2025.gada 26.septembrT

Atzinums par %2 domajamas dalas no nekustama TpaSuma,
kas atrodas Ropazu novada, Garkalnes pagasta, Suzos, Majora iela 9,
piespiedu pardo3anas vértibu
Zveérinats tiesu izpilditajs Oskars Muiznieks

Augsti godajamais kungs!

Péc Jasu pasitijuma esam veikusi %2 domajamas dalas no nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 8060 001 0144, kas
atrodas Ropazu novada, Garkalnes pagasta, Suzos, Majora iela 9, ir registréts Garkalnes pagasta zemesgramatas nodalljuma
Nr.2080 un sastav no zemes gabala ar kopgjo platibu 466 m?, darza majas kad.apz.001 ar kopé&jo platibu 26 m?, saimniecibas ekas
ar kopéjo platibu 12,7 m?, Skina kad.apz.003 ar kopgjo platibu 3,8 m? un siltumnicas kad.apz.004 ar kopéjo platibu 21,1 m?, turpmak
teksta vertéSanas ,Objekts”, novéertéSanu. Atzinums satur masu viedokli par iepriek§ minétd nekustama ipaSuma piespiedu
pardosanas vértibu.

Atzinums paredzéts iesnieg$anai Zvérinatam tiesu izpilditajam un nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.

Atzinums pamatots uz Latvijas standartu ,Ipasumu vértéSana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida koncepciju
saskana ar tirgus vértibas definiciju. Mdsu viedoklis balstits uz vértétaju zindSanam par nekustama TpaSuma tirgu, pieejamo
informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama TpaSuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir vertétaju
labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no mlsu riciba eso$as informéacijas un laika ierobezojumiem, ka arT punkta 5.1
minétajiem pamatpienémumiem un ierobeZojoSiem faktoriem.

“Piespiedu pardo$ana” ir akfiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs piekrit pardot akfivu piespiedu pardo$anas dartjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértgjama TpaSuma gadijuma piespiedu pardoSanas veértiba ir
noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka vértéSanas Objekta, kas atrodas Ropazu novada, Garkalnes
pagasta, Suzos, Majora iela 9, 2025.gada 16.septembrT* visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba ir

2 800 (divi tiikstoSi astoni simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vérteSanas Objektu,
ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim (ta ka vértétajam netika nodrosinata
vértéSanas objekta iekstelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas apskates materialiem, piespiedu
pardosanas vértibas aprekinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierino$a tehniska stavokli), ja telpu lietosana nav
ierobezota ar citiem atzinuma 5.6 punktd minétiem iespéjamiem apgritinadjumiem. Apgratinajumu izmainu gadijuma
izmainisies ari noteiktas vértibas. Vértétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam vértibu izmainam, kas var notikt aréju
apstak|u ietekmes rezultata.

Ar cienu
Marks Tarvids,
Valdes loceklis

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vertéjamais TpaSums

%2 domajama dala no nekustama TpaSuma, kas atrodas Ropazu
novada, Garkalnes pagasta, Suzos, Majora iela 9.

1.2 Veértejuma pasatitajs

Zveérinats tiesu izpilditajs Oskars Muiznieks

1.3 VeérteéSanas uzdevums

Noteikt vertéSanas objekta piespiedu pardoSanas veértibu
vértéSanas datuma.

1.4 VeérteéSanas datums

2025.gada 16.septembri

1.5 VérteSanas mérkis

VeérteSanas mérkis ir sniegt Pasatitdjam atzinumu par vértéjama
nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu. Atzinums
paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam.

1.6 Ipasumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu:
Fiziska persona — "> domajama dala (vértéSanas Objekts);
Fiziska persona — %> domajama dala.

1.7 Vértejama TpaSuma sastavs

> domajama dala no nekustama Tpasuma:
Zemes gabals ar kopéjo platibu 466 mZ.

Darza maja kad.apz.001 ar kopé&jo platibu 26 m2.
Saimniectbas €ka ar kopéjo platibu 12,7 m?,
Skanis kad.apz.003 ar kopéjo platibu 3,8 m2.
Siltumnica kad.apz.004 ar kopgjo platibu 21,1 m?

1.8 Pasreizéja izmantoSana

Racionala planojuma un platibas viengimenes darza maja ar
paligekam.

Veértetajs atzimé, ka telpu tehniskais stavoklis ir pienemts bez
iekStelpu apskates, un daba tas var at8kirties no pienemta.

1.9 Planota/afjauta izmanto$ana saskana ar
attistibas planu

Saskana ar spéka esoSo Garkalnes novada teritorialo planojumu,
vértejamais TpaSums atrodas savrupmaju apbdves teritorija
(DzS2).

1.10 Labakais izmantoSanas veids

Racionala planojuma un platibas darza maja ar paligékam.

