vértéjama
Tpaduma un salidzinamo objektu analizé. Jebkurai izmantotajai salidzinaSanas vienibai, ciktal
iespéjams, bitu jaatbilst tadai, kddu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vértibu nosaka zemaka cena, par kuru bitu iesp&jams iegadaties labako alternativu, kas var bt
[Tdziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vért&jama objekta tirgus
vértibu, konkréta TpaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar Iidzigiem, péc kvalitates un
izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstosi
konstatétajam cenu ietekmé&jo$am parametru atSkirtbadm. Korekcijas faktori un to lielums parasti balstas
uz konkrétad nekustama Tpasuma segmenta ilgtermina tirgus izpéti un tirgus vértibu ietekmé&joso faktoru
izpéti. Butiskakie aprékini gaita pielietotie faktori — ipasuma tiestbu, darfjuma (pardosanas) nosacijumu,
finanséSanas nosacijumu, tirgus (darfjuma laika) apstaklu faktors, atraSanas vietas, objekta fiziska
raksturojuma (platiba, tehniska stavokla, kvalitates, labiekartotibas, inZenierkomunikaciju un citi)
faktors, izmantoSanas veida un ekonomiskie faktori (nomas Iigumi, izmantoSanas ierobezojumi,
specifiski nodokli un nodevas. Nekustama Tpasuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo
krasas cenu svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, I1dz tirgus atgriezisies ldzsvarotad stavoklr.
ArT krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosu
cenu un zemu pieprasijuma Iimeni ne vienmér bils pietiekams skaits ” labpratigu ” pardevéju. Dazi
darfjumi var saturét finansiala vai citdda rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas
samazina vai pat izslédz dazu pardevéju véléSanos pardot. Vértétajam jaievéro $ada tirgus visi batiskie
faktori un jaizvérté konkurg&joso darjjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus vértibas
definicijai. Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami atskiras no vidéja tirgus datiem tiek vai nu atmestas vai
ievértétas ar batiskdku korekcijas soli.

Salidzinamo dartfjumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojosa seciba:
- nekustama TpasSuma tirgus segmentacija un vértéjamam objektam atbilsto§a segmenta
visparéja analize,
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- salidzinamo objektu (darfjuma un piedavajuma) atlase un parametru analize,

- salidzinamo objektu salidzindSanas vienibas izvéle,

- vértéjama objekta un salidzinamo objektu salidzina$ana — vértibas ietekmé&joSo faktoru izvéle
un korekcijas lieluma izvéle, cenu korekcijas veikdana,

- salidzinamas vienibas vértibas noteik8ana un objekta tirgus vértibas aprékins.

Izmaksu pieeja (metode).

Ar izmaksu pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircéjs par
aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.
ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav Ildzvértiga aktiva radi$anai nepiecie$ama
laika, neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgli maksatu par vért&jamo aktivu,
nebitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. BieZi vien vért&jamais aktivs,
nemot vérd tad vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko bitu iesp&ams
iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var biit nepiecie$amas
alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

Ar nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vért€jumos S0 pieeju parasti pielieto ka atlikuso aizvietoSanas
izmaksu metodi. To parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par Iidzigu Tpadumu darfjuma
cenam, vai arT kad nav nosakama ar attiecigajam Tpasnieka tiesTbam saistita faktiska vai nosacita
ienakumu plisma. Ta galvenokart tiek izmantota, vért€jot specializEtus TpaSumus, tas ir, tadus
TpaSumus, kas tirgl tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznémuma vai
struktlrvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

