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Riga,

Par nekustama ipaSuma —

Ropazu novada, Ropazu
Saskana ar Jisu

IpaSuma identi

Zvérinatam tiesu izpilditajam
Sandim Tomsonam
Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

zemesgabala un apbuves
pagasta, Lielkangaros “Libavoti”, novertésanu

pasttijumu, tika veikta nekustama Ipasuma (turpmak teksta Objekts), noveértésana.
fikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 8084 016 0142 | Ropazu pagasta ZG nodalijums: | 100000013757

Zemes kad. apz. 8084 016 0204

Apbiive:
Nedzivojama eka Kadastra apziméjums: 8084 016 0143 001
Jaunbiive (angars) Kadastra apziméjums: 8084 016 0143 002

Citi apstakli: Uz zemesgabala atrodas Zemesgramatd un VZD Kadastra informdcijas sistéma
neregistrétas ekas: dala no katlu majas, koka konstrukcijas Skiinis, divas paligékas.
Saskana ar mutiski sniegto informdciju ékas nepieder tresajam personam, tas lieto
zemes ipasnieks.
Nepieciesams veikt datu aktualizaciju VZD Kadastra informdcijas sistema atbilstosi
situacijai daba.

IpaSumtiesibas:
| Ipasnieks: Anna Grigaline

Zemes raksturojums:

Platiba m?:

2 667 m? | Forma: | Tuva taisnstirim.

Komunikacijas u.c.:

Centralizéta elektroapgade, idensapgade lokala — no teritorija esosa artéziska
urbuma (iidensapgade tiek nodroSindta ari blakus esosajiem ipasumiem), lokald
kanalizacijas sistéma, ékas apsilde tiek nodrosinata no cieta kurinama apkures
katla.

Piezimes:

Atseviski zemesgabals nav nozogots, ir nozogota visa industriala kompleksa
teritorija, kura atrodas vertejamais ipasums. Reljefs — viegli vilnots, lidzens. Pie
ekas laukums klats ar grants segumu.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums:

UzcelSanas gads: | Stavu skaits: Platiba m? Fiziskais stavoklis:

Noliktava 001.

1 Ekas fiziskais stavoklis ir

apmierinoss.

n.z. 66,3

Citi apstakli:

Vizuali apskatot eku, tika konstatéts, ka ta netiek izmantota vairakus gadus, ékai
demontétas logu ritis, iekStelpu apdare nolietojusies, ekai nepieciesams veikt
kartéjos ékas un telpu remonta darbus. Ziemas ménesos eéka netiek apsildita.

Angars 002.

n.z. 1 475,2 Fkas fiziskais stavoklis ir
labs/apmierinoss.

Citi apstakli:

Metala konstrukcijas angara éka apskates bridr tika izmantota noliktavas/razosanas
vajadzibam. Angars blokéjas ar blakus esoSo katlu maju (¢ka nav registréta
Zemesgramatd un norddita VZD Kadastra informdcijas sistema) un blokéjas ar dalu
no noliktavas ékas (eka nav registréeta Zemesgramatda un noradita VZD Kadastra
informdcijas sistema). Angars ir siltinats, tas tiek apkurinats, éka ir izbivétas dazas

starpsienas.

Apgriitinajumi

, aizliegumi, Kilas tiesibas:

Netiek nemts véra:

Atzime - noteikts aizliegums bez Raimondai Simsona, personas kods XXXXXX-
XXXXX, rakstiskas piekrisanas nekustamu ipasumu iekilat, atsavinat, sadalit, pardot,
iznomat, izirét un jebkada veida apgriitinat.

Atzime - versta piedzina par labu piedzinejam: Leonidam Petris¢evam, personas
kods XXXXXX-XXXXX.

Atzime - versta piedzina par labu piedzinejam: Als "Sadales tikls”, registracijas
numurs 40003857687.

Atzime - noteikts aizliegums bez Valsts ienemumu dienesta, registracijas numurs
90000069281, rakstiskas piekrisanas nekustamu ipasumu atsavinat.

Atzime - versta piedzina par labu piedzinégjam: Raimondam Simsonam, personas
kods XXXXXX-XXXXX.

Nostiprinata hipotéeka par labu SIA
50103851131,

"FILKULS S", registracijas numurs




Nostiprinata hipoteka par labu Raimonds Simsons, personas kods XXXXXX-XXXXX;
Nostiprinata hipoteka par labu Leonids Petriscevs, personas kods XXXXXX-XXXXX;
Nostiprinata  hipoteka par labu SIA “CENTRUM?”, registracijas numurs
40103018405;
Atzime - kilas tiestba. Prasitajs: Valsts ienemumu dienests, registracijas numurs
90000069281.

Saskana ar Zemesgramata noradito:
Atzime - cela servitiita teritorija — 20 m? platiba.

Tirgus vertibu butiski | Saskana ar VZD Kadastra informacijas sistéma noradito:

neietekmé: - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces kanalizacijas vadu — 6m?
platiba;
- cela servitiita teritorija — 20 m? platiba.
Piezimes: Vertetajiem nav zinami jebkadi citi apgritinagjumi, kas noteikti vértejamam

nekustamajam ipasumam, tiek pienemts, ka tadu nav.

IpaSuma apskates un novérteSanas apstakli:

Apskates datums: 25.11.2024. | Vertsjums sagatavots: | Ta elektroniskas parakstiSanas datums.

Apskates apstakli: Vertetajiem netika nodroSinata iespéja ieklit iekStelpas. Iekstelpu tehniskais
stavoklis balstas uz ipasnieces iesniegtajam fotografijam un mutiski sniegto
informaciju. Apskates bridt ipaSumu izmanto eékas nomnieks (noslegts telpu nomas
ligums, nav nostiprinats Zemesgramata, nay saistoss treSajam personam).

