2026.gada 28.septembrT R1642/25.09.2026

Atzinums par nekustama TpaSuma, i
kas atrodas Ziripu iela 13, Kalngalé, Carnikavas pagasta, Adazu novada, LV-2163,
piespiedu pardoSanas vértibu

Janis Tunnis
Augsti godajamais kungs!

Péc Jasu pasitijuma esam veikusi nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 8052 007 0870, kas atrodas Zirinu
iela 13, Kalngalé, Carnikavas pagasta, Adazu novada, LV-2163, ir registréts Carnikavas pagasta zemesgramatas
nodaljuma Nr.1000 0021 8050 un sastav no neapbivéta zemes gabala ar kopéjo platiou 1791 m? turpmak teksta
vértédanas ,Objekts”, novértéSanu. Atzinums satur misu viedokli par iepriek§ minéta nekustama Tpasuma piespiedu
pardo$anas vertibu.

Atzinums paredzéts iesniegSanai Zvérinatam tiesu izpilditajam un nedrikst bat izmantots citu juridisku un
fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atjaujas.

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

Daram Jums zindmu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka nekustama TpaSuma, kas atrodas Ziripu iela 13,
Kalngalé, Carnikavas pagasta, Adazu novada, LV-2163, 2026.gada 25.septembrT* visvairak iesp&jama piespiedu
pardoSanas vértiba ir

26 000 (divdesmit seSi takstosi) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmeklejuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vertiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas 1pasuma tiesibas uz
vértéSanas 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 apgrutinajumiem.
Apgratindgjumu izmaipu gadijuma izmainisies ari noteiktas vertibas. Veértétaji neuzpemas atbildibu par
neparedzamam tirgus 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 Veértéjamais TpaSums

Nekustamais Tpasums, kas atrodas Ziripu iela 13, Kalngale,
Carnikavas pagasta, Adazu novada, LV-2163

1.2 Vértéjuma pasufitajs

Janis Tunnis

1.3 VeértéSanas uzdevums

Noteikt vertéSanas objekta piespiedu pardoSanas vértibu vértéSanas
datuma.

1.4 VeérteSanas datums

2026.gada 25.septembris

1.5 VerteéSanas mérkis

VértéSanas meérkis ir sniegt Pasifitdjam atzinumu par vértéjama
dzivokla TpaSuma piespiedu pardo$anas vertibu. Atzinums paredzéts
iesniegSanai Zverinatam tiesu izpilditajam.

1.6 Ipadumtiesibas

Saskana ar Zemesgramatu: VERONIKA ILJINA

1.7 Vértéjama TpaSuma sastavs

Neapbivéts zemes gabals ar kopéjo platibu 1791 m

1.8 Pasreizéja izmantoSana

Neapbivéts zemes gabals.

1.9 Planota/atiauta izmanto$ana saskana ar
attistibas planu

Savrupmaju apbaves teritorija (DzS1).

1.10 Labakais izmantoSanas veids

Zemes gabals, kas piemérots viengimenes dzivojamas majas
celtniecibai.

1.11 Vértejuma izmantota informacija

Zemesgramatas datorizdruka.

Zemes robezu plana kopija netika iesniegta..

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

Detalplanojums.

Informacija no attistibas plana (www.geolatvija.lv)

Informacija no https:/pris.lvgmc.Iv/slani

1.12 Batiski neietekméjoSie apgratinajumi

Saskana ar www.kadastrs.lv:

Vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija ap pazemes
Udens nemsanas vietu - 0.0356 ha.

Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap Gdensvadu, kas atrodas [idz 2
metru dzilumam - 0.0051 ha.

Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu [Tniju -
0.0042 ha.

1.13 Negativi ietekméjoSie apgratinajumi

Nemot véra to, ka atbilstoSi Detalplanojumam piegulosa iela ir
sarkanajas linijas, ir pamats uzskatit, ka pieklGSana vértejamam
Tpasumam netiks traucéta. Servitlits/sarkanas [inijas nav registrétas,
tade| ta nav lidz galam juridiski sakartota, un tiek ievértéta, ka tirgus
vértibu nedaudz pazeminoss faktors.