STs pieejas pirmais solis ir pilno aizvietodanas izmaksu aprékins. Tas parasti ir izmaksas, par kuram
attiecigaja vértéSanas datuma butu iesp&jams vértéjamo Tpasumu aizstat ar musdienigu ekvivalentu.
Iznémums ir vienigi gadijumi, kad TpaSuma [idzvértiga aizstaSana butu iesp&ama, tikai izmantojot
konkréta Tpasuma kopiju. Saja gadijuma, lai nodro$inatu tirgus dalibnieku ar to pasu lietderibu,
aizvietoSanas izmaksam vairak atbildis konkrétds €kas atjauno$anas vai kopijas izgatavoSanas
izmaksas, nevis musdieniga ekvivalenta izmaksas. AizvietoSanas izmaksas ir jaietver visas saistitas
izmaksas, pieméram, zemes vértiba, infrastruktlras, projektésanas un finanséjuma izmaksas, kas var
rasties tirgus daltbniekam [Tdzvértiga aktiva izveido$anas gadijuma.

Talak ir javeic misdienu ekvivalenta pilno aizvietoSanas izmaksu korekcija atbilstosi vértéjama Tpasuma
kopé&jam nolietojumam. Kopé&ja nolietojuma korekcijas mérkis ir izvértét, kads, no potencialo pircéju
viedokla, varétu bat konkrétad TpaSuma vértibas samazinajums, salidzinot to ar misdienigu ekvivalentu.
Kopéjais nolietojums atspogulo konkréta Tpasuma fizisko stavokli, funkcionalitati un ekonomisko
lietderibu, salidzinot ar misdienu ekvivalentu.

AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvértéjot konkréta briza vidéjas blvizmaksas.

Zemes gabala vértiba tiek noteikta ar salidzinamo dartjumu metodi.

Vértibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

- fiziskais nolietojums ir vértibas zudums, kas radies apbiives ekspluatacijas gaita no fizisku vai
kimisku faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas, nekvalitativiem materialiem
un tehnologijas u.tml,

- funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistits ar &ku un blvju raksturlielumu
neatbilstibu pasreizéjam tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktiva risinajuma,
inZenierkomunikaciju, sanitdro normu un ES direktivu prasibam),

- ekonomiskais jeb ar&jais nolietojums ir vértibas zudums, kas veidojas aréjo apstaklu iespaida,
kuru novérst nav Tpasnieka spékos. Sie vértiou ietekmé&josie apstakli var bt gan tehniska, gan
ekonomiska rakstura (apkartéja apbdve un izmantoSanas veids, vide un izmainas nekustama
Tpasuma tirgd).

Vértejuma pielietotas pieejas (metodes).

lenakumu pieeja netiek piemérota, jo $adi zemes un bivju Tpadumi tiek izmantoti individualo dzivojamo
maju blvniecibai un nevis ka ienémumus nesosi nekustami Tpasumi. Bez tam aprékins ar o metodi
dotu novértéjama objekta realai tirgus vértibai neatbilstosu, tas ir, parak zemu rezultatu.

Saltdzinamo darTjumu pieeja tiek pielietota, jo vértétaja riciba ir pietieckama informacija par veiktajiem
dartjumiem ar [tdzigiem nekustamiem TpasSumiem.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo blvizmaksas novada biezi neatbilst darfjumu summam.
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3.3. Nekustamo ipasumu tirgus raksturojums.
Viengimenu privatmajas

2025. gada 1. pusgada Riga un Rigas apkartné privatmaju tirgl aktivitate ir lielaka neka 2024. gada 1.
pusgada. Kopéjais privatmaju dartjumu skaits ir par 13 % lielaks. Darfjumu skaits lielaks ir gan Rigas
pilséta (+13 %), gan Rigas apkartné (+ 13 %). Savukart, ja salidzina ar 2024. gada otro pusgadu,
kopéjais privatmaju darfjjumu skaits $ogad pirmaja pusé ir mazas — par 5 %. Augstakais privatmaju
darfjumu skaits pédé&jo 11 gadu laika registréts 2021. gada.