Saja vérteSanas atskaite ir aprakstits jpaSuma stavoklis, kadu to varéja pienemt,
apskatot teritoriju un ekas no arpuses. Uz Siem pienemumiem ir balstits vertejuma
rezultats.

Vertejuma uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta piespiedu pardoSanas vértibu ta apskates bridi — 2024. gada 25. novembri, nemot véra
situaciju nekustamo IpaSumu tirgli Saja datuma. Vertejums paredzets, lai noteiktu Tpasuma iesp&jamo
pardosanas sakumcenu, organizgjot izsoli.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Tiek uzskatits, ka ar So pieeju iegltais
rezultats vislabak raksturo vertéjamo IpaSumu. Veértgjums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma vértésanas
standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa veértésanas atskait ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:
piespiedu pardosanas veértiba, kas 2024. gada 25. novembrT ir
80 000 EUR (astondesmit tiikstoSi eiro).
Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas mingti $aja vertesanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

SIS DOKUMENTS IR LEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU



mailto:info@vindeks.lv
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Nekustama ipasuma — zemesgabala un apbiives novertejums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKT

A GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA
Vertgjamais Objekts atrodas RopaZu novada, regionala autocela Riga — Ergli labaja pusg,

Lielkangaros, industrialo €ku kompleksa teritorija, aptuveni 7 km attaluma no Ropazu novada administrativa
centra. Attalums no autocela Riga — Ergli ~ 200 m, attalums lidz Rigas pilsétas centram ir ~ 40 km, attalums

Augitiems

Jugla

Glaznieki

Iidz Ogrei ~ 20 km.

Vertejama Objekta tuvuma izvietotas dazadas razosanas, noliktavu €kas, lauksaimniecibas teritorijas,
viengimenu dzivojamas majas, lauku viens&tas. Ropazos atrodas dazadas kvalitates mazstavu dzivojamas
majas, daudzdzivoklu dzivojamas €kas, dazada rakstura sabiedriska, tirdzniecibas un pakalpojumu objektu
apbiive. Teritorijas apbiives blivums tieSa Objekta tuvuma ir vid€js. Apkartné esosa razosanas un noliktavu
apblve parsvara ir laba/apmierinosa stavokli, praktiski visas €kas tiek izmantotas dazadiem komerciala rakstura

mérkiem.

Sl4 “Vindeks” noveértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemesgabala un apbiives novertejums

Tuvakaja apkartné socialas infrastruktiiras attistibas pakape veértéjama ka apmierino$a. Tuvakais
pirmas nepiecieSamibas precu veikals atrodas Ropazu centra, aptuveni 6 km attaluma no veértgjama Objekta.
Aptuveni 6-30 km attaluma Ropazos, Rigas pilséta atrodas arT citi nozimigakie socialas infrastruktiiras objekti
— tirdzniecibas un pakalpojumu objekti, izglitibas un mediciniskas apriipes iestades u.c.. Ropazos atrodas
kultoiras nams, Ropazu vidusskola.

Piegulosas teritorijas labiekartojums uzskatams ka apmierinoss. Piekltsanai pie Objekta izmantojamie
piebraucamie celi nogriezoties no valsts regionala cela ir ar grants segumu laba/apmierino$a stavokli. Servitiita
cel$, kurs ved cauri Tpasumam, ar grants segumu apmierino$a stavokli (nodibinats cela servitits).

Transporta un gajéju plisma pa servitita celu ir zema, jo ta beidzas ar strupcelu. Autotransporta
apstasanas un staveSana tiesi pie vert€jama Objekta no apbiives briva zemesgabala dala.

Sabiedriska transporta nodro§indjums vértéjams ka apmierino$s, pie valsts regionala autocela Riga —
Ergli atrodas piepilsétas autobusu pieturvietas.

No komerciala viedokla atrasanas vieta vért€jama ka apmierinosa.

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Zemes gabala raksturojums:

platiba: 2 667 m%;

forma: tuva taisnstarim;

reljefs: lidzens, viegli paugurains;

apaugums: nekopts zalajs, atseviski koki, krimi;

labiekartojums:  nav 1pasi labiekartota,

nozogojums: atseviski zemesgabals nav nozogots, ir nozogota visa industriala kompleksa

teritorija, kura atrodas veért€jamais Ipasums ar stieplu pinuma ZogS metala
stabos, nozogojums apmierinosa stavokli, iebraucamie varti no piebraucama
cela puses (nodibinats piebraucama cela servitiits);
pieejamie uz zemes gabala eso$ajai apbuivei ir pievadita elektroapgade; tidensapgade,
inZeniertikli: kanalizacija
uz zemes gabala noliktava (biives kad. apz. 8084 016 0143 001) un angars (kad. apz. 8084 016
esosa apbiive: 0143 002).
Uz zemesgabala atrodas Zemesgramata un VZD Kadastra informacijas
sistema neregistretas ekas: dala no katlu majas, koka konstrukcijas Skiunis,
divas paligékas. Saskana ar mutiski sniegto informaciju ékas nepieder
treSajam personam, tas lieto zemes ipasnieks.

Novietojuma sh&éma saskana ar VZD Kadastra datiem.

Zemes gabals atrodas iek$gja kvartala, tas robezojas ar blakus eso$ajiem apbuvétiem zemesgabaliem
uz kuriem atrodas industriala apbtive un lauksaimnieciba izmantojama zeme.

Uz zemes gabala eso$a apbiive izvietota praktiski pa visu teritoriju.

Kopuma teritorija tiek apsaimniekota, ekas apskates bridi tika izmantotas, tajas atrodas nomnieks.

Sl4 “Vindeks” noveértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemesgabala un apbiives novertejums

1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Saskana ar ierakstu zemesgramata un VZD Kadastra informacijas sistéma, apbtivi veido noliktava
(kad. apz. 8084 016 0143 001) un jaunbive - angars (kad. apz. 8084 016 0143 002).

