IpaSuma ar kad. Nr. 80960021554
Ropazu novada, Stopinu pagasta, Dreilinos, Suiinu iela 14
novertéjums

Novertésanas datums: 2026. gada 9.marts
Pastuititajs: Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.58 zvérinats tiesu izpilditajs Janis Stepanovs
Izpilditajs: Eduards Zemaitis-Dzicevics

LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 24 nekustama 1pasuma verté$ana



Ipasuma RopaZu novada, Stopinu pagasta, Dreilinos, Siinu iela 14 noveértéjums

God. J. Stepanova kungs!
2026. gada 3.aprilis

P&c Jiisu pieprasijuma ir noteikta TpaSuma ar kad. Nr. 80960021554 (talak — Ipasums) Ropazu
novada, Stopinu pagasta, Dreilinos, Stnu iela 14 tirgus vertiba un piespiedu pardosSanas vertiba
verteésanas datuma - 2026. gada 9.marta.

Ipasuma ietilpst vienstava dzivojama eka ar kad.apz.80960021536001(talak — Eka) un ar Eku
saistitais zemesgabals ar kad. apz. 80960021536.

IpaSuma tirgus vértibas aprekins veikts, ievérojot Latvijas vértésanas standartu LVS 401:2013, un
ir pamatots ar vertétaja riciba esoSo informaciju par IpaSumu, kas iegiita Kadastra informacijas sistéma
(talak — Kadastrs), Stopinu pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000566132 un pie pasiititaja, ir
patiesa un aktuala. IpaSuma tirgus vertibas aprékins veikts, izmantojot salidzinamo darTjumu pieeju.

IpaSuma piespiedu pardosanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka IpaSums tiek atsavinats izsole
termina, kas nav pietickams atbilstigam piedavajumam. Piespiedu pardosanas vertiba tiek prognozeta,
analizgjot visus ar IpaSuma izsoli saistitos riskus un to ietekmi uz IpaSuma aprékinato tirgus vertibu.

Veikto aprékinu rezultata secinats, ka vertésanas datuma Ipa$uma tirgus vértiba ir

EUR 221000, 00
(Divi simti divdesmit viens tiikstotis eiro).

Veikto aprékinu rezultata secinats, ka vértésanas datuma IpaSuma piespiedu pardoSanas vertiba ir

EUR 144000, 00
(Viens simts ¢etrdesmit Cetri tiikstosi eiro).

leprieks minétas vertibas ir precizakais viedoklis, kadu vargja pienemt p&c mana riciba esosas
informacijas. Noteiktas vértibas ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas Ipasuma tiesibas uz IpaSumu, ta
sastavs un stavoklis atbilst vert€Sanas atskaite aprakstitajam.

Tirgus vértibas aprékina nemta véra ar IpaSumu saistito apgriitindgjumu ietekme.

Pienémumi, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz o vért€juma atskaiti un nav lietojami atrauti
no tas konteksta.

Vertétaja viedokla neatkaribu no vertgjuma apmaksas nosacijumiem un cita veida ieinteresétibas
apliecina atskaitei pievienotais vertétaja Neatkaribas apliecinajums.

Novertejuma atskaite un tai pievienotie dokumenti nododami pasutitajam.

Vertejumu veica sertificéts (LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.24) vertétajs Eduards
Zemaitis-Dzicevis.

Ar cienu,

SIA Apgads Rasa valdes locekle V.Esenberga

Vertetajs E. Zemaitis-Dzicevigs

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO
PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Galvena informacija par novértéjamo ipaSumu

Ipasuma adrese un
izvietojums

Stinu iela 14, Dreilini, Stopinu pag., Ropazu nov., LV2130
IpaSums atrodas privatmaju apbiives rajona starp Garo ielu un Betona
ielu (autocelu V32), teritorija starp Stinu ielu un Bérzinu ielu, ~ 1,6 km

attaluma no Rigas pils€tas robezas, ~ 9,0 km attaluma no Vecrigas.

IpaSuma sastavs saskana ar
ierakstu Stopinu pagasta
zZemesgramatas nodalijjuma
Nr.100000566132 (talak -
Nodalijums

1.Vienstava vieglbetona bloku dzivojama maja ar kad. apz.
80960021536001 (talak — Eka);
2. ar Eku saistits zemesgabals ar kad. apz. 80960021536 un platibu
1211,0 m? (talak — Zemesgabals).

Ipasuma sastavs daba

Atbilst Nodalfjuma un Kadastra datiem.

