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% DOMAJAMAS DALAS NO NEKUSTAMA
IPASUMA

Ropazu nov., Kangari, “Saules”

kadastra Nr. 8084 015 0002
NOVERTEJUMS

Noveértejuma pasiititajs:  Zverinats Tiesu izpilditajs Janis Jonas

Novertésanas datums: 2025. gada 20. maijs

Ar S0 kodu Jums ir iespéja
pasiitit verteéjumu tieSsaiste,
ka ari iepazities ar SIA
»PRO MOTION”
sniegtajiem
pakalpojumiem.

SIA PRO MOTION, Kr. Barona iela 87, Riga, reg. nr. 40103829552




2025. gada 20. maijs Zverinats Tiesu izpilditajs Janis Jonas
Nr. RG — NI - 17/2025.

Par nekustama ipaSuma novértéSanu
Pec Jusu luguma vertetaji ir veikusi 2 domajamas dalas no nekustama IpaSuma — zemes gabala ar platibu
2500m? un uz ta stavoSas dzivojamas ckas, kadastra nr. 8084 015 0002, kas atrodas Ropazu nov., Kangari,
“Saules”, noveértésanu.
Vertesanas uzdevums — noteikt novert€jama nekustama ipasuma piespiedu pardoSanas vértibu, izsoles
vajadzibam.
IpaSuma novérteSana ir veikta saskana ar Latvijas IpaSumu vértéSanas standartiem LVS 401:2013, izmantojot tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeju. Veértibas aprékins pamatojas uz vertétaju riciba esosas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo ipaSumu un ta veértibu ietekmé&josiem faktoriem novertésanas diena.
Novertesanai uzraditas % d.d. no nekustama ipaSuma, vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos, ir
aprekinata:

EUR 27 750 (divdesmit septini tiikstosi septini simti piecdesmit eiro).
Noteiktas vertibas precizitate, nemot véra ipasuma specifiku, aprékinu metodiku un izmantotas informacijas
kvalitati, ir £5% robeZas.
Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet no viena ipasnieka 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. (LVS 401:2013,
p.3.12.).

Terminu ypiespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstak]os
iegiistama cena ir atkariga no pardeveja griitibu rakstura un no iemesliem, kuru de] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var art atspogujot sekas, kas rastos
pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja gritibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespejams redli prognozét piespiedu
pardosanas rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas darijuma, atspogujo konkréta darijuma apstakjus,
nevis teoretiska labpratiga pardevéja rictbu tirgus vertibas definicijas ietvaros. Piespiedu pardoSand iegiistamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar
tirgus vertibu vai kadu no paréjam sSaja standarta definétajam vértésanas bazém. “Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situdcijas raksturojums, nevis
atskiriga vértibas baze.

pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist&ja novértéSanas datuma un neieklauj to peksnas izmainas ietekmi uz vértibu. Notikumi vai darfjumi, kas
notikusi péc novertésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c atskaites nodosanas, nav ietverti vertéjuma un vertétajs par tiem nenes atbildibu. Tiek
pienemts, ka TpaSuma tiesibas ir sakartotas un TpaSumu ir iesp&ams pardot briva un godiga tirgi. Ir pienemts, ka TpaSums ir brivs no jebkada veida
apgritindjumiem vai apkilajumiem, ja vien par to nav minéts atskaites teksta. Novért€juma atskaite ir paredz&ta iesniegSanai pasititajam, péc darba uzdevuma un
mérka un nav lietojama citiem mérkiem, iepriek$ to nesaskanojot ar SIA ,,PRO MOTION”. Novértésanas atskaite nav paredz&ta nodosanai personam, kas nav
saistitas ar novertéjamo IpaSumu. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti noveértéjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav lietojami atrauti no tas
konteksta. SIA “PRO MOTION?”, ka arT tas darbinieki atseviski nav ieintereséti palielinat vai samazinat novért€jama ipasuma vértibu. SIA “PRO MOTION” ir
neatkarigs uznémums un $aja novertéjuma ir paradits labakais viedoklis, ko iesp&jams pienemt, nemot véra mums pieejamo informaciju un laika ierobezojumus.

