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Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Péc Jisu pasitijuma esam noveértéjusi nekustamo 1paSumu ar adresi:

Akmenu iela 7C, Bergi, Garkalnes pagasts, Ropazu novads.

Sis vertdjums parada misu viedokli par $T novértéjama objekta tirgus un piespiedu pardo$anas vértibu
novértéSanas diena — 2025. gada 16. septembri.

Visi tehniskie dati par TpaSumu, kas ir iegQti no novértéjuma pasutitaja, $aja vertéjuma ir pienemti par ticamiem.
No Zemesgramatas un VZD Kadastra registra datiem iegta 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 pasuma stavokli daba vértétaja paligs
ir iepazinies.

NovértéSanas veikSanai un vértéjuma atskaites sastadiSanai par pamatu ir Eiropas vértéSanas standarts —
EVS(2016) un Latvijas TpaSuma vértéSanas standarti LVS-401:2013. Aprékini veikti, balstoties uz pasdatitaja
iesniegto un vértétaja publiskajas datu bazés iegito informaciju, savukart, izdaritie pienémumi un ierobezojumi ir
izklastiti turpmakaja vértéjuma atskaites teksta. Aprékini veikti, balstoties uz pasatitaja iesniegto informaciju,

savukart, izdaritie pienémumi un ierobezojumi ir izklastiti turpmakaja vertéjuma atskaites teksta.

Visparéja informacija par vértéjamo objektu

Novértéjamais objekts:

objekts sastav no:

Kadastra numurs:

platibas:

pasreizéja izmantoSana:
labakais izmantoSanas veids:
infrastruktdra:

labiericibas:

ESG faktoru ietekme:
Nelikumigas celtniecibas pazimes:
Ipasie pienémumi:
Ipasuma tiesibas:

Apgriatinajumi:

datums

skl

Apgratinajumi netiek uzskatiti par vértibu pazeminosu faktoru, jo tie jpaSuma izmantoSanu butiski neierobezo.

Vertéjuma mérkis:

Objekta apsekosanas datums:
Vértésanas datums:
Atskaites sastadiSanas datums:

Zemes gabala (kad. apz. 8060 006 0877).

8060 006 0879

Zemes gabalam (kad. apz. 8060 006 0877) — 1200,0 kv.m.
Zemes gabals netiek izmantots.

Zemes gabals dzivojamas &kas bavniecibai.

Labi attistita.

Nav.

Nav konstatéta, skatit 5. lpp, 8. Ipp.

Nav konstatétas.

Nav.

Saskana ar Garkalnes pagasta zemesgramatu nodalijuma Nr.
100000610475 ierakstu TpaSuma tiesibas nostiprinatas juridiskai
personai SIA “Jiras muiza”.

n Gernas ar nominh spriesum Bidz 20 kovolsem 0.0218 he
ekirickn tidu kabe 00021

Tirgus vértibas noteik8ana pasutitaja personigdm vajadzibam, ka
art aizdevuma nodro$inasanai AS “BluOr Bank”, “Capitalia” SE,
SIA “smeGo Latvia”, AS "Indexo" un SIA "SANDBOX
FUNDING". Noveértéjumu nedrikst izmantot citiem mérkiem bez
vértétaja rakstiskas piekriSanas.

2025. gada 16. septembrt
2025. gada 16. septembrt
Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiS§anas datums

Vértéjumu veica : SIA ARCO REAL ESTATE, red. Nr.40003323328
Latvijas Nekustama Tpasuma vértétaju asociacijas loceklis. Latvijas Tpadumu Vértétaju Asociacijas Kompetences
sertifikats nekustama Tpasuma vértésanai Nr. 20.
Sertificéts nekustama Tpauma vértétajs — Maris Laukalgjs, Latvijas Tpadumu Vértétaju Asociacijas sertifikats Nr.
30, sertificéts nekustama TpaSuma veértétajs kops 1998.gada. Atzits Eiropas vértétajs (Recognised European
Valuer) TEGoVA sertifikats REV-LV/LIVA/2016/1.
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Daram Jums zinamu, ka nekustama TpaSuma ar adresi Akmenu iela 7C, Bergi, Garkalnes pagasts, Ropazu
novads, tirgus vértiba novértéSanas diena, tas ir 2025. gada 16. septembrt, ir noteikta

EUR 80 000 (astondesmit tikstosi eiro)

Péc vértétaja viedokla nekustama TpaSuma ar adresi Akmenu iela 7C, Bergi, Garkalnes pagasts, Ropazu
novads, visvairak iesp&jama piespiedu pardoSanas vértiba ar realizacijas laiku I1dz 6 ménesiem novértéSanas
dien3, tas ir 2025. gada 16. septembrd, ir noteikta:

EUR 56 000 (piecdesmit seS$i tikstosi eiro)

Novértéjuma atskaiti nav atlauts kop&t un publicét, ka arT ta nevar tikt lietota citiem noltkiem ka teikts novértgjuma
uzdevuma, bez iepriek$€jas vértétaju un noveértéjuma pasutitaja piekriS8anas 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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1.Véstule pasutitajam.

Nekustama Tpasuma novietojuma shéma.
Fotofiksacija.

2.Novértéjama objekta vispargjs raksturojums.

Atrasanas vietas raksturojums.

Zemes gabala raksturojums.

3. Novértéjama objekta vértéjums
3.1. Labakais un efektivakais izmanto$anas veids
3.2. Noveértéjama 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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Noveértéjama objekta fotoattéli.

piebraucamo celu.

1. —8. attéls. Skats uz zemes gabalu, tuva

ko akértni'l'm
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2. Novérteéjama objekta visparéjs raksturojums.
2.1. AtraSanas vietas raksturojums.

Bergi ir apdzivota vieta Garkalnes pagasta Ropazu novada, Rigas tie$a tuvuma, 3 km no pagasta
centra Bergos (R1ga), 12 km no novada centra Ulbrokas un 14 km no Rigas centra. Izvietojies pie
Rigas robezas un pa Upesciema ielu robezojas ar Rigas pilsétas dalu Berguciemu un Brivdabas
muzeju.

Novért&jamais objekts atrodas privatmaju apbives teritorija. Infrastruktira vidgji attistita, satiksmi ar
RTgu nodro$ina autobusi.

