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Latvijas lpadumu Vértésanas Birojs

Nr. 2025/01/E21/V1

Riga

Zverinats Tiesu izpilditajs Aiga Berga

P&c Jisu pasiitijuma esam veikusi 1/3 domajamas dalas no nekustama Tpasuma sastavosa no zemes vienibas
(kadastra apzim&ums 80840100068) ar platibu 10.7ha un zemes vienibas (kadastra apzimgjums

80840100070) ar platibu 5.46ha, kadastra nr. 8084 010 0067, kas atrodas "Jaunséliesi", Villasmuiza,
RopaZu nov., novertesanu.

Misu darba mérkis bija noteikt min&ta ipasuma piespiedu pardosanas vértibu, izsoles vajadzibam.

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

Analizes rezultata esam secinajusi, ka 1/3 domajamas dalas no nekustama ipasuma - kadastra nr.
8084 010 0067, kas atrodas "Jaunséliesi", VillasmuiZa, Ropazu nov., 2025. gada 11. janvari, vértiba
piespiedu pardosanas apstaklos noteikta:

18 000EUR (astonpadsmit tiikstosi €iro).

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

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

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

Ar cienu,

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

valdes loceklis

SIA ”Latvijas IpaSumu vérte$anas birojs”, Reg. Nr. 40003952197, talr.: 29101358, www.vertet.eu,
info@vertet.eu, A/S ,,Swedbank”, konts: LV38HABA0551017971493


http://www.vertet.eu/

SIA ,,Latvijas Ipasumu vértésanas birojs”
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Galvenie izmantotie pien€mumi un ierobezojoSie faktori
LIVA sertificéta vertetaja sertifikata kopija

lesniegto dokumentu kopijas
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SIA ,,Latvijas Ipasumu vértésanas birojs”

1. GALVENA INFORMACIJA

Vértesanas objekts

1/3 domajama dala no nekustama IpaSuma sastavos$a no zemes vienibas
(kadastra apzim&jums 80840100068) ar platibu 10.7ha un zemes
vienibas (kadastra apzim&ums 80840100070) ar platibu 5.46ha,
kadastra nr. 8084 010 0067, kas atrodas "JaunsélieSi", Villasmuiza,
RopaZu nov.

Objekta apsekoSanas datums

2025. gada 11. janvaris.

Pasutitaja identifikacija

Zverinats Tiesu izpilditajs Aiga Berga.

Darba uzdevums

Noteikt minéta Ipasuma piespiedu pardosanas vertibu.

Veértéjuma mérkis

Izsoles vajadzibam.

Vértiba piespiedu pardoSanas
apstaklos

18 000EUR (astonpadsmit tiikstosi eiro).

Ipasumtiesibas IpaSuma tiesibas uz novértéjamo IpaSumu ir registrétas Zemesgramatas
datos, Tpasnieki:
MARTA HELA, pieder 1/3 d.d. — vértéjamas dalas.
MARA LIDACE, pieder 1/3 d.d.
KASPARS BLEIJA, pieder 1/3 d.d.
Koplieto$anas Iigums nav registréts.
Kadastra Nr. 8084 010 0067.

Zemesgabals

zemes vieniba (kadastra apzimgjums 80840100068) ar platibu 10.7ha.
zemes vieniba (kadastra apzimejums 80840100070) ar platibu 5.46ha.

Izpétes apjoms

Datu aizsardzibas dgl, informacija par hipotekam un piedzinam netiek
publiskota.

7.1. Nodibinats braucama cela realservitiits 163vm2 platiba (platums 2,25m, garums
73,25m).Kalpojosais nekustamais IpaSums - "Zuburi", Villasmuiza, Ropazu pag.,
Ropazu nov. (zemesgramatas nodalfjums Nr. 100000614751).Pamats: 2020.gada
18.marta realservitiita [igums cela servititam.

1.1. Atzime - ar Rigas rajona Ropazu pagasta zemes komisijas 1997. gada 3. septembra
lemumu noteikts apgriitinajums: servitiita cel§ - 0.6 km par labu saimniecibai Egles.

3.1. Nodibinats braucama cela realservitiits 161vm2 platiba (platums 2,25m, garums
72,83m) par labu nekustamajam ipasumam "Zuburi", Villasmuiza, Ropazu pag.,
Ropazu nov., zemesgramatas nodalfjums Nr.100000614751.

