2026.gada 26.augusta Nr.R1575/26.08.2026

Atzinums par nekustama TpaSuma,
kas atrodas Mellenu iela 5, Salaspili, Salaspils novada, LV-2121,
tirgus vertibu

Natalja Bekasova

Augsti godajamais kungs!

Péc Jusu pasutijuma esam veiku$i nekustama Tpaduma ar kadastra numuru 8031 009 0369, kas atrodas Mellenu iela 5,
Salaspili, Salaspils novada, LV-2121, ir registréts Salaspils pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr.1000 0055 3538 un sastav no
neapbiivéta zemes gabala (kadastra apzimgjums 8031 009 0325) ar kopgjo platibu 1357 m?, turpmak teksta vértéSanas ,Objekts”,
novértéSanu. Atzinums satur masu viedokli par iepriek$ minéta nekustama Tpasuma tirgus vértibu.

Atzinums paredzéts iesniegSanai zvérinatai tiesu izpilditajai un nedrikst bt izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.

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

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka nekustama TpaSuma, kas atrodas Mellepu iela 5, Salaspill,
Salaspils novada, LV-2121, 2026.gada 26.augusta* visvairak iesp&jama tirgus vértiba ir

45 000 (Cetrdesmit pieci takstosi) eiro

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta tirgus vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vertéSanas Objektu, ta sastavs un
tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja nekustama ipaSuma lietoSana nav ierobezota ar
atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgratinajumu izmainu gadijuma izmainisies ari noteiktas
veértibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vértibu izmainam, kas var notikt aréju apstaklu 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 Vértéjamais ipaSums

Nekustamais TpaSums, kas atrodas Mellenu iela 5, Salaspili,
Salaspils novada, LV-2121

1.2 Vértejuma pasatitajs

Natalja Bekasova

1.3 VertéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas objekta tirgus vértibu vértéSanas datuma.

1.4 VeérteSanas datums

2026.gada 26.augsuts
Apskati veica Janis Blizmanis (mob:29476252)

1.5 VérteSanas mérkis

VeérteSanas merkis ir sniegt Pasufitajam atzinumu par
vértéjama nekustama TpaSuma tirgus veértibu.

1.6 Ipadumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu: VIZMA SVALBE

1.7 Vértejama paSuma sastavs

Neapbivéts zemes gabals ar kopéjo platibu 1357 m

1.8 PaSreizéja izmantoSana

Neapbivéts zemes gabals.

1.9 Planota/atjauta izmanto$ana saskana
ar attistibas planu

Mazstavu dzivojamas apbiives teritorija (DzM).

1.10 Labakais izmantoSanas veids

Zemes gabals, kas piemérots viengimenes dzivojamas majas
celtniecibai.

1.11 Vertéjuma izmantota informacija

Zemesgramatas datorizdruka.

Zemes robezu plana kopija netika iesniegta.

LR Valsts zemes dienesta (VZD) datubazes
(www.kadastrs.Iv).

Informacija no attistibas plana (www.geolatvija.lv )

izdruka

1.12 Bltiski neietekméjoSie apgratinajumi

Nav zinami.

1.13 Negativi ietekméjoSie apgratinajumi

Nav zinami.

1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums ir brivs no
sekojoSiem apgratinajumiem

- hipotékas, Kilas atzimes, paradi vai citi iepriek$ neminéti lietu
tiesibas ierobezojosi apgratinajumi

1.15 Vides, socialo un parvaldibas (ESG)
faktoru analize

- saskana ar informaciju https://videscentrs.lvgmc.lv/ un
attistibas planu vértéSanas Objekts neatrodas pladu (tai sk.
véjuzpldu riska teritorija, 10 gados — né, 100 gados - né);

- krasta erozija (“Coastal erosion”) risks uz vértéSanas objektu
nav attiecinams;

- savvalas ugunsgréku (Wildfire) risks uz vértéSanas objektu
nav attiecinams — tuvuma neatrodas mezs;