Piebrauk$anas iespéjas labas. Pa pasvaldibas asfalta seguma ielu, kura atrodas ielu sarkanajas
[Tnijas. L1dz ar to var uzskatit ka piebrauk$ana ir juridiski un fiziski nodro$inata.
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Tab.1
Zemes gabala raksturojums

Zemes gabala kadastra apziméjums 80600060879.
Zemes gabala platiba, kv.m. 1200
t.sk. ielu sarkanas fhijas 0
t.sk. apgratinajumu platbas liertehnisko komunikaciju aizsargjoslas
Piebrauk$ana laba pa grants/asfalta seguma celu
Nozogojums ir
Varti ir
Reliefs 18zens
nav vizualas pazimes par paaugstinatu
Zemes gabala grunts, gruntstdens dzilums, m gruntstidens limeni
Konfiguracija neregularas formas
Labiekartojums
celini ir
zalajs ir
koku krdimu apaugums ir dekorativie stadijumi, reti lapu vai skuju koki
laukumi nav

Pasreizéja izmanto$ana

Atlautais izmanto$anas veids Savrupmajas apbaves teritorija
Atradanas aizsargajumas dabas teritorijas nav
Apbives esaniba nav
Vides, socialie, parvaldibas risku faktori (ESG) Klimats un vide

Informacijas avoti letekme uz TV Veiktie pasakumi
Informacija par appli$anas iespéjam, plidiem, Piddu riska un plddu draudu
reiz 10 gados karte nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informacija par applt$anas iespéjam, pltdiem, Plddu riska un plddu draudu
reiz 100 gados karte nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informacija par stipru lietusgazu izraisitiem pltidiem nav datu nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informacija par vétras riskiem un to izraisttiem pltdiem nav datu nav teritorija nav veikti speciali pasakuri
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
Informacija par karstuma vilnu riskiem nav datu nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informacija par Gdens stresa un sausuma ietekmi uz
ddenspagadi nav datu nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informacija par smago nokri$nu (krusa, ledus sniegs)
riskiem nav datu nav teritorija nav veikti speciali pasakumi
Informacija par vides piesarnojumu nav datu nav
Bistamu objektu tuvums nav datu nav
Dabas resursu karjeru tuvums nav datu nav
Gaisa piesarnojums un citu piesarnojumu iespéjamiba nav datu nav
Informacija par trokSnu piesarnojumu nav datu nav
Citi novérojami nav nav
Investiciju nepiecie$aniba vides risku mazinasanai nav nav
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3. Novérteéjama objekta vértéjums.
3.1.Labakais un efektivakais izmanto$anas veids.

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiesp&jamakais 1paSuma izmantosanas veids, kas
ir redli iesp&jams, sapratigi pamatots, juridiski likumtgs, finansiali realizéjams, ka rezultata noveértéjama
Tpasuma vértiba bis visaugstaka.” (LVS-401-0.p.6.4.).

Vértétajs uzskata, ka, nemot véra:
1) zemes atlauto izmanto$anu $aja vieta - ;

@ % geolawial,

GEQLatviaiv oo P S

Savrupmaju apbaves teritorija

2) atrasanas vietu —Bergi, Garkalnes pagasts,

3) apkartéjo apblvi —dzivojamo &ku apbuves teritorija,

4) piebraukSanas iespéjas —labas, piebraucamais cel$ ir izbivéts,

5) zemes gabala formu un konfiguraciju,

6) nekustamo Tpasumu tirgus situaciju, kas raksturojas ar stabilu pieprasijumu péc privatmaju
apbiivei paredzétiem zemes gabaliem Garkalnes pagasta,

secinams, ka novértéjama objekta labdkais un efektivakais izmanto$anas veids ir zemes gabals
dzivojamo majas blvniecibai.

3.2. Novértéjama objekta vértédanas metoZzu pamatojums.
Vértéjuma mérkis ir novertéjama objekta tirgus un piespiedu pardosanas vértibas noteikSana.

Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma ipaSumam bdtu japariet no viena
IpaSnieka pie otra savstarpéji 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 aprékinata summa, par kddu Ipasums vértéSanas datuma batu iznomats
savstarpéji nesaistitu pusu darjjuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz atbilstoSiem
nomas nosacijumiem, péc atbilstoSa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas.

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 iegistama cena ir atkariga no pardevéja gratibu rakstura
un no iemesliem, kuru dé| nevar istenot atbilstoSu tirgvedibu.Cena, par kuru pardevéjs piekrit pardot
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aktivu piespiedu pardoSanas darijjuma, atspogulo konkrétd darjjuma apstakjus, nevis teorétiska
labpréatiga 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 valdijuma 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& ar cilvéka veikti uzlabojumi, pieméram, ékas un citi zemes
gabala uzlabojumi un visi ar éku 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 ipaSumu prasita, piedavata vai samaksata naudas summa. Nemot véra konkréta pircéja
vai pardevéja finanSu iespéjas, motivaciju vai Ipasas intereses, samaksata cena var atskirties no
IpaSuma vértibas citu personu uztvere.

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

Veértiba mainas darijuma ir hipotétiska cena, un hipotétiskos pienémumus, pie kadiem vértiba ir
aprékinata, nosaka vértésanas mérkis. Vértiba Ipasniekam ir to labumu, kurus attiecigd 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 apbdves ipasSumtiesibas, valdijuma,
lietojuma vai realservitita tiesibas. Tris galvenie tiesibu veidi ir:

a) IpaSuma tiesiba - pilnigas varas tiesiba par nekustamo lietu, t. i. tiesiba valdit un lietot to, iegdt no
tas visus iespéjamos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to atpakal no katras tresas
personas ar ipaSuma prasibu, un to ietekmé tikai ar likumu, vai tiesas Iemumu noteikti, vai ar citam
personam pieskirtam tiestbam saistiti lietoSanas aprobeZojumi,

b) lietojuma tiesiba - Ipasnieka noteiktai fiziskai vai juridiskai personai pieSkirta tiesiba, t.i.
personalservitits, kas dod tas turétajam laika zind ierobeZotas tiesibas sanemt labumu no nekustama
Ipasuma, to lietojot un dabdjot no tas auglus (pieméram, nomas vai ires tiesiba, dzivokla tiesiba),

¢) Realservitita tiesiba — kalpojosa nekustama jpasuma Ipadnieka kddam noteiktam zemes gabalam
par labu pieskirta, ar likumu, tiesas Iémumu, ligumu vai testamentu nodibinata tiesiba, kas dod valdosa
IpaSuma katrreiz€jam ipasniekam laika, vietas vai izlietoSanas veida zina 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 salldzinamo darTjumu pieeja (metode) (direct sales approach).
e |zmaksu pieeja (metode) (cost approach).

lenakumu pieeja (metode).

