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Ipasuma ,,Noras” RopaZu nov, Stopinu pag., Upeslejas , Apsisu iela 3 noveértéjums

God. J. Stepanova kungs!
2025. gada 14.oktobr1

P&c Jusu pieprasijuma ir noteikta ipaSuma ,,Noras™ ar kad. Nr. 80960050474 RopaZu nov, Stopinu
pagasta, Upeslejas, Apsisu iela 3 (talak — IpasSums) tirgus vertiba un piespiedu pardosanas vertiba
verteésanas datuma - 2025. gada 3.oktobri.

IpaSuma tirgus vertibas aprekins veikts, ievérojot Latvijas vértésanas standartu LVS 401:2013, un
ir pamatots ar vertetaja riciba esoso informaciju. Vertibu aprekina pamata ir pienemums, ka informacija
par IpaSumu, kas ieglita Kadastra, Stopinu pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.705, Ropazu novada
biivvaldeé un pie pasiititaja, ir patiesa un aktuala. IpaSuma tirgus vértibas aprékins veikts, izmantojot
saltdzinamo darTjumu pieeju.

IpaSuma piespiedu pardosanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka Ipasums tiek atsavinats izsol&
termina, kas nav pietiekams atbilstigam piedavajumam. Piespiedu pardoSanas vertiba tiek prognozgta,
analiz&jot visus ar IpaSuma izsoli saistitos riskus un to ietekmi uz IpaSuma aprekinato tirgus vertibu.

Veikto aprékinu rezultata ir secinats, ka IpaSuma tirgus vértiba ir

EUR 99000,00
(Devindesmit devini tukstosi eiro).

Veikto aprékinu un analizes rezultata ir secinats, ka IpaSuma piespiedu pardoSanas vértiba ir

EUR 69000,00
(Sesdesmit devini tiikstosi eiro).

IpaSuma tirgus vértiba aprékinata pie nosacijuma, ka TpaSuma tiesibas ir sakartotas, Ipasums ir
brivs no jebkada veida kreditsaistibam un tas var tikt pardots briva un godiga tirgi.

Mana viedokla neatkaribu no vertgjuma apmaksas nosacijumiem, ka ar cita veida ieinteresétibas
apliecina atskaitei pievienotais vertétaja Neatkaribas apliecinajums. Vertetajs neuznemas atbildibu par
vertejuma atskait€ nemin€tu apgritinajumu, kas varétu atklaties pec vert€Sanas datuma, ietekmi uz
IpaSuma tirgus vertibu.

Novertejuma atskaite un tai pievienotie dokumenti nododami pasiititajam.

Vertgjumu veica sertificéts (LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.24) vertétajs
Eduards Zemaitis—DZiceViés, e-pasts: eduards32@inbox.lv.

Ar cienu,

SIA ,,Apgads Rasa” valdes locekle V. Esenberga

Vertetajs E. Zemaitis-Dziceviés

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


mailto:eduards32@inbox.lv
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Galvena informacija par novértéjamo IipaSumu

IpaSuma ,,Noras” ar kad. Nr.

80960050474 (talak — IpaSums) adrese

ApsiSu iela 3, Upeslejas, Stopinu pag., Ropazu nov.,
LV 2118

IpaSuma izvietojuma apraksts

Ipasums atrodas Stopinu pagasta, Upeslejas, Apsisu iela 3,
~ 1,4 km attaluma no Upesleju ciema centra. Ipasums
robezojas ar paSumiem Daktermuizas iela 17 un 30,

Tpasumiem MeZsétu iela 5 un 6, pasumu Apsisu iela 5, ka ar1
ar ApsiSu ielu un dabas un apstadijumu teritoriju pic Mazas
Juglas upes.

IpaSuma sastavs Stopinu pagasta ZG
nodalijuma Nr.705 (talak — Nodalijums)

Zemesgabals ar kad. apz. 80960050474 (talak- Zemesgabals)

IpaSuma sastavs saskana ar
ierakstiem Kadastra

1.Zemesgabals.
2. Divstavu dzivojama maja ar kad. apz. 80960050474001
(talak — Eka).

IpaSuma sastavs daba

1.Zemesgabals.
2. Ekas pamati ar kiegelu mira dimvadu.
(Eka nojaukta lidz pamatiem).
3. Divstavu pirts €kas jaunbiive (talak — Ekal).

IpaSumtiesibas

IpaSums pieder Norai Kikutei (talak — Ipa$niece).
IpaSumtiesibas ir nostiprinatas Nodalijuma 2000.gada
23.marta.

IpaSuma apskates un vérté§anas
datums

Par vértesanas datumu pienemts 2025.gada 3.oktobris, kad
vertetajs veica IpaSuma apskati.
Vertétajam netika nodroSinata iespgja sazinaties ar
Ipasnieci un uzzinat vinas viedokli par Ipa§uma ietilpstosas
apbuves stavokli.

Zemesgabala raksturojums

Zemesgabala platiba — 0,9158 ha.
Zemesgabala robezu konfiguracija — izstiepts neregulars
daudzstiris (max garums ~140,0m, max platums ~ 95,0m).

Zemesgabala reljefs - parsvara lidzens.

Zemesgabala atlauta izmantoSana

Savrupmaju apbiives teritorija (DzS)

Informacija par Ekas un Ekasl
tapSanu

Vertetaja riciba nav precizas informacijas par Ekas un Ekasl

tapSanas laiku un Ekas buivkonstrukciju nojauksanas laiku.

Ir pienemts, ka Ekas un Ekas] jaunbiives tapa laikposma no
2005.gada lidz 2007.gadam saskana ar Stopinu novada

buvvalde 2005.gada 10.februari akceptéto biivprojektu (talak
— Projekts). Abu min&to &ku celtniecibas un aprikoSanas

darbi tika partraukti un netika turpinati. Aptuveni pirms

diviem gadiem Eka tika nojaukta.