1.11 Vértejuma izmantota informacija

Zverinata tiesu izpilditaja pieprasijums.
Zemesgramatu apliecibas datorizdruka.
LR Valsts zemes dienesta (VZD)
(www.kadastrs.lv).

Informacija no attistibas plana (www.geolatvija.lv).

datubazes izdruka

1.12 Batiski neietekméjosSie apgratinajumi

Saskana ar www.kadastrs.lv datiem:

Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu
Iiniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu [1dz 20 kilovoltiem
-51m3

Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu
Iniju — 1 m2,

1.13 Negativi ietekméjosie apgratinajumi

Zemesgramata nav registréta nekustama TpaSuma lietoSanas
kartiba.

1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums ir brivs no
sekojoSiem apgratinajumiem

- vérsta piedzina;
- hipotékas, kilas atzimes, paradi vai citi iepriekS neminéti lietu
tiestbas ierobezojosi apgratinajumi.

1.15 Citi izdaritie pienémumi

- ta ka vertétajiem netika nodroSinata €kas iekStelpu apskate,
vertetaji nesniedz telpu iek8€jas apdares aprakstu, sanitartehnisko
ieriu aprakstu un &1 atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka

vértéjama Tpasuma tehniskais stavoklis ir apmierino$s.
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E Savrupmaju apbtves teritorija (D252

L—

www.bing.com/maps/
N L\
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais cel$

VérteSanas Objekts
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta

Vértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Ropazu novada, Garkalnes pagasta, Suzos, pie Majora
ielas.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 18 km jeb 35 min. brauciens ar vieglo
automasinu. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodroSina autobusu
marsruti. Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz Jaunciema gatves.

Teicams Labs Vidéjs Vajs Slikts
X

ledzivotaju nodarbinatiba -
Darba vietu pieejamiba-
lepirkSanas vietu pieejamiba-
Skolu pieejamiba-
Sabiedriska transporta pieejamiba- X
Atpatas vietu pieejamiba- X
Labiekartojuma atbilstiba- X
Tuvako Tpasumu atbilstiba apskatama TpaSuma tipam- X
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)- X
Dro3iba- X
Tpadumu izskats- X
Tirgus pievilciba- X

Kopuma vérteSanas objekta novietojums Ropazu novada, Garkalnes pagasta, Suzos uzskatams par
apmierinoSu.

||

4.2 Zemes gabala apraksts

Vértejama nekustama Tpasuma sastava ietilpst 2 domajama dala no zemes gabala ar kopé&jo platibu
466 m? un kadastra numuru 8060 001 0144.

4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju
plismas gar zemes gabalu

PiebraukSana zemes gabalam pa paSvaldibai piederoSu Majora ielu, kas klata ar grants celu
segumu. Autotransporta plisma un gajeju kustiba Majora iela ir zemas intensitates. Kopuma
piebrauk$ana zemes gabalam ar personigo autotransportu ir érta.

Pie zemes gabala ielas mala atrodas:

Gajgju ietve- ir nav | X
Zalaja josla- ir nav

Lapu koku stadijumu rinda- ir nav | X
lelas apgaismojums- ir nav | X

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs
Zemes gabalam plana ir taisnstdra forma un tas ir ar lidzenu reljefu.
Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir piemérots darza majas uzturésanai.
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4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi

Vértejamais nekustamais TpaSums no blakus zemes gabaliem ir norobeZots ar metala stabos
stiprinatu metala stieplu pinuma sieta sétu. Varti — metala konstrukcijas. Vartu un sétu tehniskais
stavoklis ir apmierinoss.

Apskates diena zemes gabals ir aizaudzis.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums saskana ar www.kadastrs.lv datiem

Nosaukums Centralizétie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade -
Udensapgade
Kanalizacija

(Gazes apgade
Citas izblves/tikli

4.2.5 Apkarteja apbuive un infrastruktira
Blakus esoSajos zemes gabalos atrodas darza majas.

4.2.6 Zemes gabala perspektiva at|lauta izmantoSana

Saskana ar spéka esoSo Garkalnes novada teritorialo planojumu, vértéjamais Tpasums atrodas
savrupmaju apbaves teritorija (DzS2).

6.1. Savrupmaju apbuves teritorijas - DzS, DzS1, DzS2

124, Savrupmaju apbuives teritorijas galvenais 1zmantoSanas veids ir savrupmaju un
dvinu maju apbave.

127.  Savrupmaju apbuives teritoryya DzS2 atlauts i1zvietot darza majas, saimmniecibas
8kas un paligbtives.

Avots: www.geolatvija.lv

4.3 Apbuves apraksts

4.3.1 Darza majas kad.apz.001 apraksts

Ta ka vertetajiem netika nodroSinata €kas iekStelpu apskate, vertétaji nesniedz telpu iek$éjas
apdares aprakstu, sanitartehnisko ieri¢u aprakstu un ST atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama
TpaSuma tehniskais stavoklis ir apmierinoss.

