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Latvijas Ipagumu Vértésanas Birojs

Nr. 2025/05/E265/V1

Riga

Zverinats Tiesu izpilditajs Miks Puciriuss

P&c Jusu pasiitijuma esam veikusi 2 domajamas dalas no nekustama ipaSuma — zemes gabala (kadastra

apz.8031 001 0594) ar platibu 2.94ha, kadastra nr. 8031 001 0594, kas atrodas Salaspils nov., Salaspils
pag., “Zvaigznaji”, novertesanu.

Miisu darba mérkis bija noteikt min&ta ipaSuma piespiedu pardosanas vertibu, izsoles vajadzibam.

Vertgjums veikts saskana ar Latvijas Standartos LVS 401:2013 formuléto nekustama ipaSuma tirgus
definiciju un metodiku. Veértibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo Tpasumu un ta vertibu ietekmg&josSiem faktoriem uz vértéSanas dienu.

Analizes rezultata esam secinajusi, ka 2 domajamas dalas no nekustama ipaSuma — zemes gabala
(kadastra apz.8031 001 0594) ar platibu 2.94ha, kadastra nr. 8031 001 0594, kas atrodas Salaspils
nov., Salaspils pag., “Zvaigznaji”, 2025. gada 16. maija, vertiba piespiedu pardoSanas apstaklos ir
noteikta:

12 500EUR (divpadsmit tikstosi pieci simti eiro).

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

Terminu ,,piespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevejs ir spiests pardot un tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam
piedavajumam. Sados apstaklos iegiistamd cena ir atkariga no pardevéja griitibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar istenot
atbilstosu tirgvedibu. Ta var art atspogulot sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja
gritibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespéjams redli prognozet piespiedu pardosanas rezultata iegiistamo cenu. Cena, par
kadu pardevejs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas darijuma, atspogulo konkréta darijuma apstakjus, nevis teorétiska
labpratiga pardeveja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardosand iegistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura
saistiba ar tirgus vertibu vai kadu no paréjam Saja standarta definétajam vértéSanas bazem. “Piespiedu pardosana” ir aktiva
atsavindsanas situdcijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.

Augstak minéta vertiba ir optimalais viedoklis, kadu vargja pienemt, pamatojoties uz miisu riciba esoSo informaciju un
laika ierobezojumiem. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistgja noveérteéSanas diena. Aprekini
neieklauj to ekonomisko apstaklu ietekmi, kas var peksni izmainit ipaSuma vertibu. Notikumi vai darTjumi, kas notikusi
péc noverteSanas dienas, vai par kuriem informacija sanemta pec atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€§juma un
VErtetajs par tiem nav atbildigs. Vert€jums satur kopsavilkuma slédzienu par vertgjamo nekustamo Tpasumu, Tpasuma
aprakstu, IpaSuma tiesibam, ietekméjosiem faktoriem, ka ar fotoatt€lus. M&s priecajamies par iesp&ju sadarboties. Ja
Jums ir kadi jautajumi, vai art mes varam sniegt Jums kadu talaku palidzibu, lidzu, sazinieties ar mums.

Ar cienu,

Renars Gulbis Dokuments ir parakstits ar dro$u elektronisko parakstu un satur laika zZimogu.
SIA ,,Latvijas pasumu verteSanas birojs”

valdes loceklis

SIA “Latvijas IpaSumu vérté$anas birojs”, Reg. Nr. 40003952197, talr.: 29101358, www.vertet.eu,
info@vertet.eu, A/S ,,Swedbank”, konts: LV38HABA(0551017971493

>
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1. GALVENA INFORMACIJA

Vértesanas objekts %> domdjama dala no nekustama IpaSuma — zemes gabala (kadastra
apz.8031 001 0594) ar platibu 2.94ha, kadastra nr. 8031 001 0594, kas
atrodas Salaspils nov., Salaspils pag., “Zvaigznaji”.

Objekta apsekoSanas un 2025. gada 16. maijs.

vértéSanas datums

Pasiititaja identifikacija Zverinats Tiesu izpilditajs Miks Puciriuss.

Darba uzdevums Noteikt nekustama 1paSuma piespiedu pardoSanas vertibu.

Vertéjuma merkis Izsoles vajadzibam.

Vértiba piespiedu pardoSanas 12 S00EUR (divpadsmit tiikstoSi pieci simti eiro).

apstaklos

IpaSumtiesibas Ipaguma tiesibas uz novertgjamo TpaSumu ir registrétas Zemesgramatas

datos, Tpasnieki:
SIA “Lielupes Ainavas”, reg.Nr.50103516881, pieder ' d.d.
SIA “Kviss”, reg.Nr.40103797971, pieder 'z d.d. — vértejamas dalas.