Ekas1 raksturojums

Sakara ar to, ka Ekal nav registréta Kadastra, informaciju par
tas raksturlielumiem vertétajs vargja iegiit Projekta.
Projekta ir uzraditi $adi Ekasl parametri:
platiba - 116,9 m?, apbiives laukums — 68,9 m? ;
stavu skaits — 2, ieceréto telpu skaits — 9.
Apskates rezultati liecina, ka Ekas1:
- buvkonstrukeiju stavoklis ir dalgji apmierinosa un dal&ji
neapmierinosa stavoklr;
- telpu planojums Iidz galam nav izveidots;
- telpu apdare nav pabeigta.
Ekas 1 sienas — koka balku un koka karkasa apmestas.

Ekas] jumts - krasotu dakstinveida metala lok$nu klajums.
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Ekas stavoklis vertesanas datuma

Eka nojaukta. Saglabati betona pamati ar platibu ~ 180,0 m?
un kiegelu mira dimvads.

Zemesgabala labiekartojums

Zemesgabala teritorija nav sakopta.
Zemesgabala neapbiiveto dalu klaj ilgstosi neplauts zaliens
un nekopti kriimi. Izveidota dekorativo skuju koku rinda, aug
daZi ozoli un bérzi. Pie nojauktas Ekas pamatiem palikusas
blivgruzu un sadzives atkritumu kaudzes. Pie iebrauktuves
Zemesgabala teritorija no ApsiSu ielas uzstaditi metala
konstrukciju varti. Zemesgabala teritorija dalgji ieZogota,
uzstadits metala stieples pinuma iezogojums uz metala
stabiem, ka arT koka latu zogs uz koka stabiem. Iezogojums ir
bojats, vietam demontgts.

NodroS§inajums ar
inZenierkomunikacijam

Zemesgabala teritorija atrodas elektrisko tiklu transformatoru
apakSstacija, uzstadits elektrosadales skapis ar skaititaju.

Ligums par elektroenergijas piegadi nav aktivs.
Saskana ar Projektu Gidens apgade bija paredz&ta no spices.
Kanalizacijas sist€éma vietéja. Projekta materiali liecina, ka:
- Eka bija paredzéts ierikot centralas apkures sistému;

- Ekal bija paredzéts uzmiirét pirts krasni.

Apskates laika konstatgts, ka Ekas 1 1.stava uzstadita Jotul
metala krasnina.

IpaSuma apkartne

Dzivojamas majas un nepabeigtas blives ar saistito zemi,
neapbiiveti zemesgabali, meza masivs, Mazas Juglas upes
icleja.

Ipasuma labakais izmantoSanas vei

ds Dzivojamo maju un palig€ku apbiive ar saistito zemi

Nodalijuma registréta atzime par
piedzinas vérsanu uz IpaSumu

Atzime — versta 123700,38 EUR un likumisko 6% gada
piedzina.
Piedzingjs: SIA Julianus Portfolio, reg.Nr. 40203088409.
Atzime — vérsta EUR 8836,54 un likumisko 6% gada no
neatmaksatas parada summas piedzina. Piedzingjs: SIA
»Swedbank Lizings”, reg. Nr. 40003240524,
Atzime — vérsta 164,19 EUR piedzina. Piedzingjs: SIA
,,GelvoraSergel”, reg. Nr.40103837691.

Kadastra registrétie IpaSuma
apgritinajumi

1. Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu

transformatoru apaksstaciju — 0,0203 ha.

2. Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu

gaisvadu Iiniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu
1idz 20 kilovoltiem — 0,0690 ha.

3. Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu

kabelu Iiniju — 0,0167 ha.

Lietu tiesibas, kas apgriitina IpaSumu

1.Ekas nojauksana nav pabeigta un nav legalizéta.
2.Ekal nav registréta Kadastra.

Vértesanas uzdevums un mérkis

Ipasuma tirgus vértibas un piespiedu pardosanas vertibas
noteik$ana parada piedzinas procesa

Veértesana izmantota pieeja

Salidzinamo darfjumu pieeja

Vertesanas atskaites parakstiSanas
datums

2025. gada 14. oktobris

Pasiititajs

Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.58 zverinats tiesu izpilditajs
Janis Stepanovs

IpaSuma noteikta tirgus vértiba

EUR 99000,00

Ipasuma noteikta piespiedu
pardosanas vertiba

EUR 69000,00
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1. Novértéjama ipasSuma identifikacija

IpaSuma ,,Noras” ar kad. Nr.80960050474 adrese: Apsisu iela 3, Upeslejas, Stopinu pag.,

Ropazu nov., LV 2118.
Daba IpaSums sastav no:

- zemesgabala ar kad. apz. 80960050474 (talak — Zemesgabals) un platibu 9158,0 m?;

- dzivojamas majas ar kad. apz. 80960050474001 (talak — Eka) pamatiem;

- 2 stavu koka balku un koka karkasa pirts ekas (talak — Ekal). Ekal nav registréta Kadastra.
Eka un Ekal uzbiivétas saskana ar Projektu un netika pabeigtas. VertéSanas datuma

konstatéts, ka Ekas jaunbiive patvaligi nojaukta Iidz pamatiem. NojaukSanas fakts nav registréts

Kadastra.

2. Ipasuma izvietojums RopaZu nov, Stopinu pagasta, Upeslejas
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3. IpaSuma fotoatteli

Skats uz ApsiSu ielu pie IpaSuma Iebrauktuve Zemesgabala teritorija no Apsisu ielas

Skats uz nojaukto Eku Nojauktas Ekas pamati (1.dala)

o

Nojauktas Ekas pamati (2.dala)

7
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Ekas 1 fasades |

Ekas 1 terase Nr.1 Ekas 1 terase Nr.2 (bojata)
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Skati Ekas 1 iekstelpas Koka lapene pie Ekas 1

Zogs uz Zemesgabala robeZas upes pusé Zemesgabala robeza pie ApsiSu ielas
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Zemesgabala teritorija pie robeZas ar ipaSumu ApsiSu iela 5 un ipaSumu MeZsétu iela 5

10
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4. Vertejuma merkis un uzdevums

Ipasuma tirgus vértibas un piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana, lai izmantotu to

parada piedzinas procesa.