IpaSumtiesibas

Ipasums pieder Sofijai Pugkagai (talak — IpaSniece).
Ipasumtiesibas registrétas Nodaltjuma 2021.gada 21 jiinija.

Ipasuma veértesanas datums

Pienemts 2026.gada 9.marts, kad notika IpaSuma apskate no Stinu ielas
un no piegulosas teritorijas.

Novertejuma atskaites
parakstiSanas datums

2026. gada 3.aprilis

Veértésanas uzdevums un
meérkis

IpaSuma piespiedu pardosanas vértibas noteikSana tas izmantoSanai
parada piedzinas procesa

Ekas raksturojums

1. Eka uzbiivéta 2019.gada, pienemta ekspluatacija 2020.gada 11.03.
2. Ekas kopgja platiba — 188,2 m?, t.sk. artelpas — 38,9 m>.
3. Saskana ar Kadastra datiem Eka ir 11 telpas.
4. Ir pienemts, ka:
- Ekas biivkonstrukciju tehniskais stavoklis ir dalgji labs un dalgji
apmierinoss;

- Ekas iekstelpu apdares un aprikojuma stavoklis pienemts
apmierinoss, jo vertétajam nebija iesp&jas veikt Ekas telpu apskati;
- Eka uzstaditas sanitartehniskas ierices un virtuves iekartas ir
miisdienigas un kvalitativas.

Ekas nodroSinajums ar
inZenierkomunikacijam

Eka pieslégta pagasta elektrotikliem un gazes tikliem. Udensapgade no
dzilurbuma, uzstadits stiknis ,,Grundfos”. Kanalizacija vietgja, ir
biologiskas attiriSanas iekarta Bio Max. Darbojas autonoma gazes
apkures sist€ma, ierikotas siltas gridas no ,,Kermi”.

Ir pienemts, ka Ekas komunikacijas ir darba kartiba.

IpaSuma pasreizéjais un
labakais izmantoSanas veids

Dzivojama maja ar saistito zemi

Pienémumi IpaSuma tirgus
vertibas aprékinam

IpaSuma tirgus vértiba aprékinata, pienemot, ka:
- TpaSums nav apgriitinats ar paradiem un Nodalfjuma registrétam
kredita saistibam,;
- IpaSuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem var&tu
pretend@t tresas personas;
- ar Ipa§umu nav izdarits galvojums.

Vértésanas uzdevums un
meérkis

IpaSuma tirgus vértibas un piespiedu pardoSanas vértibas noteik3ana tas
izmantoSanai parada piedzinas procesa
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Novértejuma izmantota pieeja

Salidzinamo darfjumu pieeja

Nodalijuma registrétais
aizliegums

Noteikts aizliegums bez AS ,,SEB banka”, reg. Nr. 40003151743,
rakstiskas piekriSanas nekustamu Ipasumu atsavinat un apgriitinat ar
lietu tiestbam (sadalit, mainit, davinat, iekilat, iziret, iznomat, nodot

patapinajuma, atsavinat domajamo dalu un tml.), grozit nekustama

Tpasuma lietoSanas kartibu, ja tada ir noteikta.
Par labu bankai Nodalijuma nostiprinata hipoteka.

Atzimes Nodalijjuma par
piedzinas veér§anu uz IpaSumu

1.Atzime — vérsta 2250,00 EUR piedzina. Piedzingjs: Pavels Steins.
2.Atzime — vérsta 33334,86 EUR piedzina ar tiesibam sanemt
likumiskos 6% gada. Piedzingjs: SIA ,,Cityfinances”, reg. Nr.
40103207511. Par labu SIA Nodalijuma nostiprinata hipoteka.
3.Atzime — vérsta 31664,23 euro un likumisko procentu piedzina.
Piedzingjs: Sergejs Fertovs.

Pasutitajs

Rigas apgabaltiesas iecirkna Nr.58 zv. tiesu izpilditajs
Janis Stepanovs

Ipasuma tirgus vertiba

EUR 221000,00

IpaSuma piespiedu pardosanas
vertiba

EUR 144000,00
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1. Vértejama ipasSuma identifikacija

IpaSuma ar kad. Nr.80960021554 (talak — Ipasums) adrese: Siinu iela 14, Dreilini, Stopinu
pag., Ropazu nov., LV 2130.

IpaSuma sastavs:
1.vienstava vieglbetona bloku dzivojama maja ar kad. apz. 80960021536001 (talak — Eka).
Ekas kopgja platiba 188,2 m?, t.sk. iekstelpu platiba — 149,3 m? un artelpu platiba — 38,9 m?%;
2.ar Eku saistits zemesgabals ar kad. apz. 80960021536 un platibu 1211,0 m? (talak —
Zemesgabals).