Ar ienakumu pieeju tiek iegits vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu konvertacija
viena lieluma - kapitala pa$reiz&ja vértiba. Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas
kalpo$anas laika glistamie ienémumi, un vértibas aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process.
Kapitalizacija paredz ienakumu konvertaciju kapitala vértiba ar atbilstosas diskonta likmes palidzibu.
lenakumu plismas pamata var bdt Ilguma vai ligumos paredzétas, vai arT Ilguma neparedzétas
attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai arT turéSanas 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 vairdaku nakamo periodu naudas plismas ar
atbilstoSu diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasreiz&ja vertiba,

c) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.

lendkumu pieeja ir izmantojama arT saistibu vértéSanai, nemot vérad saistibu apkalposanai
nepiecieS8amas naudas plismas, lldz to segSanas bridim.

Visparéjos gadijumos, $adi nekustama TpaSuma 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 tiestbas Tpasnieks. leguldijumu Tpasuma tie varétu bt nomas ienémumi; Tpasnieka
izmantotai €kai - aprékinatie nomas ienémumi (vai nomas izdevumu ietaupijumi, kuru pamata ir
izmaksas, kas rastos Tpasniekam Iidziga Tpasuma [dzvértiga 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 8is &kas TpasSnieka komercdarbibas rezultata.legadajoties
ienakumus veidojoSu Tpasumu , investors/pircéjs rékinds ar ST Tpasuma radito iendkumu naudas
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plismu, ka arT cer uz iesp&jamo Tpasuma vértibas pieaugumu nakotné. Ta k& nekustamais Tpadums ir
aplikojams k& ilgtermina investicija, ienakumu metodes gaita tiek analizéta bezgaliga naudas plisma,
ITdz ar to, periodiskie sagaidamie ienakumi, kas tiek gati 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.
Atkariba no prognoz&jamas naudas plismas periodiskuma ienakumu metodé pielieto ienakumu
naudas plismas diskontéSanu vai ienadkumu tieSo kapitalizaciju. lendkumus veido visa veida ienakumi,
ko Tpasnieks gist no TpasSuma visa ta ipaSuma parvaldisanas laika, kas nekustama ipasuma vértésana
visbiezak ir ienakumi no €ku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek atskaititi ar $o
ienakumu nodrosinasanu saistitie izdevumi.
Naudas pliismas diskontéSanu pielieto TpaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek prognozéta mainiga
naudas pliisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu beigu bridi jeb reversijas bridi
un periodu skaitu nosaka prognozéjot naudas plismas stabilizacijas bridi.
lenakumu tieSo kapitalizaciju pielieto Tpasumiem, kuriem jau vértéSanas bridi tiek prognozéta ilgtermina
stabila naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas izmanto$anas nosacijumiem.

V = NOI/R, kur NOI — gada tirais ienakums; R — kapitalizacijas likme.
Kapitalizacijas likme ietver sevT ieguldita kapitala atguvi un iendkumu jeb pelnu par ieguldtto kapitalu.
lenakumi jeb pelna par ieguldito kapitalu ietver kompensaciju par naudas vértibas izmainam laika un
citus faktorus, kas saistti ar konkréto ieguldijumu. Sis skaitlis investora gadijuma atspogulo sagaidamo
atdevi, vai ienesigumu, bet Tpasnieka izmantota TpaSuma gadijuma - sagaidamo nosacito atdevi no
TpaSuma, nemot veéra naudas vértibas izmainas laika un atlidzibu par riskiem saistiba ar vért&jamajam
Tpasumtiestbam.
Diskonta likme ir lielums, ko pielieto naudas plismas parvér§anai Sodienas vértiba vai otradi. Diskonta
likmé netiek ieklauta sagaidamais kapitala pieaugums. lepriek§ minétas ienesiguma vai diskonta likmes
lielumu nosaka vért€juma meérkis. Ja mérkis ir noteikt aktiva vértibu konkrétam Tpasniekam vai
potencialam Tpasniekam, pamatojoties uz vinu specifiskajiem ieguldijumu kritérijiem, izmantota likme
var atspogulot nepiecieSamo atdevi vai vidéjas svértas kapitala izmaksas. Ja mérkis ir noteikt tirgus
vértibu, likmes pamata bls novérojumi par to atdevi, kas ir ietverta tirgus dalibnieku darfjumos ar
nekustamo Tpadumu saistitam tiestbam samaksatajas cenas.
Atbilsto8a diskonta likme ir janosaka tirgus darijumos ietverto likmju analizes rezultata. 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 ar no t&, vai ienakumu prognozes vai naudas
plismas pamata ir pasreiz&jais to Tmenis, vai arT tai ir jaatspogulo nakotné sagaidama inflacijas vai
deflacijas ietekme. Kapitalizacijas un diskonta likmes tiek noteiktas, izanalizéjot kopéjo finansu tirgus
situaciju un nekustama Tpasuma tirgus situaciju vértéSanas bridi un to prognozé&jamo attistibu, ka art
nemot vérad ar nekustama ipaSuma segmentu saistitos riskus. Visbiezak likmes noteikSana tiek
izmantoti dati par atbilstoda nekustama TpaSuma tirgus segmenta ienesigumu un darfjumu cenam, ka
art dati no ieguldttajiem.
lenakumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojosa seciba:

- tiek veikta objekta pasreiz€jo ienakumu analize atbilsto$i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam (nomas parametru un nosacijumu analize vai tirgus nomas maksas
aprekins),

- 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 noteikta izmanto$anas veida nodrosinasanu, un atskaititi no
efektlva iendkuma, iegistot tTro iendkumu,

- 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 [fdzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzingjums.