1.16 Citi izdaritie pienémumi
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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Salaspils novada teritorijas planojums

o i A
N y

mazstavu apbuves teritorijas (DzM)
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https://pris.lvgmec.lv/slani
Slanu izvéle
@ OpenStreetMap pamatkarte
O ArcGIS topografiska pamatkarte
O ArcGIS ortofoto pamatkarte
3. cikla pavasara pliidu kartes 2. cikls

3. cikla juras vejuzpladu kartes

Reizil0gades | Reizi 100 gados  Reizi 200 gados

Ledus pliidu risks (ICEREG projekta rezultats)
% ReizilDgados  Reizi 100 gados  Reizi 200 gados

Pludu karéu izstrades metodika un modeléto teritoriju saraksts
Mellenu iela 5, Salaspils, Salaspils nov., Lv-2121
™Y [ Nacionalas nozimes pladu riska teritorijas (NNPRT)
O Novadi
[ Nekustamie ipasumi, kuros Valsts vides dienests ir
konstatgjis nelikumigu zemes uzbérsanu
O polderi
z (O Ekas
[ Kadastri
O Hidrografija
Pavasara palu modelédanas apgabals
Jaras vgjuzpladu modelésanas apgabals
[ Ledus pladu modeléianas apgabals (ICEREG projekta
rezultats)
O Upju baseinu apgabali

O Udens limenu atzimes pavasara palos ar 1% varbatibu
O Apdraudetie objekti

[ Apdraudetas ekas

[ Celi applastosajas teritorijas

Hidrologa komentars Slanu izvéle €

PRIS LV/EN

@® OpenStreetMap pamatkarte
© ArcGIS topografiska pamatkarte
O ArcGlS ortofoto pamatkarte

3. cikla pavasara plidu kartes 2.cikls

Reizi 10 gados  Reizi 100 gados  Reizi 200 gados

3. cikla jaras véjuzpladu kartes

Ledus pladu risks (ICEREG projekta rezultats)

Reizi 10 gados ~ Reizi 100 gados  Reizi 200 gados

Plodu karéu izstrades metodika un modeléto teritoriju saraksts
Mellenu iela 5, Salaspils, Salaspils nov., LV-2121

™Y [ Nacionalas nozimes pladu riska teritorijas (NNPRT)
& O Novadi

[ Nekustamie ipasumi, kuros Valsts vides dienests ir
konstatejis nelikumigu zemes uzbérianu

O Polderi

(O Ekas

(O Kadastri

O Hidrografija

Pavasara palu modelé&sanas apgabals

Jaras véjuzpludu model&anas apgabals

O Ledus pladu modelé3anas apgabals (ICEREG projekta
rezultats)

O Upju baseinu apgabali

[ Odens limenu atzimes jiras v&juzplados ar 1% varbatibu
[ Apdraudetie objekti

O Apdraudetas ekas

O Celi applustosajas teritorijas

O 1zgaztuves/potenciali piesarnotas vietas
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais cel$

VérteSanas objekts
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 AtraSanas vieta
Vértéjamais nekustamais TpasSums atrodas Salaspils novada, Salaspill.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 18 km jeb 30 min. brauciens ar vieglo
automasinu. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodro$ina autobusu
un vilcienu marsruti. Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz Kesterciema ielas. Lidz tuvakai dzelzcela stacijai
“Dole” ir aptuveni 1,6 km.

Teicams Labs Vidgjs Vajs Slikts
X

ledzivotaju nodarbinatiba - L
Darba vietu pieejamiba- X |
lepirk§anas vietu pieejamiba- X |
Skolu pieejamiba- X |
Sabiedriska transporta piegjamiba- X |
Atpatas vietu pieejamiba- X |
Labiekartojuma atbilstiba- X |
Tuvako Tpasumu atbilstlba apskatama TpaSuma tipam- X |
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)- X |
DroSiba- X |
Tpasumu izskats- X .
Tirgus pievilciba- X L

Kopuma vértéSanas objekta novietojums Salaspils novada, Salaspill uzskatams par labu.

4.2 Zemes gabala apraksts

Vértejama nekustama TpaSuma sastava ietilpst zemes gabals ar kopéjo platibu 1357 m? un kadastra
apziméjumu 8031 009 0325.