Saskana ar Zemesgramatu:

Atzime- servitlts- tiesiba uz braucamo celu - 0.01 ha.

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 Citi izdaritie pienémumi

1.16 Vides, socialo un parvaldibas (ESG) faktoru

analize

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

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

- savvalas ugunsgréku (Wildfire) risks uz vérteéSanas objektu nav
attiecinams — tuvuma neatrodas mezs;
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2. VERTEJAMA TIPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
https://balticmaps.eu/lv
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Transporta infrastruktiiras teritorija (TR)
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3. FOTOATTELI

Piebraucamais cel$
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VérteSanas objekts
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta

Veértgjamais nekustamais ipasums atrodas Adazu novada, Carnikavas pagasta, Kalngalé.

Lidz Rigas pilsétas centram (centrala Rigas stacija) ir aptuveni 22 km jeb 40 min. brauciens ar vieglo
automasinu. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodroSina autobusu

un vilcienu marsruti. Tuvaka mar$ruta pieturvieta atrodas uz P1 autocela Riga—Carnikava—Adazi.
Teicams Labs Vidgjs Vajs Slikts

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

DroSiba-

Tpadumu izskats-

Tirgus pievilciba- X

Kopuma vértésanas objekta novietojums Adazu novada, Carnikavas pagasta uzskatams par
apmierinoSu.

XXX ([ >

>

XX X[ >

4.2 Zemes gabala apraksts

Vértejama nekustama TpaSuma sastava ietilpst zemes gabals ar kop€jo platibu 1791 m? un kadastra
numuru 8052 007 0870.

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

Piebrauk$ana zemes gabalam no pa$valdibai piederosas Cirulu ielas puses pa citai fiziskai
personai piederoSu TpaSumu (Zirinu ielu) ar kadastra apziméjumu 80520070962, kuram Zemesgramata
nav registrétas sarkanas Iinijas/cela servitlta teritorija, bet kur$ saskana ar www.kadastrs.lv atrodas
dzelzcela infrastruktiras zemes nodalijuma josla un celu zemes nodalijuma josla. Piebraucamais cel$
klats ar grants celu segumu. Autotransporta plisma nav intensiva. Kopuma piebraukSana zemes
gabalam ar personigo autotransportu ir érta.

Nemot véra to, ka atbilstosi Detalplanojumam piegulo$a iela ir sarkanajas linijas, ir pamats
uzskatit, ka piekli$ana vértéjamam TpaSumam netiks traucéta. Servitlts/sarkanas [inijas nav registrétas,

tadée| ta nav Iidz galam juridiski sakartota, un tiek ievertéta, ka tirgus vértibu nedaudz pazemino$s
faktors.

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 apbaves uzturésanai.

Nekustama Tpasuma Ziripu iela 13, Kalngalé, Carnikavas pagasta, Adazu novada, LV-2163 tirgus vértibas noteik$ana
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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 X
Siltumapgade - .
Udensapgade X
Kanaliz&cija - -
Gazes apgade - -
Citas izbaves/fikli - -

4.2.5 Apkarteja apbuive un infrastruktira
Blakus eso$ajos zemes gabalos atrodas privatmajas un no apbives brivi zemes gabali.

4.2.6 Zemes gabala perspektiva at|auta izmantoSana
Saskana ar speka esoSo Carnikavas pagasta teritorijas planojumu, vértéjamais TpaSums atrodas

savrupmaju apbaves teritorija (DzS1).

184.

185.
186.

187.

188.
189.
190.
191.
192.
193.

4.1.1. Savrupmaju apbiives teritorija (Dz51)

4.1.1.1. Pamatinformacija

Savrupmaju apbtves teritorija DzS1 ir funkcionala zona, kas noteikta, lai nodroSinatu majokla funkciju savrupam dzivesveidam, paredzot
athilstoSu infrastrukttru, un kuras galvenais izmantoSanas veids ir savrupmaju un vasarnicu apbtve

4.1.1.2. Teritorijas galvenie izmantosanas veidi

Savrupmaju apbave (11001).