STs pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lTdzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgd,
cenu izvértéSana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var bat lietderigi izvértét identisku vai
lfdzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardo$anai, cenas ar noteikumu, ka ST informacija ir
pilnTgi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bt nepiecie$ams korigét informaciju par citu dartjjumu
cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darjjuma apstaklu un vértibas bazes atskiribas, ka arl
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pienémumus, kas ir izvirziti vért€Sanas vajadzibam. Veértgjamam aktivam un citos darfjjumos
iesaistitajiem aktiviem var bt arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. Ar
nekustamo Tpadumu saistitas tiestbas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram attiecas
vértéjamas tiesibas, ir ar citiem tirgld pardotiem Tpasumiem identiskas fiziskas 1pasibas, to atradanas
vieta bls atSkiriga. Neskatoties uz $im atkiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietotd ar nekustamo
Tpasumu saistito tiestbu vértésanas pieeja. Lai salidzinatu vértéjamo objektu ar citu tirgl nesen pardotu
vai vértéSanas datuma tirgl pieejamu ar nekustamo TpaSumu saistito tiestbu pardevumu vai
piedavajumu cenam, tiek izraudzitas piemérotas salidzinaSanas vienibas. SalidzinaSanas vienibas,
kuras parasti izmanto pardevumu cenu analiz&, ir aprékinata viena ékas platibas kvadratmetra cena
vai zemes hektara pardosanas cena. Citas cenu salidzind$anas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad
dazadiem objektiem ir pietiekami atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai
cena par vienu produkcijas vientbu, pieméram, par iegito lauksaimniecibas kultliru razu no hektara.
Salidzinasanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta un piemérota katra vértéjama
Tpasuma un salidzinamo objektu analizé. Jebkurai izmantotajai salidzinaSanas vienibai, ciktal
iesp&jams, bitu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vértibu nosaka zemaka cena, par kuru bitu iesp&jams iegadaties labako alternativu, kas var bat
[Tdziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vértéjama objekta tirgus
vértibu, konkrétd TpasSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar [idzigiem, péc kvalitates un
izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu korekcijas, atbilstoSi
konstatétajam cenu ietekmé&josam parametru atskirtbam. Korekcijas faktori un to lielums parasti balstas
uz konkréta nekustama Tpasuma segmenta ilgtermina tirgus izpéti un tirgus vértibu ietekmé&joso faktoru
izpéti. Batiskakie aprékini gaita pielietotie faktori — Tpasuma tiesibu, darfjuma (pardo$anas) nosacijumu,
finansé8anas nosactjumu, tirgus (darfjuma laika) apstaklu faktors, atrasanas vietas, objekta fiziska
raksturojuma (platiba, tehniskad stavokla, kvalitates, labiekartotibas, inZenierkomunikaciju un citi)
faktors, izmantoSanas veida un ekonomiskie faktori (nomas Iflgumi, izmantoSanas ierobezojumi,
specifiski nodokli un nodevas. Nekustama TpaSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo
krasas cenu svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, ITdz tirgus atgriezisies lfdzsvarota stavokilr.
ArT krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosu
cenu un zemu pieprasijuma [Tmeni ne vienmér bls pietickams skaits ” labpratigu ” pardevéju. Dazi
darfjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas
samazina vai pat izslédz dazu pardevéju vélesanos pardot. Vértétajam jaievéro $ada tirgus visi bitiskie
faktori un jaizvérté konkur&jo$o dartfjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus vértibas
defintcijai. Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami atSkiras no vid&ja tirgus datiem tiek vai nu atmestas
vai ievértétas ar bitiskaku korekcijas soli.

Salidzinamo dartjumu metodes aprékinu gaita tiek veikta sekojoda seciba:

- nekustama Tpasuma tirgus segmentacija un vértéjamam objektam atbilsto$ad segmenta
visparéja analize,

- salidzinamo objektu (darfjuma un piedavajuma) atlase un parametru analize,

- salidzinamo objektu salidzinasanas vienibas izvéle,

- vértéjama objekta un salidzindmo objektu salidzinaSana — vértibas ietekmé&joso faktoru izvéle
un korekcijas lieluma izvéle, cenu korekcijas veik$ana,

- 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 vairdk par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides
izmaksas.

ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lldzvértiga aktiva radi$anai nepiecie$ama
laika, neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgl maksatu par vértéjamo aktivu,
nebdtu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vért€jamais aktivs,
nemot véra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko batu iesp&ams
iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkarTba no izvélétas vértibas bazes, var bit nepiecie$amas
alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

Ar nekustamo Tpasumu saistrto tiestbu vért&€jumos So pieeju parasti pielieto ka atlikuso aizvietodanas
izmaksu metodi. To parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lfdzigu Tpasumu darfjuma
cenam, vai arT kad nav nosakdma ar attiecigajam Tpasnieka tiestbam saistita faktiska vai nosacita
ienakumu plisma. Ta galvenokart tiek izmantota, vértéjot specializétus Tpasumus, tas ir, tadus
TpaSumus, kas tirgl tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznémuma vai
struktlrvienibas, kura tas ietilpst, sastava.
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STs pieejas pirmais solis ir pilno aizvieto$anas izmaksu aprékins. Tas parasti ir izmaksas, par kuram
attiecigaja vértéSanas datuma bitu iesp&jams vértéjamo Tpasumu aizstat ar misdienigu ekvivalentu.
Iznémums ir vienigi gadijumi, kad Tpasuma lidzvértiga aizstadSana batu iesp&jama, tikai izmantojot
konkréta Tpasuma kopiju. Saja gadijuma, lai nodro$inatu tirgus dalibnieku ar to pasu lietderibu,
aizvietoSanas izmaksam vairak atbildis konkrétas &kas atjaunoS$anas vai kopijas izgatavo3anas
izmaksas, nevis misdieniga ekvivalenta izmaksas. Aizvietodanas izmaksas ir jaietver visas saistitas
izmaksas, pieméram, zemes vértiba, infrastruktiras, projekté$anas un finanséjuma izmaksas, kas var
rasties tirgus dalibniekam Iidzvértiga aktiva izveido$anas gadijuma.

Talak ir javeic misdienu ekvivalenta pilno aizvieto$anas izmaksu korekcija atbilstosi vért€jama
TpaSuma kopé&jam nolietojumam. Kopéja nolietojuma korekcijas mérkis ir izvertét, kads, no potencialo
pircéju viedokla, varétu bit konkrétd TpaSuma vértibas samazingjums, salidzinot to ar masdienigu
ekvivalentu. Kopé€jais nolietojums atspogulo konkréta pasuma fizisko stavokli, funkcionalitati un
ekonomisko lietderibu, salidzinot ar misdienu ekvivalentu.