\ 5. IpaSuma, Zemesgabala un saistitas apbiives raksturojums

5.1. IpaSuma atraSanas vieta

Novietojums

Ipasums atrodas Stopinu pagasta, Upeslejas, Apsisu iela 3,
~ 1,4 km attaluma no Upesleju ciema centra, privatmaju apbiives
teritorija, ~ 25,0 m attaluma no Mazas Juglas upes krasta.
IpaSums robeZojas ar Tpaumiem Daktermuizas iela 17 un 30,
Ipasumiem Mezsetu iela 5 un 6, IpaSumu Apsisu iela 5, ka arT ar
Apsisu ielu un dabas un apstadijumu teritoriju pie Mazas Juglas
upes.

Pieejamiba

Erta. IpaSumam var piekliit no Upesleju ciema centra, virzoties pa
asfaltéto Daktermuizas ielu Iidz ApsiSu ielai vai no autocela A4,
virzoties pa pasvaldibas grants celu. Apsisu ielai ir grants segums.
Autobusa kustibas regionalo marSrutu pietura atrodas ~ 1,4 km
attaluma Upesleju ciema centra.

Infrastruktiiras objekti

Tuvakais partikas veikals un pasta nodala atrodas Upesleju ciema
centra Zaharija Stopija iela. Netalu no ciema centra atrodas
Upesleju sakumskola un doktorats.

Apkartne

Privatmajas ar saisttto zemi, neapbiiveti zemesgabali, meZa masivs,
Mazas Juglas upes ieleja.

5.2. Zemesgabala parametri un raksturojums

Zemesgabala kad. apz. 80960050474
Zemesgabala platiba 9158,0 m?
Konfiguracija Izstiepts neregulars daudzstiiris, max garums ~140,0 m, max
platums ~ 95,0 m.
Reljefs Parsvara Iidzens
Pasreizéja Zemesgabala Ar nojauktas Ekas pamatiem un Ekul saistita zeme
izmantosana
Labaka Zemesgabala Privatmaju un paligéku biivnieciba un ekspluatacija, autotransporta
izmantoSana novietosana, darza iekopSana, atpiita pie upes
Labiekartojums Zemesgabala teritorija nav sakopta.

Zemesgabala neapbiiveto dalu klaj ilgstosi neplauts zaliens un
nekopti kriimi. Izveidota dekorativo skuju koku rinda, aug dazi
ozoli un bérzi. Pie nojauktas Ekas pamatiem palikusas biivgruzu un
sadzives atkritumu kaudzes. Pie iebrauktuves Zemesgabala teritorija
no Apsisu ielas uzstaditi metala konstrukciju varti. Iek$€jais zemes
cel$ no iebrauktuves Iidz Ekai 1 praktiski aizaudzis. Zemesgabala
teritorija dal€ji iezogota, uzstadits metala stieples pinuma
iezogojums uz metala stabiem pie Apsisu ielas, ka art koka latu
zogs uz koka stabiem pie robezas upes pus€. lezogojums ir bojats,
vietam demont€ts. Uz robezas ar ipaSumiem Mezsétu iela 5, 6 un
Apsisu iela 5 iezogojuma nav.

11
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5.3. Zemesgabala robeZu plina foto un grafiskais attélojums

\|

"]
Zemesgabals wwss» Ekas pamati wespp Eka | == M.Juglas upe

5.4. Ar Zemesgabalu saistitas apbiives raksturojums

Ar Zemesgabalu saistitas apbiives apskate veikta 2025.gada 3.oktobri. Par apskates
iemeslu bija informe&ta satikta kaiminu dzivojamas majas Mezsetu iela 4 iemitniece, kurai tika
uzradits zv. tiesu izpilditaja J. Stepanova pieprasijums vertét Ipasumu.
Apskates laika konstatets, ka Zemesgabala teritorija atrodas:
1. dzivojamas majas ar kad. apz.80960050474001 (talak — Eka) pamati;
2. Kadastra neregistrétas divstavu pirts kas jaunbiive (talak — Ekal).

Eka un Ekal veidotas saskana ar 2005.gada 10.februari akceptéto Gimenes majas un
pirts projektu (talak — Projekts). Projekta pasiititaja — Nora Elksne (Kikute).

Ekas pamatu un Ekasl izvietojums Zemesgabala teritorija atspogulots atskaites 5.3.
apakspunkta.

Ekas raksturojums

Eka - divstavu koka karkasa, koka vairogu un koka délu dzivojama maja ar kad. apz.
80960050474001, tapa saskana ar Projektu laika posma no 2005.gada 1idz 2007.gadam. Velak
Ekas celtniecibas un aprikoSanas darbi tika partraukti un netika turpinati. Kadastra Eka tiek
raksturota ka jauna éka loti laba tehniska stavokIt (V1). Kadastra registrétie Ekas parametri
apkopoti sekojosa tabula:

Ekas parametri Kadastra
Apbiives laukums, m? 178,0
Bivtilpums, m’ 1008,0
Kopgja platiba, m?, t.sk. 281,0
1.stavs 140,5
2.stavs 140,5

Kadastra materialos nav informacijas par Ekas telpu sastavu un parametriem, ir tikai
noradita katra stava kop€ja platiba.

12
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Aptuveni pirms diviem gadiem Ekas jaunbiive tika nojaukta. Ipasuma MeZsétu iela 4
iemitniece inform&ja vertetaju par to, ka nojauksanas darbi veikti 2023.gada, izmantojot
buldozeru. NojaukSanas faktu apliecina vertéSanas atskaitei pievienotie fotoatteli.

Sekojosa attéla redzama Eka pirms nojauksanas.

Vertétajam nav zinami Ekas nojaukSanas iemesli, nojaukSanas fakts nav registréts Kadastra.
Ekas nojauksana nav pabeigta - nav demont&ti monolita betona pamati ar platibu ~ 180,0 m? ar
kiegelu mura dimvadu.