Vasarmnicu apbave (11002).

4.1.1.3. Teritorijas papildizmantosanas veidi

Tirdzniecibas unfvai pakalpojumu objektu apbtve (12002): veikali, aptiekas, sabiedriskas édinaSanas uzpémumi, tirgus, tirgus paviljoni,
sezonas rakstura tirdzniecibas vai pakalpojumu objekti (tirdzniecibas kioski un segtie tirdzniecibas stendi), sadzives un citu pakalpojumu
objekti, iznemot degvielas uzpildes stacijas un automobilu un motocikiu apkopes uznémumus.

Tarisma un atputas iestazu apbave (12003).

Izglittbas un zinatnes iestazu apbave (12007): pirmsskolas izglitibas iestades, bérnu uzraudzibas iestades.
Veselibas aizsardzibas iestaZzu apbave (12008).

Socialas aprapes iestazu apbave (12009).

Labiekartota publiska artelpa (24001): iznemot kapsétas un dzivnieku kapsétas.

Publiska artelpa bez labiekartojuma (24002).

Carnikavas novada teritorijas plancjums 2018. - 2028. gadam 3.1 Lpp.27 (82)
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4.1.1.4. Apbaves parametri

Nr. Minimala jaunizveidojama zemes gabala |Maksimalais apbaves blivums (%)
platiba (m2/ha)

Apbuves augstums (m)

Vériiba

Atruna

Vértiba

Atruna

no

lidz

Atruna

194

1200

1

30

2

10

1. savrupmajai - 1200 m?, katrai no dvinu méjas dalam - 600 m?

2. Savrupmajai - 1200 m?, katrai no dvinu majas dalam - 600 m*

196.

197.
198.
199.
200.

201.

4.1.1.5. Citi noteikumi

. Publiska apbave un teritorijas izmanto$ana, neparsniedzot vietéjas nozimes objekta apjomu, atlauta atseviska zemes vieniba pie magistralas

nozimes ielam, bet pie citam ielam — izsiradajot detalplanojumu. Zemesgabalos ar kadastra apziméuma Nr.8052 003 0665,8052 003 0664 ,
nemot véra, ka uz tiem atrodas artéziskie urbumi, izstradajot detalplanojumu var pamatot (precizét) diksaimniecTbu saistitu bovju izvietoSanu.

Nav atlauta publiska apbave un teritorijas izmanto3ana, kas var pasliktinat apkartéjo iedzivotaju dzives apstaklus (rada troksni, smakas, gaisa
piesarmojumu, u.tml.).

Jaunveidojama zemesgabala minimala fronte ir 15 m.
Piebraucama cela (piebrauktuves) maksimalais platums ir 4m.
Autostavvietas izvieto uz piebraucama cela (priekSpagalma) un sanu vai aizmugures pagalma.

Zemesgabala atlauts bavét vairdkas dzivojamas majas, ja tas izvieto ta, ka ir iespéjama zemesgabala sadaliana realas dalas atbilstosi
apbaves noteikumu prasibam.

Zemesgabalu ar dvinu maju apbuvi atlauts sadalit péc dvinu majas uzbavésanas un nodo$anas ekspluatacija.

5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vértéjuma pamatojums

Vértedanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,Ipasumu
vértéSana” LVS-401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

,rirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vertésanas datuma TpaSumam bitu 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”.

Nekustamo TpaSumu vérteéSanas prakse tiek lietotas tris galvenas vértesanas 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. Vértéjama nekustama paSuma tirgus vértiba tiek
ieguta ar svértas vértibas palidzibu, t.i. izvértgjot, cik liela méra ar katru pieeju apréekinatais rezultats atbilst
tirgus situacijai.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vértésanas teoratiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja
teksta p.5.5.