Kadastra Nr. 8031 001 0594.

Apbiive

Zemesgabals Zemes gabals (kadastra apz.8031 001 0594) ar platibu 2.94ha.

Izpétes apjoms Datu aizsardzibas dél, informacija par hipotekdm un piedzinam netiek
publiskota.

Nostiprinats cela servitiits 5.5 m platuma, 0.0765 ha platiba -

tiesiba uz celu par labu nekustamiem Tpagumiem "Piipoli 3",

Salaspils pag., Salaspils nov. (zemesgramatas nodalijums 0.0765 ha
Nr.100000506143) un "Papoli 4", Salaspils pag., Salaspils nov.

(zemesgramatas nodalfjums Nr.100000506145).

/Zemesgramatas dati/

Apraksts Platiba Meérv.

ddensnotekas (UOdenstecu reguléta posma un
speciali raktas gultnes), ka ari uz tas esosas
hidrotehniskas blives un ierices ekspluatacijas 0.2900 ha
aizsargjoslas teritorija lauksaimnieciba
izmantojamas zemés

Udensnotekas (Udenstecu reguléta posma un
speciali raktas gultnes), ka ari uz tas esosas
hidrotehniskas buves un ierices ekspluatacijas 0.1200 ha
aizsargjoslas teritorija lauksaimnieciba
izmantojamas zemés

stingra reZima vides un dabas resursu aizsardzibas
aizsargjoslas teritorija ap pazemes Gdens nemsanas 2.9400 ha
vietu

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar ielu vai
celu - sarkana linija 0.0000 ha

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko
tiklu gaisvadu liniju arpus pils&tam un ciemiem ar 0.1200 ha
nominalo spriegumu 330 kilovolti

/kadastra dati/

Pienémumi un ipaSie pienémumi | Tiek pienemts, ka Objekts nav apgriitinats ar paradiem, t.sk.
kreditsaisttbam un komunalo pakalpojumu lietoSanas maksajumu
kav&jumiem, Objekts ir brivs no Tres un patapinajuma ligumiem, uz
atsavinasanas dienu Objekts ir atbrivots, nepasliktinot ta tehnisko

stavokli.
Vertéjuma atskaites datums 2025. gada 16. maijs.
Vértéjuma pamata esosas Zemesgramatas izdruka.
ticamas informacijas veids un .
. Kadastra dati.
avoti ) )
Pieprasijums.

Dati par nekustama ipaSuma tirgu.

>
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2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETOJUMS (Kkarte)
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3. FOTOATTELI

Zemesgabals.

S N ]

Zemesgabals. Zemesgabals. Zemesgabals.

Zemesgabals. Zemesgabals. Zemesgabals.

’
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4. VERTEJAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vietas raksturojums

Vertejamais objekts novietots Salaspils novada, Salaspils pagasta, pie Silabrieziem. Apkartni veido
komerciala rakstura bives, dzivojamas majas, neapbiiveti zemesgabali un meza zemes. Visi lielie
infrastruktiiras objekti ir novietoti Saulkrastos ~1km-4km attaluma.

4.2. Vertéjama ipaSuma raksturojums

4.2.1.Zemesgabala raksturojums

Zemes gabals (kadastra apz.8031 001 0594) ar platibu 2.94ha.
Piebraucamais cel§ — grants seguma (servitiits)

PiekliiSana — pa Iidz galam neizbtivetu celu piederosu fiziskai personai.
Zemesgabals forma — daudzstiiris, reljefs — lidzens.

Vidgjais LIZ kvalitates novertgjums — 40 balles.

VZD sadalijums:

t.sk. Auglu darzu platiba: 0.0000
t.sk. Plavu platiba: 2.1300
t.sk. Ganibu platiba: 0.0000
no tam melioréta lauksaimnieciba izmantojama zeme: 0.0000
MeZu platiba: 0.0000
t.sk. Jaunaudzes platiba: 0.0000
Krumaju platiba: 0.6600
Purvu platiba: 0.0000
Udens objektu zeme: 0.1500
t.sk. Zeme zem ddeniem: 0.1500
t.sk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0000
Zemes zem &kam platiba: 0.0000
Zemes zem celiem platiba: 0.0000
Paré&jas zemes platiba: 0.0000

Salaspils nov.