Ir pienemts, ka Ekas pamati dal&ji izmantojami citas apbiives izveidei.

Ekas 1 raksturojums
Ekal - divstavu balku un koka karkasa pirts €ka (kad. apz. nav pieskirts), tapa laika
posma no 2005.gada Iidz 2007.gadam saskana ar Projektu. Izveidots Ekas 1 biivapjoms, veikta
argja apdare, Ekasl telpu apdares un aprikoSanas darbi nav pabeigti. Nav ierikota ieceréta
brugéta terase pie Ekas 1. Ekai 1 ir divas ieejas.
Sakara ar to, ka Ekal nav registréta Kadastra, raksturojot Ekul, izmantoti Projekta dati.

Ekas1 parametri Projekta

Apbiives laukums, m? 68,9
Bivtilpums, m’ 440,0
Kop&ja platiba, m? 116,9

Projekta iecerétais Ekas1 veidols atspogulots grafiskaja attélojuma:

13
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Projekta ieklauta Ekas]1 telpu eksplikacija redzams, ka 1.stava bija ieceréts ierikot atpiitas
telpu ar virtuves nisu, pirts telpu un priekstelpu, sanmezglu ar dusas vietu, ka arT nojumi. 2.stava
bija paredzeéta kapnu telpa, sanmezgls ar dusas vietu un tris istabas, ka ar1 terase.

Ekasl1 apskates rezultati liecina, ka:
- daba Ekas] biivapjoma aprises neatbilst Projekta iecerei;
- Ekas 1 telpu izveide nav pabeigta, kapnes uz otro stavu nav uzstaditas, telpu apdare ir tikai
uzsakta.
Satikta IpaSuma MeZs&tu iela 4 iemitniece apgalvoja, ka Ekal periodiski mitinajas nezinami
cilveki.

Ekasl konstruktivo elementu un aréjas apdares raksturojums
(sagatavots, izmantojot Projekta materialus un vizualas apskates rezultatus)

Elementa nosaukums
Pamati

Raksturojums
Monolita betona
Koka balku un koka karkasa konstrukcija

Arsienas (vertikala konstrukceija)

Starpsienas Koka un metala karkasa konstrukcijas

Parsegumi Koka sijas

Jumta konstrukcijas un segums Koka sijas un spares

Jauns krasotu dakstinveida metala loksnu klajums

Lietus tidens novadi$ana no jumta Krasotas skarda renes un notekrenes

Arégja apdare

Krasots apmetums

Divu Ekas 1 1.stava esoo terasu

Viena terase ar krasota skarda lok$nu jumtu un

stavoklis koka d€lu gridas klajumu apmierinosa stavokli.
Otras terases jumta klajums demont&ts, bet koka
delu klajums ir sapuvis.
Logi PVC ar pakesu stiklojumu

Ardurvis un iek§durvis

Ardurvis — masivkoka

Iek$durvis — nav uzstaditas

Vertesanas datuma Ekas1 biivkonstrukciju tehniskais stavoklis ir dal&ji apmierino$s un
dalgji neapmierinoss. Ir pienemts, ka Ekul var pabeigt un nodot ekspluatacija.

Ipasuma izmantojamo inZenierkomunikaciju raksturojums

Arégjie inZeniertikli. Zemesgabala teritorija atrodas elektrisko tiklu transformatoru apaksstacija.
Izveidots pieslégums pagasta elektrotikliem, uzstadits elektrosadales skapis ar skaititaju. Paslaik
ligums par elektroenergijas piegadi nav aktivs.

Projekta paredzeta lokalas idensapgades un kanalizacijas sistémas izveide. Bija planota
kanalizacijas nosédaku ierikosana pie Ekas un Ekasl1, ka arT tidens padeve no urbuma. Vertetaja
riciba nav informacijas par minétas ieceres praktisko realizaciju.

Ieksgjie inZeniertikli. Ir pienemts, ka Ekas1 komunikacijas dalgji ir darba kartiba.

Apkure. Projekta materiali liecina, ka bija paredzgts:
- Eka ierikot centralas apkures sistemu;
- Ekal uzmirét pirts krasni.
Vertétaja riciba nav informacijas par minétas ieceres praktisko realizaciju.
Apskates laika konstatéts, ka Ekal 1. stava uzstadita Jotul krasnina.
Energoefektivitate. Ekasl sienas un jumta konstrukcijas nav nosiltinatas.

14



Ipasuma ,,Noras” RopaZu nov, Stopinu pag., Upeslejas , Apsisu iela 3 noveértéjums

Ipasuma foto fiksaciju veica vertétajs. Zemesgabala, Ekas un Ekas 1 apraksts sagatavots,
balstoties uz apskates rezultatiem un atskaitei pievienoto materialu analizi, ka arT izmantojot
Upesleju ciema iedzivotaju liecibas un specializéto uzn€mumu sniegto informaciju.

6. Labakas un efektivakas izmantoSanas analize

IpaSuma tirgus vértiba tiek noteikta, balstoties uz pienémumu par labako lietoSanas
veidu, tas ir, lietoSanas veidu, kas nodrosina maksimalu labumu, ir tiesiski atlauts, fiziski
iesp&jams un ekonomiski izdevigs.

Labakas efektivakas izmantoSanas noteikSana balstas uz S$adiem apsv@rumiem:
- lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&jama, veéra nemami tikai tie apsveérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

- lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai jabut tiesiskai, janem vera visi esoSie Tpasuma
lietoSanas juridiskie ierobezojumi, piem&ram, zongjums;

- prasiba, ka izmantoSanai jabut finansiali iesp€amai, paredz izvertét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantosana, kas, nemot véra ar ipaSuma
izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodro$inatu tada
ienesiguma Itmeni, kas parsniegtu pasuma ienesigumu pie eso$as izmantoSanas.