Vertétajs atzime, ka ekas tehniskais stavoklis ir pienemts bez iekstelpu apskates, un daba tas var
atskirties no pienemta.
Saskana ar VZD datubazi (www.kadastrs.Iv) €kai ir $adi parametri:

Eka celta 1990.gada, pienemta ekspluatacija 2000.gada. Ekas planojums, telpu  platibas,
izmantotie materiadli ir atbilstoSi “padomju” un misdienu laika prasibam. Ekas tehniskais stavoklis
kopuma ir apmierinoss.

Ekas izvietojums attieciba pret ielu - fasade.

Ekas izvietojums zemes gabala — brivi stavosa.
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Ekas tehniskie parametri:
Apbaves laukums, m? 23,4
Kopéja telpu platiba, m? 26,0
lekStelpas, m2 20,9
Artelpas, m? 5,1
Telpu eksplikacija:
Stavs Nosaukums Platiba, m? Augstums, m
1 stavs Istaba, terase 19,6 2,1
2 tavs Istaba, balkons 6,4 1,35

Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis (saskana ar www.kadastrs.lv datiem

un apskati daba):

Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risinajums Tefzmskgls
stavoklis
Pamati Dzelzsbetona, betona bloki Apmierino$s
_— Y . Koka karkasa konstrukcijas 1dz 15 c¢cm biezuma, koka o
Arsienas un neso$as starpsienas dali Apmierino$s
Starpstavu parsegums Koka sijas ar koka délu aizpildijumu Apmierino$s
Arsienu aréja apdare Koka déli Apmierino3s
Jumta konstrukcija Divslipa koka sparu konstrukcija ApmierinoSs
Jumta segums Azbestcementa loksnes Apmierino3s
InZenierkomunikaciju raksturojums (saskana ar www.kadastrs.lv datiem):
Nosaukums Centralizetie fikli Vietéjie tikli

Elektroapgade X
Siltumapgade - -
Udensapgade - -

Kanalizacija

(Gazes apgade

Vajstravas tikli

Védinasana

Citi uzlabojumi
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Ta ka vertétajiem netika nodroSinata €kas iekstelpu apskate, vertétaji nesniedz telpu iek$éjas
apdares aprakstu, sanitartehnisko ieriu aprakstu un 8T atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama
Tpasuma tehniskais stavoklis ir apmierinoss.

Saskana ar VZD datubazi (www.kadastrs.lv) €kam ir $adi parametri:

Ekas

Ekas Apbiives Arsienu Pamati Jumta sequms | Starestavu [ L
nosaukums platiba, m* | laukums, m? materials 9 parsegums 9
Koka karkasa
Saimniecibas konstrukcijas Koka sijas ar
Ska 12,7 135 Midz 15 om infor,:lnaévci'as AZbﬁ)sligﬁthema koka déju inforﬁwaévci'as
kad.apz.002 biezuma, koka I aizpildijumu I
déli
Koka karkasa
Skiinis 38 46 kﬁgitquskzﬁs . Azbestcementa Nav Nav
kad.apz.003 ' ' biezuma. koka loksnes informacijas | informacijas
déli
Siltumnica 211 243 Nav Dzelzsbetona, Nav Nav Nav
kad.apz.004 ’ ’ informacijas betona bloki informacijas informacijas | informacijas
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vértéjuma pamatojums

“Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam bdtu japariet no viena
Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.”

Apkopojot informaciju par nekustamo TpaSumu brivo tirgu, vertétajs secina, ka darfjumi ar lidziga
rakstura zemes gabaliem notiek [oti reti. Parsvara Sie darfjumi notiek ka savstarpéji saistiti ipaSumi, pérkot
privatmaju vai zemes gabalu.

Sada gadijuma jedziens ,tirgus vartiba” netiek lietots, jo $adi darfjumi neatbilst tirgus vértibas definicijai.
Latvijas standartos ,Ipasumu vérté$ana” LVS-401:2013 ir formuléts jédziens ,patiesa vértiba” (p.3.15), kas
raksturo darfjumu pastavot dazadam domstarpibam un apstaklos, kas atSkiras no normala paSuma pardales
procesa atklata tirgd.

Termins ,patiesa vértiba” tiek izmantots ari juridiskd aspekta, definéjot kompromisa lemumu, kas
apmierina abas puses. Patiesa vértiba paredz noteikt to cenu, kas ir taisniga darijuma starp divam konkrétam
pusém, nemot véra attiecigos ieguvumus vai zaudéjumus, kas katrai no tam var rasties darfjuma rezultata.

Patiesa vertiba ir pla3aks jédziens neka tirgus vértiba.

Nekustamo TpasSumu vérteéSanas prakseé tiek lietotas tris galvenas vértéSanas pieejas:
- izmaksu pieeja;
- ienakumu pieeja;
- salldzinamo darfjumu pieeja.