2. Ipasuma izvietojums RopaZu novada, Stopinu pagasta, Dreilinos
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3. IpaSuma fotoattéli

Siinu ielas posms pie Ipa§uma Gajeju vartini un varti pie iebrauktuves
Zemesgabala teritorija

09 03 2026

Ekas fasade ar terasi Terase

Pret Siinu ielu pavérsta Ekas fasade Bruggts laukums starp iebrauktuvi un Eku
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Ekas fasade Lievenis un ieeja Eka

Skati uz IpaSumu (Zemesgabalu un Eku) no zemesgabala Bérzinu iela 13

Ekas katlu telpa #

Skats uz kopta zaliena laukumiem Zemesgabala teritorija
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4. Ipa§uma raksturojums

4.1. IpaSuma atrasanas vieta

Novietojums

IpaSums atrodas Ropazu novada, Stopinu pagasta, Dreilinos, Stinu iela
14, privatmaju apbtives rajona starp Garo ielu un Betona ielu (autocelu
V32), teritorija starp Siinu ielu un Beérzinu ielu. Attalums lidz Rigas
pilsétas robezai — 1,6 km, Iidz Vecrigai ~ 9,0 km.

Pieejamiba

Erta. Piek]dt IpaSumam var, nogriezoties no Garas ielas uz Skuju ielu,
talak virzoties pa Skuju ielu lidz pagriezienam uz Stinu ielu, p&dgja etapa,
virzoties pa Stinu ielu, var noklit [idz Ipasumam. Siinu ielas josla izvietota
uz zemesgabala ar kad. apz. 80960021545, kas pieder trim fiziskajam
personam. ~ 500,0 m attaluma pie Garas ielas atrodas pils€tas autobusu
kustibas marsruta Nr.34 pietura.

Infrastruktiiras
objekti

Tuvakie infrastruktiras objekti atrodas Rigas pilsétas Dreilinu un
Plavnieku apkaimes.

4.2. Zemesgabala parametri un raksturojums

Zemesgabala platiba 1211,00,0 m?
Konfiguracija Taisnstiiris
Reljefs Lidzens
Zemesgabala Zemesgabala teritoriju klaj iekopti zaliena laukumi, ir skuju koku
labiekartojums stadtjumi, starp iebrauktuvi un garazu ierikots brugéts laukums, gar Ekas

perimetru ir izveidoti ar brugakmeni klati gajéju celini. Zemesgabals ir
iezogots, uzstadits koka latu Zogs uz betona pamatnes un stabiem. Pie
iebrauktuves Zemesgabala teritorija uzstaditi koka latu un metala
konstrukciju automatiski verami varti un koka latu gaj&ju vartini.

4.3. Zemesgabala robezu plana foto un grafiskais attélojums|
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4.4. Ekas raksturojums

Uz Zemesgabala izvietota vienstava vieglbetona bloku dzivojama maja ar kad. apz.
80960021536001 (talak — Eka). Eka uzbiivéta 2019.gada un pienemta ekspluatacija 2020. gada.
Kadastra registrétie Ekas parametri apkopoti sekojosa tabula:

Parametri
Apbiives laukums, m? 2431
Biivtilpums, m? 643,0
Kopgja platiba, m?, t.sk. 188,2
artelpas 38,9

Ekas iekstelpu griestu augstums ir no 2,47 m lidz 3,06 m.
Ekai ir tris iejas, t.sk. ieeja no terases.
Ekas veidols ir vizuali pievilcigs. Ekai raksturigi harmoniski fasades risindjumi, pardomata
izmantoto materialu izvéle un ieklausanas apkart&ja vide.

Sekojosa grafiskaja att€lojuma atspogulots Ekas telpu plans no projekta dokumentacijas.
(Plans publicéts 2021.gada sludinajuma par Ipasuma pardosanu)
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Ir pienemts, ka Ekas telpu planojums atbilst Kadastra datiem, ir funkcionals un veidots, lai
nodroS$inatu privatumu un &rtus dzives apstaklus. Ekas telpu eksplikacija pievienota vertéSanas
atskaitei.