Saskana ar Stopinu pagasta teritorialo planojumu Zemesgabals atrodas Savrupmaju
apbiives teritorija (DzS). Sekojosa grafiskaja att€lojuma redzams Zemesgabala izvietojums
minétaja teritorija.

L

j
|
I

Burtnieki
A

“SYUPESLEJA'S
7 " /

Zemesgabals q

Ir pienemts, ka IpaSuma labakais lietosanas veids — Zemesgabala izmanto$ana dzivojamo
maju un paligéku biivniecibai un ekspluatacijai, darza iekopSanai un atpitai.

Pozitivie un negativie faktori, kas ietekmé Ipasuma tirgus vértibu

Pozitivie faktori:
- atraSanas vieta Pieriga pie Mazas Juglas upes klusa un ekologiski pievilciga vieta;
- &rta piekluve IpaSumam.

Negativie faktori:

- vertétajam nebija iespéjas iegiit informaciju par Ekas un Ekas] cel$anas gaitu;
- Ipa%uma ietilpstosa apbiive nav registréta Nodalijuma;
- Ekas biivkonstrukciju nojauk3$ana nav pabeigta, nojauk3anas fakts nav legalizéts;
- Eka 1 nav pabeigta un nav registréta Kadastra;
- Zemesgabala teritorija nav sakopta;
- Zemesgabala teritorijas vidusdalu skérso elektrisko tiklu gaisvadu linija.
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7. Tirgus analize

2025. gada 8 meéneSos Rigas apkartnes privatmaju apbiives zemes tirgli aktivitate
samazinajusies — darfjumu skaits bija par 15,0 % mazaks neka 2024.gada attiecigaja perioda.
DarTjumu skaits min&taja tirgus segmenta pedgjo tris gadu laika samazinajies.

Darfjumu skaits Rigas apkartné dalljuma péc cenu amplitidam
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Avots: VALSTS ZEMES DIENESTS

Savukart privatmaju apbiives zemesgabalu cenas Rigas apkartné 2025.gada turpina
pieaugt.

Privatapbives zemesgabalu vidé&ja cena Rigas apkartné
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Avots: VALSTS ZEMES DIENESTS

Visvairak darfjumu ar privatmaju apbiives zemi Rigas apkartné 2024. gada tika registréti
par cenu no 5 Iidz 10 EUR/m?. Par §adu cenu visvairak darfjumu registréti Kekavas novada (70
darfjumi). Salidzino$i daudz darfjumu notika par cenu no 10 Iidz 20 EUR/m?. Kopuma 2024.
gada lielaka dala darfjumu (57 %) Rigas apkartng registréti par cenu lidz 20 EUR/m?.
Privatmaju apbiives zemesgabalu cena visvairak pieauga Kekavas novada, ta palielinajas
no 13,00 EUR/m? lidz 18,00 EUR/m?. Augstas vid€jas kvadratmetra cenas privatas apbiives
zemesgabalu darfjumos bija arl Ropazu un Adazu novada. Dargakie zemesgabali Ropazu
novada tika pardoti Bergos, Priedkalné un Baltezera. Adazu novada augstakas pardoSanas cenas
bija zemesgabaliem Baltezera un Carnikava.
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Pardoto privatmaju apbiives zemesgabalu vidgja platiba Pieriga 2024.gada darjjumos bija
1742,0 m2.

Salidzino$i daudz darfjumu notika ar nelieliem zemesgabaliem platiba no 500,0 lidz
1000,0 m, $o darfjumu skaits sasniedza 25% no kopskaita. Saja platibas amplitida visvairak
darTjumu notika Olaines novada (95 darfjumi). Tapat ka ieprieks€jos gados, 2024. gada visvairak
darfjumu notika ar apbiives zemesgabaliem platiba no 1000,0 1idz 1500,0 m?. Gada laika Saja
kategorija registréti 358 darfjumi jeb 35 % no kopé&ja darfjumu skaita. Vismazak pieprasiti
zemesgabali bija platiba virs 3000,0 m?.

8. Vertesanas pieeju apraksts un pielietojums

Lai aprekinatu ipaSuma vertibu saskana ar atbilstigu verteéSanas bazi, vertétdjam
jaizmanto viena vai vairakas veértéSanas pieejas. Vert€sanas procesa parasti tiek izmantotas tris
vertéSanas pieejas: salidzinamo darfjumu pieeja, izmaksu pieeja un ienakumu pieeja.

Salidzinamo darijumu pieeja

Sis salidzino§as pieejas ietvaros tiek analizéti lidzigu vai identisku Ipagumu pardevumi un
ar tiem saistitie tirgus dati, vertibas aprékina izmantojot salidzinasanas procediiras. Parasti
vertéjamo 1pasumu salidzina ar citu Iidzigu ipasumu pardevumiem tirgd. Ir pielaujams aprékinos
nemt vera ar1 piedavajumus.

Izmaksu pieeja

Sis salidzino$as pieejas ietvaros tiek aplikota iespéja ka alternativu vértgjamajam
ipasumam radit modernu Iidzvertigu aktivu ar tadu pasu funkcionalitati. Nekustama tpaSuma
gadijuma tas biitu izmaksas, kas nepiecieSamas, lai iegadatos lidzvertigu zemi un uzceltu
lidzvertigu jaunu biivi. Biezi vien vert€jamais aktivs, nemot veéra apbiives vecumu, fizisko
nolietojumu, funkcionalo novecoSanas un ar€jo faktoru raditos veértibas zudumus, ir mazak
pievilcigs par moderno ekvivalentu. Tadel ir nepiecieSams attiecigi korigét aizvieto$anas
izmaksas, parejot uz atlikuSajam aizvietoSanas izmaksam.

Ienakumu pieeja

Sis salidzinosas pieejas ietvaros tiek analizéta informacija par ienakumiem, ko spgj
generét vért€jamais ipasums, $o ienakumu struktiiru un ar ienakumu generéSanu saistitiem
riskiem. Nosakot TpaSuma vertibu ar ienakumu pieeju, tiek vert€ts nevis pats TpaSums tiesa
veida, bet gan sagaidamais labums, ko Sis 1pasums nakotné dos ta ipasniekam.