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

PiebraukSana zemes gabalam no pasvaldibai piederosas Tilderu ielas puses pa Mellenu ielu pari
pasvaldibai piederoSam Tpasumam ar kadastra apzimé&jumu 8031 009 0387 un pari citam fiziskam
personam piederoSam TpaSuma ar kadastra apziméjumu 8031 009 0326, kuram www.kadastrs.lv
registrétas sarkanas linijas. Piebraucamais cel$ klats ar grants celu segumu, Iidz asfaltam aptuveni 80
m. Autotransporta plisma Mellenu iela nav intensiva. Kopuma piebrauk8ana 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 neregulara forma un tas ir ar lidzenu reljefu.

Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir piemérots dzivojamas apbives uzturésanai.
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4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi

Visu zemes gabalu aiznem dabigs zalajs.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums Centralizétie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade - -
Siltumapgade - .
Udensapgade - R
Kanaliz&cija - -
Gazes apgade - -
Citas izbaves/tikli - -

4.2.5 Apkarteja apbuive un infrastruktira
Blakus eso$ajos zemes gabalos atrodas privatmajas.

4.2.6 Zemes gabala perspektiva at|auta izmantoSana

Saskana ar spéka eso$o Salaspils novada teritorialo planojumu, vértéjamais TpaSums atrodas
mazstavu dzivojamas apbives teritorija (DzM).

3. Noteikumi mazstavu apbuves teritorijam (DzM)

27. Mazstavu apbiives teritorijas:
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27.1.

272

28.

28.1.
282,
283,
284
285,
28.6.
28.7.

28.8.
280

galvends izmantosanas ietvaros ir atlanta viena dztvokla dzivojamo maju,
divu dzivoklu dzivojamo maju. ki ard triju vai vairdku dzivoklu majmu
biivnieciba;

papildizmantosanas ietvaros var tikt bivEtas So saistodo noteikumu 28 4.
- 28.13. apakipunktd minstis biives.

Mazstavu apbiives teritorijas katrd zemes vieniba atlauta:

vienas viena dzivokla dzivojam3s miajas biivnieciba;

vienas divu dzivoklu dzivojamas majas blivnieciba;

vienas triju vai vairiku dzivoklu majas bivnieciba;

vienas daziadu socidlo grupu kopdzivojam3as majas bivoieciba;

vienas pirmsskolas izglitibas iestaZzu €kas bivnieciba;

vienas skolas, kas biivnieciba;

vienas mazumitirdzniecibas €kas, iznemot degvielas uzpildes stacijas un
gazes uzpildes stacijas, biivnieciba;

vienas viesnicu gkas biivnieciba;

vienas sporta kas biivnieciba;

28.10 vienas sporta biives, iznemot auto un moto trases, vai arl zirgu jasanas

sporta trases blivnieciba;

28.11 vienas biroju €kas biivnieciba;
28.12 vienas restorana. kafejnicas vai bara Ekas blivnieciba;
28.13 vienas vai vairiku tadu bivju bivoieciba. kas ir saistitas ar publiskas

20,

201,
202,
203,

204,

295,

2906.

207,

208,
200

20.10.

artelpas labiek3artosanu.

Mazstavu apbiives teritorijas ievEro $3das apblives prasibas:

1o jauna veidojamas zemes vienibas platiba ir ne mazaka ka 1200 m’.
zemes vienibas minimald fronte ir 15 metri,

apbiives maksim3lais augstums 12 metri no zemes planguma atzimes
ielas fasddes val ieejas pusé 13dz jumta korei vai parapeta augi€jai malai
(savietotajiem jumtiem);

maksimalais virszemes stavu skaifs 3 stavi;

zemes vienibas maksimalais apbiives blivums neparsniedz 40 % no zemes
vienibas platibas. bivEjot viena dzivokla dzivojamo un dive dzivoklu
dzivojamo maju - 30 %o;

briva teritorija - 20% no zemes vienibas platibas, biivéjot viena dzivokla
dzivojamo un dive dzivoklu dzivojamo majn - 40%;

briva teritorija, zemes vienibd ar pirmsskolas 8kam - ne mazaka par i35
lestades sta3vn platibu;

prielipagalma minima3lais dzilums - 3 metri no ielas sarkan3s linijas;
prieképagalma minim3alais dzilums pie magistralas ielas — 6 metri no ielas
sarkands linijas;