Aizvietodanas 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 apbives ekspluatacijas gaita no fizisku vai
kKimisku faktoru ietekmes, péarslodzes vai nepareizas ekspluatacijas, nekvalitativiem
materialiem un tehnologijas u.tml,

- funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistits ar €ku un badvju raksturlielumu
neatbilstibu pasreizéjam tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma, konstruktiva
risindjuma, inzenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES direktivu prasibam),

- ekonomiskais jeb aréjais nolietojums ir vértibas zudums, kas veidojas areéjo apstak|u iespaida,
kuru novérst nav Tpadnieka spékos. Sie vértibu ietekmé&josie apstakli var bit gan tehniska, gan
ekonomiska rakstura (apkartéja apbive un izmantoSanas veids, vide un izmainas nekustama
Tpasuma tirgQ).

Vértéjuma pielietotas pieejas (metodes).

Vértéjuma tiek pielietota ienakumu pieeja, jo vértétaja riciba ir pietickama informacija par I1dzigu
objektu naudas plismu veidojo§am ienakumu un izdevumu pozicijam, tirgus segmenta nakotnes
attTstibas prognozém un to komponentém, ka arT $ada tirgus segmenta interesu likmém un iesp&jamiem
riskiem. Minéta informacija ir pietiekama, lai iegltais rezultats batu ticams.

Salidzinamo darfjumu pieeja tiek pielietota atseviSku zemes gabalu tirgus vértibas noteiksanai, jo
vértétaja riciba ir pietiekama informacija par veiktajiem darijjumiem ar lidzigiem zemes gabaliem.
Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo rezultats bltu identisks ar salidzindmo darfjumu pieejas iegato
rezultatu, ka art aprékinu butiba sakristu.

3.3. Nekustama TpasSuma tirgus raksturojums.
Zeme privatmaju apbuvei, 2024. gads

2024. gada privatmaju apblves zemes tirgt Riga un tas apkartné aktivitate turpinaja kristies. Darfjumu
skaits samazinas jau treSo gadu péc kartas. Augstakais privatmaju apblves zemes darjjumu skaits
kops 2014. gada konstatéts 2021. gada. 2024. gada darijumu skaits ar privatmaju apbaves zemi, kuras
platiba bija virs 600 m2, Riga un Rigas apkartné bija par 15 % zemaks par 2023. gada raditiju. Lidziga
apjoma darfjumu skaita samazingjums tika konstatéts arT 2023. gada. Darijumu apjoms p&déja gada
laikd samazindjies gan Riga, gan Rigas apkartné. Tikmér privatmaju apbives zemes cenam Riga
novérots bitisks cenu palielindjums — darfjumu vidéja cena Riga palielindjas par 23 %. ArT Rigas
apkartné apbuves zemes gabalu cenas pieaugusas vid&ji par 18 %. Zemesgabalu cenas pieauga visos
Rigas apkartnes novados, iznemot Salaspils un Siguldas novadu, kur vidéja apblves zemes gabalu
cena 2024. gada samazinajusies. 2024. gada privatmaju apbives zemesgabaliem visbatiskék cenas
pieauga Kekavas novada.
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Privatmaju apbuves zemes darijumu skaits Riga un tas apkartné

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Riga M Pieriga

Avots:

VALSTS ZEMES DIENESTS

Galvenie cenu ietekméjosie faktori, iegadajoties zemi viengimenes éku celtniecibai, 2024. gada
bija:

- inZenierkomunikaciju pieejamiba;

- zemesgabala izmantoSanas iespéjas;

- piebraucamo celu esamiba, to segums un kvalitate;

- zemesgabala attdlums [1dz pilsétas vai novada centram;

- infrastruktdras objektu (skolas, bérnudarzi, tirdzniecibas centri, slimnicas utt.) pieejamiba un

attalums;
- sabiedriska transporta tuvums un pieejamiba.

Zeme privatmaju apbivei Rigas apkartné

2024. gada Rigas apkartnes privatmaju apbives zemes tirgl aktivitate samazinajas — darjjumu skaits
bija par 15 % mazaks neka 2023. gada. 2023. gada Rigas apkartnes novados registréti 931 apblves
zemes darfjums. Savukart privatmaju apblives zemesgabalu cenas Rigas apkartné 2024. gada
turpindja pieaugt. Nemot véra 2024. gada notikuSos darfjumus, privatmaju apblves zemesgabala
vidéja cena palielindjas par 18 % (2023. gada vidgja cena palielindjas par 13 %).

Privatapbiives zemesgabalu vidéja cena Rigas apkartné, 2014. - 2024. gads, EUR/m?

W Vid&ja darfjumu cena, EUR/ kv.m.

18,8
16,7
12,4
8,7

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Avots: Valsts zemes dienests

Visvairak darfjumu ar privatmaju apbives zemi Rigas apkartné 2024. gada tika registréti par cenu no
lfdz 10 EUR/m?. Par $adu cenu visvairak darfjumu registréti Kekavas novada (70 darfjumi). Salidzinosi
daudz darTjumu notika par cenu no 10 Iidz 20 EUR/m2. Saja cenu kategorija visvairak darfjumu notika
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arT Kekavas novada. Kopuma 2024. gada lielaka dala darfjumu (57 %) Rigas apkartné registréti par
cenu Idz 20 EUR/m?2. Tomeér, ja salidzina ar 2023. gadu, darijumu skaits par cenu no Iidz 20 EUR/m?
ir samazinajies. Salldzinosi daudz dartjumi registréti arT vidéjas cenu kategorijas - no 20 lidz 30 EUR/m?
un no 30 ITdz 40 EUR/m?2. No 40 EUR/m? darTjumu skaits strauji samazinas.

2024. gada 12 dartjumi Rigas apkartné parsniegusi 80 EUR/m? robezu. Tik dargi privatmaju apbives
zemes gabali registréti galvenokart Marupes novada, Babites pagasta Pinkos. ArT vairdkos darfjumos
Ropazu novada, Garkalnes pagastad darifjumu cenas parsniedza 80 EUR/m2. Divi darfjumi registréti
Baltezera, bet pa vienam Bergos un Bukultos.