/Zemesgramatas dati/
zemes vieniba (kadastra apzZim&jums 80840100068)

Apraksts Platiba Mérv.
aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu

hm_ux arpus pilsétam un ciemiem, ka ari pilsétu 0.7200 ha
lauku teritorijas

cela servitiita teritorija 0.3400 ha

zemes vieniba (kadastra apzZim&jums 80840100070)

Apraksts Platiba Mérv.

tauvas joslas teritorija gar upi 0.5600 ha

Udensteces aizsargjoslas teritorija 4.3200 ha
/VZD dati/

Pienémumi un ipasie pienémumi

Tiek pienemts, ka Objekts nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. kreditsaisttbam un
komunalo pakalpojumu lietoSanas maksajumu kav&jumiem, Objekts ir brivs no
res un patapindjuma ligumiem, uz atsavinaSanas dienu Objekts ir atbrivots,
nepasliktinot ta tehnisko stavokli.

Ta ka zemes gabala dalu veido meza zeme ar mezaudzi, tiek piesaistits
meza inventarizacijas veic€js Janis Neimanis, sertifikats Nr.B-263, lai
noteiktu mezaudzes vertibu. Atzinuma veikts uz 2024. gada jaliju,
attiecigi tiek pienemts, ka butiskas izmainas nav notikusas. Veiktos
aprékinus pienemam par ticamiem un izmantojam, Ipasuma kopgjas
vertibas noteikSanai.

Nekustama ipasuma, Ropazu nov., Villasmuiza, “Jaunseliesi”, novéertejums 2



SIA ,,Latvijas Ipasumu vértésanas birojs”

Vertejuma atskaites datums 2025. gada 11. janvaris.

Vertéjuma pamata eso3as Zemesgramatas nodalijuma izdruka.
ticamas informacijas veids un

. Kadastra dati.
avoti ) i
Pieprasijums.

Dati par nekustama 1paSuma tirgu.

2. VERTEJAMA OBJEKTA NOVIETOJUMS (karte)
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www.balticmaps.lv
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais cels. . .
zemes vieniba (kadastra apzZimgjums Zemesgabals.

80840100068)

i i
i
Mg

Zemesgabals. Zemesgabals.

Zemesgabals.

Zemesgabals. Zemesgabals.
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SIA ,,Latvijas Ipasumu vértésanas birojs”

zemes vieniba (kadastra apzim&jums

Zemesgabals. bals.
80840100070). 9 Zemesgabals

A

Zemesgabals. Zemesgabals. Zemesgabals.

Zemesgabals. Apkartne.

Nekustama ipasuma, Ropazu nov., Villasmuiza, “Jaunseliesi”, novéertejums



SIA ,,Latvijas Ipasumu vértésanas birojs”

4. VERTEJAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vietas raksturojums

Vertgjamais objekts novietots Ropazu novada, Villasmuiza, un ~5km attaluma no Ropaziem. Apkartni veido
dzivojamas majas, neapbiivéti zemesgabali, lauksaimniecibas zemesgabali, meza zemes un Liela Jugla. Visi
infrastruktiiras objekti ir novietoti Ropazos.

4.2. Vértéjama ipaSuma raksturojums

4.2.1.Zemesgabala raksturojums

Zemes vieniba (kadastra apzim&jums 80840100068) ar platibu 10.7ha.

Piebraucamais cel§ — grants seguma. Komunikacijas — pie zemesgabala novietota elektribas kaste.
Zemesgabals forma — daudzstaris, reljefs — lidzens. Vidgjais LIZ kvalitates novértéjums ballgs: 32
Zemesgabala sadalijums (VZD dati):

Platiba: 10.7000
Platibas mérvieniba: ha
Lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba: 9.0600
t.sk. Aramzemes platiba: 8.8600
t.sk. Auglu darzu platiba: 0.0000
t.sk. Plavu platiba: 0.0000
t.sk. Ganibu platiba: 0.2000
no tam melioréta lauksaimnieciba izmantojama zeme: 7.5000
Mezu platiba: 0.7100
t.sk. Jaunaudzes platiba: 0.1500
Kriimaju platiba: 0.0000
Purvu platiba: 0.0000
Udens objektu zeme: 0.5900
t.sk. Zeme zem Gdeniem: 0.5900
t.sk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0000
Zemes zem ekam platiba: 0.0000
Zemes zem celiem platiba: 0.3400
Pargjas zemes platiba: 0.0000

Izvietojuma Kkartes:

Ropazu nov.

| ¥ G ,/(

Izmantoti VZD, LGIA dati

/Kadastra dati/

Nekustama ipasuma, Ropazu nov., Villasmuiza, “Jaunseliesi”, novéertejums 6
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@ Atzimétaja vieta karté prasibas teritorijas
i i il Teritorijas pla a

Funkcionalais zoné&jums

» Lauksaimniecibas teritorija

Papildu informacija

« Zemes vieniba: 80840100068 (skatit papildu informaciju)

Sanemt papildu informaciju

@ Pievérsiet uzmanibu tam, ka atzimétaja vieta karté
norit jauna Teritorijas planojuma izstrade

Sanemt pazinojumus

> y
o -
5 _// Nk
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L_100m | ¥ @ Autortiesibas
~60% zemesgabala novietoti savrupmaju apbiives teritorija un ~40% lauksaimniecibas teritorijas.
www.geolatvija.lv

Zemes vieniba (kadastra apzim&jums 80840100070) ar platibu 5.46ha.