5o saistodo noteibumu 29 8. un 299 apakipunkta prasibas nepieméro, ja
teritorijd izveidojusies iedibiniti bivlaide. ApbuvEjot zemes vienibu,
teritorijd ar iedibindto bivlaidi, ievEro attiecigajal feritorijal raksturigo
priekipagalma minim3lo dzilumu;
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2011 virszemes biivju minimalais attialums no valsts avtocela A6 ass - 100 m,

Salaspils pilsgtd - 60 m no autocela ass;

30, WViszemes bOvju minimilais attilums no dzelzeela infrastrukdiiras
nodalfjuma joslas - 25 m, drpus pilsétas —ne mazik par 100 metriem katrd pusé

no malgjas sliedes.

31, Mazstavu apbfives teritorijds zemes vienibu aizliegts norobeZot ar Zogu,
1zpemot zemes vienibu ar pirmsskolas izglitibas iestizu &ku. viena dzivokla
dzivojamis mijas, dive dzivoklu dzivojamis mijas apbivi. Nosakot atlauto

Zoga augstumu, pieméEro o saistofo noteikumu 22 punkta prasibas.

Fiziskie klimata riski, pielagoSanas un vajadzibu novértéjums

Lappuse 11 no 21

Udens:

dati (ir/nav)

noverojums,
ietekme uz TV

Pladu risks - upju/ezeru/strautu izieSana no krastiem

ir

Nav pladu zona,

nav ietekme
Pladu risks - stipru lietusgazu izraistti bojajumi nav niz
Pladu risks - pastaviga jaras limena paaugstinasanas nav niz
Pladu risks - vétru radtie plldu riski piekrastes zonas nav n/z
Udens stresa un sausuma izraisiti idensapgades traucgjumi nav niz
Sausuma noturiba (lauksaimniecibas zeme un mezaudzes) nav n/z
Investiciju nepiecieSamiba, lai mazinatu plidu riskus nav nepiecieSamas nav ietekme
Zeme/augsne:
Augsnes erozija nav n/z
Krasta erozija (jlras, ezera, upju krasti) nav n/z
Augsnes degradacija (parmérigas kultiveéSanas dél) nav niz
Investiciju nepiecieS8amiba, lai novérstu/mazinatu potencialos ar augsni _ .
o nav nepiecieSamas nav ietekme
saistitos riskus
Piesarnojums, piesarnojuma riski, piesarnojuma atliekas un citi
L o . . Nav NI, nav
Piesarnojums un piesarnojuma risks ir .
ietekme
Piesarnojuma atliekas nav niz
leguves vietu tuvums, taja skaita dabas resursu karjeri nav n/z
Bistamu objektu tuvums nav niz
Gaisa piesarnojums nav n/z
Citi piesarnojuma avoti nav niz
Investiciju nepiecieSamiba, lai novérstu/mazinatu piesarnojumu risku nav nepiecieSamas nav ietekme
Troksna piesarnojums
Transporta radtais troksnis (ielas, lielceli, dzelzcel$, lidlauki) nav niz
Industrialais troksnis - piemérojams industridlajam zonam, vidéji gada nav niz
V@j$ un temperatira:
AtraSanas pilsétas karstuma salas efekta teritorija nav niz
Citi vides faktori
Aizsargajamas dabas teritorijas, zemes izmanto$anas ierobeZojumi ir nav ietekme
Laikapstak|u ietekme uz TpaSuma izmanto$anu (pieméram - ar ziemas nav Nz
sportu saistitiem TpaSumiem, pludmales kirortiem utt.)
Citi novérojumi nav n/z
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertejuma pamatojums

Vérté$anas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,lpadumu
vertesana” LVS-401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

,1irgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam batu japariet no viena
TpaSnieka 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”.

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

Katra konkréta gadijuma iesp&jams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena pieeja
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Vértejama nekustama TpasSuma tirgus vértiba tiek
iegUta ar svértas vertibas palidzibu, t.i. izvertéjot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats atbilst
tirgus situacijai.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vértéanas teorétiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja
teksta p.5.5.