Katra konkréta gadijuma iespéjams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena pieeja
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Vértéjama nekustama TpaSuma patiesa vértiba
tiek ieglta ar svertas vértibas palidzibu, t.i. izvertéjot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats atbilst
tirgus situacijai.

VérteSanas objekta patiesas vértibas aprekinadanai tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeja, jo
vertétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama Tpasuma tirgd pardotiem un piedavajuma
esoSiem [idzigiem nekustamiem TpaSumiem.

lenémumu pieeja netiek izmantota vértéjama Tpasuma patiesas vértibas aprékinam, jo atbilstosi Latvijas
standarta ,IpaSumu vérteSana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie slédziena par vértibu, vairdkas
pieejas un metodes ir izmantojamas gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.

lzmaksu pieeja netiek izmantota vertéjama TpaSuma patiesas vértibas aprékinam, jo atbilstoSi Latvijas
standarta ,IpaSumu vérteSana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie slédziena par vértibu, vairdkas
pieejas un metodes ir izmantojamas gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.

Patiesas vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipasuma tiesibu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé paSuma veértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vertéjuma atskaité uzraditos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam.
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Patiesas vértibas aprékinus ierobeZojoSie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vertéSanas méerkim;
- vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novértéjumu un
nav lietojami arpus konteksta;
- nav paredzeta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértgéjuma
pasutitajs;
- patiesa vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies
atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vérteSanas
datuma;
- patiesa veértiba ir spéka pie nosacijuma, ka ipaSums nav apgratinats ar trniekiem, nomniekiem
un citiem $ada veida apgratinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriSanas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida.

5.2 Vertéjama ipasuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Ipaumu vértéSana” LVS 401:2013 ipaSuma labaka un efektivaka
izmanto$ana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un kas ir reali iespgjama,
tiesiska un finansiali pamatota.

Saskana ar spéka esoSo Garkalnes novada teritoridlo planojumu, vértéjamais TpaSums atrodas
savrupmaju apbuves teritorija (DzS2).

Nemot véra apkartejo apbavi, ko veido darza majas, esoSo apbivi — darza maja un paligékas, tas
tehnisko stavokli un pasreizéjo izmantoSanu, ka art tirgus situaciju, vertétaji secina, ka vertéjama Tpasuma
labakais izmantoSanas veids ir racionala planojuma un platibas darza maja ar paligeékam.

Patiesas vértibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

5.3 Nekustama 1pasuma tirgus dalas, kura ietilpst vértésanas objekts, raksturojums/analize

Pédéjos gados Latvijas ekonomika un taja skaitd ari nekustamo TpaSumu tirgus ir saskaruSies ar
dazadiem satricinagjumiem un izaicinajumiem - 2020.gada, kad sakds Covid-19 pandémija, 2022.gada
inflacijas pieaugums, energoresursu sadardzina$anas, cenu pieaugums, resursu iegades ierobezojumi, ko
izraisTja kar$ Ukraind. Tam 2023.gada pirmaja pusé sekoja Eiropas Centralas bankas atbilde bitiski celot
Euribor likmes.

Augsta geopolitiska un tirdzniecibas politikas nenoteiktiba vajina ekonomisko aktivitati - Latvijas Banka
prognozé, ka 2025.gada inflacija sasniegs ~3,4%, ko nosaka partikas un pakalpojumu cenu kapums un
iekSzemes kopprodukta pieaugums bis tikai ~1,2 % (avots:  https://www.bank.Iv/darbibas-jomas/monetaras-politikas-

istenosana/prognozes).

Elektroenergijas cenas arf ir stabiliz&jusas — lai gan tas joprojam ir augstas, tas ir zemakas neka pirms
gada.

Eiropas Centrala banka pakapeniski samazina Euribor likmes, kas nesis nelielu atelpu ikméneSa
maksajumos, tirgl pastav ceriba, ka tas 2025.gada tiks samazinatas I1dz ~2%. Tomér uz prognozém jaskatas
piesardzigi — iesp&jams, tas vél mainisies, jo viss bus atkarigs no ECB retorikas un ekonomiskiem datiem, jo
mérlgis noturét infléciju zem 2% paliek (avots: https:/izinas.tv3.lv/ekonomika/atelpa-kredithemejiem-euribor-likmju-samazinajums-atnes-mazakus-