Riga privatmaju cenas palielindjusas — 2025. gada pirmaja pusé darjjumu cenas pieaugusas vid&ji par
8 %. Lidzigas tendences bija vérojamas Rigas apkartng, kur privatmaju cenam bija arT vérojams neliels
cenu pieaugums. 2025. gada 1. pusgada Rigas apkartné privatmaju cenas palielindjusas vidégji par 3 %.
Pédéjo gadu laika samazinajas pieprasijums gan Riga, gan Pieriga péc privatmajam, kuras
nepiecieSami batiski ieguldTjumi to atjaunos$ana. Pieprasijums péc dargadm un ekskluzivam privatmajam
par cenu virs 300 000 EUR joprojam bija novérojams arT 2025. gada. Sadu privatmaju darfjumu skaits
Rigas apkartné saglabajies I1dzigs ka iepriekS§€ja gada, bet Riga bdatiski palielindjies salidzindjuma ar
2024. gadu.

Viena dzivokla maju darTfjumu skaits Riga un Pieriga, 2014. — 2025. gada 1. pusgads.
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Avots: VALSTS ZEMES DIENESTS

Aktivitatei jaunu privatmaju bivnieciba pédgjos Cetros gados bija tendence mazinaties salidzindjuma ar
2021. gadu, kad izsniegto blvatlauju skaits bija batiski augstaks neka ieprieks. 2025. gada 1. pusgada
izsniegtas par 1 % mazak buvatlauju salidzindjuma 2024. gada 2. pusgadu. Savukart, ja salidzina ar
pagajusa gada pirmo pusgadu, izsniegto bivatlauju skaits viena dzivokla maju jaunbtvém Sogad ir par
4 % mazaks. Viengimenu dzivojamas majas 2025. gada joprojam lielakoties tika bavétas pasu
vajadzibam.
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Izsniegto buvatlauju skaits viena dzivokla maju jaunbiavém Latvija, 2023. — 2025. gads

552

Avots: CENTRALA STATISTIKAS PARVALDE

Saskana ar Centralas statistikas parvaldes datiem dzivojamo €ku blvniecibas izmaksas turpindja
palielinaties arT 2025. gada. 2025. gada vidu bivniecibas izmaksas dzivojamajam €kam, salidzindjuma
ar 2024. gada vidu, palielinajusas par 2 %. Nemot véra blvniecibas izmaksu kapumu, privatmaju cenas
gan Riga, gan Rigas apkartn&, kur notiek aktivadkd bavnieciba, turpindja pieaugt. 2025. gada cenu
pieaugums Rigas apkartné ir aptuveni lidzigs bivniecibas izmaksu kapumam. ArT 2023. un 2024. gada
privatmaju cenu pieaugums Rigas apkartné neparsniedza biuvniecibas izmaksu kapumu.

Bivniecibas izmaksu indekss jauno dzivojamo maju celtniecibai (2015=100), 2021. — 2025. gads
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Avots: CENTRALA STATISTIKAS PARVALDE

Viengimenes privatmajas Rigas apkartné

2025. gada privatmaju tirgus aktivitate Rigas apkartné nav mazinajusies, ja salidzina ar 2024. gadu. Ka
liecina Valsts zemes dienesta darfjumu dati, 2025. gada pirmaja pusé Rigas apkartnes novados
registréti 717 privatmaju darfjumi. Sis raditajs ir augstaks neka puse no 2024. gada darfjumu skaita.
Salidzindjuma — 2024. gada pirmaja pusé registréti 632, bet 2023. gada pirmaja pusgada 538
privatmaju darfjumi.

Viena dzivokla maju darfjjumu skaits Rigas apkartné, 2013. — 2025. gada 1. pusgads
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Avots: VALSTS ZEMES DIENESTS
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Galvenie faktori, kas ietekmé&ja privatmaju cenu, bija atrasanas vieta, €kas celSanas gads,
komunikacijas, zemes gabala platiba, izmantotie blvmateriali un iek$&ja apdare. Nemot véra, ka
darfjumu skaits palielinas un krediti arT kluvusi pieejamaki, 2025. gada privatmaju cenas Pieriga ir
palielindjusas. 2025. gada pirmaja pusgada privatmaju cenas Rigas apkartné pieaugusas vidéji par 3
%. Vid&ja darijumu cena pakapusies Iidz 747 EUR/m?2.