Uz zemesgabala atrodas Zemesgramatda un VZD Kadastra informdcijas sistema neregistrétas ékas:
dala no katlu majas, koka konstrukcijas Skinis, divas paligékas. Saskand ar ipasnieceS sniegto informaciju
ekas nepieder tresajam personam, tas lieto zemes ipasnieks.

Vertétajam ir iesniegta nekustama ipasuma valsts kadastra informacijas sisteémas teksta datorizdruka;
Seit mingtie celtnu fiziskie parametri tiek izmantoti vertéSana. Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpstosas
apbiives apraksts.

Vértetajam netika nodroSinata iespéja iekliit ekas. Saja vertéSanas atskaité ir aprakstits pasuma
stavoklis, kadu to varéja pienemt, apskatot teritoriju un ekas no arpuses, un pamatojoties uz pasnieces
iesniegtajiem ekas iekStelpu fotoattéliem.

Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpsto$o eku apraksts.

Jjaunbive - angars kad. apz. 8084 016 0143 002

- Ekspluatacijas _ _
_ Telpu platibas, . _ . Apbiives | Buvtilpums,
Nr. Nosaukums — nozime m? uzsgl;(sjz;nas Stavu skaits laukums, m?. me.
002 Angars n.z. 1 458,3 2577
Ekas labiekartojums
Celtnes kopéja platiba: 4752 Elektiiba X
Udensvads X
Labs/ Kanalizacija X
Celtnes tehniskais stavoklis: apmierinoss )
Piespiedu ventilacija -
Apkure X
Konstruktivie elementi Apdare
pamati dzelzshetons/betons apmierinoss Materiali Stavoklis
. Argja: Bez apdares -
Sienas; i -
- angara tipa - metala karkass ar P
jumta - 9 apmierinoss
skarda lok$nu segumu
segums ’
Rulveida pacelamie garazas varti;
ailes stikloti logu ramji apmierino§s

Eku veido vairakas noliktavas telpas. Noliktava grida ir betonéta. Eka ir siltinata, tas apkure tiek
nodro§inata no cieta kurinama apkures katla, kur§ atrodas blakus esos$aja katlu maja (€ka nav noradita
Zemesgramata un VZD Kadastra informacijas sisttéma). Ieksgjie elektroinstalacijas tikli ir darba kartiba.
Kopuma &kas tehniskais stavoklis ir dalgji labs, biitiski konstruktivo elementu bojajumi netika konstatéti. Ekas
viena siena blok&jas ar blakus esoSo paligéku (€kas nav noradita Zemesgramata un VZD Kadastra informacijas
sistéma). Bitiskas progresgjosas plaisas vai ievérojamas €kas konstruktivo elementu deformacijas vai bojajumi
netika konstateti.

Ekas telpu planojums un konstrukcija atbilsto$a noliktavu ekai.

Ipaduma sastava ietilpst ar paligéka:

Nr. Nosaukums Materials Ekspluatacijas Kopeja Tehniskais stavoklis, piezimes
pamati sienas jumts uzsik$anas gads | platiba, m?
001 Noliktava Dzelzsbetona, | kiegelu miiris| dzelzsbetons/betons, n.z. 66.3 Dalgji apmierinoss, vizuali apskatot &ku,
betona bloki ruberoida jumta tika konstatéts, ka ta netiek izmatota
segums vairakus gadus; apskates bridi netika
izmantota.

Vizuali apskatot €ku, tika konstatéts, ka tas eso$a izmanto$ana nav iesp&jama, tai ir nepiecieSams
veikt remonta darbus. Ekai tika konstatéti dazada rakstura bojajumi — daZiem logiem nebija logu riitis, ziemas
menesos ekas iekstelpas netiek apsilditas. Kopuma €kas tehniskais stavoklis ir dalgji apmierinoss, nepiecie$ams
veikt kas remonta darbus.

Uz zemesgabala atrodas Zemesgramata un VZD Kadastra informacijas sistéma neregistrétas ekas: dala
no katlu majas — apskates bridi tika izmantota, taja atrodas apkures katls, koka konstrukcijas $kiinis — apskates
bridi tika izmantots pec nozimes, divas paligekas — paligéka, kura blok€jas ar angaru tiek izmantota noliktavas
vajadzibam, tai ir uzstaditi koka konstrukcijas divviru varti, atseviski stavosa paligeka netiek izmantota.
Saskana ar mutiski sniegto informaciju ekas nepieder treSajam personam, tas lieto zemes Tpasnieks.

1.5. PASREIZEJA IZMANTOSANA
Objekta apskates bridi €kas netika izmantotas, teritorija nebija kopta. Nekustamais ipaSums tika
apskatits un veértéjuma atskaite sagatavota, balstoties uz ta faktisko stavokli 2024. gada 25. novembri.

Sl4 “Vindeks” noveértejuma atskaite




Nekustama ipasuma — zemesgabala un apbiives novertejums

1.6. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vértesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vertgjama aktiva un lidzigu vai
identisku akttvu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasiitijumu, §is vert€jums ir paredzets, lai noteiktu Ipasuma iesp&jamo pardosanas sakumcenu.
Pamatojoties uz ar vertéSanas uzdevumu, tika noteikta IpaSuma piespiedu pardosanas vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vertesanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datumd ipasumam bitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Vertéjuma pieeju izvele.

Verteésanas praks€ pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu vertéSanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (Salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo ipaSumu tirgus apstaklos Iidzigu
objektu novértésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.