Eka ir 11 telpas, t.sk. 2 artelpas. Majas sirdi veido viesistaba ar virtuves zonu s
ar izeju uz terasi == , Ekas kreisaja un labaja sparna atrodas 3 gulamistabas un

divas sanitari tehniskas telpas s, ir katla telpa msfip- un garderobe sl .
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Ekas konstruktivo elementu un aréjas apdares raksturojums
(izmantoti Kadastra dati, IpaSuma pardoSanas sludinjuma un argjas apskates dati)

Elementa nosaukums Raksturojums
Pamati Monolitais dzelzsbetons, betons, monolitais
betons (stabveida), betona bloki
Arsienas Vieglbetona bloki, siltinati ar Paroc akmens vati
Starpsienas Vieglbetona bloki, regipsa uz metala karkasa
konstrukcijas
Parsegumi Koka sijas ar koka d€lu aizpildijumu

Jumta konstrukcija un klajums Koka konstrukcijas. Rukki valcprofila skarda
klajums ar Paroc vates siltinajumu.

Lietus idens novadiSana Krasotas skarda teknes un notekas
Argja apdare Krasots apmetums
Logi PVC
Durvis Koka un PVC ieejas durvis ar pakesu stiklojumu.

Iekstelpu durvis koka un koka stiklotas.

Kadastra Eka tiek raksturota ka ,,Jauna €ka loti laba tehniska stavokl”(V1). Daba Ekas
biivkonstrukcijas varétu bt dalgji laba un dalg&ji apmierinosa stavokli.

Veicot Ekas vizudlo apskati, nav konstatéti biivkonstrukciju un argjas apdares bojajumi.
Sakara ar to, ka vertétajam nebija nodrosinata iesp&ja apmeklet Ekas telpas, atskaite
netiek sniegts min&to telpu apdares un aprikojuma apraksts.
Ir pienemts, ka:
> Ekas iekstelpu apdares un aprikojuma stavoklis ir apmierinoss;
> Ekas telpu apdarei izmantoti $adi kvalitativi materiali:

Gridas. Dzivojamas istabas, gaitenos un kapnés — koka parkets vai laminats. Sanitartehniskajas
telpas un virtuve flizu klajums.

Sienas. Sanitartehniskajas telpas un dalgji virtuvé ar flizu klajumu, pargjas sienu virsmas
krasotas vai aplimétas ar tapetém.

Griesti. Krasoti vai piekaramie ar ieblivétajiem gaismekliem.

> Eka uzstaditas misdienigas un kvalitativas sanitartehniskas ierices un virtuves iekartas;

> Ekas telpu apgaismojumu nodroSina piekaramos griestos iemontétie, griestiem un
sienam piestiprinatie vai piekarinamie gaismas kermeni;

> [Ekas aprikojums un komunikacijas ir darba kartiba.

Arégjie inZeniertikli. Eka pieslégta pagasta elektrotikliem, ka arT gazes un telekomunikaciju
tikliem.
Argjais apgaismojums. Uz Ekas arsienam uzstaditi kompakti un jaudigi gaismekli.

Ekas inZenierkomunikacijas.

Apkure. Eka ierikota gazes centralas apkures sistéma, uzstadits gazes apkures un Gidens
uzsildiSanas katls ,, Bosh”; ierikotas ,,Kermi” siltas gridas.

Udens apgade un kanalizacija. Udens urbums (spice) — 30,0 m, siiknis ,,Grundfos”, ir karsta
tdens boilers. Vietgja kanalizacija, biologiskas attirisanas iekarta — Bio Max.

Apsardze. IpaSuma apsardzi nodroSina specializéta apsardzes kompanija — AB Solution
Security Group. Uz Ekas fasades uzstaditas video novérosanas kameras ar attalinatu piekluvi.

Ir pienemts, ka Eka uzstadita signalizacijas sistéma ar kustibu un diimu detektoriem.
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Par pamatu Ipasuma sastava un stavokla noteikSanai tiek izmantoti apskates rezultati,
atskaitei pievienotie materiali, verteétaja uznemtie Ekas un Zemesgabala fotoattéli, ka ari
komunalo un specializéto uzn€mumu sniegta informacija.

5. 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 finansiali pamatots.

IpaSumam tiek pienemts labakais lictoSanas veids: dzivojama maja ar saistito
zemesgabalu. EsoSais lietoSanas veids atbilst labakajam IpaSuma lietosanas veidam.

Ipasums tiek novertets atbilstigi labakajam lietoSanas veidam.