Privatmaju darfjumu vidéja m? cena Rigas apkartné, 2019. — 2025. gada 1. pusgads
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Avots: VALSTS ZEMES DIENESTS

ArT 2025. gada lielaka dala privatmaju darfjumu Rigas apkartné tiek registréti par summu fidz 50 000
EUR. 2025. gada pirmaja pusé tie bija gandriz puse, jeb 45 % no kopéja darfjumu skaita. Saja cenu
kategorija arT iepriek8&jos gados ietilpa aptuveni puse darfjumu. Galvenokart tas bija nelielas
privatmajas un darza majas bijusajos darzkopibas kooperativos Olaines, Siguldas, Kekavas un
Saulkrastu novados. ArT cenu amplitida no 50 000 Itdz 100 000 EUR privatmaju darfjumu skaits ir
salidzino$i augsts. 74 darfjumi registréti no 150 000 I[dz 200 000 EUR cenu robezas. Saja cenu
amplitida visvairak dartjumi notikusi Ropazu novada. Privatmaju, kuru summa parshiedza 400 000
EUR, darfjumu skaits 2025. gada nav mainijies. Saja cenu kategorija pusgada laika Rigas apkartné
registréti 11 darTjumi, kas ir aptuveni 2 % no darfjumu kopskaita, kas ir tiesi tads pats raditajs ka 2024.
gada. Darfjumi par tik augstam cenam notikusi tikai Marupes un RopaZzu novados. Marupes novada
registréti 8 $adi darfjumi, bet Ropazu novadd 3 darfjumi. Privatmajas par tik augstdm cenam
piedavajuma 2025. gada vidu joprojam bija daudz. Ekskluzivu privatmaju (vértiba virs 500 000 EUR)
darfjumu skaits ir samazinadjies — 2025. gada pirmaja pusé bija registréti tikai 5 s$adi darfjumi.
Salidzinajuma — iepriekS§&jos 4 gados darijumi, kas parsniedza $o cenu robezu, bija 12-15 ik gadu. Ja
2024. gada divi darfjumi parsniedz 700 000 EUR robezu, tad 2025. gada pirmaja pusé neviens
privatmajas dartjums nav parsniedzis §0 summu.

Pieriga esosu viena dzivokla maju darjjumu skaita sadalljums pa cenu amplitidam, 2025. gada
1. pusgads, EUR
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Avots: Valsts zemes dienests

Privatmaju augstakd pardosanas cena Rigas apkartné 2025. gada pirmaja pusé registréta 630 000
EUR. Dargakais darfjums noticis Ropazu novada, Garkalnes pagasta, Upesciema, kur pardota 2023.
gada celta privatmaja. (Salidzingjuma — 2024. gada dargakais privatmajas darfjums bija 2 350 000
EUR, bet 2023. gada — 730 000 EUR). Citos darTjumos privatmaju cenas neparsniedza 560 000 EUR.
Darfjumos virs 400 000 EUR dominéja pédé&jos gados blvétas ekskluzivas privatmajas, ar augstas
kvalitates telpu apdari.

Privatmaju augstakas cenas 2025. gada bija Marupes novada, kur vidéja privatmaju darfjumu cena
sasniedza 1016 EUR/m2. Vidgja darjjumu cena salidzinajumd ar 2024. gadu Marupes novada
samazinajusies (-23 %). Jamin, ka 2024. gada salidzindjuma ar 2023. gadu Marupes novada vidéja
darfjuma cena palielindjas par 23 %. Lidz ar to privatmaju darfjumu vidéja cena Marupes novada
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atgriezusies 2023. gada Iimeni. Privatmaju darfjumu cenas Marupes novada lielakoties neparsniedza
400 000 EUR - tikai 10 % darTjumu parsniedza $o cenu robezu.