Ja Jums ir kadi jautajumi, vai arT vertetaji var sniegt Jums kadu talaku palidzibu, lidzu, sazinieties ar mums pa
talruni 26134585.
Ar cienu, R. Gulbis

E. Gusarovs

SIA “PRO MOTION” Nekustama ipasuma vertétajs

valdes loceklis Latvijas Ipasuma Veértétaju Asocidcijas
Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 143
nekustama ipasuma veértesana

Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
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1. INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Vertejamais objekts

¥, domajama dala no nekustama ipaSuma — zemes gabala ar
platibu 2500m? un uz ta stavosas dzivojamas ekas, kadastra nr.
8084 015 0002, kas atrodas Ropazu nov., Kangari, “Saules”.

Veértesanas datums

2025. gada 20. maijs.

Vertejuma pasutitajs

Zverinats Tiesu izpilditajs Janis Jonas.

Veértesanas uzdevums

Noteikt novertéjama nekustama pasuma piespiedu pardoSanas
vertibu izsoles vajadzibam.

Veértiba piespiedu pardosanas

apstaklos

EUR 27 750 (divdesmit septini tikstosi septini simti piecdesmit eiro).

Ipasuma tiesibas

IpaSuma tiesibas uz novértéjamo IpaSumu ir registrétas
Zemesgramatas datos, TpaSnieki:

MARGERS SAULE, pieder Y d.d. — vertgjama dala.
ANDRIS SAULE, pieder % d.d.

Apbiive (VZD dati)

Dzivojama maja (kadastra apzim&jums 8084 015 0002 001) ar
platibu 517.3m>.

Zemesgabals

Zemes gabals (kadastra apz.8084 015 0002) ar platibu 2500m?

IpaSuma pasreizéjais
izmantoSanas veids

Dzivojama maja.

IpaSuma labakais un
efektivakais izmantoSanas
veids

Atbilst esosajam.

IpaSumam registrétie
apgritinajumi

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

Pienémumi un 1pasie
pienemumi

Tiek pienemts, ka Objekts nav apgritinats ar paradiem, t.sk.
kreditsaisttbam un komunalo pakalpojumu lietoSanas
maksajumu kav&jumiem, Objekts ir brivs no Tres un
patapindjuma ligumiem, uz atsavinasanas dienu.

Ta ka iekstelpas nebija iespgjams ieklat, iekStelpu tehniskais
stavoklis tiek pienemts apmierinoss.
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2. IPASUMA NOVIETOJUMS

www.balticmaps.lv
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3. IPASUMA FOTOATTELI

Apkartne/piebraucamais cels. Fasade.

ﬂ *Hv W
qu'%ay
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Fasade/Zemesgabals

Fasade. Fasade/Zemesgabals. Fasade.

Fasade/Zemesgabals. Fasade/zemesgabals. Zemesgabals.
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4. GALVENA INFORMACIJA PAR NOVERTEJAMO IPASUMU

4.1. Novertéjamais ipaSums

% domajama dala no nekustama Tpa§uma — zemes gabala ar platibu 2500m? un uz ta stavosas dzivojamas
€kas, kadastra nr. 8084 015 0002, kas atrodas Ropazu nov., Kangari, “Saules”.

4.2. VerteSanas uzdevums

Vertésanas uzdevums ir noteikt noveértgjama nekustama ipaSuma piespiedu pardosanas veértibu,
izsoles vajadzibam.

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu veérté€sanas datuma ipaSumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardev&ju un labpratigu
pircgju pec atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespiesanas.

Terminu ,piespiedu pardoSana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadejadi tam nav pietickams laiks
atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos iegiistamd cena ir atkariga no pardevéja griitibu rakstura un no iemesliem, kuru
de] nevar istenot atbilstosu tirgvedibu. Ta var art atspogulot sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot
noteikta laika. Ja pardevéja gritibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespéjams reali prognozét piespiedu pardosanas
rezultata iegiistamo cenu. Cena, par kadu pardevejs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas darijumd, atspogulo
konkréta darijuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardoSand iegustamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no parejam Saja standarta
definétajam vertéesanas bazem. “Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situdcijas raksturojums, nevis atSkiriga
veértibas baze.