Piebraucamais cel§ — nav izbiivets.

Zemesgabals forma — daudzstiiris, reljefs — lidzens. Vid&jais LIZ kvalitates noveért&jums ballés: 15
Zemesgabala sadalijums (VZD dati):

Platiba: 5.4600
Platibas mérvieniba: ha
Lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba: 2.1700
t.sk. Aramzemes platiba: 0.0000
t.sk. Auglu darzu platiba: 0.0000
t.sk. Plavu platiba: 2.1700
t.sk. Ganibu platiba: 0.0000
no tam melioréta lauksaimnieciba izmantojama zeme: 0.0000
Mezu platiba: 3.2800
t.sk. Jaunaudzes platiba: 0.0000
Kriimaju platiba: 0.0000
Purvu platiba: 0.0000
Odens objektu zeme: 0.0100
t.sk. Zeme zem Gdeniem: 0.0100

Nekustama ipasuma, Ropazu nov., Villasmuiza, “Jaunseliesi”, novertejums 7
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Izvietojuma Kartes:

100070

Ropazu.nov. Ropazu pag.

40100

Villasmuiza

X/N (m,
Y/E (m, —): 543935

Funkcionalais zonéjums

« Lauksaimniecibas teritorija

Apgritinatas teritorijas
« Vairak par 100 kilometriem garas dabiskas

Gdensteces vides un dabas resursu aizsardzibas
aizsargjoslas teritorija lauku apvidos

« Applastosa (10 % appliduma varbatiba) teritorija

w Papildu informacija
< — « Zemes vieniba: 80840100070 (skatit papildu

informaciju)

Sanemt papildu informaciju

Ropazuy nov,

—Liela Juagla

Funkcionalais zoné&jums

* Mezu teritorija

Apgritinatas teritorijas
« Vairak par 100 kilometriem garas dabiskas

Gdensteces vides un dabas resursu aizsardzibas
aizsargjoslas teritorija lauku apvidos

Papildu informacija

* Zemes vieniba: 80840100070 (skatit papildu
informaciju)

Sanemt papildu informaciju

(@ Pievérsiet uzmanibu tam, ka atzimétaja vieta
karté norit jauna Teritorijas planojuma izstrade

~30% zemesgabala novietoti lauksaimniecibas teritorija un ~70% meZu teritorijas.

Nekustama ipasuma, Ropazu nov., Villasmuiza, “Jaunseliesi”, novéertejums 8



SIA ,,Latvijas Ipasumu vértésanas birojs”

5. VERTEJUMA IZPETE

5.1. Tirgus vertibas definicija

Tirgus vértiba aprékinata summa, par kadu vérteSanas datuma jpasumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu
darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirceju péec atbilstosa piedavajuma , katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespiesanas.

Terminu piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietickams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstak]os
iegiistamd cena ir atkariga no pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dé] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var ari atspogujot sekas, kas rastos
pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja griitibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespéjams reali prognozét piespiedu pardosanas
rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkréta darijuma apstakjus, nevis teorétiska
labpratiga pardeveja ricibu tirgus vertibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardosana iegistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vertibu vai kadu no
paréjam Saja standarta definétajam vértesanas bazem. “Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavindsanas situdcijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.

(Latvijas Standarts LVS401:2013)

5.2 Vértéjuma izmantotie pienémumi un ipasie pienémumi
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:
e T1pasnickam ir pilnas tiesibas rikoties ar vert€§jamo IpaSumu, un tas ir brivs no jebkada veida
apgritindjumiem vai apkilajumiem,;
e ar So nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;
nekustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu lietoSanas
maksajumu kavejumiem;
¢ nekustamais TpaSuma nav apgriitinats ar Tres, nomas vai patapindjuma ligumiem;

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

5.3. Labakais izmantoSanas veids

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

Analiz&jot nekustama IpaSuma tirgus situaciju un veértejama objekta raksturu, vertetaji secina, ka labakais
izmantoSanas veids novértéjamam objektam ir — zemesgabals (lauksaimniecibas un savrupmaju apbiives
teritorijas) un zemes vieniba (meZu un lauksaimniecibas teritorijas).