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprekindSanai tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeja, jo
vertétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirgd pardotiem un piedavajuma
esoSiem lidzigiem nekustamiem Tpasumiem.

lenémumu pieeja netiek izmantota vértéjama Tpasuma tirgus vértibas aprékinam, jo atbilstosi Latvijas
standarta ,IpaSumu vérté$ana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie slédziena par vértibu, vairakas
pieejas un metodes ir izmantojamas gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.
Izmaksu pieeja zemes gabalu tirgus vértibas aprékinasanai netiek pielietota.
Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
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- pasititaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir
pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi ipasuma tiestbu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé paSuma veértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
vértéjuma atskaité uzraditos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmanto$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 vertétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizé€jumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértgéjuma
pasititajs;

- 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 frniekiem, 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 ,Jpasumu vértédana” LVS 401:2013 fpaduma 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 esoSo Carnikavas pagasta teritorijas planojumu, vértgjamais Tpasums atrodas
savrupmaju apbuves teritorija (DzS1).

Nemot vera apkartéjo apblvi, ko veido individualas dzivojamas, pasreiz€jo izmantoSanu, ka arT tirgus
situaciju, vértetaji secina, ka vértejama TpaSuma labakais izmantoSanas veids ir optimala planojuma un
platibas misdienu prasibam atbilstoSas individualas dzivojamas majas celtniecibai paredzéts zemes gabals.

Tirgus vertibas aprekins tiek veikts atbilstosi labakajam izmanto$anas veidam.
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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 kapuma perioda 2022.-2024. gada situacija ir stabiliz&jusies.
ECB ir partraukusi agresivo monetaro politiku, un 2026. gada sdkuma procentu likmes atrodas ievérojami
zemaka liment neka maksimuma bridi. Euribor ir tuvu 2 % robezai, kas nozimé batiski zemakus ikménesa
maksajumus hipotekaro kreditu néméjiem neka pirms diviem gadiem. Tas uzlabo pircéju noskanojumu un
atgriez tirgt dalu no tiem, kuri ieprieks 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. Pircéji
rapigi verté 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 ménesa izmaksas — kredits plus komunalie maksajumi —, nevis tikai cenu par kvadratmetru.
Saja zina vecais, energoefektivitatei neatbilstosais fonds zaudé konkurétspgju. Jaunie projekti ar labu
parvaldibu un saprotamam uzturéSanas izmaksam saglaba vértibu stabilak.

Sérijveida dzivoklu tirgd 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 izaicingjums Sim segmentam ir renovacijas izmaksas un tehniskais
nolietojums. Ja maja nav sakartota, tirgus cenu kapumu neakcepte.

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 art
strauj$ kapums nav prognozejams.

Komercialaja segmentad redzama kvalitates migracija. Biroju tirgl 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 iz8kiroSais 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
rékiniem (parasti Iidz trfis gadu periodam un attieclba uz majas apsaimniekoSanu, 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 stabilizgjies.
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 atfistibu bez straujam svarstibam.

Zemes gabalu tirgl pieprasiti zemes gabali likvidas vietas pierigas pagastos ka ari ar saskanotiem
projektiem, kur saméra atri var uzsakt celtniecibas darbus. Cenas ir |oti atSkirigas un atkarigas ko konkrétas
atradanas vietas.

Nekustama Tpasuma Ziripu iela 13, Kalngalé, Carnikavas pagasta, Adazu novada, LV-2163 tirgus vértibas noteik$ana



2

SIA INTERBALTIJA
NRUSEAND TSt DAEAN 00

Lappuse 14 no 21

Zemes gabali ar novértéjamam objektam [idzigiem parametriem Kalngales apkaimé tiek piedavati un

kuriem notiek dartjumi, ir robezas no 20 — 30 EUR/m?, kas galvenokart ir atkarigs no iesp&jamas apbives

iespéjam jeb potenciala, apbives gabala platibas, infrastruktiras, atraSanas 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 institdiciju
prognozém, 2026. gada Latvijas iekSzemes kopproduktam (IKP) sagaidama mérena izaugsme. Vértétajs
uzskata, ka 2026. gada iesp&ama inflacijas un procentu likmju stabilizacija, kas radis priekSnosacijumus
pakapeniskai ekonomiskas aktivitates atjaunosanai un [idzsvarotai izaugsmei turpmako 2-3 gadu perioda.