Darljumu skaits Rigas apkartné dalijjuma péc cenu amplitidam, EUR/m?

350

311
300
250

218
200
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100
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50 35
23
B
0 - = =
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10-20 20-30 30-40 40-50 50-60 60-70 70-80 >80
Cenu amplitidas (EUR/m?)

® darfjumi, 2024. gads

Avots: Valsts zemes dienests

Rigas apkartné 2024. gada dargakais privatmaju apbiivei paredzéts zemesgabala darijums registréts
Ropazu novadd, Garkalnes pagasta, Bergos, kur 1205 m? liels zemesgabals tika pardots par
249 EUR/m? (2023. gada dargakais darijums tika registréts Salaspils novada, Salaspils pagasta, Zirnu
sala — 157 EUR/m?). 2024. gada vél viens zemes darTjums registréts par loti augstu cenu — darfjums
noticis Ropazu novada, Garkalnes pagasta, Baltezera par 192 EUR/m?. Vél divi darTjumi, kas registréti
Marupes novada, Pinkos un Vikulos, parsniedza 100 EUR/m2. Dargakie zemesgabali piedavajuma
2024. gada beigas bija Marupes novada, Babites pagasta, Pinkos, kur vairakos piedavajumos cenas
parsniedza 100 EUR/m2.

2024. gada dargaka apbiives zeme individualo maju bivniecibai péc vidéjas m? cenas bija Marupes
novada, kur darfjumu vidéja cena bija 34 EUR/m2. Salidzinot ar 2023. gadu, darfjumu vidéja cena
Marupes novada palielindjas par 10 %. Dargakie zemesgabali Marupes novada tika pardoti Pinkos, kur
cenas parsniedza 100 EUR/m?2.

Augstas vidéjas m2 cenas privatas apbives zemesgabalu darfjumos bija arf Ropazu un Adazu novada.
Dargakie zemesgabali RopaZzu novada tika pardoti Bergos, Priedkalné un Baltezera. Savukart Adazu
novada augstakas pardosanas cenas bija zemesgabaliem Baltezera un Carnikava.

Salidzinot ar 2023. gadu, darfjumu vidéja cena 2024. gada visvairdk pieauga privatmaju apbives
zemesgabaliem Kekavas novada. 2024. gada darfjumu vidéja cena tur palielindjas no 13 EUR/m?2 lidz
18 EUR/m2. levérojams vidéjas darfjumu cenas pieaugums konstatéts arT Olaines un Saulkrastu
novada, kur ta palielindjusies par treSdalu. 2024. gada |étakie privatmaju apblves zemes gabali bija
Olaines un Siguldas novada — tur vidéja m? bija viszemaka. Dargakie zemes darijumi Olaines novada
registréti Olaines pagastd, Grénés. Savukart Siguldas novada dargakie apbilves gabali pardoti
Siguldas pilséta, kur cena vairakos darfjumos parsniedza 60 EUR/m?.

Privatapbiives zemesgabalu vidéja cena Rigas apkartnes novados, EUR/m?

MARUPES ROPAZU ADAZU  SAULKRASTU KEKAVAS SALASPILS OLAINES SIGULDAS
NOVADS NOVADS NOVADS NOVADS NOVADS NOVADS NOVADS NOVADS

Avots: Valsts zemes dienests
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Zemes gabali lidz 1800 m’ Zemes gabali no 1800 lidz 3000 m’
Minimalacena Raksturigacena Maksimalacena Minimalacena Raksturiga cena Maksimala cena

Jaunmarupe 20 35
Marupe 35 55
Babite, Pinki 50 80
Dreilini, Valodzes, Dzidrinas 25 30]
Olaine, Jaunolaine 15 25
Adazi 30) 40]
Bergi, Bukulti 35 60|
Baltezers 40 50]
Kekava 15 25
Ramava, Katlakalns 35 45
Balozi, Titurga 25 35
Salaspils 15 20 Avots: ARCO

REAL ESTATE, VZD dati

2024. gada dartjumu skaita ITderis Rigas apkartné bija Marupes novads. Gada laika Marupes novada
notika 175 privatmaju apbuves zemes darijumi, tomér, salidzinot ar 2023. gadu, darfjumu skaits ir
samazinajies (-23 %). lepriek8&ja gada visvairak darTjumi tika registréti Kekavas novada, kur Sogad
darfjumu skaits nokrities par tredalu. Tomér, salidzindjuma ar citiem novadiem, Kekavas novada
joprojam tika registréti daudz darfjumi. Pie aktivajiem novadiem pieskaitami ari Ropazu un Adazu
novadi. Savukart vismazak privatmaju apbives zemes darfjumu notika Saulkrastu novada. Tai pasa
laika tur 2024. gada darTjumu skaits batiski palielindjies (+69 %). Saulkrastu un Salaspils novads bija
art vienigie, kur darfjumu skaits pieaudzis — paréjos Pierigas novados darfjjumu skaits samazinajies
salidzindjuma ar 2023. gadu. Visbitiskdk darfjumu skaits sarucis Olaines novada (-28 %).
Salidzindjuma ar 2021. gadu, kad tika konstatéts rekordaugsts darfjumu skaits, 2024. gada Rigas
apkartné darfjumu ir vairdk neka uz pusi mazaks.

Darijumu skaita ar privatmaju apbiives zemi sadalijums pa novadiem, 2023.-2024. gads
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Avots: Valsts zemes dienests