4.3. Vertesanas datums

Noveértesanas datums ir datums kalendara ménesi, kura vértetajs ir veicis objekta vertgjumu.
Vertgjuma rezultats parada patieso tirgus vertibu tiesi vertéSanas datuma, nevis pagatn€ vai nakotnge.

Nekustama Tpasuma vertiba ir noteikta 2025. gada 20. maija.

4.4. TIpaSuma paSreizéjais izmantoSanas veids

IpaSums novértésanas bridi tiek izmantots atbilstosi savam funkcionalajam mérkim — ka dzivojama
maja (kopipaSuma dala).

4.5. IpaSumam registrétie apgriitinajumi
Vertétaja riciba nav informacijas par kadiem novértéjamajam ipaSumam registrétiem apgritinajumiem
vai ierobezojumiem, kas var€tu ietekm&t novert€§juma rezultatu.

4.6. Ipasuma apskate

Novertgjama Tpasuma apskati 2025. gada 20. maija veica nekustama Tpasuma vertetajs Renars Gulbis.

4.7. Izmantotie informacijas avoti

1. Zemesgramatas nodalfjuma izdruka;
Kadastra dati;
Pieprastjums;

IpaSuma vizualas apskates rezultata iegiita informacija;

wok wN

Informacija par nekustama Tpasuma tirgu.
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5. IPASUMA APRAKSTS

5.1. AtraSanas vietas raksturojums

IpaSums atrodas Ropazu novada, starp Kangariem un Lielkangariem ~600m attaluma no
Sosejas P4. Apkartng ir novietotas dzivojamas majas, neapbiiveti zemesgabali un meza zemes.
Visi lielie infrastruktiiras objekti (Skola, veikali, kafejnica, pasts u.c.), ir novietoti Ropazos
~4km attaluma.

5.2. IpaSuma apraksts

5.2.1. Apbiives raksturojums:

Dzivojama maja (kadastra apzim&jums 8084 015 0002 001) ar platibu 517.3m?.

pamati Dzelzsbetona, betona bloki
arsienas Vieglbetona bloki
parsegumi Koka sijas ar koka delu aizpildijumu
jumts Metala loksnes ar antikorozijas parklajumu
517.3m?
kopgja platiba (VZD dati) Artelpas — 11m?
Pagrabs — 157.2m?
Pieejamas komunikacijas: Par pieslégumiem nav informacijas
elektriba centralizeta
Gidensapgade Nav zinams veids
kanalizacija Nav zinams veids
gazes apgade
apkure Centralizgta (vietgja tipa) - pieneémums
tehniskais stavoklis kopuma Apmierinoss (pien€mums)

Ekas uzbiivésanas gads - 1993.g. VZD registrétais &kas fiziskais nolietojums — V1 - Jauna eka
loti laba tehniska stavokli.

Ekas fasades tehniskais stavoklis, spriezot péc fasades ir apmierino$s ar nolietojuma pazimém,
ir uzstaditi standarta un pakeSu tipa logi, €kas fasadi veido kiegelu maris. Ta ka iekstelpas
nebija iesp&jams ieklt, iekstelpu tehniskais stavoklis tiek pienemts, ka nosaciti apmierinoss.
Nebija iespgjams konstatet, vai eka tiek apdzivota.