ikmenesa-maksajumus/).
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Interese ir vérojama par modernam un energoefekfivam augstas kvalitates privatmajam [idz 150 m?, un
pieprasijums péc Sada tipa objektiem batiski parsniedz piedavajumu. Ja agrak iedzivotaji izvélgjas plaSakas
majas, Sobrid daudz lielaku uzmanibu vini pievers energoefekiivakiem blvniecibas risinajumiem un
elektroenergijas raZzo$anai no atjaunojamajiem dabas resursiem. Loti batiski palielinajusies interese par saules
panelu uzstadiSanu, lai kaut dal&ji majokli nodroSinatu ar Ietakiem energoresursiem. Ja agrak saules paneli
netika ieklauti kopéja tamé majas blvniecibas procesa, paslaik Sadu tendenci jau pie majas celtniecibas
redzam aizvien biezak. Majas ventilaciju iekartas ir kluvusas par standarta jaunas privatmajas komponenti.
Paredzams, ka arl turpmakajos gados Latvijas nekustama TpaSuma tirgus nespés apmierinat pircéju
pieprasijumu péc Sadiem objektiem, jo peédejos gados uzblvéts salidzino$i maz pardoSanai paredzetu
privatmaju un daudzdzivoklu &ku. Sadiem Tpasumiem pieejami arf labaki finans&juma nosacijumi.

Galvenas $a briza tendences: cilvéki izvélas kompaktas majas un pasita jau gatavus risingjumus
(modulu majas, koka karkasa majas), lai nofiksétu izmaksas un nebitu jamekIé celtnieki. Pozitiva tendence —
finanséjuma pieprasijumi liecina, ka privatmajas baveé ne tikai Pieriga, bet gandriz visa Latvija.

Lielu uzmanibu cilvéki pievérs blvéjamas vai jau gatavas majas planojumam — no vienas puses, lai
gimenei batu érti un visiem pietiktu vietas, no otras, — lai maja nebatu lieku kvadratmetru. Pieprasitakais majas
dzivojamas platibas “izmérs” ir no 100 Iidz 120 kvadratmetriem. Retos gadijumos tie ir 150 un vairak
kvadratmetri, tacu ir arT |loti kompakti projekti, jo gimenes no 50 kvadratmetru liela dzivokla labprat parvacas uz
80 kvadratmetru lielu privatmaju. Liels ieguvums Sados gadijumos ir sava zeme pie majas, kas vienmeér
paplasina ikdienas dzives telpu un rada iepriek$ nepieejamas értibas.

Par normu Sodien ir kluvusi augstakas klases energoefektivitite — privatmajas projekta parasti ir
paredzéts siltumsiknis, kvalitativi siltinajuma risinajumi, ka arT saules paneli. Tas lauj sasniegt A vai A+
energoefektivitates [Tmeni praktiski visas jaunblvéjamajas majas un bls patikama parmaina tiem, kuri uz $adu
maju parvaksies no nesiltinatas blokmajas.

Izmaksas augus$as, bet maju blvnieciba nav apstajusies. Privatmajas blves minimalas izmaksas Sobrid
ir 1400 Iidz 1600 eiro par vienu dzivojamas platibas kvadratmetru (gadu iepriek§ minimala robeZa bija
1200 eiro). Tas nozimé, ka vidéja majokla bdves izmaksas varétu bit ap 150 tikstoSiem eiro, un, uznemoties
$adas saistibas, gimenes ienakumam “uz rokas” vajadzétu bt aptuveni 3000 eiro ménesT. Protams, jarékinas
ari ar zemes iegades izmaksam, ko klienti parasti ir nokartojusi divu [idz piecu gadu laika pirms aiznémuma
bavniecibai, ka arT ar klienta pasa Idzfinanséjumu, sanemot majokla kredrtu.

Vai blvniecibas izmaksas vél bitiski kaps? Ja apskatam statistikas datus par blvniecibas izmaksu
[Tmeni, redzam, ka 8T gada cenam (attieciba pret 2022. gadu) izmaksu limenis palielindjas par 5,3% (vairak
pieauga darba samaksa, mazak - blvmaterialu cenas). Pirms gada bdvnieciba rundjam par 20% un pat
lielaku izmaksu kapumu. Skiet, milzigo svarstibu laiks ir pagajis. Lai cik baisi tas neizklausitos, — ekonomika ir
pielagojusies kara apstakliem. Blvmaterialu un izejvielu piegades notiek pa jauniem celiem, cilvékos un
biznesa ir atgriezusies ticiba ritdienai.

Par Euribor kdpumu un aiznéméju noskanojumu. Privatmaju bavétajus Euribor nav sabiedgjis —
pirmkart, cilveki Sobrid ir zinoSaki un saprot, kapéc likme tika celta. Otrkart, privatmaju bavétajus raksturo
izteikta apnémiba novest iesakto projektu lidz galam. Ja Iémums ir pienemts, klients iet uz priekSu neskatoties
uz lielaku kredttlikmi. Jauzsver, ka bankas cenSas kaut daléji kompensét Euribor kapumu, pieméram, SEB
banka visiem aiznémejiem (privatpersonam) lidz gada beigam ir atcélusi komisijas maksu. Tas attiecas arf uz
grozijumu veikSanu esoS$ajos kreditligumos.