Ja vért€Sanas procesa izmantotas divas vai tris pieejas, vertetajs nonak pie pedeja etapa
— iegiito rezultatu salidzinajuma.

Novertgjot Ipasumu, lietota salidzinamo darfjumu pieeja.

Nosakot Ipasuma piespiedu pardoSanas vértibu, janem véra vairaki specifiski faktori

(riski):

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgl notiek ar likumu
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vertibas definiciju; turklat pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgritinato un ierobeZoto pirc&ja iesp&ju
apskatit IpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka arT risks, ka Tpasuma stavoklis Iidz
IpaSuma sanemsanai valdijuma var€tu pasliktinaties;

- finansésanas faktors — nosolita cena pirc€jam ir jasamaksa noteikta termina pirms darijuma
apstiprinasanas un Ipasumtiesibu registracijas, kas butiski apgritina iesp&jas izsolama ipasuma iegadei
izmantot hipotekaro kreditu;

- laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinaSana un
IpaSuma sanemsSana valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt;

- pastavosa tirgus tendencu faktors — faktors, kas saistits ar vert€Sanas teorija pazistamo
paredzgSanas principu. AugSupejosa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas negativo
iedarbibu uz vertibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — biitiski pastiprina;
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- papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar izmaksam par TIpasuma apsaimnieko$anu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un IpaSuma sanemsSanu
valdijuma.

9. IpaSuma tirgus veértibas aprekins, izmantojot salidzinamo darijumu
pieeju

Lai izpilditu vertéSanas uzdevumu, IpaSumu nosaciti sadalisim divos IpaSumos.
Pirmaja Tpaguma ieklausim Zemesgabala dalu 1 ar kop&jo platibu ~ 4400,0 m? un Ekul (talak —
Ipasums 1). Otraja TpaSuma ieklausim Zemesgabala dalu 2 ar kop&jo platibu ~ 4700,0 m? un
Ekas pamatus (talak — Ipasums 2). Ipasumu 1 un Ipasumu 2 vértésim atseviski.

Ir pienemts, ka IpaSuma tirgus vértiba atbilst IpaSuma 1 tirgus vértibas un IpaSuma 2
tirgus vertibas summai.

9.1. Pieejas butiba un pielietojums

Ar S0 pieeju tiek aprekinata vertiba, kas raksturo Ipasumul un Ipasumu 2 salidzindjuma
ar [idzigiem pardotiem paSumiem (talak — Salidzinamie IpaSumi). Salidzinasanai tika izveleti
2020.gada un 2021.gada pardotie TIpaSumi Ropazu nov., Stopinu pagasta, Upeslejas, kuros
ietilpa savrupmaju apbiivei izmantojami zemesgabali. Salidzinamo TpaSumu apraksts tapa,
izmantojot zemesgramatas, Kadastra un Cenu bankas datus, ka ari ipaSnieku un tirgus agentu
sniegto informaciju.

Salidzinamais ipaSums Nr. 1

Atrasanas vieta RopaZu nov., Stopinu pag., Upeslejas,
ApsiSu iela 5. Robezojas ar Ipasumu.
Kadastra Nr. 80960050542
Zemesgabala kad. apz. 80960050580
Zemesgabala platiba, m? 1247,0
Apbiive Pardosanas laika bez apbiives
Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala konfiguracija Taisnstiiris
Inzenierkomunikacijas Pardosanas laika elektrotiklu pievada nav.
Zemesgabala labiekartojums Pardosanas laika sakopts. Teritorija bez
iezogojuma.
Pieklusanas iesp&jas Labas, zemesgabals robezojas ar Apsisu ielu.
Zemesgabala atlauta izmantoSana Savrupmaju apbiives teritorija (DzS)
Darijuma laiks 2020. gada 17.septembris
DarTjuma summa, EUR 19350,00
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Salidzinamais ipaSums Nr. 2

AtraSanas vieta

Ropazu nov., Stopinu pag., Upeslejas,
Daktermuizas iela 20, pie asfaltétas ielas,
~ 40,0 m attaluma no M. Juglas upes krasta

Kadastra Nr. 80960050099
Zemesgabala kad. apz. 80960050099
Zemesgabala platiba, m? 2249,0

Apbiive Pardosanas laika bez apbives
Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala konfiguracija Cetrstiiris

Inzenierkomunikacijas

Pardosanas laika ierikots elektrotiklu pievads.

Zemesgabala labiekartojums

Pardosanas laika sakopts. Teritorija ieZogota,
metala stieples pinuma Zogs uz metala stabiem.

PiekltuSanas iesp&jas

Labas, no ciema centra, icla ar asfalta klajumu

Zemesgabala atlauta izmantoSana

Savrupmaju apbuves teritorija (DzS)

Darfjuma laiks

2021. gada 4. marts

DarTjuma summa, EUR

35000,00

Salidzinamais ipaSums Nr. 3

AtraSanas vieta

Ropazu nov., Stopinu pag., Upeslejas,
Mezsétu iela 4. Atrodas ~ 20,0 m attaluma no
M.Juglas upes, ~ 30,0 m attadluma no Ipa§uma.

Kadastra Nr. 80960050540
Zemesgabala kad. apz. 80960050540
Zemesgabala platiba, m? 2420,0

Apbiive Pardosanas laika bez apbiives
Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala konfiguracija Cetrstiiris

Inzenierkomunikacijas

Pardosanas laika elektrotiklu pievada nebija.

Zemesgabala labiekartojums

Pardosanas laika sakopts.

Pieklusanas iesp&jas

Labas, zemesgabals robezojas ar MeZsétu ielu,
piebrauks$ana no Sapnu iclas puses.