(m, 1 ): 307350
(m, —): 519184

’
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lauksaimniecibas teritorijas (L)
/Teritorijas planojums/
Teritorija ir izstradats detalplanojums:
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(Kasargosta 2 et o s -kt ok

SALASPILS NOVADA IPASUMU MAKONU PLAYA" MENESS PLAVA' UN ZVAIGZNAII DETALPLANOJUNS. 4

1.1. IEVADS

Detaiplanojums izstradats Rigas rajona Salaspils novada nekustamajiem Tpasumiem
.Makonu plava” (kadastra Nr. 8031-001-0593), Méness plava” (kadastra Nr. 8031-001-0592)
un  Zvaigznaji (kmm Nr. 8031-001-0594). PIAnomms izstradats plldol 2006.gada
15.janija  Pil liguma D i
nosacjumus, atbilstodi Salaspils novada domes 2006.. gada 30. augusln Iémumam Nr.16
64.§ un 2006.gada 22. Darba i LR

likumam, Mrmsml kabineta 2004.gada 19. ok!obra nomkumnm Nr 883 ,Vietéjas
i, LR tiesibu aktiem un institiciju

nzsmegtapem Nosacljumiem.
robezas atbilst pasumu Makonu plava” (kadastra Nr.
8031001-0593) .Méness plava" (kadastra Nr. 8031-001-0592) un ,Zvaigznaji" (kadastra Nr.
8031-001-0594) robezam saskana ar Zemes robezu planiem. Planojamas teritorijas
planu iy iem ar robezdm un pazemes komunikacijam M 1:500
izstradajusi SIA ICGD" (licence Nr.77) 2006.gada februari. Uzmérijums saskanots, dati
ievaditi vienotaja Lielrigas regiona digitalaja karté 2006.gada 21.marta ar registracijas
o Nr.R/05/5918 un 2006.gada 22.marta registréti Nekustama Tpasuma Valsts kadastra
registra

Planojama teritorija atrodas perspekfivaja Silabriezu ciemd ~0,5 km atta3luma no
autocela Riga (Granita iela) — Sauriesi, cela dienvidu pusé pirms ta $kérsojuma ar
Pikurgu (skat. situacijas planu).

. g
ARHITEKTA EDGARA BERZINA BIROJS * 2007

RIGAS RAJONA SAI
"MAKONU PLAVA" kada
"MENESS PLAVA" kada

"ZVAIGZNAJI" kadast
DETALPLA!

~ Atjautd apbives izvieiuma robeds
Aizsargiosa g e . gaisvadu infu
spriegums 0.4 un 20KV Sm

EL iy kabeu infa

EJ. tidu kabep injas szsargiosia 2m

= Aizsarg] gar el fdu gaisv.fn.ar sprieg 30KV -
- luky et (30m no maidjd vaca)

= (Gedvia azsargjosa - lauky tertorid 10m no krants.

. Ugunsdzésias Odens neméanas aka/ idenstipe
[
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1.2.  TERITORIJAS PASREIZEJAS IZMANTOSANAS APRAKSTS UN TERITORIJAS
ATTISTIBAS PRIEKSNOTEIKUMI

5,5 ha, tsk. ,Makonu plava” (kadastra Nr. 8031-
0010593) -1, 51 ha, ,Méness plava” (kadastra Nr. 8031-001-0592) — 1,05 ha un ,Zvaigznaji"
(kadastra Nr. 8031-001-0504) — 2,94 ha.

Péc Zemes robeiu planu dauam no Tpasuma JMakonu plava" 1,51 ha
kopplatibas 1,43 ha aiznem zeme — ganibas, bet 0,08 ha -
zeme zem Gdeniem, no jpasuma ,Méness plava” 1, 05 ha kopplam:as attiecigi 0,94, 0,05
ha un 0,06 ha — zem celiem, bet no Tpasuma ,Zvaigznaji* 2,94 ha kopplatibas — 2,54 ha
uzraditi k& aramzeme, 0,26 ha — krimaji , bet 0,14 ha — zem Gdeniem. K& melioréta
lauksaimniecibd izmantojama zeme ,Zvaigzndjos” uzraditi 2,54 ha, bet ipasuma
Méness plava® — 094 ha, tatu pasreiz jédziens ,meliordtas lauksaimnieciba

zemes" ir jo dala no segtds drenazas caurujvadiem vairs
nefunkcioné (,Zvaigznaju” teritorija), esosie novadgravji nav uzturti — firiti, tagad
aizs&rgjusi un aizaugusi ar krimajiem, niedrdm un neza|u augiem - tiruma vibotném,
kamolzali.