Telpes I Mozikals | Lies ba | Elapluasicss N—
nnnnn Telpas Augstums platiba v i Deivojama
N I ot Stav: tus ugstl i 51 . - - .4
b osaukums | Telpa - | dug sugetims | sugstims | 2083 | pieensianas | | 20 Istaba s 2 25 8
1 Lstoba RE - [- 4.1 . 21 Istaba Detvojama | 5 25 |- - | 138
2 Pieliekamasis 1 28 - E 27 - Dzvojama . .
2 Istaba _— 2 25 185
B Preliekamais 1 28 - - L7 23 iekamais | DEvoka | 5 25 R B 49
Vannas, paligtelpa - g
a Vanna 1 28 - . 74 - e
| | | . vokda
5 Priekitelpa 1 28 16.8 24 Prisidtision paligtelpa | 2 25 28
T T I Dzivakla
s Istoba f 28 i . 22 - 25 Balkons ki 2 00 - - 25
7 Istaba 1 28 . . 319 Deivoka
v 26 Balkons artelpa 2 0.0 85
8 senas skapis | DI 1 28 L3 - p— Dk | = - - .
a Gaites 1 28 68 teipa paligtelpa - ’
Apkures Devokia |
0 N 28 12 2 1Epa paiigtelpa | ! 25 19.0
u * | Panees | 1 2.8 0.8 29 Priekitelpa gg};ﬁ; 1 25 - - 186
Dzivkia "
- saligteipa_| = . . e 30 Pieliekamais | DZivokia 1 25 31
Tom T T paligtelpa -
- Dzivokla | 28 473 T |
| paiigteipa | | " ot Devokia | .y 25 17
14 Saboiers | 3 25 . E 39 - tens paligtelpa §
7h i Sai iba Dazivoklk
15 Istaba retma | 2 25 182 32 telpa | paligtelpa | 1 25 77
Deivojama o -
16 Istaba 2 25 107 Saimniecibas | Dzvokla |
| :‘Z,ana | | 13 o poipa | ! 25 81
17 Istaba _ " 2z 25 12.8 -
telpa - Dzivokla
o 1 1 4 34 Garsia s | 25 - - 470
. Yarna 2 25 . . 105 -
. Dzivokia
19 lﬁg\:{ﬁ 2 25 26 35 Kapnu telpa paligtelpa 1 25 45
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5.2.2. Zemesgabala raksturojums:
Zemes gabals (kadastra apz.8084 015 0002) ar platibu 2500m?>.

Zemesgabala forma — trapece, reljefs — Iidzens. Labiekartojums — zalajs, apstadijumi,
Piebraucamais cel$ — grants seguma ($kérsojot citiem 1pasniekiem piederoSus zemesgabalus)

Izvietojuma kartes:

Saules

v -

|

)
ngaiu';ﬁg.

/kadastra dati/
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6. IPASUMA NOVERTEJUMS

6.1.
>

>

Galvenie vértéjuma izmantotie pienémumi un ierobeZojosie faktori
Vertgjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti
novertgjuma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.
Vertejuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam veértéSanas mérkim.

Vertgjumu nedrikst publicet, ne art lietot kadam citam nolitkam, kas nav uzradits, ieprieks
nesanemot vertétaja rakstisku atlauju.

Vertgjuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt
attiecigas organizacijas sertifikata vai licences iegtSanai, ka ari kvalitates parbaudei
stridus jautajumu gadijumos.

Vertgjamais 1paSums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem
vai iekilasanas, ja tas nav speciali atzZim&ts novertgjuma.

Novertetaji ir pienemusi, ka, bez noverté§juma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienosanos
vai nomas ligumu, kas ietekme vertibu.

Sis novértéjums neuzliek par piendkumu saistiba ar $o IpaSumu sniegt liecibas tiesa,
iznemot gadijumus, kad ir noslégta ieprieksgja vienosanas.

Tiek pienemts, ka nekustamam Tpasumam nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju
stavoklu, kas paaugstina vai pazemina TpaSuma vertibu, un var tikt atklati tikai ar
specialam inzeniertehniskas izp&tes metodeém.

Ienakumu un izdevumu planoSana balstas uz pasreizgjo tirgus situaciju. Nav garantijas un
nekadu apgalvojumu, ka Sie paredz&jumi piepildisies.

Ta ka geologisko apstaklu izp&te netika ieklauta vertéSanas uzdevuma, ka ar netika
iesniegta nekada informacija, kas liecinatu par Ipasam gruntim, Tpasuma tirgus vertiba ir
noteikta, pienemot, ka nepastav nekadas objekta vertibu ietekmejosas grunts Tpatnibas.