Pozitivie un negativie faktori, kas ietekmé Ipasuma veértibu
Pozitivie faktori:

- atraSanas vieta pie Rigas pils€tas robezas;

- Zemesgabala optimala platiba un konfiguracija;

- Ekas biivkonstrukciju tehniskais stavoklis;

- Eka nodota ekspluatacija;

- Ekas komunikaciju stavoklis un risinajumi;

- relativi neliels attalums lidz Rigas pilsétas infrastruktiiras objektiem.
Negativie faktori:

- vértetajam netika nodro$inata iesp&ja veikt Ekas telpu apskati, lai konstatetu apdares,
aprikojuma un komunikaciju stavokli daba;

- piebraucamais celS$ pieder citam fiziskam personam;

- nekustama TpaSuma tirgus stavoklis.

6. Tirgus analize |

2025.gada privatmaju tirgus aktivitate Rigas apkartné salidzinajuma ar 2024.gadu
nemazinadjas. Pieriga privatmajas platiba no 50 Iidz 100 m? veidoja lielu dalu (21,0 %) no kop&ja
darfjumu skaita. Visvairak darfjumu minétaja kategorija registréti bijuSo darzkopibas
kooperativu teritorijas Olaines novada un Siguldas novada. P&c darjjumu ainas var secinat, ka
pieprasitakas privatmajas Rigas apkartn€ joprojam bija ar kop€jo platibu Iidz 200,0m? un saistito
zemi ar platibu no 900,0 m? Iidz 2000,00 m*. Darfjumu skaits Rigas apkartnes novados 2024.
gada bija atskirigs, visvairak darfjumu registréts Olaines un Ropazu novados.

2025. gada privatmaju ar zemi cenas Rigas apkartné palielinajas vidgji par 5,0 %.

Privatmaju ar saistito zemi cenas Rigas apkartnes novados 2025. gada

Zemaka cena Augstaka cena

Adazu novads €45 000 £390000
Kekavas novads € 25000 € 350000
Marupes novads € 130 000 € 550 000
Olaines novads € 20000 € 215000
RopaZu novads €40000 €420 000
Salaspils novads €40 000 € 260000
Saulkrastu novads € 30000 € 230 000
Siguldas novads € 30000 € 310000
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Interese par privatmaju iegadi Stopinu pagasta Dreilinos saglabajas. Ming&tas teritorijas
pievilcibu vairo tas izvietojums pie galvaspils€tas robezas, attistits celu un komunikaciju tikls.

Noverots, ka privatmaju ar saistito zemi cenu [imenis Rigas pils€tas Plavnieku un Dreilinu
apkaimés faktiski atbilst privatmaju cenam Stopinu pagasta Dreilinos.

Saskana ar VZD datiem Ropazu novada Stopinu pagasta, Dreilinos darjjumu ar
privatmajam summas 2025.gada svarstijas robezas no EUR 149000,00 lidz EUR 315000,00.

Peérkot maju ar zemi, pirc€jiem ir biitiski, lai maja ir energoefektiva un tuvakaja nakotné
nebiitu javeic nozimigi ieguldijumi tas remonta. Tapat pircgjiem ir svarigs optimals apkures
veids.

7. Vertésanas pieeju apraksts un pielietojums

Lai aprekinatu Ipasuma vertibu saskana ar atbilstigu vert€Sanas bazi, vertetajam
jaizmanto viena vai vairakas vért€Sanas pieejas. Vert€Sanas procesa parasti tiek izmantotas tris
vertésanas pieejas: salidzinamo darfjumu pieeja, izmaksu pieeja un ienakumu kapitalizacijas
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 Tpasumu salidzina ar citu lidzigu ipasumu pardevumiem tirgd. Ir pielaujams aprékinos
nemt vera ar1 piedavajumus.
Izmaksu pieeja

Sis salidzino$ds pieejas ietvaros tiek aplikota iespgja ka alternativu vértéjamajam
ipasumam radit modernu Iidzvertigu aktivu ar tadu pasu funkcionalitati. Nekustama tpaSuma
gadijuma tas butu izmaksas, kas nepiecieSamas, lai iegadatos Iidzveértigu zemi un uzceltu
lidzvertigu jaunu biivi. BieZi vien vértgjamais aktivs, nemot véra apbiives vecumu, fizisko
nolietojumu, funkcionalo novecoSanas un argjo faktoru raditos vertibas zudumus, ir mazak
pievilcigs par moderno ekvivalentu. Tadel ir nepiecieSams attiecigi korigét aizvietoSanas
izmaksas, parejot uz atlikuSajam aizvietoSanas izmaksam.
Ienakumu pieeja

Sis salidzinosas pieejas ietvaros tiek analizéta informacija par ienakumiem, ko spgj
generét vert€jamais ipasums, $o ienakumu struktiru 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 objekts nakotné dos ta ipaSniekam.

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

Vertejuma lietota salidzinamo darijumu pieeja.