Z bali ir bez apb , nei i, to da(a plavas ganibas
un graviji, dpeniski aizaug ar iem un koku sé&jeni igznaju” teritorija

jusies atseviski i28] inu fr: i
austrumdala parpurvojas.

Salaspils novada domes Bivvalde zemes |pn§meklem 2005 gads Soklobra
lzzipa Nr.188 ,,Par zemes atfauto

ils generalajam planam, zomos pasumi, Mﬂkopu p[ava
(kadastra Nr. soawowssa) un ,Méness pjava” (kadastra Nr. 8031-001-0592) Salaspils novada

atrodas pb tenitonja — tas nozimé izbaves teritoriju pilséta un
lauku teritonija, kur galvonms zemes un bavju i; veids ir ipmaju vai
dvipu maju apbave, kur katra no tam izmantojama wcnlgl ka vienas vai vairaku kopa
)j gimegu majoklis, k& arm kju namu vai rindu maju
dzivojama apbave ar ires vai privatiem dzivokliem.
Zemes Tpasni p i uznrg i 7j jusi savu Ty
majokju atti i apdzivota vieta Silabriezi, kur primara bltu savrupmaju un

rindu méju apbive ar kvnmahval dzives videi nepieciesamo socidlo un inzeniertehnisko
infrastruktdru

Apskatot planoto atfistibu visa novada attisfibas konteksta, jaatzimé, ka ta batu vértigs
ieguldijums novada periférijas teritorijas (pie autocela Riga (Granhta iela) — TEC-2 — Sauriesi)
sakartosana un atfistiba.

Nekustama ipasuma, Salaspils nov., “Zvaigzndji”’, novértejums 8
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ASUMU MAKONU PLAVA" MENESS PLAVA" UN ZVAIGZNAJI" DETALPLANOJUMS

1.7.NEKUSTAMO IPASUMU “MAKONU PLAVA”", ,MENESS PLAVA" UN
,ZVAIGZNAJI" TERITORIJU BILANCE, ZEMES LIETOSANAS MERKI UN
JAUNIZVEIDOTO ZEMESGABALU ADRESACIJAS PRIEKSLIKUMS
1.7.1. NEKUSTAMAIS IPASUMS , MAKONU PLAVA” (kadastra Nr. 8031 001 0583)
1714 4 un maju apbave (NILM kods 0601):

r 4 Makonu iela 5, Silabrie2u ciems, Salaspils novads, Rigas raj., LV 2119
Makonu iefa 7, Silabrie: s, Salaspiis novads, Rigas raj., LV 2119

s, Salaspils novads, Rigas raj., L
ms, Salaspils novads, Rigas raj., L

111 Galanéu iela 1, Silabriezu ciems, Salaspils novads, Rigas raj., LV 2119
1.12 Galanéy lela 7, Silabriezu ciems, Salaspils novads, Rigas ra). LV 2119

SALASPILS NOVADA PASUMU MAKONU PLAVA" ME \" UN_ZVAIGZNAJI" DETALPLANOJUMS 10:

un divstavy méju apbave (NILM kods 0701):
1.3. TERITORIJAS ATTISTIBAS MERKIS UN UZDEVUMI Parcele Nr 7 Galanéu iela 5, Silabriezu ciems, Salaspils novads, Rigas raj., LV2119 1630 m®

e = = v A =5 1.7.1.3. Zeme zem koplietosas cela ~ ielas (NILM kods 1101):
Detalplanojuma mérkis ir radit nepiecieS$amos priekSnoteikumus ipasnieku nodomam

turpindt nekustamajos fpasumos Makonu plava” (kadastra Nr. 8031-001-0593), ,Méness
plava” (kadastra Nr. 8031-001-0592) un ,Zvaigznaji’ (kadastra Nr. 8031-001-0594) Silabriezu

3 Galantu iela, Sitabrie2u ciems, Salaspils novads, Rigas raj., LV 2119
4 Silabrie2u ela , Silabrie2u ciems, Salaspile novads, Rigas raj., LV 2119

m

. & % & % Z e Nr._15 Makony iela , Silabrie2u ciems, Salaspils novads, Rigas raj, LV 2118 1147 m
ciema apbilves veidosanu, nosakot tds planojumu un attiecigi detalizéjot zemes 1.7.1.3. kopa: 3133m’
izmantosanu. ,Zvaigznaju” dald minétais mérkis iesp&ams tikai nodomu fimeni, t.i ~ z
saglabajot lauksaimniecisko izmanto$anu, ievérét ta iespgjamo atfistibu Makopu Nekustamais Ipagums ,Makopu pjava™ kopa: 15085 m™
plavas” un Méness plavas” apblves risinajumos 1.7.2. NEKUSTAMAIS IPASUMS , MENESS PLAVA” (kadastra Nr. 8031 001 0552)