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

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

Veértésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardosanas cenas tick korigétas, nemot véra
to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsolg, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski Tss ekspozicijas laiks, tirgus cenu ITmena izmainas
kop$ darTjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé novértéjama
Tpasuma tirgus veértibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vértéjamo TpaSumu un
salidzinamiem TpaSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétaja slédziena noveért€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja p€c vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkr&taja vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret noveérte&jamo Objektu, kuru raksturojums
ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.
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Saskana ar darba uzdevumu, tika noteikta ipaSuma piespiedu pardoSanas vertiba, ar ko tiek saprasta
naudas summa, ko reali var iegiit pardodot IpaSumu pardev&ja grutibu gadfjuma un laika posma, kas ir
nepietiekams atbilstosam piedavajumam tirgus vertibas definicijas konteksta. Galvenie pienémumi, kas nosaka
pardevgja griitibu iemeslus, ir:

1. Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama IpaSuma piedavajums tirgl notiek likumdogana
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vertibas definiciju. Pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un ipasnieku iesp&jamo
pretdarbibu. Mingtie apstakli biitiski sasaurina potencialo pircgju loku.

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

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeigSanai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaSana un TpaSuma sanemsana valdijuma var butiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

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

5. Papildus izmaksu riski. Izmaksas par ipaSumu parnemsanu, juridisko formalitau nokartoSanu,
apsaimnieko$anas uzsakSanu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.

6. Nekustamo ipaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinasanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekme cenu limeni. Lejupejosa tirgus apstaklos investori
ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus periodiem.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situdcijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo 1pasumu tirgus dalibnieku speku sameru, ka arT iezZim& So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs
no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min&ta izmantoSanas veida biis visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka: visiespéjamakais ipasuma izmantoSanas veids,
kas ir reali iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizejams, ka rezultata novertejama
ipasuma tirqus vertiba biis visaugstaka.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir esoSais — eku izmantoSana razoSanas/noliktavas
vajadzibam.

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

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojosiem avotiem: zemesgramata.lv,
kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo TpaSumu darfjumu
uznémumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22 gadu darbibas
rezultata apkopotie tirgus dati. Vertétaji analiz€ja informaciju par darfjumiem ar komercialas nozimes
objektiem un $adu Tpasumu piedavajumu Ropazu un citos blakus esoSajos novados.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var butiski ietekm@t arT nekustamo TpaSumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoss biis $is process. Pastav risks, ka [idzSingjais lidzsvars var mainities. Ir skaidrs,
ka § ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircgji un investori visdrizak
izvElesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. letekme uz nekustamo
ipasumu cenam var bit divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spieZ cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var klit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2024. gada, ekonomika tiek novérota stagnacija un neliela
inflacija. Bremz&Sanas verojama arT Eiropas ekonomika, tomer 2025. gada izaugsmei vajadz€tu atjaunoties,
inflacijai butiski paléninoties. Iepriek$€jo gadu zemie procentu likmju Iimeni neveicinaja ekonomikas
stabilitati, pie negativam procentu likm&m Centralas bankas var€tu atgriezties vien neordinara situacija.
Latvijas banka ir paaugstinajusi inflacijas prognozi, savukart IKP prognoze samazinata. Vienlaikus Latvijas
Banka samazinajusi Latvijas ekonomikas picauguma prognozi 2024. gadam. Prognozes tieck modelétas liclas
nenoteiktibas apstaklos, un var tikt butiski korigétas, nemot veéra to, cik veiksmigi tiks izmantotas Eiropas
atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un ari atbalstoSas monetaras politikas nodro$inatie arkartigi labvéligie
finans€juma apstakli. Pircgji turpina pienemt diezgan nogaidosu attieksmi. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis
viet€jie spéletaji un bis lielaks mazaka apjoma darijumu Tpatsvars, kas savukart ietekmés kopgjos Baltija
sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms Baltijas valstis 2024. gada
saglabasies liment, bet lielaka dala darfjumu tiks planoti 2025. gada pirmaja puse.

Nemot vera vidgjos raditajus €ku noslodzé un nomas maksu lieluma, jaunu objektu celtnieciba Sobrid
investoriem nav Tpasi aktuala, jo esoSo nomas maksu lielums, salidzino$i ar blivizmaksam, ir zems un
pieaugums nav lielaks par 5-7% gada parskatamaja nakotné. Investori izteikusi interesi iegadaties esosas ekas
ar nosacijumu, ka to noslogojums ir ne mazaks par 60-80% un pirkSanas cenas limenis atbilst vismaz 7-8%
ienesigumam. Bet nemot véra komercobjektu darbibas vid€jos raditajus, lielaka dala piedavajuma esoSo
objektu neatbilst $adiem kritérijiem, lidz ar to nav pievilcigi investoriem. Tirgum sensitivi reag€jot uz norisém
pasaulg, pasi uz procentu likmju kapumu un geopolitisko nenoteiktibu, lielo darfjumu ipatsvars sariik, kas
redzams gan péc darijumu skaita, gan kopgjas investoru parliecibas un intereses indeksa raditajiem.

2023. gada laika Latvija tika veikti 49,2 tikstosi nekustamo TpaSumu pardoSanas darijumu, kas bija par
11,5% mazak neka 2022. gada (55,6 tikstosi). Kopé&ja nekustamo ipaSumu darfjumu summa Latvija sasniedza
2,288 miljardus EUR, kas bija par 11,6% mazak neka gadu ieprieks (2,587 mljrd. EUR). No veiktajiem
nekustamo TpaSumu pardosanas darfjumiem lielaka dala — 41% bija dzivoklu pardosanas darfjumi, kas veidoja
45% no kopgjas darjumu summas, tiem sekoja pardoSanas darfjumi ar zemém, kas kopa veidoja 35% no
darfjumu skaita un 21% no kopgjas darjjumu summas; pardosanas darfjumi ar zemes un €ku Tpasumiem veidoja
19% no darTjumu skaita un 32% no kopgjas darfjjumu summas.