Pircgji joprojam izmanto Valsts pieskirtas atbalsta programma “Altum” iespéjas.
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Zemes gabalu tirgl arT vérojama neliela aktivitate, pieprasiti zemes gabali likvidas vietas Rigas
apkaimés, ka arT ar saskanotiem projektiem, kur saméra atri var uzsakt celtniecibas darbus. Cenas ir [ofi
atskirigas un atkarigas ko konkrétas atrasanas vietas.

Darfjumu summas ar [idziga tipa darza majam Garkalnes pagasta, atkariba no apbives iespéjam,
tehniska stavokla, infrastruktliras, atraSanas vietas un komunikaciju pieejamibas, svarstds no 10 000 -
30 000 EUR.

5.4 Vertéjama ipasuma patieso vértibu ietekméjosie faktori

Patieso vértibu ietekméjosie faktori Patieso vértibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi

1. Novietojums pilsétas rajona ... X

2. Novietojums pilsétas rajona dala ... X

3. Ekas arhitektoniskais veidols ..

4. Izmantoto celtniecibas materialu kvalitate ...

5. Ekas tehniskais stavoklis ...

X | X | X | X

6. Ekas lielums ..

7. Ekas telpu planojums ... X

8. Piebrauk$anas iespgjas ... X

9. Zemes gabala lielums proporcionali kas lielumam ... X

10. Zemes gabala konfiguracija ... X

11. Zemes gabala reljefs ... X

12. Teritorijas labiekartojums ... X

13. Komunikaciju nodro3inajums ... X

14. Apgratinajumi (sarkanas [inijas, aizsargjoslas u.c.) ... X

15. Tpaduma attistibas potencials ... X

5.5 Vertéjama ipasuma patiesas vértibas aprekins
VérteSanas objekta patiesas vertibas aprékins tiek veikts, izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju.

5.5.1 Vertejama ipasuma patiesas vértibas aprékins izmantojot salidzinamo darijumu
pieeju

Apkopojot informaciju par nekustamo TpaSumu tirgu, vertétajs secina, ka darfjumi ar domajamo
dalu no Tpasuma (bez lietoSanas kartibas liguma) notiek |oti reti.

Parsvara Sie darijumi notiek domajamo dalu fpasnieku starpa. Latvijas standartos ,Ipasumu
vertesana” LVS-401:2013 ir formuléts jedziens ,patiesa vértiba” (p.3.15), kas raksturo darfjumu pastavot
dazadam domstarpibam un apstaklos, kas atSkiras no normala paSuma pardales procesa atklata tirgQ.
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Termins ,patiesa vértiba” tiek izmantots arT juridiska aspekta, defingjot kompromisa Iémumu, kas
apmierina abas puses. Patiesa vértiba paredz noteikt to cenu, kas ir taisniga darjuma starp divam
konkrétam pusém, nemot véra attiecigos ieguvumus vai zaudéjumus, kas katrai no tam var rasties
darfjuma rezultata. Patiesa vértiba ir plasaks jédziens neka tirgus vértiba.

Salidzinamo darfjumu pieejas pamatprincips ir vienkarSs: sapratigs pircéjs par nekustamo
Tpasumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska
pielietoSana ir saistita ar informacijas par nekustamo Tpasumu tirgi notikusiem darfjumiem un
piedavajuma esoSiem TpaSumiem apkopo$anu un analizi. Vertétaju uzdevums ir atlasit no plasas
informacijas péc iespéjas lidzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikui komerciali darfjumi
salidzinosi tuva pagatné vai ar kuri atrodas piedavajuma vértéSanas bridi.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta
ievérojot patieso vértibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus
stavoklT, novietojums pilsétas rajona un pilsétas rajona dala, piebraukSanas iespéjas, zemes gabala
lielums, konfiguracija, reljefs, teritorijas labiekartojums, komunikaciju nodroSindjums, zemes gabala
apgratinajumi, zemes gabala atbilstiba labakajam izmantoSanas veidam.

Korekcijas koeficienti k parada katra patieso vértibu ietekméjosa faktora salidzinajumu attiecibas
veida starp vertéSanas objektu un salidzinamo objektu.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjosiem lielumiem un palidz noteikt galigo
vértibu péc $Ts pieejas.

Salidzinamo objektu 1ss apraksts

Objekts Nr.1. Nekustama paSuma Ropazu novada, Garkalnes pagasta, SuZos, Leitnanta iela
5, sastavs: 1989.gada biuveta koka konstrukcijas 2-stavu darza majina ar kopéjo platibu 63,2 m?
(t.sk. artelpas 5,3 m?) un siltumnica 12,7 m? platiba, kas atrodas zemes gabald ar platibu 413 m?,
Kopuma €ékas ir apmierino$a tehniska stavokli. Komunikacijas: elektriba, uz Leitnanta ielas gazes
apgade, grants piebraucamais cel$. IpaSums pardots 2025.gada junija, pardo$anas cena bija
30 000 EUR.