Individualo dzivojamo maju ar zemes gabalu darjjumu vidéja m? cena Rigas apkartné, 2025.
gada 1. pusgads
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Avots: VALSTS ZEMES DIENESTS.

Viszemakas cenas privatmajam bija Olaines, Saulkrastu un Siguldas novada. Vidéja cena Saulkrastu
un Olaines novada 2025. gada nedaudz palielindjusies, bet Siguldas novadad samazinajusies dél liela
dartjumu skaita Tpatsvara ar nelielam privatmajam bijudajos darzkopibas kooperativos.

Zemaka cena Augstaka cena
AdaZu novads €45 000 €390 000
Kekavas novads €25000 €350 000
Marupes novads €130000 €550 000
Olaines novads €20000 €215 000
Ropazu novads €40000 €420 000
Salaspils novads €40000 € 260 000
Saulkrastu novads €30000 €230 000
Siguldas novads €30000 €310 000

Avots: VALSTS ZEMES DIENESTS; ARCO REAL ESTATE

Darfjumu skaits Pierigas novados 2024. gada bija atSkirigs. Proporcionali lielakais darfjumu skaits
notika Siguldas novada (19 %). Siguldas novada lielakoties darTjumi notikusi In¢ukalna pagasta ar
bijusajos darzkopibas kooperativos eso$ajam dzivojamajam majam. Salidzinosi liels skaits darfjumu
pirmaja pusgada registréts ar darza majam Incukalna pagasta, apdzivota vieta Meza miers, kas art ir
par pamatu bitiskajam darlfjumu skaita pieaugumam Siguldas novada. Salidzino$i daudz darTjumi
notikusi Ropazu novada (16 %). Saja novada lielaka dala darfjumu registréti Stopinu un Garkalnes
pagasta ciemos, privatmaju apbives rajonos. Dargakaja Pierigas novada — Marupes — notikusi 11 %
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darfjumu no kopskaita. Savukart proporcionali vismazak darfjumi no Pierigas novadiem notikuSi
Salaspils un Saulkrastu novada — vien 9 % no darfjumu kopskaita.

Privatmaju darijumu attieciba lielakajos Pierigas novados, 2025. gada 1. pusgads
Adalu novadi
Siguldas nowads 10
19%

Eekavas nowads
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Avots: VALSTS ZEMES DIENESTS

2025. gada 1. pusgada darfjumu skaita zind bagatakais bija Siguldas novads, kur pusgada laika
notikusi 140 darTjumi. Japiebilst, ka lielu darfjumu Tpatsvaru sastadija viena konkréta darza maju un
privatmaju rajona Incukalna pagasta registrétie dartjumi. Salidzindjuma - 2024. gada Siguldas novada
bija viens no zemakajiem registréto privatmaju darfjumu skaitiem.

Vismazak darfjumi 2025. gada pirmaja pusé notikusi Salaspils novada — tur pusgada laika registréti 63
privatmaju darfjumi. Salidzinosi maz dartjumi registréti arT Saulkrastu novada. 2025. gada 1. pusgada
privatmaju darTfjumu skaits ir par 13 % augstaks neka pérn pirmaja pusgada. Darfjumu zina bagatakajos
Pierigas novados — Olaines un Ropazu novada, darjjumu skaits Sogad ir lielaks nekd pérn pirmaja
pusgada, bet Siguldas novada tas ir divas reizes lielaks.

Privatmaju darjjumu skaits Rigas apkartnes novados, 2025. gada 1. pusgads
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Avots: VALSTS ZEMES DIENESTS

2025. gada visvairak darfjumu notika ar vid&jas platibas — 100-150 m? privatmajam — $adi darfjumi
pirmaja pusgada bija 27 % no kopé&ja darfjumu skaita. Visvairak darfjumu jeb aptuveni puse ar $adas
platibas majam notika Siguldas novada padomju laikos izveidoto darza maju kooperativu teritorijas.
2024. gada visvairak tika pardotas privatmajas ar plattbu 50-100 m2.