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprekinaSanai 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 vértejama Tpasuma tirgus vértibas aprékinam, jo atbilsto$i Latvijas
standarta ,IpaSumu vértésana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie slédziena par vértibu, vairakas
pieejas un metodes ir izmantojamas gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.
Izmaksu pieeja zemes gabalu tirgus vértibas aprékinasanai netiek pielietota.
Tirgus vértibas apréekini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pasititaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir
pareizi;
- vérté8anas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipasuma tiestbu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma veértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vertéjuma atskaité uzraditos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labdkajam un efekiivakajam
izmanto$anas veidam;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojosie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim;
- vairums pienémumu un apréekinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novertéjumu un
nav lietojami arpus konteksta;
- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskdm metodém;
- nav paredzéta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma
pasutitajs;
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- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies
atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vérteSanas
datuma;
- tirgus vertiba ir spéka pie nosacijuma, ka TpaSums nav apgratinats ar irniekiem, nomniekiem un
citiem Sada 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 ,IpaSumu vértéSana” LVS 401:2013 ipasuma labaka un efektivaka
izmanto$ana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegits maksimalais labums, un kas ir reali iespéjama,
tiesiska un finansiali pamatota.

Saskana ar spéka eso$o Salaspils novada teritorijas planojumu, vértgjamais Tpasums atrodas
mazstavu apbaves teritorija (DzM).

Nemot vera apkartéjo apblvi, ko veido individualas dzivojamas, pasreiz€jo izmantoSanu, ka arT tirgus
situaciju, vertetaji secina, ka vérteéjama TpaSuma labakais izmantoSanas veids ir zemes gabals, kas piemérots
dzivojamas majas celtniecibai.

Tirgus vértibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

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

Latvijas nekustamo Tpasumu tirgu 2026. gada galvenokart ietekmé procentu likmes, inflacija un kopéja
ekonomiska noskana Eiropa. Péc strauja likmju kdpuma perioda 2022.-2024. gada situacija ir stabiliz&jusies.
ECB ir partraukusi agresivo monetaro politiku, un 2026. gada sadkuma procentu likmes atrodas ieverojami
zemaka limenT neka maksimuma bridr. Euribor ir tuvu 2 % robezai, kas nozimé batiski zemakus ikménesa
maksajumus hipotekaro kreditu némeéjiem neka pirms diviem gadiem. Tas uzlabo pircéju noskanojumu un
atgriez tirga dalu no tiem, kuri iepriek$ bija nogaidosi.

Vienlaikus ekonomikas izaugsme eirozona joprojam ir mérena. Kara Ukraina ietekme saglabajas ka
ilgtermina riska faktors — tas ietekmé investoru noskanojumu, aizsardzibas budzetus, energijas politiku un
kopéjo regiona risku uztveri. TieSi tapéc 2026. gada tirgus nav “uzkarsts”, bet drizak piesardzigi aktivs. Pircgji
rapigi vérte riskus, bankas ripigak analizé maksatspéju, un investori izvélas drosakus, kvalitativakus objektus.

Dzivojamo TpaSumu segmenta pieprasijums saglabajas, bet tas ir selektivs. Vislabak pardodas
energoefektivi dzivokli jaunajos projektos un kvalitativi renovéti paSumi labas lokacijas. Pircgji arvien biezak
analizé kopéjas menesSa izmaksas — kredits plus komunalie maksajumi —, nevis tikai cenu par kvadratmetru.
Saja zina vecais, energoefektivitatei neatbilsto$ais fonds zaudé konkurétspaju. Jaunie projekti ar labu
parvaldibu un saprotamam uzturéSanas izmaksam saglaba vértibu stabilak.

Sérijveida dzivoklu tirgl 2026. gada sagaidama stagnacija vai loti mérens cenu pieaugums.
Pieprasijums péc 1-2 istabu dzivokliem saglabajas, jo tie ir pieejamaki gan jaunajiem pircgjiem, gan
investoriem Tres tirgum. Tacu lielakais izaicinajums $im segmentam ir renovacijas izmaksas un tehniskais
nolietojums. Ja maja nav sakartota, tirgus cenu kapumu neakcepté.