Objekts Nr.2. Nekustama Tpasuma Ropazu novada, Garkalnes pagasta, Suzos, Grizupes iela
4, sastavs: 1987.gada blvéta koka konstrukcijas 1-stava darza maja ar kopgjo platibu 27 m? kas
atrodas zemes gabala ar platibu 400 m? Kopuma €ka ir apmierinosa tehniska stavokit. Komunikacijas:
elektriba, grants piebraucamais cel$. Ipadums pardots 2025.gada maija, pardo3anas cena bija
14 000 EUR.

Objekts Nr.3. Nekustama TpaSuma Ropazu novada, Garkalnes pagasta, Suzos, Mazaja iela 3,
sastavs: 2000.gada blvéta koka un kiegelu mara konstrukcijas 2-stavu darza maja ar kopéjo platibu
31,3 m? un siltumnica 12,7 m? platiba, kas atrodas zemes gabala ar platibu 424 m? Kopuma éka ir
daléji apmierino3a tehniska stavokii. Komunikacijas: elektriba, Gdensapgade (urbums), apkure: cietais
kurinamais, grants un $kembu piebraucamais cel$. Ipaums pardots 2024.gada jilija, pardo$anas cena
bija 14 000 EUR.
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Vértejama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un patiesas vértibas aprékina tabula

Salidzinamie objekti

Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...
Salidzinama objekta pardosanas /
piedavajuma cena, EUR 30000 14000 14000

PardoSanas / piedavajuma cenu ietekméjosie Pardosanas / piedavajuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojums un korigéjosie

faktori koeficienti, kas izlidzina atSkiribas
A. ... darijjuma apstakli ir ... Pardevums 1.00 Pardevums 1.00 Pardevums 1.00
B. ... pardo$anas / piedavajuma laiks ir ... 2025.gada junijs 1.00 2025.gada maijs 1.00 2024.gada jllijs 1.10
C. ... zemes ipaSuma tiesibas ... Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00 L1dzigas 1.00

Salidzinama objekta korigéta pardosanas /

piedavajuma cena, EUR 30000 14000 15400
Zemes kopéja platiba, m? 413 400 424
Ekas kopéja platiba bez artelpam, m? 57.90 27.00 31.30
- - - 2 - w

Ekas kopéjas platibas 1 m? pardoSanas / 518.13 518.52 492 01

piedavajuma cena, EUR

Eku 1 m? vidéjas korigétas pardosanas cenas aprékins

1. Novietojums pilsétas rajona ... L1dzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
2. Novietojums pilsétas rajona dala ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
3. Ekas arhitektoniskais veidols ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
4. lzmantoto celtniecibas materialu kvalitate Lidziga 1.00 Lidziga 1.00 Labaka 0.95
5. Ekas tehniskais stavoklis ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Sliktaks 1.10
6. Ekas lielums ... Lielaks 1.05 Lielaks 1.01 Lielaks 1.02
7. Ekas telpu planojums (artelpas) ... Labaks 0.95 Sliktaks 1.02 Sliktaks 1.02
8. Piebrauksanas iespéjas ... Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00 Lidzigas 1.00
9. Zemes gabala lielums proporcionali ékas Mazaks 1.05 Mazaks 1.02 Mazaks 1.02
lielumam ...
10. Zemes gabala konfiguracija ... Lidziga 1.00 Lidziga 1.00 Lidziga 1.00
11. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
12. Teritorijas labiekartojums ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
13. Komunikaciju nodro$inajums ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Labaks 0.90
14. Apgratinajumi (sarkanas linijas, Lidzigi 1.00 Lidzigi 1.00 Lidzigi 1.00
aizsargjoslas u.c.) ...
15. Ipasuma atfistibas potencials ... Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00 Lidzigs 1.00
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija 5% Kopéja korekcija 5% Kopéja korekcija 1%
Ekas kopéjas platibas korigéta pardo$anas 544.04 544 .44 496.93
cena, EUR/m?
Eku kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta pardosanas cena noapaloti, EUR 528.5
Platiba, m? Aprékinata véertiba, EUR
Vértéjamais zemes gabals 466 leklauta ékas kvadratmetra cena
Vértéjama pamatceltne bez artelpam 20.90 11 046

Salidzinasanas rezultata iegiita visa nekustama ipasuma tirgus vértiba
noapaloti, EUR
1/2 domajamas dalas patiesa vértiba noapaloti, EUR 5500