5.4. Nekustamo TpaSumu tirgus situacijas iss apraksts

Apstradatas lauksaimnieciba izmantojamas zemes tirgus cenas pe&dgjo piecu gadu laika ir butiski pieaugusas.
Aptuveni divus gadus atpaka] lauksaimnieciba izmantojamas zemes tirgus bija viens no aktivakajiem tirgus
segmentiem. Sobrid tirgus vairs nav tik aktivs, samazinajies ir arf cenu pieauguma temps. Analizgjot
registrétos pardosanas gadijumus, vertétaji secina, ka tiek pirkti gan lieli, apstradajami zemes gabali virs 20
ha, gan mazi zemes gabali 11dz 5 ha un to pircgji galvenokart ir lielsaimniecibas, kas nodarbojas ar
lopkopibu, graudu vai rapsa audzesanu.

Ropazu novada uz vérte$anas bridi pardoSana tiek piedavati 45 zemesgabali, cenas no 0,4EUR/m? un lidz pat
40EUR/m?. Biitiski cenu ietekmé atraSanas vieta, platiba, apbiives iespgjas, izmantoSanas veids, fidens
tilpnes tuvums, komunikacijas un citi faktori.

P&dgja gada laika Ropazu novada ir veikti 322 dartjumi ar zemesgabaliem vai to dalam:
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5.5. Vértibu ietekméjoSie faktori
Pozitivie:
- objekts ir registréts Zemesgramata;
- neliels attalums I1dz infrastruktiiras objektiem;
- upes tuvums;
- pie zemes vienibas (kadastra apzim&ums 80840100068) ir grants seguma piebraucamais
cela;
- zemes vieniba (kadastra apzim&jums 80840100070) novietota upes krasta.
- zemes vienibas (kadastra apzimgjums 80840100068) dala izvietota savrupmaju apbiives
teritorija.
Negativie:
e pie zemes vienibas (kadastra apzim&jums 80840100070) nav izblivéts piebraucamais cels;
e pie zemes vienibas (kadastra apzim&jums 80840100070) piekltsana ir $kérsojot citam Tpasniekam
piederosu zemesgabalu.

5.6. Vertesanas pieejas

Lai Tpasuma vertibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo vértéSanas bazi, vertétdjam jaizmanto viena vai vairakas
vertéSanas pieejas. Tris $aja ietvara aprakstitas un definétas pieejas ir galvenas vértéSana izmantotas pieejas. Visu
pieeju pamata ir cenu, lidzsvara, sagaidama labuma un aizvietoSanas ekonomiskie principi.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja
Ar tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vért€jama aktiva un lidzigu vai
identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.
Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgii, cenu izvertéSana.
Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var biit lietderigi izvertet identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzgti vai
tiek piedavati pardoSanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka §1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analiz&ta.
Tapat var but nepiecieSams korigét informaciju par notikuso darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras darjjuma
faktisko apstaklu un vertibas bazes atSkiribas, ka arT piene€mumus, kas ir izvirziti vertesanas vajadzibam. Vertgjamam
aktivam un notikusajos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie
raksturlielumi.
Ienakumu pieeja
Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu parversana viena lieluma-
kapitala pasreizgja vertiba.
Ienakumu pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalposanas laika glistamie ien€mumi, un vertibas aprékina, tiek
izmantota kapitalizacijas procediira. Kapitalizacija paredz ienakumu parveérSanu kapitala vertiba ar atbilstosas diskonta
likmes palidzibu. Ienakumu plismas pamatd var biit liguma vai ligumos paredzEtas, vai ar liguma neparedzetas
attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai arT turéSanas rezultata sagaidama pelna.
Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visus riskus

aptveros$a vai kopgja kapitalizacijas likme,
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b) diskontétas naudas pliismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas plismas ar atbilstoSu diskonta
likmi tiek kapitaliz&tas to paSreizgja vertiba,
c) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.
Ienakumu pieeja ir izmantojama ar saistibu veért€Sanai, nemot véra saistibu apkalpoSanai nepiecieSamas naudas
pliismas, 1idz to segsanas bridim.

Izmaksu pieeja

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

Izmaksu pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma ja nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, neértibu,
risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircgjs tirgi maksatu par vért€jamo aktivu, nebiitu lielaka par ekvivalenta
aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vert€jamais aktlvs, nemot vera ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak
pievilcigs ka alternativais aktivs, ko batu iespgjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvéletas
vertibas bazes, var biit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

Iepriek§S minétais, ka ari vértéSanas uzdevums liek vertétdjiem secinat, ka objekta veért€Sanai izmantojama tirgus salidzinamo
darijumu pieeja.

6. (Tirgus vertibas aprekins)

Zemes vienibas (kadastra apzim&jums 80840100068) ar platibu 10.7ha vértibas aprékins.

F\ ~ .

Mérisanas riki

< |&] x
Rezultati:

Garums (m): 1 143,18 }
Laukums (ha): 6,96

Testatijumi:

Garuma vienibas:

~6,96ha novietoti DSZ1 teritorija., aprekins:

6.1.Tirgus datu salidzinajumu pieeja

IpaSums 1. Ropazu nov. © Ropatupag, Ropatunov.