Rigas apkartné privatmajas platiba no 50 I1dz 100 m? arT veidoja lielu dalu (21 %) no kopé&ja darfjumu
skaita. Ar $adas platibas eékam visvairak darfjumi registréti bijuso darzkopibas kooperativu teritorijas
Olaines novada. Péc darfjumu ainas var secinat, ka pieprasitakas privatmajas Pieriga joprojam ir ar
kopéjo platibu ITdz 200 m?2. DarTjumu skaits ar lielas platibas privatmajam virs 200 m? strauji samazinas.
Ekskluzivas platibas (virs 350 m?) privatmajas Pieriga tika pardotas vairak nekd pérn — 2025. gada
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pirmaja pusgada ar $adam ékam dartjumu skaits bija 5% no darfjumu kopskaita. lepriek$gjos tris gados
§adas platibas privatmaju Tpatsvars bija 3 - 4%. 2025. gada visvairdk darfjumu ar $adas platibas
privatmajam notika Marupes un Ropazu novada (katra 8 darijumi).

Pieriga esoSu viena dzivokla maju darijjumu skaita sadalijums pé&c €ku platibas, 2025. gada 1.
pusgads
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Avots: VALSTS ZEMES DIENESTS

Ja skatas péc vidgjas dzivojamas majas telpu platibas, tad platibas zina lielakas majas tiek pardotas
Marupes novada. ArT citos Pierigas novados, kur privatmaju cenas ir augstas — Ropazu un Adazu
novada — dzivojamas majas vidéja platiba ir salidzino$i liela. Savukart vismazakas platibas majas tiek
pardotas Olaines un Saulkrastu novados, kur ir liels vasarnicu un darza maju Tpatsvars darfjumos.

3.4. Tirgus vértibu ietekméjosi faktori.

Pozitlvi novértéjama objekta tirgus vértibu ietekméjosie faktori ir:
1) Tuvakaja apkartné atrodas individuala dzivojama apbuve,
2) Labiekartota teritorija,
3) Mikrorajons ir ,zal$”,
4) Liela piemajas zemes platiba,
5) Dzlvojama €ka kopuma laba tehnikas stavokl,
6) Visas nepiecieS8amas inZenierkomunikacijas.

Negativi ietekméjosi faktori:
1) Nav konstatéti.
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3.5. Novértejama objekta tirgus vértibas noteikSana ar salidzinamo darfjjumu pieeju

(metodi).