Ir pienemts, ka vert€jamais Ipasums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav
paredzama ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz Ipasuma vertibu.

Tiek pienemts, ka Tpasuma tiesibas ir sakartotas un Tpasumu ir iespgjams pardot briva un
atklata tirgd.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistgja novertésanas datuma.
Notikumi vai darfjumi, kas notiku$i péc novértéSanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta pec atskaites nodoSanas nav ietverti atskaité un vertetajs par tiem nenes atbildibu.

Novérteésanas procesa izmantota informacija tiek pienemta par nakuSu no droSiem un
oficialiem avotiem, tomér vertétajs nevar uznemties pilnu atbildibu par tas precizitati, ka
arT dot TpaSu garantiju par tas ticamibu.

10
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6.2. Tirgus apraksts

P&dgjo divu gadu laika Ropazu novada ir veikti 817 darfjumi ar zemesgabaliem vai to dalam:

Gsind Qo0 20040 s so w0 2 [T— n &8 Carmkava,
Zeme Qo 240472024 122 1228 10000 "
enia Qo0  zwmemo 5000 15000 5000 n
Zeme Qo 5t 6 5000 n
Zeme Qo 13 12000 n
Zeme Ropatu pag., Ropatu now. Qo 16/04/2024 1783 1783 30000 7 1783/63500
Zamb Sopiou g, Ropadu now, Qo %0 00 300 7 " n %
@ e
Zeme e Y
e Qo 0 150 w0 ® e n <
e s WARUPE
2 Q0 omszozs 1501 1500 :2%0 2 Vais n
@ 2 |

10n78i BALOZ >
Zomo y - 5 st & ax
o Qo 501 1501 69000 % Vets n & A SALASPILS s . —

) BKAVA T ) Saulkane Lo
Zains T e wow 2 n & KEKAVATT 1) g5 ~o IKBKILE
ne 4 §  Owgnale

Zeme Q@0  ospazon 1007 07 sew s fop— w £ g
2 OLAINE. t
B i Qo0 owven sooe  sos a0 7 Lauksainrische n BALDONE

Maju iegade verojama vid€ja interese par vidgjam platibam, Ir v€rojams vidgjs pieprasijums
pec dzivojamam cenu kategorija Iidz 200000EUR. Uz verte€sanas dienu Ropazu pagasta tiek
piedavati ~45 zemesgabaliem uz pardoSanu, kur vid€ji cenas apbiives zemesgabaliem ar
platibu no 1200-4000m2, svarstas no 5Eur/m? lidz pat 30Eur/m’ atkariba no novietojuma,
zemesgabala komunikacijam, platibas, apbuves iesp&jam, udens tilpnes tuvuma un
labiekartojuma, ka ari butiski cenu ietekmé& faktors, cik atri Ipasnieks v€las pardot savu
Tpasumu. RopaZu pagasta uz pardoSanu tiek piedavatas ~20 majam ar dazadam platibam, kur
cenas svarstas no 30000EUR lidz pat 148000EUR, atkariba no atraSanas vietas, €kas gatavibas,
platibas, novietojuma, tehniska un apdares stavokla, komunikacijam un zemesgabala
labiekartojuma un uzlabojuma.

Pedgja gada laika Ropazu pagasta ir veikti 33 darjjumi ar eékam vai to daJam:
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6.3. IpaSuma labaka lietoSanas veida analize

Saskana ar Latvijas IpaSumu vérté8anas standartu LVS 401:2013 formul&jumu, TpaSuma tirgus vértiba
atspogulo ta labako un efektivako izmantosanu. Ipa$uma labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada
izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais labums un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali
pamatota. Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreizgjo izmantoSanas veidu, vai arT
var biit kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantosanas veids, kuru tirgus dalibnieks
iecergjis, nosakot cenu, kuru tas btu ar mieru maksat par JpaSumu.
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Atskaite par nekustama Tpasuma Ropazu nov., Kangari, “Saules”, novertésanu