Lai istenotu So ieceri, tiek izvirziti vairaki uzdevumi
1.7.2.1. Komercidla rakstura apbive - tirdzn. vai pakalpojumu obj. (NILM kods 0801),
o veikt novada jas planojuma s nekustamo Tpasumu ~ 3
Makopu plava’ un ,Méness plava’ zer 256 ha Tha Parcele Nr. 3 Makonu iela 6, Silabrie2u ciems, Salaspils novads, Rigas raj, LV2119 2167 m’
precizéjot taja pianoto (atjauto) izmantosanu, sadalot ipaSsumus un nosakot 4 1.7.22. Rindu maju apbave (NILM kods 0701);

jaunizveidoto zemesgabalu robezZas, piek|i$anu un apgritindjumus;

Zvaigzndju iels 1, Stabrie2u ciems, Salaspils novads, Rigas raj., LV 2119 2274 m
Mékonu iefa 8, Silabrie2u ciems, Salaspils novads, Rigas raj, LV 2119 2207 m’
4481 m°

* izstradat planojamas teritorijas satiksmes infrastruktlru, ielu Sk&rsprofilus,
sarkanas finijas un to pagriezienu punktu koordinatas LKS-92 sistéma, ka ari
inZeniertehnisko komunikaciju shému un ievietojumu ielu skérsprofila.

« atbilstosi LR MK 2002.gada 27.augusta noteikumu Nr.384 Adresacijas Pl 2 = ko .
noteikumi ar 200, gada 24, janvara Grozjumiem (LR MK noteikumi Nr.67 Parcele Nr. 16 Makonu iela, Siabrie2u ciems, Salaspils novads, Rigas raj,, LV 2119 1061 m’

A r. 17 Galanéu iela, Silabrie2u ciems, Saiaspils novads, Rigas raj., LV 2119 1050 m*
prot. Nr.5 45§) prasibam, izstradat jaunizveidoto zemesgabalu adresacijas Pan . 18 Zvaigznsiu iela, Silabriedu ciems, Salaspils novads, Rigas rai, LV 2119 1700 m
priekslikumu 1.72.3. kopa: 3811 m

Nekustamais Ipasums . Méness pjava” kopa: 10459 m*

1.7.3. NEKUSTAMAIS IPASUMS , ZVAIGZNAJI" (kadastra Nr. 8031 001 0554)

Zeme uz kuras gavena ir (NILM kods 0101) 29418 m*

Detilplanojuma ietverta teritorija kopa: 54942 m*

5. VERTEJUMA 1ZPETE

5.1. Tirgus vertibas definicija

Tirgus vértiba aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji
nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma , katrai no pusém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Terminu ,piespiedu pardoSana® biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietiekams laiks atbilstoSam piedavajumam.
Sados apstakjos iegiistama cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var art
atspogulot sekas, kas rastos pardevejam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardeveja gritibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav
iespéjams reali prognozet piespiedu pardosanas rezultata iegistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas
darijuma, atspogulo konkréta darijuma apstakjus, nevis teorétiska labpratiga pardeveja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardosand iegistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no paréjam Saja standarta definetajam vértesanas bazem.
“Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situdcijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.

(Latvijas Standarts LVS401:2013)

5.2 Vértéjuma izmantotie pienémumi un Ipasie pienémumi
Vertgjuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e T1pasnickam ir pilnas tiesibas rikoties ar veért€§jamo ipaSumu, un tas ir brivs no jebkada veida
apgrutinajumiem vai apkilajumiem,;
e ar So nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;
o nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu lietoSanas
maksajumu kav&jumiem;
e nekustamais TpaSuma nav apgriitinats ar ires, nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustama TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (fpasuma uzlabojumi), uz kuriem var€tu
pretend@t tresas personas;

5.3. Labakais izmantoSanas veids

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums un,
kas ir reali iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota.

» -
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Analiz&jot nekustama TpaSuma tirgus situaciju un v&rtéjama objekta raksturu, vertétaji secina, ka labakais
izmantoSanas veids novértéjamam objektam ir — zemesgabals (lauksaimniecibas teritorija) — kopipaSuma
dala.