Vislielakais tirgus pieprasijums ir péc jaunam, miisdienigam, funkcionalam un energoefektivam telpam 500
— 1 500 m? platiba. Industridlo platibu tirgii pieprastjumu veido un nosaka transporta, logistikas, kurjerpastu un
e-komercijas, ka ar1 dazada profila razoSanas uznémumi. Lielakais pieprasijums ir p&c industrialajam telpam,
kas atrodas Rigas pilséta vai strategiski nozimigas vietas (lidostas, apvedcelu tie§a tuvuma). Sadu pieprasijuma
tendenci liela méra nosaka infrastruktiiras pieejamiba, lai nodroSinatu kvalificéta darbasp€ka piesaisti. Rigas
regiona industrialo telpu pieprasijumu veido uznémumi, kuru pamatdarbiba ir saistita ar logistiku vai kuru
riciba ir ierobezotaks budzets. Vidgjas klases industrialo telpu kategorijas nomas maksas parskata perioda nav
bitiski mainTjusas. Nomas maksu diapazona svarstibas ietekmé arT nomas telpu lielums un nomas liguma
nosacljumi, pieméram, ilgtermina ligumi (3 — 5 gadi) lielu nomnieku gadijjuma. Pardosanas cenas nosaka
konkréta nekustama Tpasuma tehniskais stavoklis un specifika.

Analizgjot industrialo €ku tirgu, tick secinats, ka Sobrid nekustamo ipasumu tirgli domingjosa tendence —
samazinas pieprasijums péc ,,padomju” laika celtam un morali, tehniski, funkcionali novecojosam razotném un
palielinas pieprasijums péc miisdienu standartiem atbilstoSam un sakartota vide izvietotam ekam. Lielaks
pieprasijums ir p&c kvalitativam noliktavu/razoSanas &kam, kur veikti siltinaSanas darbi, pievaditas
komunikacijas, ir kvalitativa apdare. Potencialajiem nomniekiem svarigakie telpu raksturlielumi ir griestu
augstums, gridas seguma slodzu izturiba, augstie transporta varti, transporta piebraukSanas iesp&jas. RazoSanas

Sl4 “Vindeks” noveértejuma atskaite



13
Nekustama ipasuma — zemesgabala un apbiives novertejums

vajadzibam parsvara tiek mekletas telpas, kas biitu nodroSinatas ar nepiecieSamajam komunikacijam ar
pietiekamu jaudu, asfaltétiem celiem, stavlaukumiem darbinieku autotransporta novietosanai.

Vidgjas celtniecibas izmaksas apkurinatam un siltinatam industrialajam ekam ir robezas no 750 EUR/m? —
1050 EUR/m?, celtniecibas izmaksas pieaug, ja €kai paredzétas stiklotas sienas taja telpu dala, kas parasti tiek
izmantotas biroju vajadzibam, tad biivniecibas izmaksas var pieaugt lidz 1200 EUR/m?. Ekas, kuras ilgstosi
nevar iznomat, pakapeniski tiek renovétas, pielagojot tas nomnieku Tpasam vajadzibam. Ekas, kas ir loti slikta
tehniska stavokli, tiek nojauktas, lai veidotu jaunas, miisdienu prasibam atbilstoSas celtnes, bet $adu gadijumu
ir salidzinosi maz. Potencialie industrialo €ku attistitaji jaunu ku biivniecibai mekle piemérotus zemesgabalus,
kas bitu izvietoti p&c iesp&jas tuvak pilsétu robezam, lai bitu pieejami darbaspeka resursi un potencialajiem
darbiniekiem nebiitu jamero tals cel$§ [idz darbavietai. Industrialo objektu segmenta p&dgja laika ir novérojama
tendence, ka ir palielindjusies interese par labas kvalitates telpam gan nomai, gan iegadei industrialajos parkos,
mazaka interese ir par komerczemes iegadi. Tiek prognozets, ka tuvakaja laika komerce€ku segmenta, nemot
vera vispargjo ekonomisko situaciju valstl, nekustamo IpaSumu tirgus situaciju un banku piesardzigo
kreditésanu, bitiskas cenu izmainas nav gaidamas.

Veicot nekustamo TpaSumu tirgus segmenta — apmierino$a vai laba tehniska stavokli esosu vid€jas un lielas
platibas “padomju laika” komercialas nozimes €ku Pierigas rajonos analizi, tika secinats, ka piedavajuma nav
lidzvertigi ipasumi.

DarTjumi ar vid€jas un lielas platibas komercialas nozimes ekam ar zemes IpaSumtiesibam Ropazu novada
un citos blakus esoSajos novados ir robezas no 55 000 EUR (nelielas platibas €kas) Iidz ~ 550 000 EUR
(optimalas vai lielas platibas ekas) jeb no 130 — 400 EUR/m2. P&dgjo 2 gadu laika tika konstatgti vien daZi
darTjumi ar vert€jamam Objektam lidzigiem TpaSumiem.

Veicot nekustamo Tpasumu tirgus segmenta — apmierino$a vai dalgji laba tehniska stavokli esosu noliktavu
telpu nomas maksu Ropazu novada un citos blakus esoSajos novados analizi, tika secinats, ka kopuma
piedavajums ir mazs — piedavajuma tika konstatétas telpu nomas maksas robezas no 1,5 EUR/m? — 3,0
EUR/m?. Ir atseviski piedavajumi, kas parsniedz min&to nomas maksu cenu limeni, tomér lidzvértigas telpas
tiek iznomatas par zemaka ltmena cenam.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Ipasuma novietojums Ropazu novada, netalu no regionala autocela;
- &ku pietiekami liela kopgja platiba;
- izbuvetas Objekta funkciong$anai nepiecieSamas komunikacijas;
- angara &ka tiek izmantota;
- angara &ka siltinata un tiek apkurinata.
Negativie:
- nepiecieSsami ieguldijumi €ku remonta darbiem;
- pédgjo gadu laika ir biitiski samazinajies pieprasijums péc $ada veida TpaSumiem,;
- ierobeZotas €ku alternativas izmantoSanas iespgjas;
- uz zemesgabala atrodas Zemesgramata un VZD Kadastra informacijas sistéma neregistrétas kas.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustamo TpaSumu nav nodro$inats galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgritinati ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kavéjumiem;