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteiks$ana ietver $adus apsvérumus:

» lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iespgjama, véra nemami tikai tie apsverumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

> lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabat tiesiskai, ir janem v&ra visi esoSie Ipasuma
lietosanas juridiskie ierobeZojumi, piem&ram, zongjums;

» prasiba, ka izmantoSanai ir jabiit finansiali iesp&jamai paredz izvertet, vai pastav kada alternativa,
fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot vera ar IpaSuma izmantoSanas
veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodrosinatu tadu ienesiguma Ilimeni,
kas buitu augstaks un parsniegtu ipaSuma ienesigumu pie esosas izmantosanas.

Analizgjot novertejama Ipasuma specifiku, atrasanas vietu un tirgus situdciju, novértejama nekustama
Tpasuma labakais izmanto$anas veids atbilst ta eso$ajam funkcionalajam mérkim —dzivojama maja.
Vertgjuma pamata ir pienémums, ka paSums tiek izmantots atbilstosi ta labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam, un uz $o pienémumu ir balstiti veiktie IpaSuma vertibas aprekini.

6.4. Vertéjuma (pielietoto vértesanas pieeju izvéles) pamatojums
Nekustama Tpasuma novertésanai tradicionali tiek izmantotas trTs veért€sanas pieejas:

» izmaksu pieeja — vértiba balstas uz €ku, buvju, inzeniertiklu un tehnologisko iekartu
aizvietoSanas izmaksam, nemot veéra veértibas zudumus, kas radusies fiziska nolietojuma,
funkcionala un ekonomiska novecojuma rezultata, pieskaitot zemes gabala tirgus vertibu;

» ienakumu pieeja — vertiba balstas uz IpaSuma sp&ju radit pelnu;

» tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja — vértiba balstas uz tirgii pardotu lidzigu nekustama
IpaSuma objektu cenu analizi.

Lai noteiktu noveért€jama nekustama Ipasuma tirgus vertibu, ka piemérotaka tirgus vértibas
aprékinasanas pieeja tiek izveleta tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

6.5. IpaSuma novertéjums ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeja balstas uz nesen pardotu un tirgii piedavatu lidzigu nekustamo
TpaSumu tirgus cenu analizi.

Veicot aprékinus péc salidzinamo darfjumu pieejas tiek izmantoti dati par lidzigu nekustama TpaSuma
objektu pardosanas darfjumiem. IzvEletos TpaSumus salidzina ar vert€Sanas objektu, to pardosanas cenas
korigg, balstoties uz nekustamo TpaSumu tirgus cenas ietekméjosiem faktoriem.
Veértibu ietekmgjosie faktori ir sekojosi:
> IpaSuma vértiba tiek koriggta atkariba no pardoto nekustamo Ipasumu atrafanas laika tirgdi un
noslégto darfjumu IpaSajiem apstakliem, ka arT Sodienas nekustama IpaSuma tirgus stavokla
faktoriem (tirgus piesatinatibu ar piedavajumiem, darjjumu skaitu p&€d&jos menesos);

A\

Ipasuma vertiba tiek korigéta atkariba no nekustama Tpa§uma atraSanas vietas;

Y

Ipasuma vértiba tiek korigeta atkariba no &kas, kura atrodas dzivoklis, projekta un tehniska
stavokla;

Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no dzivokla tehniska stavokla un apdares kvalitates;
Ipasuma vértiba tiek koriggta atkariba no salidzinamo nekustamo Ipa$umu platibas;

IpaSuma vertiba tiek korigéta atkariba no dzivokla izvietojuma (stava) eka;

YV V V V

Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no dazadiem citiem faktoriem, kas ietekmé nekustama
IpaSuma cenu.

7. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

Nekustama Tpasuma vertibas noteikSanai ir izmantota informacija par sekojoSiem darTjumiem:

Aprekinu pamata tiek nemta ekas iekstelpu platiba ar 10% artelpu un 30% pagraba ietekmi.

kopgja platiba (VZD dati) 517.3m?
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Artelpas — 11m?
Pagrabs — 157.2m?