Zemesgabala atlauta izmantoSana

Savrupmaju apbiives teritorija (DzS)

DarTjuma laiks

2021. gada 12.februaris

Darfjuma summa, EUR

25000,00

19




Ipasuma ,,Noras” RopaZu nov, Stopinu pag., Upeslejas , Apsisu iela 3 novértéjums

Veicot IpaSumal un IpaSuma 2 tirgus vértibas aprékinu, ir pienemts, ka:
- potencialais pircgjs ir persona, kura velas iegadaties Ipasumu par cenu, kada tirgi tiek pardoti
lidzigi objekti;
- par salidzinasanas standartvienibu jauzskata Salidzinamos Tpasumos ietilpstoso zemesgabalu
platibas 1m? (talak — Standartvieniba), kura pardosanas cenu korigg, izmantojot koeficientus vai
procentos izteiktus korig&josos lielumus, lai izlidzinatu atSkiribas starp Ipaumul un Salidzinamo
IpaSumu, ka arT IpaSumu 2 un Salidzinamo Tpasumu.
- Standartvienibas cena ieklauta Salidzinamos 1paSumos ietilpstoSo biivju, komunikaciju un
labiekartojuma elementu vertiba.

IpaSuma tirgus vértibas apréekins notiek $§ada seciba:

1.Sakotnéji Standartvienibu cenas tiek korigétas, ieverojot tirgus faktorus:

A. Darijuma apstaklus. Ja aprékina izmanto tirgi piedavato Salidzinamo ipaSumu, tiek veiktas ta
piedavajuma cenas korekcijas, lai nonaktu pie lidzsvarota viedokla par iesp&jamo Salidzinama ipasuma
pardosanas cenu, kura varétu biit zemaka par piedavajuma cenu.

B. Izmainas nekustamo TpaSumu tirgai. Ja aprékina izmanto informaciju par pardoto Salidzinamo
IpaSumu, tiek veiktas Salidzinama IpaSuma pardoS$anas cenas korekcijas, nemot véra tirgus stavokli
Ipasuma verteéSanas datuma.

2. Talak Standartvienibu precizétas pardosanas cenas tiek korigétas, nemot vera:

. ipasSuma izvietojumu;

. zemesgabala platibu, konfiguraciju un labiekartojumu;
. zemesgabala pieejamibu;

. inZenierkomunikaciju nodrosinajumu;

. saistitas apbives ietekmi;

. apgritinajumus un citus faktorus.

AN A WN -

3. Tiek noteikta Standartvienibu vidéja korigéta cena. Ir pienemts, ka minéta cena atbilst
Zemesgabala dalas] platibas 1m? tirgus vértibai un Zemesgabala dalas 2 platibas 1m? tirgus
vertibai.

4. Pedgja etapa tiek aprékinata Ipasuma 1 un Ipauma 2 tirgus vértiba, reizinot Standartvienibas
vidé&jo korigéto cenu ar Zemesgabala dalas 1 un Zemesgabala dalas 2 platibu.
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9.2. Ipauma 1 tirgus vértibas aprekins

Ipasums Nr.1
Stopinu pag.

IpaSums Nr.2
Stopinu pag.

IpaSums Nr.3
Stopinu pag.

- Upeslejas Upeslejas
AU :;s’suk;ial:’s DaktermuiZas | MeZsétu iela
P iela 20 4
Pardots Pardots Pardots
Salidzinama IpaSuma pardoSanas cena, EUR 19 350,00 35 000,00 25 000,00
A. Piedavajuma cenas kor_lgcsana, ieveérojot darjuma 1.00 1.00 1.00
apstaklus
B. Pardosanas cenas korjgevsana, l?VirO_]Ot izmainas 1.10 1.10 1.30
nekustamo Ipasumu tirgta
Salidzinama ipasSuma precizéta pardoSanas cena, EUR 21 285,00 38 500,00 32 500,00
Dzivojamas &kas platiba, m> 0.0 0.0 0.0
Zemesgabala platiba, m? 1247.,0 22490 2420,0
Salidzinamo zemesgabalu kop&jas platibas 1 m>
(Standartvienibas) precizéta pardosanas cena, 17,07 17,12 13,43
EUR/m’
Korige jos ie llve lumi, kas 1zli_dzu_1a z:ts Kiribas starp o EUR o EUR o EUR
IpaSumu 1 un Salidz.ipasSumu
Izvietojums Stopinu pag. Upeslejas 0% 0,00 -2% -0.34 1% 0,13
Pieejamiba 0% 0,00 -1% -0,17 0% 0,00
Zemesgabala liclums -32% -5,5 -22% -3,77 -20% -2,69
Zemesgabala konfiguracija un reljefs -3% -0,51 -2% -0,34 0% 0,00
Zemesgabala sakoptiba un labickartojums 0% 0,00 -5% -0,86 0% 0,00
InZenierkomunikaciju risinajumi 2% 0,34 0% 0,00 2% 0.27
Saistitas apbuves ietekme 15% 2,56 15% 2,57 15%6 2,01
Apgratinajumi un citi faktori -7% -1,19 -7% -1,20 -6% -0,81
Kopégja korekcija -25% -4,27 -24% -4,11 -8%o HHHHH
Tdzina cia =1 2
Salidzinamo ze mesgabalu kopéjas platibas 1m 12,80 13,01 12,36
korigéta pardoSanas cena, EUR
Salidzinamo ze mesgabalu kopéjas platibas 1m? 12.72
vidé ja korigéta pardoSanas cena, EUR ’
Ekas 1 platiba (Projekta dati) , m? 116,99
Zemesgabala dalas 1 platiba, m? 4400,0
Ipasumal tirgus vértiba, EUR 55 978,74
IpaSuma 1 tirgus vértiba noapalojot, EUR 56 000,00

Izmantojot salidzinamo darijumu pieeju, Ipaumal aprékinata tirgus vértiba ir
EUR 56000,00

(Piecdesmit sesi tiikstosi eiro).
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9.3. IpaSuma 2 tirgus vértibas aprékins