Kopgja platiba-1.01ha. s Ty om | oo

Izmanto$anas veids un T R wedeTE W L W1 e W

tehniskais stavoklis O wemicr, R SR e

salidzinams. . cwcssinen
Darfjums 12.2023 par

10 000EUR.

[zmantoSanas avots: Pl iz
www.cenubanka.lv —
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Ipasums 2. Ropazu nov.,
Mazunguri.

@ Mazunguri, Podkajas, RopaZu pag., RopaZu nov.

Darfjumaiinform

ndcia Zemes informécia Cena

Kopgja platiba-2ha.
IzmantoSanas veids un © e
tehniskais stavoklis
salidzinams.

Dartjums 07.2022 par
20 000EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

2200712022 1428654

Darfjuma informécija

80840050177

20000 20

Komentar

20000 1

Domdjamés dafas

0000 11

Zemes informécija

Pardotas zemes kopplativas sadaljums pa zemju veidiem

Ipasums 3. Ropazu nov.,
Skujinas.

Kopgja platiba-2.57ha.
IzmantoSanas veids un
tehniskais stavoklis
salidzinams.

Darfjums 11.2022 par

23 500EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

© Skujinas, RopaZu pag., RopaZu nov.

Domjamis dabss

Zemes gabala pardosanas cena, EUR 10 000 20 000 23 500
Zemes gabala platiba, ha 6,96 1,01 2,00 2,57
Viena kvadratmetra cena, EUR 9900,99 10000,00 9143,97
Pardosanas/piedavajuma datums darTjums darTjums darTjums
Vertibu ietekmgjosie faktori: Apz. | % Apz. | % Apz. | %
darfjuma noslégsanas laiks/apstakli 0% 0% 0%
atraSanas vieta \% 0% V 0% \Y% 0%
kvalitativa vertiba \% 0% V 0% \Y% 0%
piekliiSanas iesp&jas \% 0% \% 0% \Y% 0%
piebraucamo celu kvalitate \% 0% V 0% \'% 0%
labiekartojums \% 0% V 0% \Y 0%
inZenierkomunikacijas to tuvums L 10% L 10% L 10%
zemes gabala platiba S -25% S -20% S -20%
zemesgabala konfuguracija/reljefs \% 0% \% 0% \'% 0%
apgritinajums S -5% S -5% S -5%
iesp&jama apbiive \% 0% \Y 0% \Y% 0%
Kopégja piemaksa, % -20% -15% -15%
Kopéja piemaksa,EUR/ha -1980,20 -1500,00 -1371,60
Salidzinasanas veértiba, EUR/ha 8064,39 7920,79 8500,00 7772,37
A_pr_el,(lnata zemes gabala tirgus 56 128
veértiba, EUR
Tirgus vértiba noapalojot, EUR 56 000

Nekustama ipasuma, Ropazu nov., Villasmuiza,
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~3,74ha novietoti lauksaimniecibas teritorija, aprékins:

Ipasums 1. Ropazu nov.,
Ropazu pag.

Kopgja platiba-10ha.
Izmantosanas veids un
tehniskais stavoklis
salidzinams.

Augstaka kvalitativa
vertiba.

DarTjums 03.2024 par
85 000EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

@ Ropazu pag., Ropazu nov.

Darjums inormicia Zemes infomicia Cena
OUD3224 1826347 SOBAISOTIZ 100000 100 5000 1
() Informacia Darijumi st Komentari Karte

Darfuma informacia

Doméjamds dalas

8500 W

Zemesinformacia

Pardotas zames kopplatibas sadaljums pa zemju veidiem

Ipasums 2. Ropazu nov.,
Ropazu pag.

@ RopaZu pag., RopaZu nov.

(O — P—
Kopgja platiba-11ha. v s s

Izmantosanas veids un :ij —

tehniskais stavoklis

salidzinams.

Lidzvertiga kvalitativa

vertiba. R ———
Darfjums 11.2023 par '

52 800EUR.

IzmantoSanas avots:

www.cenubanka.lv

IpaSums 3. Ropazu nov., | ¢ et Ropezupeg, Ropeiunon

Jaunveltini. N — oms P

Kopgja platiba-8.79ha. Wi e e S B @m0

IzmantoS$anas veids un Q omics 5 Do | At O o ke

tehniskais stavoklis
salidzinams.

Lidzvertiga kvalitativa
vertiba.