Aprekinos izmantojama platiba

397.36m>

Tirgus datu salidzinamo darijumu pieeja

Ipasums 1. RopaZu nov., Nagelmuiza,
Drunkas.

Zemesgabala platiba-73000m>
Eku platiba 265.5m>.

Artelpas — Om?.

Pagrabs — 63.7m>.

Apmierinoss tehniskais stavoklis ar nolietojuma
pazimém.

Uz zemesgabala novietotas 5 paligékas.
Darijums 03.2025 par

70 000EUR.

IzmantoSanas avots
www.cenubanka.lv

@ Drunkas, Na iiZa, Ropai

Ofumainformicla  Objeda fomici Cema

[ONB 70 BANNMY 2655 0N 0000

kenddn T Swdedmi £ Dufusi (3 At ) Komertii

9 Drurias, Nageimuiza, Ropatu pag, Ropazu nov.

202205 BAIST0 BOBL02002 1)

70O 99000 S

IpaSums 2. RopaZu nov., Gaidas, Kaiju
iela 5.

Zemesgabala platiba-712m?

Ekas kopgja platiba 368.6m>.

Artelpas — 23.7m>.

Pagrabs- 104.8m?

Centralizéta apkure.
Labiekartojums.

Darijums 01.2025 par
170 000EUR.
IzmantoSanas avots

www.cenubanka.lv

9 Kaijuiela 5, Gaidas, Ropazu pag,, Ropazunov.
Dajumeiiomicis  Obpkainfomici Cena
3\\7\"’2!175 ez amv‘wm .36&5 ';‘1
O rhomich £ Dstiumi (3 i C Komuredd (0 Kare

Darfpma informaciis

Zemesinforncia

Bines infomicia

T

Pardutas pemes kopplalibas sacafjus pa zemp vesdien

Ipasums 3. Ogres nov., Tiniizu pag.,
Kalnaji, Ziemelu iela 8.
Zemesgabala platiba-2580m?

Ekas platiba 282.2m>.

Artelpas — Om?.

Pagrabs — 86.5m”.

NepiecieSami remonta darbi.

Uz zemesgabala novietota paligéka ar platibu
107.3m2.

Darijums 04.2025 par
60 000EUR.
IzmantoSanas avots
www.cenubanka.

0 Ziemelu ela 9, Kalnaji, Tinizu pag,, Ogres nov.

Dapmablomicla  Ocfalomiciy Cea
BOUAOS 2900 MO0 222 2580

idoemiciy T Sudedjod 1 £3 e ) Al ) Komen|

00 23

Karte

9 Zemiuielag Kanéj, Tiniu pag, Ogres v,

2600 66000 264

0082004 1783580 250

o

13
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Ipasums Nr.1 Ipasums Nr.2 Ipasums Nr.3
Salidzinama TpaSuma pardosSanas/piedavajuma 20000 170000 60000
cena, EUR
Pard_osanas cenas korigéSana, ievérojot darfjjuma 1.00 1.00 1,00
apstaklus
Pardosanas_cetzas kor}gef.ana, ieveérojot izmainas 1.00 1.00 1.00
nekustamo Tpasumu tirgi
Salidzinama ipasSuma korigéta pardosSanas cena, 70000 170000 60000
EUR
Dzivojamas majas platiba, m> 220,91 273,91 221,65
Zemes gabala platiba, m? 73000 712 2580
— . — _ 2 — =
Dzivojamas majas platﬂ)e;s 1 m”~ nosacita 316.87 620.64 270.70
pardoSanas cena, EUR/m
KorigejoSie koeficienti, kas izlidzina atSkiribas % EUR % EUR % EUR
Novietojums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
tdens tilpnes tuvums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
tehniskais stavoklis/fasade/vizualais téls 0% 0,00 0% -~ 0,00 0% 0,00
ick§&ja apdare/tehniskais stavoklis 0% 0,00 -15% 93,10 10% 27,07
Dzivojamas majas platiba -15% -47,53 -10% -62,06 -15% | -40,60
labiekartojums (teritorijas aprikojums) 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
konstruktivais risinajums 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Zemes gabala lielums -5% -15.,84 0% 0,00 0% 0,00
aprikojums 0% 0,00 -3% -18,62 0% 0,00
apgrutinajums (kopipasuma dala) -10% -31,69 -10% -62,06 -10% -8,90
paligekas -3% -9,51 0% 0,00 -3% -8,12
Kopéja korekeija| _339, | -704,57 | -38% | -23584 | -18% | -30,56
Saliﬂznnﬁmo dzjvolamo maju platibas 1m2 212,30 384,80 240,14
korigeta pardoSanas cena, EUR
Salidzinamo dzivojamas majas platibas 1m2 279.08
vidéja korigéta nosacita pardo$anas cena, EUR ’
Vertejamas dzivojamas majas platiba, m2 397,36
Veértéjamas zemes gabala dalas platiba, m2 2500
Novértejama nekustama ipaSuma tirgus
110896
veértiba, EUR
Tirgus vértiba, EUR 111000
1/2 d.d. Matematiska vértiba, EUR 55500