IpaSums Nr.1 lgtas u.ms Nr.2 lgtasu.ms Nr.3
Stopinu pag. opinu lf)ag. opinu II)ag.
. Upeslejas Upeslejas
Upeslejas
ApSTEu fo la’S Daktermuizas | MeZsétu iela
P iela 20 4
Pardots Pardots Pardots
Salidzinama ipasuma pardosanas cena, EUR 19 350,00 35 000,00 25 000,00
A. Piedavajuma cenas kor_lgesana, ievérojot darjuma 1.00 1.00 1.00
apstaklus
B. Pardos koriges ieveérojot i i
ardoSanas cenas orjgevsana, 1_eveir0Jo izmainas 1.10 1.10 1.30
nekustamo IpaSumu tirgt
Salidzinama ipaSuma precizéta pardoSanas cena, EUR 21 285,00 38 500,00 32 500,00
Dzivojamas &kas platiba, m? 0.0 0,0 0,0
Zemesgabala platiba, m? 1247.,0 22490 2420,0
Salidzinamo zemesgabalu kop&jas platibas 1 m?
(Standartvienibas) precizéta pardoSanas cena, 17,07 17,12 13.43
EUR/m’
Korig josie llveluml, kas lle_lel_la avts Kiribas starp o EUR o EUR o EUR
IpaSumu 2 un Salidz.ipasSumu
Izvietojums Stopinu pag. Upeslejas 0% 0,00 -2% -0,34 1% 0,13
Piecejamiba 0% 0,00 -1% -0,17 0% 0,00
Zemesgabala lielums -35% -6,0 -25% -428 -23%% -3.,09
Zemesgabala konfiguracija un reljefs -3% -0,51 -2% -0,34 0% 0,00
Zemesgabala sakoptiba un labiekartojums 0% 0,00 -5% -0,86 0% 0,00
InZenierkomunikaciju risinajumi 2% 0,34 0% 0,00 2% 0,27
Saistitas apbuves iectekme -6% -1.02 -6% -1,03 -6% -0,81
Apgriatinajumi un citi faktori -5% -0,85 -5% -0,86 -4% -0,54
Kopeja korekcija -47% -8,02 -46% -7.87 -30% |###H#HH
=y = . - 2
Salldznnam(? ze mesgabfxlu kopéjas platibas 1m 9,05 9,24 9,40
korigéta pardoSanas cena, EUR
Salidzinamo ze mesgabalu kopéjas platibas 1m? 9.23
vidé ja korigeta pardoSanas cena, EUR ’
Ekas pamatu platiba , m? 180,0
Zemesgabala dalas 2 platiba, m? 4700,0
IpaSuma?2 tirgus vértiba, EUR 43 383,33
IpaSuma 2 tirgus vértiba noapalojot, EUR 43 000,00

Izmantojot salidzinamo darijumu pieeju, IpaSuma 2 aprekinata tirgus vertiba ir

) EUR 43000,00
(Cetrdesmit tris tukstosi eiro).

9.4. IpaSuma tirgus vértibas aprékins

EUR 56000,00 (Ipasums 1) +43000,00 (Ipasums 2) = EUR 99000,00
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10. Zinojums par verteSanas uzdevuma izpildi

Rekomendgju noteikt Ipasuma ,,Noras” ar kad. Nr.80960050474 Ropazu nov., Stopinu
pag., Upeslejas, Apsisu iela 3 tirgus vertibu 2025. gada 3. oktobrT:

EUR 99 000,00
(Devindesmit devini tukstosi eiro).

Vertetajs izverteja §adus ar Ipasuma piespiedu pardosanu saistitos riskus:

- tirgus ekspozicijas risks -5%
- fiziska stavokla risks -7 %
- laika un nenoteiktibas faktors -5%
- finanséSanas faktors -3%
- papildus izmaksu faktors -5%
- pastavosa tirgus tendencu faktors -5 %

kopa -30%

un secindja, ka Ipa$uma visvairak iesp&jama piespiedu pardosanas vértiba 2025. gada 3.
oktobrT var€ja biit par 30% zemaka par noteikto tirgus vértibu, noapalojot

EUR 69 000,00
(SeSdesmit devini tiikstosi eiro).

Noteiktas vertibas ir speka tikai pie tiem pien€mumiem un nosacijumiem, kuri izmantoti
aprekinos. IpaSuma tirgus vértiba aprékinata pie nosactjuma, ka TpaSuma tiesibas ir sakartotas un tas var
tikt pardots briva un godiga tirgli. Vertétajs sev patur tiesibas korigét Ipasuma noteikto tirgus vértibu
gadijuma, ja kads no vertg§juma izmantotiem pien€mumiem neatbilstu situacijai daba.

Ar cienu,

Vertetajs E. Zemaitis-Dzicevigs
LIVA profesionalas kvalifikacijas
sertifikats Nr. 24 nekustama
IpaSuma vertéSana

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO
PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka, pamatojoties uz manu vislabako parliecibu un zinaSanam:
faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza;
zinojuma analizes, viedokli un secinajumi ir limitéti tikai ar zinojuma pienémumiem un
ierobezojosiem apstakliem. Tas ir manas personigas, objektivas, profesionalas domas, viedokli,
secinajumi,
man nav Ipasas, pasreizgjas vai perspektivas intereses par $o IpaSumu, kas ir novert€jamais ipaSums
§aja zinojuma, un man nav Ipasas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém,
kuras $eit ir iesaistitas;
mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vertibas pazinoSanas, vai ari vertibu
virzisanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lielumam, nonaksanas pie ieprieks

izvirzita rezultata vai arT kada cita sekojosa notikuma;

manas domas, viedokli un secinajumi tika veikti, un $is zinojums tika sagatavots saskana ar IpaSuma
Vertetaju Profesionalas Prakses Standartiem;

esmu veicis Ipasuma, par kuru tiek veidota atskaite, personigu apskati.

2025. gada 14. oktobri

Eduards Zemaitis-Dziceviés

LIV A profesiondlas kvalifikacijas
sertifikats Nr. 24 nekustama
ipaSuma vertésana

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