1)
BT s i rn
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Tabula Nr.1

Akmenu iela 7A, | LSu iela 16, Bergi, | Paw iela 1, Sunisi, |Gara iela 20, Sunisi,
Bergi, Garkalnes | Garkalnes pag., Garkalnes pag., Garkalnes pag.,
Salidzinamais objekts pag., Ropazu nov. Ropazu nov., Ropazu nov. Ropazu nov.
Darfjumalpiedavajuma laiks 07.2025 10.2024 07.2024
Informacijas avots CB 2152121 CB 1975225 | CB 1911499
Darfjuma cena, EUR/kv.m. 370 000 380 000 420 000
Zemes gabala platiba, kv.m. 2317 1494 1905 1806
Paligékas nav nav pirts nav
Dabas faktors nav nav nav nav
InZenierkomunikacijas (apkures veids) gazes katls gazes katls gazes katls gazes katls
Energoefektivitates sertifikats (klase) nav nav nav nav
TpaSumtiesibas uz zemi un apbavi uz zemi un apbavi zemi un apbavi uz zemi un apbavi
Planojuma atbilstiba, legalizacijas nepiecieSam. nav nav nav nav
Ekas kopéja platiba. kv.m. 4295 309,7 301,1 3215
t.sk.pagrabstava platiba, kv.m. 31,7 0 0 0
t.sk.artelpu platiba, kv.m. 92,6 53,6 31,6 40,5
lekstelpu virszemes platiba (aprékinu), kv.m. 305,2 256,1 269,5 281
Darijuma cenas korekcijas faktori, EUR % EUR % EUR % EUR
Cena, EUR 370 000 380 000 420 000
Tpa$uma tiestbas 0% 370 000 0% 380 000 0% 420 000
Finans&juma apstakli 0% 370 000 0% 380 000 0% 420 000
Darfjuma apstakli 0% 370000 0% 380 000 0% 420 000
lzdewumi uzreiz péc darijuma 0% 370 000 0% 380 000 0% 420 000
Darfjuma veik$anas laiks 0% 370 000 0% 380 000 0% 420 000
Korigéta darfjuma cena, EUR 370 000 380 000 420 000
Vienibas cena, EUR/kv.m. 1444,75 1410,02 1494,66
Objekta atraSanas vietas faktors 0% 0,00 2% 28,20 2% 29,89
Novietojums, infrastruktdra 0% 2% 2%
Novietojums kvartala 0% 0% 0%
Apkartnes ietekme 0% 0% 0%
Dabas faktors (Odens tuvums) 0% 0% 0%
Zemes gabala platibas faktors 5% 72,24 2% 28,20 3% 44,84
Piebraucamo celu faktors 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Apblves raksturparametru ietekmes faktors -9% -130,03 -9% -126,90 -9% -134,52
Apblves statuss( dvinu, rindu éka) 0% 0% 0%
Arhitektdra un planojums -3% 0% -3%
Ekas tehniskais stavoklis -1% -1% 1%
Energoefektivites ietekme 0% 0% 0%
lekstelpu apdare -5% -5% -5%
Apkures veids 0% 0% 0%
InZenierkomunikacijas, pirts,baseins 0% -3% 0%
lebavetas mébeles 0% 0% 0%
Ekas platiba (iek$telpu aprékina platiba) -9% -130,03 7% -98,70 -5% -74,73
Pagrabstava platibas ietekme 1% 14,45 1% 14,10 1% 14,95
Artelpu platibas ietekme 1% 14,45 3% 42,30 2% 29,89
Paligtelpu platibas (garazas, saimniec.telpas) 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Paligéku faktors 0% 0,00 7% -98,70 0% 0,00
Teritorijas labiekartojums 0% 0,00 0% 0,00 -3% -44.84
Apgratindjumu faktors 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Eku novietojums uz zemes gabala faktors 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Kopéja korekcija -11% -158,92 -15% -211,50 -9% -134,52
Korigéta vienibas \értiba, EUR 1281,49 1285,83 1198,52 1360,14
Objekta tirgus vértiba, EUR 391 112
Parbives legalizacijas, ekspl.nodo$anas izm. 0
Objekta tirgus vértiba, (noapalojot) EUR 391 000

,Produkta sagatavo$ana izmantoti Nekustama ipasuma valsts kadastra informacijas sistémas Nekustama lpasuma tirgus dati

(Autors: © Valsts zemes dienests)”
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4. Slédziens

Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprékiniem un vértétaja riciba nodoto un eso$o informaciju,
péc vértétaja viedokla nekustama ipaSuma ar adresi Akmenu iela 7A, Bergi, Garkalnes pagasts,
Ropazu novads, LV-1024, tirgus vértiba novértéSanas diena, tas ir, 2025. gada 16. septembri,
noapalojot sastada:

EUR 391 000 (tris simti devindesmit viens tiikstotis eiro).

Péc vertétaja viedokla nekustama Tpasuma ar adresi Akmenu iela 7A, Bergi, Garkalnes pagasts, Ropazu novads,
LV-1024, visvairak iesp&jama piespiedu pardodanas vértiba ar realizacijas laiku Ildz 3 méneSiem novértéSanas
diena, tas ir 2025. gada 16. septembrT ir noteikta:

EUR 273 000 (divi simti septindesmit tris tikstosSi eiro).