5.4 Vertéjama ipasuma tirgus veértibu ietekméjosie faktori

Tirgus vertibu ietekméjosie faktori Tirgus vertibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi

1. Zemes gabala novietojums pilsétas rajona X
2. Zemes gabala novietojums pilsétas rajona X
dala
3. Piebrauk$anas iespéjas X
4. Zemes gabala lielums X
5. Zemes gabala konfiguracija X
6. Zemes gabala reljefs X
7. Teritorijas labiekartojums X
8. Komunikaciju nodro$inajums X
9. Zemes gabala apgrdtinajumi (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 ipasumiem apkopoSanu un analizi. Vértétaju
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 ipasuma Adazu nov., Carnikavas pag., Kalngale, Fazanu iela 17 ar kad. nr.
8052 008 2070, sastavs: zemes gabals ar kopéjo platibu 1 201 m2% Zemes gabals atrodas individualo
dzivojamo maju apbives teritorija, kam ir taisnstira forma. Piebrauk$ana pa asfalta celu. Komunikacijas:
elektriba, gaze, centralais tdens un kanalizacija. Ipasums pardots 2026. gada aprili, pardo$anas cena bija 35
000 EUR jeb 29,1 EUR/m?,

Objekts Nr.2. Nekustama ipasuma Adazu nov., Carnikavas pag., Kalngale, Kolibri iela 16 ar kad. nr.
8052 008 2003, sastavs: zemes gabals ar kopé€jo platibu 1 201 m? Zemes gabals atrodas individualo
dzivojamo maju apbaves teritorija, kam ir taisnstira forma. Piebrauk8ana pa asfalta celu. Komunikacijas:
elektriba, gaze, centralais tidens un kanalizacija. IpaSums pardots 2025. gada oktobri, pardoSanas cena bija
32 000 EUR jeb 26,6 EUR/m2

Objekts Nr.3. Nekustama Tpasuma Adazu nov., Carnikavas pag., Kalngale, Piekiinu iela 14 ar kad. nr.
8052 007 0836, sastavs: zemes gabals ar kopéjo platibu 1 900 m? (tai sk. krimaju platiba 1 400 m?, zeme
zem celiem 300 m?). Zemes gabals atrodas individudlo dzivojamo maju apbives teritorija, kam ir taisnstlra
forma. PiebraukSana pa asfalta celu. Komunikacijas: elektriba, gaze, centralais Gdens un kanalizacija.
Ipasums pardots 2026. gada augusta, pardodanas cena bija 50 000 EUR jeb 26,3 EUR/m?.
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Vértejama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vértibas aprékina tabula

Salldzinamie objekli

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

Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...

Salidzinama objekta pardosanas /
piedavajuma cena, EUR

35000

32 000

50 000

Pardosanas / piedavajuma cenu
ietekméjosie faktori

PardoSanas / piedavajuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojums un

korigéjosie koeficienti, kas izlidzina atSkiribas

A. ... darijuma apstakli ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
ir ... oktobris augusts
pardoSanas / piedavajuma cena, EUR
Z_e!1_1_es kopéja pllat_ib.a bez sarkanajam 1201 1201 1600
ltnijam/celu servitttiem, m?
Salidzinama objekta kopéjas platibas
1 m? nosacita pardosanas cena, 29,73 27,98 31,25
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 Sliktaks 1,05 Labaks 0,95
rajona dala ...
3. Piebrauk$anas iespéjas Labakas 0,95 Labakas 0,95 Labakas 0,95
4. Zemes gaba|a lielums ... Mazaks 0,95 Mazaks 0,95 Mazaks 0,99
5. Zemes gabala konfiguracija ... Labaka 0,95 Labaka 0,95 Labéka 0,95
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 nodroginajums ... Labaks 0,95 Labaks 0,95 Labaks 0,95
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
Kopéja salidzinamo objektu korekcija Kopégja korekcija | -18% | Kopéja korekcija | -18% | Kopéja korekcija | -24%
Zemes gabala korigéta pardosanas 24,37 22,94 23,75
cena, EUR/m?
Zemes gabalu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta pardosanas 23.7
cena noapaloti, EUR '
Vértéjama zemes gabala kopéja platiba bez ceju servititu/sarkano 1691
lniju_teritorijas, m?
Salidzinasanas rezultata iegiita tirgus vértiba noapaloti, EUR 40 000
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Piespiedu pardosanas vértibas aprékins.