e nekustamais ipaSums nav apgriitinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustamaja ipaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;

e tika uzskatits, ka €ku platibas atbilst kadastra fiksétajiem lielumiem;

e bez novert§juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme 1paSuma tirgus vertibu;

e Tpasums turpmak tiks apsaimniekotS sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigi paSumi Ropazu novada tiek iznomatas saméra reti, zinamas maksas ir paklautas spécigai
subjektivo faktoru iedarbibai un to ietekmé& svarstas ievérojamas robezas. IpaSnieks objekta iznomasanas
gadljuma parasti nesanem adekvatu kompensaciju par saviem ieguldijjumiem, tad€] ar ienakumu pieeju
aprekinata vertiba biezi neatbilst tirgus vertibai tas klasiskaja izpratné. Nemot véra minétos argumentus, tika
nolemts Objekta novértésanai ienakumu pieeju nepielietot.
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3.5. IZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetajs var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas zemes iegades un jaunas apbiives
izveidoSanas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek ieglits vertibas indikators, kura pamata ir ekonomikas princips,
ka pircgjs par aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva iegades vai
izveides izmaksas. Pieeja pamatojas uz pien@émumu, ka potencialais investors apsvérs zemes gabala iegades
izdevumus un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas izmaksas, izmantojot
modernus celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vért€jama ipasuma iegadi un eku
remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pirc€js par eso$o Ipasumu nemaksas vairak par mingtajiem izdevumiem
celtniecibai un zemes pirkSanai.

Izmaksu pieejas pielieto$anas tehnologijai ir sekojosi etapi:
zemes gabala tirgus vertibas noteikSana;
apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;
fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;
kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas;
kopgjas Tpasuma tirgus vertibas noteiksana, summgjot aprékinatas zemes un apbiives vertibas.

akrwbdE

Izmaksu pieeja konkrétaja gadijuma netick izmantota, jo vert€§jama apbuve ar lielu funkcionalo,
ekonomisko un fizisko nolietojumu, tadel aprekinos bitu jaizmanto lieli korekcijas koeficienti, kas aprekinu
rezultatus padaritu neprecizus.

3.6. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Lai noteiktu iespg&jamo TpaSuma tirgus vertibu, tika analiz€ta informaciju par darjjumiem ar lidziga
rakstura €kam Pierigas rajonos, blakus eso$ajos novados un $adu ipaSumu piedavajumi.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSanas priekS$noteikums ir attistits komercéku tirgus
segments. Galvenie vert€Sanas procesa etapi ir:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas

gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo Tpasumu;

3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar veértgjamo ipasumu;

4) korigeto pardosanas cenu saskano$ana un vert€jama nekustama Ipa§uma pamatotas tirgus vértibas

noteikSana.

Pieeja tiek izmantoti salidzinamu nekustamo Tpasumu pardoSanas gadijumi, ieveérojot atkiribas starp
Siem objektiem un veért€jamo Objektu. Korigétas pardosanas cenas dod tieSus noradijumus veért€jama ipasuma
tirgus vertibas iegiSanai. Pardotie nekustamie IpaSumi tiek salidzinati, balstoties uz pardoSanas cenu
ietekmgjosiem faktoriem, pieméram, zemes un €ku platibas, IpaSumu novietojums novada, apbives tehniskais
stavoklis, teritorijas labiekartojums u.c. faktori.

Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie
faktori, kas biezi neprognoz€jami ietekmé darjjumu cenas, ka ari tas, ka informacijas par Iidziga apjoma un
izmanto$anas veida ¢kam Pierigas rajonos un tas apkartng, vértéjama nekustama ipasuma tuvuma, vertétaju
riciba ir maz, ka arT izmantotajiem salidzinamajiem TpaSumiem atSkiras to izmantoSanas veids. Konkr&taja
gadfjuma pieeja izmantota, lai atspogulotu amplitiidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpasumiem
Pierigas rajonos ar industrialajam ékam. Saja amplitiida batu jaieklaujas arT vértgjamam Objektam.

Izanaliz&jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izvelgjusies:

Salidzinamo objektu raksturojums

ipasums Salaspils nov., Salaspils, Gaismas iela 6 k-1. Zemes gabala
platiba 2117 m?. TpaSumu veido 2-stava kiegelu miira konstrukcijas
darbnicas eka. Ekas kopgja platiba 276,9 m?, telpu augstums: 3.0 m.
Visas €kas telpas ir apkurinamas, uzstadits cieta kurinama apkures
katls. Uzstadita apsardzes un diimu signalizacija. Uz €kas uzstaditas
argjas noveroSanas videokameras. Teritorija ir noZogota,
iebraukSana pa vartiem, asfaltéts stavlaukums. Piebraucamais cel$
ir asfaltéts. Celtne ir laba tehniska stavokli, tas ekspluatacija
uzsakta 1975. gada. IpaSums pardots 2024 gada jalija par 85 000
EUR.
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2. ipaSums Kekavas nov., Kekava, Celtnieku iela 4B. Zemes gabala
platiba 703 m? Ipafumu veido 1-stavu metala konstrukcijas
noliktavu eka. Ekas kop@ja platiba 366,9 m?, telpu augstums: 6 m.
Celtne ir laba/apmierino$a stavokli, ekspluatacija uzsakta 1990.
gada. Pie &kas pievadita centralizéta elektroapgade. Ipasums
pardots 2024. gada janvari par 73 000 EUR.