SIA “Arco Real Estate”
VértéSanas nodalas vaditajs

/ Maris Laukalgjs /
Latvijas Ipasumu Veértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 30

Vértétaja asistents

/ Oskars Darzing /
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(3}

. Aprékinos izmantotie pien@mumi un ierobezojosie faktori.

Sis vértéjums ir paredzéts vienigi noraditajam mérkim un nav izmantojams citos noliikos bez
vértétaja rakstiskas piekrisanas.

Novértétais Tpasums tiek uzskatits par brivu no apgratindjumiem, finansialam saistibam, ka art
citiem tirgus vértibu pazeminoSiem faktoriem, ja tas nav Tpasi atrunats 3aja vert&juma.

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu grunts stavokla izmainu, kas palielinatu vai
samazinatu novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami tikai ar specialam inZenieru
parbaudém.

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu vai
samazinatu novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami tikai ar specialam inzenieru
parbaudém.

Novértésanas procesa izmantotie dati un lielumi tiek uzskatiti par ticamiem un nakusiem no drosiem
avotiem. Vértétajs Sos datus un lielumus izmantojis péc labakas parliecibas, tau neuznemas
atbildibu par 8o datu un skaitlu patiesumu un objektivitati jo var bit notikuSas izmainas
dokumentacija, par kuram vértétadjs nav informéts, vai vértétdjam bijusi sniegta nepatiesa
informacija, vai arT bijusi citi ietekmé&josi apstakli.

Visi 8aja veértgjuma veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav
izmantojami atrauti no ta.

lenémumu uz izdevumu planosana balstas uz vispar&ju nekustama Tpasuma tirgus novért&jumu.
Nav garantiju, ka Sie pienémumi noteikti piepildisies. Nekustamo TpaSumu tirgus pastavigi mainas.
Noteiktas tirgus vértibas ir spéka pie vértéSanas diena spéka esoSajiem LR normativajiem aktiem.
So normativo aktu izmainas gadijuma noteiktas vértibas var maintties.

Noteiktas tirgus vértibas ir spékd pie vértéSanas diena pastavosas tirgus situacijas un tirgl
pastavosam bivizmaksam. Tirgus situacijas vai blvizmaksu izmainas gadijuma noteiktas vértibas
var maintties.

ST vértgjuma atskaite sastadita viena eksemplara uz 34 lapaspusém ar pielikumiem.

Novértéjuma atskaitei ir pievienotas sekojosu dokumentu kopijas:

1) Kompetences sertifikats Nr.20 nekustama Tpasuma tirgus vértibas noteikSanai
2) LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 30,

3) Tpasuma tiesibas apliecinosi dokumenti,

4) lzdrukas no VZD kadastra registra datiem,

5) Ekas inventarizacijas lieta.

6. Neatkaribas apliecinajums

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu labako parliecibu un zinasanam:

o faktu konstatacija, ko satur $is vértéjums, ir patiesa un pareiza,

e vértéjuma analizes, viedokli un secingjumi ir ierobezoti tikai ar veért€jumd minétiem
pien@émumiem un nosacijumiem. Tas ir manas personigas, profesionalds domas, viedokli un
secinajumi,

e man nav Tpasas pasreiz€jas vai perspektivas intereses par So novértéjamo objektu un man nav
Tpadas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaisttti,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vértibas pazinoSanas vai arf vértibu
virziSanas t3, lai ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam, nonak3anai
pie ieprieks izvirzita rezultata vai arT kada cita sekojo$a notikuma,

e manas domas, viedokli un secindjumi tika veikti un Sis zinojums tika sagatavots saskana ar
Latvijas pasuma vérté$anas standartiem LVS 401:2013.

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstisanas datums

M. Laukaléjs
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Pielikumi
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