11 050

Apkopojot informaciju par nekustamo Tpasumu tirgu, vértétajs secina, ka darfjumi ar domajamo dalu no TpaSuma (bez lietoSanas kartibas
[iguma) notiek |oti reti. Parsvara ie darfjumi notiek domajamo dalu Tpadnieku starpa. Latvijas standartos ,Jpagumu vérté$ana” LVS-401:2013 ir formuléts
jedziens ,patiesa vértiba” (p.3.15), kas raksturo darfjumu pastavot dazadam domstarpibam un apstaklos, kas atSkiras no normala TpaSuma pardales
procesa atklata tirgd. Termins ,patiesa vértiba” tiek izmantots art juridiska aspekita, defingjot kompromisa IeEmumu, kas apmierina abas puses. Patiesa
vértiba paredz noteikt to cenu, kas ir taisniga darfjuma starp divam konkrétam pusém, nemot vera attiecigos ieguvumus vai zaudéjumus, kas katrai no tam
var rasties darfjuma rezultata. Patiesa vértiba ir plasaks jedziens neka tirgus vértiba.

Noveértgjama TpaSuma 2 domajamas dalas patiesa vertiba ir aprékinata ka matematiska ¥z vértiba no novértéjama tpaSuma tirgus vértibas.
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5.5.2 Piespiedu pardosanas vértibas aprékins

‘Piespiedu pardoSana” ir akfiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas
baze. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardo$anas darfjuma, atspogulo konkréta
darijuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS
401:2013). Vertejama Tpasuma gadijuma piespiedu pardo$anas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka Tpasums
tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietieckams atbilstoSam piedavajumam.

Nosakot vértéjama objekta piespiedu pardoSanas vértiba janem véra vairaki specifiskie faktori
(riski):

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

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgratinato un ierobeZoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka ari risks, ka TpaSuma stavoklis lidz
Tpasuma sanemsanai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termind pirms darfjuma
apstiprinasanas un Tpasumtiesibu registracijas, kas batiski apgritina iespéjas izsolama Tpasuma
iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

- pastavosa tirgus tendenCu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejo$a tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vértibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — batiski pastiprina;

- papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par ipaSuma apsaimnieko$anu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanemsanu
valdijuma, ka arT nodokli (pieméram, PVN), ar kuriem var tikt aplikta izsoles cena.

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardoSanas vértibas aprékina tabula

Aprékinita tirgus vértiba, EUR | 5500
Piespiedu pardosanas vértibas aprékins
Faktori Korekcijas Vértibas izmainas, EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors 0.85 -825
2. Fiziska stavok|a faktors 0.80 -1100
3. Finansésanas faktors 0.95 -275
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors 1.00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0.90 -550
Kopéjais samazinajums 50.00% 2750

Aprékinata piespiedu pardoSanas vértiba, EUR 2800
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5.6 Vertéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Vértsjama nekustama Tpasuma atsavina$ana var notikt LR likumdodana noteikta kartiba. Skerdi
atsavinadanai vertétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértejamo nekustamo TpasSumu nav izdarits galvojums;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgratinats ar citiem (iepriekS neminétiem) ires, nomas vai
patapinajuma ligumiem;

- LR tieslietu ministrijas Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz vértéSanas Objektu;

- vértéSanas objektda nav veikti neatdalamie ieguldijumi (fpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu
pretendét treSas personas;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem un zemesgramatas nodalljuma
registrétam kredita saistibam.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA" vértesanas nodalas vaditaja vietnieks Marks Tarvids un pieaicinatie specialisti
nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértejama Tpasuma vertibu. Saja atzinuma ir paradits labakais
viedoklis, ko varéjam pienemt, izmantojot mums pieejamo informaciju.

Més apliecinam, ka, pamatojoties uz misu zinasanam un parliecibu:
- faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza;

- atskaité redzama analize un secinajumi ir ierobezoti ar pienémumiem un ierobezojumiem, kas ir
izklastrti teksta;

- secinajumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses vértejama paSuma, ka arf nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- masu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;
- Més personigi veicam Tpasuma apskati daba;
- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,lpadumu vértédana” LVS-401:2013.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA" atzinums, ka vértéSanas Objekta, kas atrodas Ropazu novada, Garkalnes
pagasta, Suzos, Majora iela 9 un registréts Garkalnes pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.2080,
visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba 2025.gada 16.septembrt* ir

2 800 (divi tlkstosi astoni simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas veértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vértéSanas
Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim (ta ka vértétajam
netika nodrosinata vertéSanas objekta ieksStelpu apskate, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas
apskates materialiem, patiesas vértibas aprekinos tiek pienemts, ka iekstelpas ir apmierinosa tehniska stavokln),
ja telpu lietoSana nav ierobezota ar citiem atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgritinajumiem.
Apgratindjumu izmainu gadijuma izmainisies ari noteiktas vertibas. Veértétaji neuznemas atbildibu par
neparedzamam vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VérteSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
Sertifikats Nr.97 nekustama
Tpaduma verté$ana
Vértetaja asistente E.Kalnina
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