Darfjumiem Rigas apkartné bija raksturigas lielakas zemesgabalu platibas nek&d Riga. Privatmaju
apblves zemesgabalu vidéja platiba Rigas apkartné 2024. gada darijumos bija 1742 m?, kas bija par
11 % lielaka neka Riga (1566 m2). 2024. gada Rigas apkartnes zemesgabalu vidéja platiba darfjumos
samazinajas. lepriek$&ja gada ta bija 1816 m2. Tapat ka iepriek$&jos gados, 2024. gada visvairak
dartjumu notika ar apblves zemesgabaliem plattbd no 1000 ITdz 1500 m2 Gada laika $aja platibu
kategorija registréti 358 dartjumi jeb 35 % no kopéja dartjumu skaita. Salidzinosi vairak darfjumu ar
§adas platibas zemesgabaliem tika registréti Marupes novada (92). Tapat salidzinosi daudz darfjumu
notika ar nelieliem zemesgabaliem platiba no 500 ltdz 1 000 m?: $o darTjumu skaits sasniedza 25 % no
kopskaita. Saja platibas amplitida visvairak darfjumu notika Olaines novada (95 darfjumi). Vismazak
pieprasitie zemesgabali bija lielakas platibas zemes gabali no 2500 Iidz 3 000 m2. Ar $adas platibas
zemesgabaliem 2024. gada visvairak registréti darfjumi Adazu un Kekavas novada. Ar lielas platibas
zemes gabaliem virs 3 000 m? visvairak darfjumu notika Kekavas novada — 45. Sadu darfjumu skaits
pédéjos gados arvien samazinas.
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Rigas apkartnes privatapbiives zemes darfjumu skaits dalifjuma péc platibas 2024. gada
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Avots: Valsts zemes dienests
3.4. Tirgus vértibu ietekméjosi faktori.

Novértéjama objekta tirgus vértibu pozitivi un negativi ietekmé vairaki faktori, kas nemti véra pie
objekta visvairak iesp&jamas tirgus vértibas noteikSanas.

Pozitlvi novértéjama objekta tirgus vértibu ietekméjosie faktori ir:
v/ Stabils pieprasijums péc zemes gabaliem PieR1g3,
v' Tuvaka apkartné parsvara privatmaju apbivei raksturiga apbive,
v Visas nepiecieSamas inZeniertehniskas komunikacijas.

Negativi ietekméjosi faktori:
v" Nav konstatéti.
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3.5. Objekta sastava eso3o apbives gabalu tirgus vértibas noteikS8ana ar salidzinamo darfjumu pieeju
(metodi)

Salidzinasanai izvéléti tris pardoti, vai piedavajuma esosi lldzigi nekustamie Tpasumi.

1)

) iela 11, Bergi, pag., Ropazu nov.

Zame | Privaivasm | Mebuzene | @@

Datums. n Kadastranumurs  Platine, m”  Platiba, ha EUR EURfm® Zemel
09/10/2024 1973363 B0600TIOE3S 1261 01 87000 69 n

(@ Informacija £ Dardjumi | [Z awai 5 [ Komentari 1 [ Karte

Darfjuma informacija Zemes informacija

0 1973363 Zemes vienibu kaasira apziméjums saraksts 80600710561
Dariums s Pargod Kopejh platbs 1260m*
Barijuma daturns. 08102024 Zemes gatela dom. dajas "
Registraciss datums 237102024 Platiba 12810 f01ha
Pardevsjatips Fizigka personz HiM 500 (1281m7)
Pircaa tips Fizisks persons Apbie nav

Pérdotds zemes veidiem

Lavksaimmiecibas zems om?

Meu zoma 1280m"

Kromaju platiba o

Purv plsiiba om*

Zame zem ussnism om*

Zeme zem &kam un pagaimiem om?

Zeme zem celjem om?

Paréfa zames platina om

mutvﬂa.lv Teritorij 63 Pieklastamiba = levelne  Mana darbavieta

Teritorijas izmantosana x

@ AmeLs vietd karts prasibas tertoriies
notelktas Detalplanojuma, bet visparigas prasibas.
Teritorijes plancjoma

Pievérsiet uzmanibu tam, ks 58 viets karte
O eyt

(@ Pievirsiet uzmanib tam, ks atzimétaid vield karté
orit jauna Teritories pléncjuma iestride.

Sanemt pazinojumus
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2).

iZas iela 2B, Bergi, pag., RopaZu nov.
Zame | Prviman | Meiuzoe (@
Darfjuma informacija Zemes informacija Cena Domajamas dalas
Datums ) Kadastra numurs Plafibs, 7 Pialibs, ho R EURA Zemet
10/06/2025 2130030 8060010948 1204 o1 83000 B9 1

@ informacija = Sludinajumi 17 3 Darijumi 2 [ Amei 63

Darljuma informacija
0 2130030
Dasijuma s Parcod
Darijuma datums 10/06/2025
Regysiraciins catums 18062025

Pardeveia tos
Pircéjatips

Ezermuitas Q

Fiziska persona
Firisks persons

B Komentari [0 Karte

Zemes informéclja

Zames
Kopsia pistivs

Zemes gabala dom. dafas
Patiba

hiLM

Aphive

12080 m*
il

12040 {01ha
600 (1204 m*)
nav

Pardotas zemes kopplatibas sadalfjums pa zemju veidiem

Lauksaimriecibas zeme
Meiy zeme

Krimaio pistiba

Burvu piatiba

Zems zem Gdegiem
Zame zem exam un pagamiem
2eme zem cafiem

Pacéia zemes platina

Teritorijas izmantosana x

@ Atzmetajs viets karte prasibas teriorias
izmantotansi ketrd Funkciondlaid 2013
noteibtas Dets(plancjums, bet visparigds prasibes
Teritorias planojura

Funkeionlais zonjums
* Savrupmaju apbaves teritorijy

Papildu informacija
= Zemes vienTbs: 0600110903 (skatit sapiéu Informacik)

* Clems "Bergi”

Pieiruiet uemanbu tam, ba stzimétejd viets karts
noritjauna Lokalplanojuma izstrade

tam, ks atzimétajs viets karte

Pleversiet uzmaniby
noritjauna Terlorlas isnojuma lzstrade

‘Sanemt pazinojumus
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3) .
9 Sofijas iela 31, Baltezers, Garkalnes pag., RopaZu nov.