DarTjums 11.2023 par
42 200EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

Darfjuma informacija

Zemes informacija

Pardotas zemes kopplatibas sadalfums pa zemju veidiem

Nekustama ipasuma, Ropazu nov., Villasmuiza, “Jaunseliesi”, novéertejums
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Zemes gabala pardosanas cena, EUR 85 000 52 800 42 200
Zemes gabala platiba, ha 3,74 10,00 11,00 8,79
Viena kvadratmetra cena, EUR 8500,00 4800,00 4800,91
Pardosanas/piedavajuma datums darTjums darTjums darfjums
Vertibu ietekméjosie faktori: Apz. | % Apz. | % Apz. | %
darfjuma noslégsanas laiks/apstakli 0% 0% 0%
atraSanas vieta \% 0% V 0% \Y 0%
kvalitativa vertiba S -15% \Y 0% \Y 0%
piekltsanas iespgjas \% 0% V 0% \'% 0%
piebraucamo celu kvalitate \Y 0% \% 0% \Y 0%
melioracija \% 0% V 0% \Y 0%
inZenierkomunikacijas to tuvums \% 0% V 0% \Y 0%
zemes gabala platiba L 5% L 5% L 3%
zemesgabala konfuguracija/reljefs \% 0% \% 0% \'% 0%
apgriitindgjums S -5% S -5% S -5%
iesp&jama apbiive \% 0% V 0% \Y 0%
Kopgja piemaksa, % -15% 0% -2%
Kopéja piemaksa,EUR/ha -1275,00 0,00 -96,02
Salidzinasanas veértiba, EUR/ha 5576,63 7225,00 4800,00 4704,89
A_prf'el,(inﬁti zemes gabala tirgus 20 857
veértiba, EUR
Tirgus vértiba noapalojot, EUR 21000

Apréekinata zemes vienibas vertiba sastada 77000EUR.

Zemes vienibas (kadastra apzimé&jums 80840100070) ar platibu 5.46ha vértibas aprékins:

3.38ha veido meza zeme ar mezaudzi, aprékins meza zemei bez mezaudzes:

Ipasums 1. RopaZu nov. 0 Ropatupg, Ropauno

Kopgja platiba-3.7ha. s
IzmantoSanas veids un 2
tehniskais stavoklis
SaHdZIHEmS Darijuma informacia
DarTjums 06.2023 par
3 000EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

Zemes nfomicis Cena

Pardotas 2emes kopplatibas sadaffums pa zemju veidiem

Nekustama ipasuma, Ropazu nov., Villasmuiza, “Jaunseliesi”, novéertejums
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@ Garkalnes pag., RopaZu nov.

Ipasums 2. Ropazu nov.,
Garkalnes pag.

Kopégja platiba-4.68ha.

Darijuma informacia Zemes informécia Doméjamés dalas

20012/2021 1346037  B0B000S014 46800 47 4700 0 1004 n

IzmantoSanas veids un
tehniskais stavoklis
salidzinams.

DarTjums 12.2021 par
4700EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

(O Informacia

Darfjuma informacija

Zemes informacija

Pardotas zemes koppiatibas sadaljums pa zemju veidiem

Ipasums 3. Ropazu nov.,
Lantveiduli.

Kopégja platiba-2.38ha.
IzmantoSanas veids un
tehniskais stavoklis
salidzinams.

DarTjums 05.2023 par

2 000EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

@ Lantveiduli, Garkalnes pag., RopaZu nov.

2000 ©

Pardotas zemes kopplatibas sadaljums pa zemju veidiem

Zemes gabala pardosanas cena, EUR 3 000 4700 2 000
Zemes gabala platiba, ha 3,38 3,70 4,68 2,38
Viena kvadratmetra cena, EUR 810,81 1004,27 840,34
Pardosanas/piedavajuma datums darTjums darfjums darTjums
Vertibu ietekmégjoSie faktori: Apz. | % Apz. | % Apz. | %
darTjuma nosl&gSanas laiks/apstakli 0% 0% 0%
atrasanas vieta V 0% V 0% S -10%
kvalitativa vertiba \% 0% \% 0% V 0%
piekliiSanas iesp&jas S -10% S -10% S -10%
piebraucamo celu kvalitate \% 0% \Y 0% \Y 0%
sastavs \% 0% \Y 0% \Y% 0%
inzenierkomunikacijas to tuvums \% 0% \Y 0% \'% 0%
zemes gabala platiba \Y 0% L 3% S -3%
zemesgabala konfuguracija/reljefs \Y 0% \% 0% V 0%
apgritinajums S -5% S -5% S -5%
iesp&jama apbiive \% 0% V 0% \Y 0%
Kopgja piemaksa, % -15% -12% -28%
Kopgja piemaksa,EUR/ha -121,62 -120,51 -235,29
Salidzinasanas vértiba, EUR/ha 726,00 689,19 883,76 605,04
Apreékinata zemes gabala tirgus 2 454
vertiba, EUR
Tirgus vértiba noapalojot, EUR 2 000

Nekustama ipasuma, Ropazu nov., Villasmuiza,
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Ta ka zemes gabala dalu veido meza zeme ar mezaudzi, tiek piesaistits meza inventarizacijas veicgjs Janis
Neimanis, sertifikats Nr.B-263, lai noteiktu mezaudzes vértibu. Veiktos aprékinus pienemam par ticamiem
un izmantojam, Tpasuma kop€jas vertibas noteikSanai.