5.4. Nekustamo ipasumu tirgus situacijas iss apraksts

Apstradatas lauksaimnieciba izmantojamas zemes tirgus cenas pedgjo piecu gadu laika ir butiski pieaugusas.
Aptuveni divus gadus atpakal lauksaimnieciba izmantojamas zemes tirgus bija viens no aktivakajiem tirgus
segmentiem. Sobrid tirgus vairs nav tik aktivs, samazindjies ir ari cenu pieauguma temps. Analizgjot
registrétos pardoSanas gadijumus, vertétaji secina, ka tiek pirkti gan lieli, apstradajami zemes gabali virs 20
ha, gan mazi zemes gabali Iidz 5 ha un to pircgji galvenokart ir lielsaimniecibas, kas nodarbojas ar
lopkopibu, graudu vai rapsa audzesanu.

Salaspils novada uz vértéSanas bridi pardoSana tiek piedavati 95 zemesgabali, cenas no 0.8EUR/m? un lidz
pat 51EUR/m?. Bitiski cenu ietekmé atra$anas vieta, platiba, apbiives iespgjas, izmantoSanas veids, fidens
tilpnes tuvums, komunikacijas un citi faktori.

Pedgja gada laika Salaspils novada ir veikts 260 darTjumi ar zemesgabaliem vai to dalam:
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5.5. Vertibu ietekméjosie faktori

Pozitivie:
- objekts ir registréts Zemesgramata;
- zemesgabala platiba;
- attalums Iidz Rigas pilsétai.
Negativie:

- apkartn@ nav attistitas infrastruktiiras;
- nav izbiivéts piebraucamais cels.

5.6. Vértesanas pieejas

Lai 1pasSuma vertibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo vert€Sanas bazi, vertétadjam jaizmanto viena vai
vairakas vert€sanas pieejas. Tris $aja ietvara aprakstitas un defin€tas pieejas ir galvenas vertésana izmantotas
pieejas. Visu pieeju pamata ir cenu, lidzsvara, sagaidama labuma un aizvietoSanas ekonomiskie principi.
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darifjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vert§jama aktiva un
lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgd, cenu
izvertéSana. Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darjjumi, var but lietderigi izvertet identisku vai lidzigu
aktivu, kas ir paredz&ti vai tiek piedavati pardosanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka $§1 informacija ir
pilnigi preciza un tiek kritiski analiz€ta. Tapat var bit nepiecieSams korigét informaciju par notikuso

» -
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darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras darfjuma faktisko apstaklu un vertibas bazes atskiribas, ka ar1
pienémumus, kas ir izvirziti vert€Sanas vajadzibam. Vert§jamam aktivam un notikuSajos darfjumos
iesaistitajiem aktiviem var bt arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Ienakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegtts vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas pliismu parvér$ana viena
lieluma-kapitala pasreizgja vertiba.
Ienakumu pieeja tiek nemti vera no aktiva ta lietderigas kalpoSanas laika glistamie ien€mumi, un vertibas
aprekina, tiek izmantota kapitalizacijas procediira. Kapitalizacija paredz ienakumu parverSanu kapitala
vertiba ar atbilstosas diskonta likmes palidzibu. Ienakumu plismas pamata var bit [iguma vai ligumos
paredzetas, vai art liguma neparedz€tas attiecibas, piemeram, aktiva izmantoSanas vai ar1 turé€Sanas rezultata
sagaidama pelna.
Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:
a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus
riskus aptverosa vai kopgja kapitalizacijas likme,
b) diskont&tas naudas pliismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas ar atbilstosu
diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasSreizgja vertiba,
c) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.
Ienakumu pieeja ir izmantojama ari saistibu vertéSanai, nemot vera saistibu apkalpoSanai nepiecieSamas
naudas plismas, 11dz to seg$anas bridim.

Izmaksu pieeja

Ar izmaksu pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka pircgjs par aktivu
nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas.

Izmaksu pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma ja nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama
laika, neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirgi maksatu par vert§jamo aktivu,
nebiitu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vertgjamais aktivs, nemot
vera ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativais aktivs, ko biitu iesp&jams iegadaties vai
izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var biit nepieciesamas alternativa aktiva
izmaksu korekcijas.

Ieprieks mingtais, ka ar vértéSanas uzdevums liek vertétajiem secinat, ka objekta veértéSanai izmantojama salidzinamo
darijumu pieeja.