3. 1pasums Ogres nov., Lielvarde, Parka iela 16. Zemes gabala platiba
1018 m? Ipasumu veido 1-stava metala konstrukcijas noliktavu
gkas. Ekas kopgja platiba 474,0 m?, ta ir apmierino$a tehniska
stavokli. Telpu augstums: 6 m. Ekas ekspluatacija uzsakta 1990. /.
gada. Pie &kas pievadita centralizéta elektroapgade. Ipafums  me Mﬁ%
pardots 2024. gada aprili par 55 000 EUR.

g
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4, ipasums Kekavas nov., Kekavas pag., Krogsils, “Ciekurini”. Zemes
gabala platiba 4440 m2. TpaSumu veido 1-stavu kiegelu miira/metala
konstrukcijas siltinata noliktavas eka. Ekas kopéja platiba 237,8 m?,
ta ir laba tehniska stavokli. Telpu augstums: 3,85 m. Ekas
ekspluatacija uzsakta 2022. gada. Ir izbiivéta fidens spice, lokala
kanalizacija, telpas tiek apsilditas, piekliSana pie Tpasuma
iesp&jama pa servitiita celu. Ipasums pardots 2023. gada septembri
par 85 000 EUR.

*Noradito salidzinamo objektu fotoattéli no interneta vides un var biit nepietiekami precizi.
Aprékinu gaita tika izdartas korekcijas, atkariba no IpaSumu sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika,
TpaSumu atraSanas vietas, apbuives fiziska stavokla un citiem nekustamo IpaSumu tirgus veértibu ietekmé&josiem
faktoriem. Apréekiniem tiek izmantota noliktavas ekas un angara ekas kop&ja platiba 541,5 m?.
Sikak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.

Raditaii Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Obijekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
l;gngll nZV" Salaspils nov., Kekavas nov., Ogres nov., Kekavas nov.,
Liglkanpaﬁ’ Salaspils, Gaismas Kekava, Lielvarde, Kekavas pag.,
"LibaV(?ts" iela 6 k-1 Celtnieku iela 4B Parka iela 16 Krogsils "Ciekurini"
Salidzinama objekta pardevuma / 85000 73000 55 000 85 000
piedavajuma cena, EUR
Darfjuma laiks 07.2024. 01.2024. 04.2024. 09.2023.
Zemes platiba, m? 2667 2117 703 1018 4440
Eku (biivju) platiba, m? 541.5 276.90 366.90 474.00 237.80
Eku (blivju) tehniskais stavoklis 'f’b§/ . labs labs/ apmierinoss apmierinoss labs
apmierinoss
Eku (bivju) platibas 1 m?
pardevuma/piedavajuma cena, e 307 199 116 357
EUR/m?
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértgjamo Objektu
lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% lidzvertigi 0%
1. Darfjumu finans€$anas apstakli
EUR 307 EUR 199 EUR 116 EUR 357
2. Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas darfjums vai lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
piespiedu pardosana, u.c.)
EUR 307 EUR 199 EUR 116 EUR 357
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Raditaii Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
l;gp 2?3 n;)v., Salaspils nov., Kekavas nov., Ogres nov., Kekavas nov.,
Lig Ikanp a%i.’ Salaspils, Gaismas Kekava, Lielvarde, Kekavas pag.,
"LTbaV(?ts" iela 6 k-1 Celtnieku iela 4B Parka iela 16 Krogsils "Ciekurini"

3. Pardosanas laiks, piedavajums

idzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

ldzvertigi | 0%

dzvertigi | 0%

EUR 307 EUR 199 EUR 116 EUR 357
] o . labaks | 7% | labaks | 7% | labaks | 2% | labaks | 5%
4. Ipasuma novietojums apdzivota vieta
EUR 285 EUR 185 EUR 114 EUR 340
_ . mazaka I -1% mazaka I -5% Hdzvérﬁgal 0% mazaka | -8%
5. Eku (bavju) platiba
EUR 265 EUR 176 EUR 114 EUR 312
mazaka | 3% | mazaka | 10% | mazaka | 8% | liclaka | -10%
6. Zemes platiba
EUR 273 EUR 193 EUR 123 EUR 281
_ ‘ o labaks | 5% | lidzvertigs | 0% | ldzverdgs | 0% | lidzveriigs | 0%
7. Eku (btvju) konstruktivais risinajums
EUR 260 EUR 193 EUR 123 EUR 281
_ ‘ , , labaks | 5% | lidzvertigs | 0% | slikiaks | 10% | labaks | -10%
8. Eku (btvju) tehniskais stavoklis
EUR 247 EUR 193 EUR 135 EUR 253
o - ldzvertigs | 0% | slikiaks | 3% | slikiaks | 3% | lidzverigs | 0%
9. Nodrosinajums ar komunikacijam
EUR 247 EUR 199 EUR 139 EUR 253
sikak | 2% | slikak | 2% | slikak | 2% | slikak | 2%
10. Paligekas
EUR 252 EUR 203 EUR 142 EUR 258

11. Eku (biivju) uzlabojumi:

- apdares kvalitate

lidzvertiga 0%

lidzvertiga | 0%

lidzvertiga | 0%

lidzvertiga 0%

- veiktie renovacijas/siltinasanas darbi

lidzvertigi 0%

sliktak 2%

sliktak 2%

lidzvertigi 0%

- ekologiskie aspekti - dzerama tidens kvalitate u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- telpu planojums (griestu augstums)

labaks -2%

lidzvertigs | 0%

lidzvertigs | 0%

sliktaks 3%

- teritorijas labiekartojums (Zogs, brugis, apstadijumi,
apgaismojums)

labak -2%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- zemesgabala konfigurdcija, citi subjektivi faktori