Nosakot Ipasuma piespiedu pardoSanas vértibu, janem véra vairaki specifiski faktori
(riski):

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

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgritinato un ierobezZoto 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 pircgjam ir jasamaksa noteikta termina pirms darjjuma
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
TpaSuma sanemsana valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt;

- pastavosa tirgus tendencu faktors — faktors, kas saistits ar verté$anas 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 dazadam izmaksam par ipaSuma
apsaimniekoSanu, juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un
IpaSuma sanemsanu valdijuma.

8. IpasSuma tirgus veértibas aprékins ar salidzinamo darijumu
pieeju

8.1. Pieejas butiba un pielietojums

Ar 30 pieeju tiek aprékinata vertiba, kas raksturo IpaSumu salidzindjuma ar pardotiem
IpasSumiem Ropazu novada, Stopinu pagasta, Dreilinos, kuros ietilpst zeme un ar to saistita
dzivojama apbiive un kuru veidols un parametri ir tuvi IpaSumam. Informacija iegiita VZD datu
baze€ un Cenu banka.

Salidzinamais ipaSums Nr. 1

AtraSanas vieta

Ropazu nov., Stopinu pag., Dreilini, Dukatu iela 7,
netalu no Ipasuma

Kadastra Nr.

80960021660

Apbiive

Vienstava dziv. maja ar kopgjo platibu
180,2 m?, t. sk. artelpas 26,7 m>.

Zemesgabala platiba un

950,0 m?, brugéts laukums preti ekai (garazai), brugéti

labiekartojums gdjéju celini, kopta zaliena laukumi, koka latu Zogs uz
betona stabiem
Eka uzbiiveta 2019.gada.

Eka pienemta ekspluatacija

Eka pienemta ekspluatacija 2020.gada.

Ekas biivkonstrukciju stavoklis

Pardosanas laika dal&ji laba un dalgji apmierinosa stavoklt

Eka pieejamas komunikacijas

Gazes centrala apkure, elektriskie tikli, uzstadits gazes
apkures un tidens uzsildisanas katls, ierikotas siltas gridas,
tidensapgade no spices, vietéja BIO kanalizacija.

Ekas telpu apdare un aprikojums

Pardosanas laika telpu apdares stavoklis parsvara ir labs.

Paligékas

Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala konfiguracija Taisnstiiris
PiekluSanas iespéjas Labas
DarTjuma laiks 2025. gada 10.marts
DarTjuma summa, EUR 255 000,00

IzmantoSanas veids

Savrupmaja ar saistito teritoriju
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Salidzinamais IpaSums Nr. 2

AtraSanas vieta

Ropazu nov., Stopinu pag., Dreilini, Cidoniju iela 24,
~ 1,2 km attaluma no IpaSuma, Garas ielas gala

Kadastra Nr.

80960020672

Apbiive

Vienstava koka karkasa un koka d&lu dzivojama maja ar
kop&jo platibu 152,2 m?, t. sk. artelpas 16,6 m>

Zemesgabala platiba un
labiekartojums

1674,0 m?. Bruggéti laukumi, koka latu Zogs, kopts zaliens.

Eka uzbiivéta
Eka pienemta ekspluatacija

2005.gada.
2022.gada.

Ekas biivkonstrukciju stavoklis

Parsvara apmierino$a stavokli

Eka pieejamas komunikacijas

Centrala gazes apkure, ir kamins, Gidensapgade no spices,
vietéja BIO kanalizacija.

Ekas telpu apdare un aprikojums

Pardosanas laika apdares stavoklis parsvara ir labs.
Eka uzstaditas misdienigas sanitartehniskas ierices un
virtuves iekarta.

Paligekas Kadastra neregistréta saimniecibas &ka
Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala konfiguracija Taisnstiris
PiekliiSanas iespgjas Labas
Darijuma laiks 2025. gada 11.augusts
DarTjuma summa, EUR 194 000,00

IzmantoSanas veids

Savrupmaja ar saistito teritoriju
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Salidzinamais objekts Nr. 3

AtraSanas vieta

Ropazu nov., Stopinu pag., Dreilini, Bérzinu iela 10,
netalu no IpaSuma

Kadastra Nr.

80960021380

Apbuve

Divstavu vieglbetona bloku dziv. maja ar kopgjo platibu
181,4 m?, t.sk. artelpa — 5,7 m?