Teme | Meza | Moluzme &

Darijuma informacija Zomes informacia Cona Domajamas dajas
Datlrts [} Modastacumurs  Puba,m' Plfbata  EUR  ELRm®  Zemsl
20/04/2024 1867275  B0BO0OGIMG 1501 02 29500 66 Rl

@ informacla 3 Darijumi | [ At | ) Komentari (17 Karte

Darijuma informacija Zemes informaciia

€ 5 C = geolawjaiv/geoftapis

GEOLana.lv TesRorij

69 Pieklustamiba = lzvélne Mana darba vieta

WA - "7 S ‘
> SoffjasielazQ s \< Teritorijas izmantosana
:‘. - = 2 —— @ Atzmetals viets harte terltorfas.
1 s . > izmantoianei katrd funkciondlejd zond.
, - skdlldnelumt et vpiratsorashom
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Akmenu iela 7C,

MezZaparka iela

Ezemuizas iela

Sofijas iela 31,

Bergi, Garkalnes 11, Bergi, 2B, Bergi, Baltezers,
Salidzinamais objekts pag. Garkalnes pag. Garkalnes pag. | Garkalnes pag.
Darijjuma/piedavajuma laiks 10.2024 06.2025 04.2024
Informacijas avots CB 1973363 CB 2130030 CB 1867275
Darijuma cena, EUR/kv.m. 87 000 83 000 99 500
Vienibas cena, EUR/kv.m. 68,99 68,94 66,29
Zemes gabala platiba, kv.m. 1200 1261 1204 1501
Platibas sarkanas Inijas, kv.m. nav nav nav nav
Apblves esamiba nav nav nav nav
Dabas faktors nav nav nav nav
InZenierkomunikacijas el(paréjas blakus) lidzigi Idz1gi Idzigi
Tpasumtiesibas pilnas pilnas pilnas pilnas
ZOﬂéijS Savrupméju apbﬂves Savruy:;r:?tj;lr;:buves SaVrUF;I‘;’:tJ;Ir;:bUVeS Savruy:;;r:ltj(:lr;:buves
teritorija
Darijuma cenas korekcijas faktori, EUR % EUR % EUR % EUR
Cena, EUR 87 000 83 000 99 500
Tpasuma tiesibas 0% 87 000 0% 83 000 0% 99 500
Finans&juma apstakli 0% 87 000 0% 83 000 0% 99 500
Darfjuma apstakli 0% 87 000 0% 83 000 0% 99 500
lzdewmi uzreiz péc darjuma 0% 87 000 0% 83 000 0% 99 500
Darjjuma veik8anas laiks 0% 87 000 0% 83000 2% 101 490
Korigéta darjuma cena, EUR 87 000 83 000 101 490
Vienibas cena, EUR/kv.m. 68,99 68,94 67,61
Objekta atraSanas vietas faktors -3% -2,07 7% -4,83 0% 0,00
Novietojums, infrastruktira 0% 0% 0%
Novietojums kvartala 0% 0% 0%
Apkartnes ietekme 0% 0% 0%
Dabas faktors (dens tuwums) -3% 0% -7% 0%
Zemes gabala platibas faktors 0% 0,00 0% 0,00 3% 2,03
Piebraucamo celu faktors 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
InZenierkomunikaciju limenis 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Zemes gabala reljefs, apaugums, konfiguracija 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Apbiwes ietekmes faktors 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Apgritindjumu faktors 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Atlautas izmantoS$anas (zon&ums) faktors 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Kopéja korekcija -3% -2,07 -7% -4,83 3% 2,03
Korigéta vienibas \eértiba, EUR 66,89 66,92 64,11 69,64
Objekta tirgus vertiba, EUR 80 271

Objekta tirgus vértiba, (noapalojot) EUR

80 000

,Produkta sagatavo$ana izmantoti Nekustama ipasuma valsts kadastra informéacijas sisttmas Nekustama ipasuma tirgus dati

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

Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprékiniem un vértétaja riciba nodoto un esoSo informaciju, péc vértétaja
viedokla nekustama TpaSuma ar adresi Akmenu iela 7C, Bergi, Garkalnes pagasts, Ropazu novads, visvairak
iespéjama tirgus veértiba novértésanas diena, tas ir, 2025. gada 16. septembrT, noapalojot sastada:

EUR 80 000 (astondesmit tiikkstoSi eiro)

Piespiedu pardoSanas vértiba ar realizacijas laiku Iildz 6 ménesSiem tiek noteikta:

EUR 56 000 (piecdesmit sesi tikstosi eiro)

SIA “Arco Real Estate”
Veértésanas nodalas vaditajs

/ Maris Laukaléjs /
Latvijas Tpasumu Vértétaju Asociacijas sertifikats Nr. 30

Vértétaja asistents

/ Oskars Darzing /
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5. Aprékinos izmantotie pien@mumi un ierobezojoSie faktori.

Sis vértgjums ir paredzéts vienigi noraditajam mérkim un nav izmantojams citos nolikos bez
vértétaja rakstiskas piekrisanas.

Novértétais TpaSums tiek uzskatits par brivu no apgritindjumiem, finansialam saistibam, ka art
citiem tirgus vértibu pazeminoSiem faktoriem, ja tas nav Tpasi atrunats $aja veért&juma.

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu grunts stdvokla 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. Veértétajs Sos datus un lielumus izmantojis péc labakas parliecibas, tatu neuznemas
atbildibu par 8o datu un skaitlu patiesumu un objektivitdti, jo var bat notikuSas izmainas
dokumentacija, par kuram vértétdjs nav informéts, vai vértétdjam bijusi sniegta nepatiesa
informacija, vai arT bijusi citi ietekmé&josi apstakli.

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

Noteiktas tirgus vértibas ir spéka pie vértéSanas diena spéka esosajiem LR normativajiem aktiem.
So normativo aktu izmainas gadijuma noteiktas vértibas var mainities.

ST vértéjuma atskaite sastadita viena eksemplara uz 23 lapaspusém.

Novértéjuma atskaitei ir pievienotas sekojosu dokumentu kopijas:

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

3) Tegova sertifikats,

4) Tpasuma tiesibas apliecinosi dokumenti,

5) lzdrukas no VZD kadastra datiem.

6. Neatkaribas apliecinajums

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

e faktu konstatacija, ko satur Sis vértgjums, ir patiesa un pareiza,

e vértéjuma analizes, viedokli un secinajumi ir ierobeZoti tikai ar vértg§juma minétiem
pienémumiem un nosacijumiem. Tas ir manas personigas, profesionalds domas, viedokli un
secinajumi,

e man nav Tpadas pasreizéjas vai perspektivas intereses par $o novértéjamo objektu un man nav
Tpasas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaistiti,

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

e manas domas, viedokli un secindjumi tika veikti un $is zinojums tika sagatavots saskana ar
Eiropas vértésanas standartu — EVS(2016) un Latvijas TpaSuma vérté$anas standartiem LVS
401:2013.

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstisanas datums

M. Laukaléjs
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Pielikumi
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