Privatmaju segmenta saglabajas augsta interese par kompaktam majam Pieriga, 1pasi [idz 150 m?
Piedavajums joprojam nav liels, jo blvniecibas izmaksas nav kritusas batiski — darbaspéks ir dargs, un
bavniecibas nozari noslogo publiskie projekti. Lidz ar to cenu kritums jaunajas majas nav gaidams, bet ari
strauj$ kdpums nav prognozejams.
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Komercialaja segmentad redzama kvalitates migracija. Biroju tirgll uznémumi izvélas mazakas,

efektivakas telpas, bet labakas A klases €kas ar moderniem risindjumiem saglaba stabilu pieprasijumu.

Vajakas, nemodernizetas €kas saskaras ar nomas spiedienu. Tirdzniecibas telpas izSkirosais faktors ir cilvéku

plisma — galvenajas ielas un Klusaja centra labakas 1. stava telpas saglaba augstu nomas [imeni, bet

sekundaras lokacijas Tpasniekiem jabut elastigakiem. Industrialaja segmenta situacija ir stabila — noliktavu un
logistikas telpam saglabajas pieprasijums, un nomas limenis ir relativi noturigs.

Svariga juridiska izmaina no 2026. gada 1. janvara ir princips “parads seko dzivoklim”. Tas nozimé, ka

rekiniem (parasti Nldz tris gadu periodam un attieciba uz majas apsaimnieko$anu, koplietoSanas
pakalpojumiem un uzkrajumiem). Tas padara paradu parbaudi pirms darfjuma batiski svarigaku neka ieprieks.

Kopuma 2026. gada Latvijas nekustamo TpaSumu tirgus nav ne parkarsis, ne krizé. Tas ir stabiliz&jies.
FinanséSana ir pieejamaka neka 2023.-2024. gada, bet tirgus dalibnieki ir daudz piesardzigaki. Lielakais
pieaugums gaidams kvalitativaja segmenta ar labu energoefektivitati un parvaldibu. Savukart novecojusiem,
tehniski problematiskiem objektiem var saglabaties cenu spiediens vai ilgaks pardo$anas laiks. Galvenie riski
saistiti ar geopolitiku, energijas cenam un eirozonas izaugsmes tempu, tacu bazes scenarija 2026. gads
iezimé stabilu, sabalansétu tirgus attistibu bez straujam svarstibam

Zemes gabali ar novértejamam objektam lidzigiem parametriem Salaspils novada tiek piedavati un
kuriem notiek dartjumi, ir robezas no 28 — 38 EUR/m?, kas galvenokart ir atkarigs no iespéjamas apbives
iespéjam jeb potenciala, apblves gabala platibas, infrastruktiras, atra$ands vietas un komunikaciju
pieejamibas.

Lai arT globalaja ekonomikd saglabajas paaugstinata nenoteiktiba, ko ietekmé geopolitiskie riski,
procentu likmju politika un vajaka izaugsme eirozona, balstoties uz Latvijas Bankas un starptautisko institiciju
prognozém, 2026. gada Latvijas iek8zemes kopproduktam (IKP) sagaidama mérena izaugsme. Vértétajs
uzskata, ka 2026. gada iespéjama inflacijas un procentu likmju stabilizacija, kas radis priekSnosacijumus
pakapeniskai ekonomiskas aktivitates atjaunoSanai un lidzsvarotai izaugsmei turpmako 2-3 gadu perioda.