Zemesgabala platiba un

1224,0 m?, brugéti laukumi preti garazai un parades ieejai

labiekartojums dziv.maja, bruggti gaj&ju celini, kopta zaliena laukumi un
dekorativo kriimu un augu stadijumi
Eka uzbiivéta 2015.gada.
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Ekas biivkonstrukciju stavoklis

Pardosanas laika dalgji labs un dalgji apmierinoss

Eka pieejamas komunikacijas

Gazes centrala apkure, elektriskie tikli, uzstadits gazes
apkures un tidens uzsildisanas katls, ierikotas siltas gridas,
tidensapgade no spices, vietgja BIO kanalizacija.

Ekas telpu apdare un aprikojums

Pardosanas laika telpu apdares un aprikojuma stavoklis
parsvara ir labs. Eka uzstaditas muisdienigas
sanitartehniskas ierices un virtuves iekarta.

Paligekas Kadastra neregistréta garazas eka
Zemesgabala reljefs Lidzens
Zemesgabala konfiguracija Cetrstiiris
Piekl@iSanas iespgjas Labas
Darijuma laiks 2025.gada 14.aprilis
Darfjuma summa, EUR 280 000,00

IzmantoSanas veids

Savrupmaja ar saistito teritoriju
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Veicot IpaSuma tirgus vértibas aprékinu, ir pienemts, ka:
- potencialais pircéjs ir persona, kura vélas iegadaties ipaSumu par cenu, kada tirgi tiek pardoti
l1dzigi objekti;
- par salidzinasanas standartvienibu jauzskata Salidzinamos 1paSumos ietilpstoSo dzivojamo &ku
iekstelpu platibas 1m?(talak — Standartvieniba), kura pardoSanas cenu korigg, izmantojot
koeficientus un procentos izteiktus koriggjosos lielumus, lai izlidzinatu atSkiribas starp IpaSumu
un Salidzinamo Tpasumu.
- Standartvienibas cena ieklauta Salidzinamos ipaSumos ietilpstoSo zemesgabalu, paligeku,
izbtvju, komunikaciju un labiekartojuma elementu veértiba.

IpaSuma tirgus vértibas aprékins notiek $§ada seciba:
1. Sakotné&ji Standartvienibu cenas tiek korigétas, ieverojot tirgus faktorus:

A. Darijuma apstaklus. Ja aprékina izmanto tirgl piedavato Salidzinamo TpaSumu, tiek veiktas ta
piedavajuma cenas korekcijas, lai nonaktu pie lidzsvarota viedokla par iesp&jamo Salidzinama tpasuma
pardosanas cenu, kura var&tu biit zemaka par piedavajuma cenu.

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

2. Talak Standartvienibu precizétas pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot veéra:

1. ipaSuma izvietojumu;

2. dzivojamo maju veidolu un tehnisko stavokli;

3. dzivojamo maju iekStelpu un artelpu lielumu;

4. dzivojamo maju iekstelpu, veidolu, apdari un aprikojumu;
5. saistito zemesgabalu platibu un labiekartojumu;

6. paligeku stavokli un lielumu;

7. apgritinajumus un citus faktorus.

3. Tiek noteikta Standartvienibas vidéja korigéta cena. Ir pienemts, ka minéta cena atbilst Ekas
iekstelpu platibas 1m? tirgus vértibai.

4. Pedgja etapa tiek aprekinata IpaSuma tirgus vertiba, reizinot Standartvienibas vidgjo
korigéto cenu ar Ekas iekstelpu platibu.
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8.2. Ipasuma tirgus vértibas aprékins