6. (Tirgus vertibas aprekins)

6.1.Tirgus datu salidzinajumu pieeja

IpaSums 1. Salaspils 0 Sdaspispag, Saspis o
nov. ;
Kopgja platiba-21000m?.
IzmantoSanas veids un
tehniskais stavoklis
SaHdZIIlE_lmS . @ Laukuter. vidussi, Saaspils, Saasps pag, Salaspis nov.
DarTjums 12.2024 par -
40 OOOEUR 2003202 0 EJgV:l:ﬁGQGE 0000 20 3000 3 B30

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

Darjuma informicia Temes informacip Cena Domamés daas

051202024 2026927 8010020268 21000 21 4000 2 B 0

informacia = Shdindjumi 3 5 Derjumi Atk Komestiri

’
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IpaSums 2. Salaspils

nov.

@ Salaspils pag., Salaspils nov.

Darfuma informicie Zemesinformacia Cena

2910872024 1950448 8031020084 B0 18 36000 2 025 N

Kopgja platiba-17800m?.
IzmantoSanas veids un

o = Shiinm 3

tehniskais stavoklis
salidzinams.

Dartjums 08.2024 par
36 000EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

2/08/2024 197552 803

 Tvérj 1, Rk, Salaspils pag. Salaspis nov.

/000 2

7 Mot

Ipasums 3. Salaspils
nov. Somarsomics
Kopgja platiba-15000m?.
IzmantoSanas veids un
tehniskais stavoklis
salidzinams.

Darfjums 05.2023 par
35 354EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

@ Informécia £ Darjumi

Darfuma informcija

@ Salaspils pag., Salaspils nov.

Zemes informacia

30/052025 1652365 BOIONOUD 5000 15

Komentari Karte

Doméjamas dajas.

asw 0

Zemes informécija

Pirdotis zemes kopplatibas sadaljums pa zemju veidiem

Zemes gabala pardoSanas cena, EUR 40 000 36 000 35354
Zemes gabala platiba, m2 29 400 21 000 17 800 15 000
Viena kvadratmetra cena, EUR 1,90 2,02 2,36
PardoSanas/piedavajuma datums darTjums darTjums darjjums
Vertibu ietekmgjosie faktori: Apz. | % Apz. | % Apz. | %
darTjuma noslégSanas laiks/apstakli 0% 0% -10%
atraSanas vieta S -3% S -3% L 3%
udens tilpnes tuvums \% 0% \4 0% \Y 0%
piekliiSanas iesp&jas S -10% S -10% \4 0%
piebraucamo celu kvalitate \ 0% \4 0% \ 0%
kvalitate \Y 0% \4 0% \% 0%
inzenierkomunikacijas to tuvums \% 0% \4 0% \4 0%
zemes gabala platiba S -5% S -10% S -10%
zemesgabala konfuguracija/reljefs \Y 0% \4 0% \4 0%
teritorijas planojums \ 0% \4 0% \ 0%
uzlabojums/labiekartojums \ 0% \4 0% \4 0%
Kopégja piemaksa, % -18% -23% -17%
Kopg&ja piemaksa, EUR/m?2 -0,34 -0,47 -0,40
SalidzinaSanas vértiba, EUR/m2 1,69 1,56 1,56 1,96
Apreékinata zemes gabala tirgus
vertiba, EUR 49740
Tirgus vertiba noapalojot, EUR 50 000
1/2 d.d. matematiska vértiba, EUR 25000,00
Nekustama ipasuma, Salaspils nov., “Zvaigzndji”’, novértejums 12
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Nosakot piespiedu pardoSanas veértibu izsoles vajadzibai, tiek ieveértéti izsoléem raksturigie riski (vertibu
pazeminosie faktori):

Ekspozicijas faktors — nekustama Ipasuma piedavajums tirgii notiek ar likumu ierobezota termina un veida, kas parasti nepietiek
adekvatam marketingam saskana ar tirgus vertibas definiciju; pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu — samazinajums
par 30%;

Fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto iesp&ju apskatit IpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli
pirms izsoles. Biezi arT vertétajs ir spiests savu vertejumu gatavot Sadas ierobezotas informacijas apstaklos. Risks, ka Ipasuma
fiziskais stavoklis 11dz Tpasuma sanemsanai valdijuma var pasliktinaties — samazinajums par 5%;

Laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprindsana un TJpaSuma sanemsana valdijuma var ieilgt vai
pat vispar nenotikt — samazinajums par 3%;

FinansgSanas faktors — nosolito cenu pircgjam ir jasamaksa noteikta termina (parasti 30 dienu laika) pirms darfjuma apstiprinasanas
un TpaSumtiesibu registracijas, kas bitiski sarezg1 iesp&ju Ipasuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu — samazinajums par 5%;

Papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam ar TpaSuma apsaimniekoSanu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu
u.tml. izmaksam perioda starp izsoli un IpaSuma sanemsanu valdijuma — samazinajums par 2%.