Nekustama ipasuma Mellenu iela 5, Salaspili, Salaspils novada, LV-2121 tirgus vértibas noteikSana



2

SIA INTERBALTIJA

NRUSEAND TSt DAEAN 00

Lappuse 15 no 21
5.4 Vertéjama ipasuma tirgus vertibu ietekméjosie faktori
Tirgus vértibu ietekméjosie faktori Tirgus vértibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi

1. Zemes gabala novietojums pilsétas rajona X
2. Zemes gabala novietojums pilsétas rajona X
dala
3. Piebrauk$anas iespéjas X
4. Zemes gabala lielums X
5. Zemes gabala konfiguracija X
6. Zemes gabala reljefs X
7. Teritorijas labiekartojums X
8. Komunikaciju nodrosinajums X
9. Zemes gabala apgritinajumi (sarkanas lnijas, X
aizsargjoslas u.c.)
10. Tpaduma attistibas potencials X
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5.5 Vertéjama ipasuma tirgus vertibas aprekins

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts, izmantojot salidzinamo darijumu pieeju, kuras
pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un
lietdertbas zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir saistita ar informacijas par nekustamo
Tpasumu tirgd notikuSiem darfjumiem un piedavajuma esoSiem Tpasumiem apkopoSanu un analizi. Veértétaju
uzdevums ir atlastt no plasas informacijas péc iespéjas l1dzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikusi
komerciali darfjumi salidzinoSi tuva pagatné vai ari kuri atrodas piedavajuma vértéSanas bridr.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta
ievérojot tirgus vertibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo Tpasumu tirgus stavokir,
novietojums pilsétas rajona un pilsétas rajona dala, piebraukSanas iespéjas, zemes gabala lielums,
konfiguracija, reljefs, teritorijas labiekartojums, komunikaciju nodroSinajums, zemes gabala apgratinajumi,
zemes gabala atbilstiba labakajam izmanto$anas veidam.

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vértibu ietekméjosa faktora salidzindjumu attiecibas veida
starp vértéSanas objektu un salidzinamo objektu.

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

Salidzinamo objektu 1ss apraksts
Objekts Nr.1. Nekustama Tpasuma Bucu iela 12, Salaspils, Salaspils nov. sastavs: zemes gabals ar
kopéjo platibu 1 200 m? (tai sk. celu servitlitu teritorija 100 m?), kam ir taisnstlra forma. Zemes gabals atrodas
individualas apbuves teritorija. Piebrauk$ana pa grants ce|u. Komunikacijas: elektriba, gaze, centralais tdens
un kanalizacija. Piebrauk$ana juridiski ir sakartota. IpaSums pardots 2025. gada marta, pardo$anas cena bija
EUR 38 000 jeb 32 EUR/m2

Objekts Nr.2. Nekustama TpaSuma KvieSu iela 1, Salaspils, Salaspils nov. sastavs: zemes gabals ar
kopéjo platibu 1 357 m? kam ir taisnstira forma. Zemes gabals atrodas individudlas apbives teritorija.
Piebrauk$ana pa grants celu. Komunikacijas: elektriba. Piebrauk3ana juridiski ir sakartota. Ipasums pardots
2025. gada maija, pardo$anas cena bija EUR 50 000 jeb 37 EUR/m?.

Objekts Nr.3. Nekustama TpaSuma Tilderu iela 6, Salaspils, Salaspils nov. sastavs: zemes gabals ar
kopéjo platibu 1 378 m? kam ir trapeces forma. Zemes gabals atrodas individualas apbdves teritorija
PiebraukSana pa grants celu. Piebrauk$ana juridiski ir sakartota. Komunikacijas: elektriba, centralais tdens.
Ipasums pardots 2025. gada junija, pardo$anas cena bija EUR 46 000 jeb 33 EUR/m?.
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Vértejama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vértibas aprékina tabula

Salidzinamie objekti

Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3

Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...

S.alid_zirlémé objekta pardosanas / 38 000 50 000 46 000
piedavajuma cena, EUR
Pardosanas / piedavajuma cenu Pardosanas / piedavajuma cenu ietekméjoSo faktoru raksturojums un
ietekméjosie faktori korigejosie koeficienti, kas izlidzina atskiribas
A. ... darfjuma apstakli ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00

B. ... pardo$anas / piedavajuma laiks 2025.gadamarts | 1,03 | 2025.gadamaijs | 1,00 | 2025.gada junijs | 1,02
ir ...

S'fllidzinémé ob.jekfa _k_origété 39 140 50 000 46 920
pardosanas / piedavajuma cena, EUR

Zemes kopéja platiba bez sarkanajam 1100 1357 1378
linijam/celu servitiitiem, m?