IpaSums Nr.1
Stopinu pag.
Dreilini, Dukatu

IpaSums Nr.2
Stopinu pag.
Dreilini, Cidoniju

IpaSums Nr.3
Stopinu pag.
Dreilini, Bérzinu

iela 7 iela 24 iela 10
Pardots Pardots Pardots
Salidzinama ipaSuma 255 000,00 194 000,00 280 000,00
pardosanas/piedavajuma cena, EUR ’ ’ B
A. Piedavajuma cenas korigé&%ana, ieveérojot 1.00 1.00 1.00
darjuma apstaklus > ’ ’
B. Pardosanas cenas korigé€3ana, ieveérojot 1.00 1.02 1.00
izmainas nekustamo pasSumu tirga > ’ ’
Salidzinama ipaSuma ;;cl)j;clta pardosanas 255 000,00 197 880.00 280 000,00
cena,
Dzivojamas &kas iekstelpu platiba, m? 1535 135.6 175.7
Dzivojamas &kas artelpu platiba, m2 26,7 16.6 5.7
Zemesgabala platiba, m? 950.,0 1674.0 1224.0
Dzivojamas majas iekStelpu platibas 1 m?> 1661.24 1459.20 1593.63
pardosanas cena, EUR/m? z 7 ’
Korigéjosie lielumi, kas izlidzina
at§Kiribas starp IpaSumu un %o EUR Yo EUR %o EUR
Salidz.ipaSumiem
Izvietojums -3% -49.84 10%6 145,93 0% 0,00
Piebraucama cela stavoklis un statuss -2%% -33.,22 -2%%6 -29,19 -2%% -31.,87
Dzivojamas méjasggﬁ‘:/;(;);sstrukc ijju tehniskais 0% 0.0 504 72.96 0% 0.00
Dzivojamas majas veidols 0% 0,00 120 14,59 -1%0 -15.94
Dzivojamas majas ickStelpu platibas lielums 126 16.61 -3% -43,78 5% 79.68
Dzivojamas 1n:’_:;z(i_ilf:selpu veidols un 0% 0.00 >0 20.19 04 31.87
Komunikaciju stavoklis un risinajumi 0% 0,00 -1%6 -14.,59 -2%0 -31.87
Dzivojamas majas artelpu iectekme 126 16.61 2% 29,19 2% 31.87
Zemesgabala lielums 2% 33,22 -5% -72.,96 0% 0,00
Zemesgabala teritorijas sakoptiba 0% 0,00 0% 0,00 -1%0 -15.94
Ekas arsienu un artelpu apdares stavoklis -1%6 -16.61 0% 0,00 0% 0,00
Dzivojamas mj;?;l:iii‘: lpu apdare un -8% -132.90 -8% -116.74 -8% -127.49
Pahligekas 0% 0.00 -1%% -14.59 -3% -47.81
Apgratinajumi un citi faktori 0% 0.00 0% 0.00 126 15,94
Kopegja korekcija -10% -166,12 0% 0,00 -7% -11155,4%
Dzivojamo maiaju ieksStelpu platibas
1m? korigeéta nosacita pardoSanas cena, 1495,11 1459,29 1482,07
EUR
Dzivojamo maju ieks3telpu platibas 1 m?
vidé ja Korigé ta nos acita pardos anas 1478.83
cena, EUR
Ekas iekStelpu platiba , m? 149.,3
Ekas artelpu platiba , m? 38,9
Ze mes gabala platiba, m? 1211.,0

IpaSuma tirgus vértiba, EUR

220 788,71

Ipasuma tirgus vértiba noapalojot, EUR

221 000,00

Izmantojot salidzinamo darijumu pieeju, IpaSuma aprekinata tirgus vértiba ir

221000,00

(Divi simti divdesmit viens tiikstotis eiro).
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9. Zinojums par vértésanas uzdevuma izpildi

Rekomendgju noteikt Tpasuma ar kad. Nr.80960021554 Ropazu novada, Stopinu
pagasta, Dreilinos, Stinu iela 14 tirgus vértibu 2026. gada 9.marta

EUR 221000,00
(Divi simti divdesmit viens tukstotis eiro).

Vertetajs izverteja §adus ar IpaSuma piespiedu pardosanu saistitos riskus:

- tirgus ekspozicijas risks - 10 %;
- fiziska stavokla risks - 8 %;
- laika un nenoteiktibas faktors -5%;
- finanséSanas faktors -6 %;
- papildus izmaksu faktors -4 %,;
- pastavosa tirgus tendencu faktors -2 %

kopa -35%

un secinaja, ka IpaSuma visvairak iesp&jama piespiedu pardosanas vértiba 2026. gada 9. marta
var€ja bt par 35 % zemaka par noteikto tirgus veértibu, noapalojot

EUR 144000,00
(Viens simts Cetrdesmit Cetri tiikstoSi eiro).

Noteiktas vertibas ir speka:
- tikai pie tiem pien€mumiem un nosacijumiem, kuri izmantoti aprékinos;
- ja tiek atsavinatas pilnas Tpasuma tiesibas uz Ipa$umu, ta sastavs un stavoklis atbilst vértésanas
atskaité aprakstitajam.

Ar cienu,
Vertetajs E. Zemaitis-Dzicevics

LIVA profesionalas kvalifikacijas
sertifikats Nr. 24 nekustama IpaSuma veérté$ana

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 novertgjamais 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
Vertétaju Profesionalas Prakses Standartiem;

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

2026. gada 3.aprili

Eduards Zemaitis-Dziceviés

LIVA profesionalas kvalifikacijas
sertifikats Nr. 24 nekustama
IpaSuma vertesana

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