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- kaiminu ipasumu kvalitate u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- KOPA majas uzlabojumi -4% 2% 2% 3%
EUR 242 EUR 207 EUR 145 EUR 266
Parrekinu koeficients (starprezultats) -21% 4% 25% -26%
Parrekinu korekcija -EUR 65 EUR 8 EUR 29 -EUR 92
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 66 918 EUR 76 026 EUR 68 619 EUR 63 220
12. Citi tirgus vertibu ietekmgjosi faktori:

- citi faktori, EUR EURO EURO EURO EURO
Salidzinamo objektu Korigéta cena (starprezultits) EUR 66 118 EUR 75 226 EUR 67 819 EUR 62 420
Korigeéta 1 m? cena EUR 239 EUR 205 EUR 143 EUR 262
Salidzinama objekta svara Koeficients 0.25 0.25 0.25 0.25
f:ii:fiﬁﬁgrs:v é)li;rl;z;;éku platibas 1 m? vidéja korigéta EUR 212
IpaSuma tirgus vértiba, EUR EUR 114 984

Tadgjadi ar salidzinamo darTjumu pieeju noteikta Objekta tirgus vértiba ir EUR 114 984.

3.7. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA
IpaSuma novértésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja. Citu

pieeju izmanto$ana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas.

Nemot veéra to, ka tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav
nepiecieSams veikt atseviSku iegiito aprékinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus vertibu
atzistams ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju iegltais rezultats.

AttiecTgi galiga noteikta fpasuma tirgus vértiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir 115 000 EUR.
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3.8. OBJEKTA PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBAS NOTEIKSANA

Piespiedu pardosanas vertiba veidojas apstaklos, kas bitiski atSkiras no briva nekustamo Tpasumu
tirgus apstakliem. Pardosanai atvéletais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai
sasniegtu vislabako cenu tirgd. Specifiskie riski, kas atskir piespiedu pardosanas apstaklus no tirgus apstakliem,

Ir:

1.

Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama Tpasuma piedavajums tirgd notiek likumdoSana
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vertibas definiciju. Pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un Ipasnieku iesp&jamo
pretdarbibu. Minégtie apstakli biitiski saSaurina potencialo pircgju loku.

IerobeZotas ipasSuma apskates iespéjas pirms darfjuma. Potencialajiem pircEjiem biezi nav
iespgjas brivi apskatit Ipasumu, lai novertetu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir vinu
prasibas péc pazeminatam cenam.

Nenoteikts laika periods darijuma pabeigSanai. Stridu un tiesaSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaSana un IpaSuma sanems$ana valdfjuma var butiski ieilgt, atseviSkos gadijumos pat
nenotikt vispar.

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

Papildus izmaksu riski. Izmaksas par TpaSumu parpemsanu, juridisko formalita§u nokartoSanu,
apsaimniekoSanas uzsakSanu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.

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

VerteSanas gaita tika pienemts, ka verteétajam un IpaSuma potencialajiem pirc€jiem tiek nodroSinatas

vienadas iesp&jas apskatit Objektu daba. Ja §is iespgjas ir atSkirigas, noteikta IpaSuma piespiedu pardosanas

vertiba var mainities.
Lai noteiktu nekustama IpaSuma piespiedu pardosanas vertibu, vertetajs izanaliz€ja mingto risku
ietekmi uz tipisku pircgju ricibu tirgi. Riska faktoru summa tika aprékinata ka svertais lielums. Korekciju

procentualie un absolitie lielumi un aprékinu rezultati ir apkopoti sekojosa tabula.

Ipasuma piespiedu pardosanas veértiba.
Tirgus vértiba, EUR: 114984
Galvenie riski:
Ierobezots ekspozicijas laiks tirg 10%
Ipaguma apskates ierobeZojumi 5%
DarTjuma noformé&Sanas perioda nenoteiktiba 2%
Ierobezotas kredité$anas iesp&jas 5%
Papildus izmaksu riski 10%
Tirgus apstaklu izmainu riski 3%
Izsvertie riska faktori kopa: 31%
Tirgus vértibas iesp&jamais samazinajums, EUR: 35080
Piespiedu pardosanas vértiba, EUR: 79904

Attiecigi ipaSuma piespiedu pardoSanas verfiba, nemot vera iepriek§ noteikto tirgus vertibu, ir
(aprékinu rezultatus noapalojot) EUR 80 000.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipasuma — zemesgabala un apbives, kas atrodas Ropazu novada, Ropazu pagasta,
Lielkangaros “Libavoti”, novertéjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2024. gada 25. novembri ir 115 000 EUR (viens simts piecpadsmit tikstosi eiro);

piespiedu pardosanas vértiba, kas 2024. gada 25. novembr ir 80 000 EUR (astondesmit tiikstosi eiro).

Augstak mingtas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no mana riciba eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo IipasSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

1. Vertetajs pienem, ka ipaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Objektu un ta tirgus vértibu ietekm&josiem faktoriem uz vértésanas dienu. Tiek uzskatits, ka §1

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arl izmantojot vértéjuma pasiititdja un Citu

personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja novertesanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie

rezultati varétu bitiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina ipa§uma tirgus veértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

7. Novertgjumu nav atlauts kopét un publicét, tas nav paredz&ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo Objektu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

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

8. Vertetaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekl€Sanas gaita, kas vargtu tikt
ierosinata saistiba ar veértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar t0 netiek ieprieks ipasi saskanota.
9. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novertejuma, attiecas tikai uz konkr€to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pé&c

atskaites nodo8anas, nav ietverti veért€juma un vertetajs par tiem neatbild.

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

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd min&tie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vert§jamo Objektu un man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam puseém, kas saistitas ar novertgjamo Ipasumdu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$noteiktas vertibas pazinosanas vai vertibu virzisanas
ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonaksanas pie ieprieks izvirzita
rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

o tika veikta vert€jama ipasuma apskate klatieng, péc kuras tika sastadita §1 atskaite.

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