SIA”BALTTAKS”

Preses iela 2, Ogre LV5001 Reg. Nr. 40003518437
e-pasts: janis@balttaks.lv Tel. +37129120100

Latvijas IpaSumu vértéSanas birojs
Renaram Gulbim

Vertgjums

Kamerali izvértgjot nekustama ipasuma “Jaunséliesi” ar kadastra nr.
80840100067 Ropazu nov., zemes vienibu ar kadastra apzim&jumu Nr. 80840100070,
ar kopgjo platibu 5,46 ha, no kuriem meZs aiznem aptuveni 3,38 ha.

Zemes vienibas ar kadastra nr. 80840100070 mezaudzes vértiba sastada 9800.-
EUR. (devini tikstosi astoni simti eiro 00 centi).

Meza inventarizacijas veicgjs Janis Neimanis
2024. gada 5. julija (sertifikats Nr. B-263)

Nekustama ipasuma, Ropazu nov., Villasmuiza, “Jaunseliesi”, novéertejums 16



SIA ,,Latvijas Ipasumu vértésanas birojs’

’

2.08ha veido lauksaimniecibas zeme, aprékins:

Ipasums 1. Ropazu nov.,
Ropazu pag.

Kopgja platiba-10ha.
IzmantoSanas veids un
tehniskais stavoklis
salidzinams.

Augstaka kvalitativa
veértiba.

Darijums 03.2024 par
85 000EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

@ Ropazu pag., Ropazu nov.

Darjums inormicia Zemes infomicia Cena Doméjamds dalas
OUD3224 1826347 SOBAISOTIZ 100000 100 B5000 1 850 W
() Informacia Darijumi st Komentari Karte

Darfuma informacia

Zemesinformacia

Pardotas zames kopplatibas sadaljums pa zemju veidiem

Ipasums 2. Ropazu nov.,
Ropazu pag.

Kopégja platiba-11ha.
IzmantoSanas veids un
tehniskais stavoklis
salidzinams.

Augstaka kvalitativa
vértiba.

Darfjums 11.2023 par
52 800EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

@ RopaZu pag., RopaZu nov.

Darfuma informacia Zemesinformaciia Cana Domgjamis dafss
0212023 1753818 BOBADOSOZ39 TI00D0  T0 52800 0 4800 W
@ Informéela £ Dasiumi i Komentiri

Darjuma informacija

Zemes informacia

Pardotés zemes kopplafibas sadafums pa zemju veidiem

Ipasums 3. Ropazu nov.,
Jaunveltini.

Kopégja platiba-8.79ha.
IzmantoSanas veids un
tehniskais stavoklis
salidzinams.

Augstaka kvalitativa
vertiba.

DarTjums 11.2023 par
42 200EUR.

IzmantoSanas avots:
www.cenubanka.lv

@ Jaunvettini, RopaZu pag., Ropazu nov.

Darfuma nfomiacia Zemes informécia Cena Doméjams daas
0211/2023 175337 BOBADOS0240 87900 BB 4220 0 480 M
(@ Informécia Daijumi Mt Komentri Karte

Darfjuma informacija

Zemes informacija

Pardotas zemes kopplatibas sadalfums pa zemju veidiem

Nekustama ipasuma, Ropazu nov., Villasmuiza, “Jaunseliesi”, novéertejums
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Zemes gabala pardosanas cena, EUR 85 000 52 800 42 200
Zemes gabala platiba, ha 2,08 10,00 11,00 8,79
Viena kvadratmetra cena, EUR 8500,00 4800,00 4800,91
Pardosanas/piedavajuma datums darTjums darTjums darfjums
Vertibu ietekméjosie faktori: Apz. | % Apz. | % Apz. | %
darfjuma noslégsanas laiks/apstakli 0% 0% 0%
iidens tilpnes tuvums L 15% L 15% L 15%
kvalitativa vertiba S -25% S -20% S -20%
piekltsanas iespgjas S -10% S -10% S -10%
piebraucamo celu kvalitate \Y 0% \% 0% \Y 0%
melioracija \% 0% V 0% \Y 0%
inZenierkomunikacijas to tuvums \% 0% V 0% \Y 0%
zemes gabala platiba L 15% L 15% L 15%
zemesgabala konfuguracija/reljefs \% 0% \% 0% \'% 0%
apgriitindgjums S -5% S -5% S -5%
iesp&jama apbiive \% 0% V 0% \Y 0%
Kopgja piemaksa, % -10% -5% -5%
Kopéja piemaksa,EUR/ha -850,00 -240,00 -240,05
Salidzinasanas veértiba, EUR/ha 5590,29 7650,00 4560,00 4560,86
A_prf,l,(lnata zemes gabala tirgus 11 628
veértiba, EUR
Tirgus vértiba noapalojot, EUR 12 000

Aprekinata zemes vienibas (kadastra apzim&jums 80840100070) veértiba sastada 23 800EUR.