Pastavosa tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar vertéSanas teorija pazistamo paredzéSanas jeb aizsteigSands prieksa
principu (anticipation). AugSupejosa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet
lejupejosa tirgus apstaklos - biitiski pastiprina — samazinajums par 5%.

Kopgjais samazinajums vertibai piespiedu pardoSanas apstaklos noteikts 50% 12 SO0EUR

7. Rezultatu pazinoSana

Analizes rezultata esam secinajusi, ka 2 domajamas dalas no nekustama IpaSuma — zemes gabala
(kadastra apz.8031 001 0594) ar platibu 2.94ha, kadastra nr. 8031 001 0594, kas atrodas Salaspils
nov., Salaspils pag., “Zvaigznaji”, 2025. gada 16. maija, vertiba piespiedu pardoSanas apstaklos ir
noteikta:

12 500EUR (divpadsmit tikstosi pieci simti eiro).

8.Apliecinajums

Mgs apliecinam to, ka:

e  vertgjums ir veikts, péc miisu labakas pieredzes un zinasanam.

e  visi $aja atskait€ atspogulotie fakti atbilst patiesibai un ir pareizi.

o atskait€ ieklautas analizes, spriedumus un secinajumus ir iespaidojusi tikai miisu uzskaititie pien€mumi un
ierobezojosie faktori, un tas ir miisu personiskas, objektivas, profesionalas analizes spriedumi un secinajumi.

e misu analizes, spriedumi un secindjumi ir veikti, ka arT §T atskaite ir sagatavota atbilstosi Starptautiskajiem
vertésanas standartiem.

e mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses novert€§jamaja Ipasuma, ka arT nav intereses vai aizspriedumi pret
pusém, kas Seit iesaistitas.

e 1 vertgjuma sagatavosana nav tikusi iesaistiti nekadi citi specialisti, ka vien to parakstijusas personas.

e visiem vertetajiem, kuri ir piedalijusies §1 vertgjuma sagatavosana, ir Latvijas Vert€taju asociacijas noteiktaja
kartiba pieskirti profesionalas prakses sertifikati.

Renars Gulbis
Nekustama Tpasuma vertetajs Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.

LIVA Sertifikats Nr.143

>
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Galvenie ierobeZojumi un pienémumi

Vertgjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma,
attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.

Vertejuma saturs un rezultati ir izmantojami tikai uzraditajam vert€Sanas merkim.

Vertejumu nedrikst publicet, ieprieks nesanemot vertetaja rakstisku atlauju.

Vert§juma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences iegiiSanai (pagarinaSanai), ka ari kvalitates parbaudei strida
jautajumu gadijumos.

Vertgjamais Ipasums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilasanas, ja aprékina nosacijumos $adas saistibas nav 1pasi atzimétas.

Vertejuma tiek uzskatits, ka vertétaju riciba ir pilna informacija par saistibam, kas saistitas ar vertéjamo
objektu, un nav nekadas citas rakstiskas vieno$anas vai nomas Iigumi, kas varétu ietekmet ta vertibu.

Sis novértejums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o Tpasumu sniegt liecibas tiesa, iznemot gadijumus,
kad ir noslégta ieprieks€ja vienoSanas.

IpaSuma tehniskais stavoklis tika noteikts, to vizuali apsekojot. Nekada cita ekas tehniska stavokla
inzeniertehniska parbaude nav veikta, un vertétaji neuznemas atbildibu par sleptiem defektiem, kas
varetu atklaties pec apsekosanas briza.

Salidzinamie dati, kas saistiti ar So vertgjumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem avotiem.
Novertetaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iespgjam.

Mes neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem faktoriem, kas var izmainities p&c noveértésanas datuma
un ietekmét IpaSuma vertibu nakotn€. Ienakumu un izdevumu planosana balstas uz pasreiz€jo tirgus
situaciju, bet gadijuma, ja ekonomiska situacija strauji mainas, §Is prognozes var nepiepildities.

PIELIKUMI

>
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