Nosakot piespiedu pardoSanas vértibu izsoles vajadzibai, tiek ievertéti izsolém raksturigie riski
(veértibu pazeminoSie faktori):

Ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgli notiek ar likumu ierobezota termina un veida, kas
parasti nepietiek adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas 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 arT vertétajs ir spiests savu veérté§jumu gatavot §adas ierobezotas informacijas
apstaklos. Risks, ka ipaSuma fiziskais stavoklis lidz TpaSuma sanemsSanai valdfjuma var pasliktinaties —
samazinajums par 10%;

Laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprina$ana un IpaSuma 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 sarezgl iesp&ju IpasSuma iegadei izmantot hipotekaro
kreditu — samazinajums par 5%;

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

Pastavosa tirgus tendencu faktors - faktors, kas sasaucas ar veért€Sanas teorija pazistamo paredzésanas jeb
aizsteigSands prieksa principu (anticipation). AugSupejosa tirgus apstaklos $is faktors mazina piespiedu realizacijas
negativo iedarbibu uz vertibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos - biitiski pastiprina — samazinajums par 5%.

Kopgjais samazinajums vértibai piespiedu pardosSanas apstaklos noteikts 50%

27 7SOEUR
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7.1. Slédziens par ipaSuma vértibu

Novertesanai uzraditd > domajamas dalas no nekustama paSuma — zemes gabala ar platibu
2500m? un uz ta stavosas dzivojamas €kas, kadastra nr. 8084 015 0002, kas atrodas Ropazu

nov., Kangari, “Saules”., vértiba piespiedu pardosanas apstaklos uz 2025. gada 20. maiju ir
aprékinata:

EUR 27 750 (divdesmit septini tiikstosi septini simti piecdesmit eiro).

Nekustama TpaSuma vertetajs R. Gulbis
Latvijas IpaSuma Vertétaju Asociacijas

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 143

nekustama TpaSuma veértésana

Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
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8. NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manam zina$anam un parliecibu:

» faktu konstatacija, ko satur §is zinojums, ir patiesa un pareiza;

» zinojuma analize un secindjumi ir ierobezoti ar pienémumiem un limitgjosiem faktoriem,
kas ir izklastiti teksta;

» secindjumi pamatojas uz manu personigo pieredzi un objektivu analizi;

» man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses novert€jamaja pasuma, ka ari nav intereses
vai aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

» mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas objekta vértibas;

» es personigi veicu novert€jama tpasuma apskati daba;

> vertgjums izstradats atbilstoSi Latvijas Vertétaju Asociacijas apstiprinatiem Ipa$umu
Vertetaju Profesionalas Prakses Standartiem.

Nekustama Tpasuma vertetajs R. Gulbis

Latvijas IpaSuma Vertetaju Asociacijas
Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 143
nekustama TpaSuma vertesana

Dokuments ir parakstits ar droSu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
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PIELIKUMI