Aprekinata summara vértiba sastada 100 800EUR
KopipaSuma ietekme 10%

1/3 d.d. matematiska vértiba 30 240EUR
1/3 d.d. vertiba, noapalojot. 30 000EUR

Nosakot piespiedu pardoSanas veértibu izsoles vajadzibai, tiek ieveérteti izsolem raksturigie riski (vértibu
pazeminosie faktori):

Ekspozicijas faktors — nekustama Tpasuma piedavajums tirgl notiek ar likumu ierobezota termina un veida, kas parasti nepietiek
adekvatam marketingam saskana ar tirgus vertibas definiciju; pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu — samazinajums
par 25%;

Fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto iesp&ju apskatit IpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli
pirms izsoles. Biezi arl vertétajs ir spiests savu vért€§jumu gatavot Sadas ierobezotas informacijas apstaklos. Risks, ka ipasuma
fiziskais stavoklis lidz TpaSuma sanemsanai valdijuma var pasliktinaties — samazinajums par 5%;

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

Finans&Sanas faktors — nosolito cenu pirc€jam ir jasamaksa noteikta termina (parasti 30 dienu laika) pirms darfjuma apstiprinasanas
un IpaSumtiesibu registracijas, kas butiski sarezg1 iesp&ju ipasSuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu — samazinajums par 5%;

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

Pastavosa tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar vert€Sanas teorija pazistamo paredzéSanas jeb aizsteigSandas prieksa
principu (anticipation). AugSupejosa tirgus apstaklos $is faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet
lejupejosa tirgus apstaklos - biitiski pastiprina — samazinajums par 0%.

12 000EUR

Kopgjais samazinajums vértibai piespiedu pardoSanas apstaklos noteikts 40%
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7. Rezultatu pazinoSana

Analizes rezultata esam secinajusi, ka 1/3 domajamas dalas no nekustama ipasuma - kadastra nr.
8084 010 0067, kas atrodas "Jaunséliesi", VillasmuiZa, Ropazu nov., 2025. gada 11. janvari, vértiba
piespiedu pardosanas apstaklos noteikta:

18 000EUR (astonpadsmit ttikstosi eiro).

8.Apliecinajums

Mgs apliecinam to, ka:

vertejums ir veikts, péc misu labakas pieredzes un zinasanam.

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

atskaité ieklautas analizes, spriedumus un secindjumus ir iespaidojusi tikai misu uzskaititie pienémumi un
ierobezojosie faktori, un tas ir miisu personiskas, objektivas, profesionalas analizes spriedumi un secinajumi.

misu analizes, spriedumi un secinajumi ir veikti, ka arT §1 atskaite ir sagatavota atbilsto$i Starptautiskajiem
vertéesanas standartiem.

mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses novert€jamaja ipasuma, ka ar nav intereses vai aizspriedumi pret
pusém, kas Seit iesaistitas.

§1 vert€juma sagatavosana nav tikusi iesaistiti nekadi citi specialisti, ka vien to parakstijusas personas.

visiem vertetajiem, kuri ir piedalijusies §1 vert§juma sagatavoSana, ir Latvijas Verte€taju asociacijas noteiktaja
kartiba pieskirti profesionalas prakses sertifikati.

Renars Gulbis

Nekustama ipasuma vertétajs Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.

LIVA Sertifikats Nr.143
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Galvenie ierobeZojumi un pienémumi

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

Vertgjuma saturs un rezultati ir izmantojami tikai uzraditajam vertéSanas meérkim.

Vertgjumu nedrikst publicét, iepriekS nesanemot vertétaja rakstisku atlauju.

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

Vertgjamais TpaSums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilasanas, ja aprékina nosacijumos $adas saistibas nav Tpasi atzZimétas.

Vertgjuma tiek uzskatits, ka vertétaju riciba ir pilna informacija par saistibam, kas saistitas ar vert€jamo
objektu, un nav nekadas citas rakstiskas vieno$anas vai nomas Iigumi, kas varétu ietekmét ta vertibu.

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

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

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

Mgés neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem faktoriem, kas var izmainities péc noveértéSanas datuma
un ietekm@t Tpasuma vertibu nakotné. lenakumu un izdevumu planoSana balstas uz pasreizgjo tirgus
situaciju, bet gadijuma, ja ekonomiska situacija strauji mainas, §Is prognozes var nepiepildities.

PIELIKUMI
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