“Piespiedu pardoSana” ir akfiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas
baze. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas 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 ldz
TpaSuma sanem$anai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finansé8anas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termind pirms darfjuma
apstiprinasanas un Tpasumtiesibu registracijas, kas batiski apgritina iespéjas izsolama Tpasuma
iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

- pastavo$a tirgus tendenCu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejo$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

Aprékinata tirgus vertiba, EUR | 40 000
Piespiedu pardosanas vértibas aprékins
Vértibas izmainas,
Faktori Korekcijas EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,88 -4 800
2. Fiziska stavok|a faktors ... 0,85 -6 000
3. Finansésanas faktors ... 0,95 -2 000
4. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0
5. Papildus izmaksu faktors 0,97 -1200
Kopéjais samazinajums 35,00% -14 000
Aprékinata piespiedu pardosanas vértiba, EUR 26 000
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5.6 Vertéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Veértsjama nekustama Tpasuma atsavina$ana var notikt LR likumdo$ana noteiktd kartiba. Skerdi
atsavinaSanai vértétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértéjamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- vértejamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar citiem (iepriekS§ neminétiem) nomas vai
patapinajuma ligumiem;

- vértéSanas objekts nav ieguldits kadas uznémeéjsabiedribas pamatkapitala, ka ari LR tieslietu
ministrijas Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz $is uznéméjsabiedribas kapitaldalam;

- vértéSanas objekta nav veikti neatdalamie ieguldijumi (ipaSuma 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
izklastiti 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 ,Ilpadumu vérté$ana” LVS-401:2013.
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5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA" atzinums, ka nekustama TpaSuma ar kadastra numuru 8052 007 0870, kas
atrodas Zirinu iela 13, Kalngalé, Carnikavas pagasta, Adazu novada, LV-2163 un registréts Carnikavas
pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.1000 0021 8050, visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba
2026.gada 25.septembrT* ir

26 000 (divdesmit sesi tlkstosi) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vertétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vértéSanas
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 apgritinajumiem.
Apgratinajumu izmaipu gadijuma izmainisies ari noteiktas vertibas. Veértétaji neuznemas atbildibu par
neparedzamam tirgus vértibu izmainam, 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

Nekustama Tpasuma Ziripu iela 13, Kalngalé, Carnikavas pagasta, Adazu novada, LV-2163 tirgus vértibas noteik$ana



2

SIA INTERBALTIJA
NRUSEAND TSt DAEAN 00

Rigas rajona

JINININNINNININNNINNNNNNNNNNNNNNNNNNNNIDG

R

\J’ LATVIJAS EN SOEC 17024

S350 0000000000050 3305350500000 53

=I0NNNNNN

6. PIELIKUMI

W y
N m\; irASUMU
XY N2 WERTETAJU

ASOCIACIIA
LIVA VERTETAJU SERTIFIKACIJAS BIROJS

TPASUMU VERTETAJA
PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

NR. 97

Mearks Jawids

vards, uzvards

020482-1306%

personas kods

Netustama: ipasuma véulés

sertificéjama darbiba

Darbiba sertificéta no
2006. yfm{an 5. /unya
datums
Sertifikats pieskirts
2021. gadw 6. janisa

datums

Sertifikats derigs lidz
2026. gada 5. jri

datum

LIVA Vértétaju
sertifikacijas biroja
direktors

lzsniegts saskanad ar Latvijas Republikas Ministru Kabineta 2014.gada 23.septembra noteikumiem Nr.559
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A008
LATVIJAS
m irasumu
VERTETAJU
ASOCIACIIA

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”
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