Salidzinama objekta kopéjas platibas

1 m? nosacita pardosanas cena, 35,58 36,85 34,05

EUR/m?

1. Zemes gabala novietojums pilsétas Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
rajona...

2. Zemes gabala novietojums pilsétas Sliktaks 1,05 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
rajona dala ...

3. Piebrauksanas iespéjas ... Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00
4. Zemes gaba|a lielums ... Mazaks 0,95 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
5. Zemes gabala konfiguracija ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
6. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
7. Teritorijas labiekartojums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
8. Komunikaciju nodrosinajums ... Labaks 0,95 Labaks 0,98 Labaks 0,97
9. Zemes gabala apgritinajumi Mazaki 0,97 Mazaki 0,97 Mazaki 0,97
(sarkanas linijas, aizsargjoslas,

piebraukSana u.c.) ...

10. Ipasuma attistibas potencials ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
Kopeéja salidzinamo objektu korekcija Kopéja korekcija | -8% | Kopéja korekcija | -5% | Kopgja korekcija | -6%

Zemes gabala korigéta pardosanas 32,74 35,00 32,01
cena, EUR/m?

Zemes gabalu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigeta pardosanas 332
cena noapaloti, EUR ’
Veértéjama zemes gabala kopéja platiba bez ceju servititu/sarkano 1357
lihiju teritorijas, m?
Salidzinasanas rezultata iegita tirgus vértiba noapaloti, EUR 45000
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5.6 Vertéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

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

- ar vértejamo nekustamo TpasSumu nav izdarits galvojums;

- vértejamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar citiem (iepriekS neminétiem) 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" vértésanas nodalas vaditaja vietnieks Marks Tarvids un pieaicinatie specialisti
nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama Tpasuma vértibu. Saja atzinuma ir paradits labakais
viedoklis, ko varéjam pienemt, izmantojot mums pieejamo informaciju.

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

- atskaité redzama analize un secindjumi ir ierobezoti ar pienémumiem un ierobeZzojumiem, kas ir
izklasttti teksta;

- secindjumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav paSreizéjas vai perspekiivas intereses vértéjama paSuma, ka arm nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- misu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;
- més personigi veicam Tpasuma apskati daba;
- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,[pagumu vérté$ana” LVS-401.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA" atzinums, ka nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 8031 009 0369, kas
atrodas Mellepu iela 5, Salaspili, Salaspils novada, LV-2121 un registréts Salaspils pagasta
zemesgramatas nodalijuma Nr.1000 0055 3538, visvairak iespéjama tirgus vértiba 2026.gada 26.augusta* ir

45 000 (Cetrdesmit pieci tlkstosi) eiro

* - nekustama ipasuma apskates (vertétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta tirgus vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz vértéSanas Objektu, ta
sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta apraksfitajam stavoklim, ja nekustama ipasuma
lietoSana nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgritinajumiem. Apgritinajumu
izmaipu gadijuma izmainisies ari noteiktas vertibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus
vértibu izmaipam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VérteSanas nodalas vaditaja vietnieks M.Tarvids
Latvijas vertétaju asociacijas
sertifikats Nr.97 nekustama
TpaSuma vértéSana

Vértetaja asistents J.Blizmanis
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Nekustama ipasuma Mellenu iela 5, Salaspili, Salaspils novada, LV-2121 tirgus vértibas noteikSana
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LIVA KOMPETENCES UZRAUDZIBAS BIROJS

Izsniegts
firma

Registracijas Nr. 4000357(9352

Darbiba sertificéta no
2008. gada 4.septembra

datums

Sertifikats izsniegts
2028, gada 18.septembre

datums

Sertifikats derigs lidz
2028. gada 17.septembrin

datums

V. Zuromskis

G.N.Reinsons

LIVA valdes priek3sédétajs

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja
vaditaja

Sertifikats izsniegts saskar,\é ar LIVA 24.02.2022. Noteikumiem
“Par komersantu darbibas uzraudzibas un kontroles kartibu ipadumu vérté3ana”

Nekustama ipasuma Mellenu iela 5, Salaspili, Salaspils novada, LV-2121 tirgus vértibas noteikSana



