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1/3 D.D. NO NEKUSTAMA IPASUMA

Ropazu nov., “Skaras”

kadastra Nr. 8084 018 0519
NOVERTEJUMS

Novértejuma pasiititajs:  Zverinats Tiesu izpilditajs Janis Jonas

NovertéSanas datums: 2025. gada 20. maijs

Ar So kodu Jums ir iespéja
pasiitit vértejumu 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 - 18/2025.

Par nekustama ipaSuma novértéSanu

P&c Jasu luguma vertétaji ir veikusi 1/3 domajamas dalas no nekustama IpaSuma — zemes vienibas (kadastra
apzimgjums 80840180520) ar platibu 9200m? un zemes vienibas (kadastra apzimejums 80840180820) ar platibu
52300m?, kadastra nr. 8084 018 0519, kas atrodas Ropazu nov., “Skaras”, novértésanu.

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.

Novértesanai uzraditas 1/3 d.d. no nekustama ipaSuma, vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos, ir
aprekinata:

EUR 5400 (pieci tikstosi Cetri simti 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 ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadéjadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstéklos
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 paredzeta 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

1/3 domajama dala no nekustama Ipasuma — zemes vienibas
(kadastra apzimgjums 80840180520) ar platibu 9200m? un
zemes vienibas (kadastra apzim&ums 80840180820) ar
platibu 52300m? kadastra nr. 8084 018 0519, kas atrodas
Ropazu nov., “Skaras”.

VeértesSanas datums

2025. gada 20. maijs.

Vertejuma pasutitajs

Zverinats Tiesu 1zpilditajs Janis Jonas.

Veértesanas uzdevums

Noteikt novertéjama nekustama TpaSuma piespiedu pardosanas
vertibu izsoles vajadzibam.

Vertiba piespiedu pardosanas

apstaklos

EUR 5400 (pieci tukstosi Cetri simti eiro).

IpaSuma tiesibas

IpaSuma tiesibas uz novért§jamo IpaSumu ir registrétas
Zemesgramatas datos, Tpasnieki:

ARNIS LISOVSKIS, pieder 1/3 d.d. — vért€jama dala.
ARTIS LISOVSKIS, pieder 1/3 d.d.
ANDRIS LISOVSKIS, pieder 1/3 d.d.

Apbiive (VZD dati)

Zemesgabals

Zemes vieniba (kadastra apzim&jums 80840180520) ar platibu
9200m?

Zemes vieniba (kadastra apzim&jums 80840180820) ar platibu
52300m?

IpaSuma pasreizéjais
izmantoSanas veids

Zemes vienibas

Ipasuma labakais un
efektivakais izmantoSanas
veids

Atbilst esosajam.

IpaSumam registréetie
apgriatinajumi

Datu aizsardzibas del, informacija par hipotekam un
piedzinam netiek publiskota.
Kadastra apzimé&jums 80840180520

Tips Apraksts Platiba MéErv.
ekspluatacijas E‘IZSEI'QJUSHS
teritorija gar valsts

7312030302 | (cgionalajiem autoceliem 0.4697 ha
lauku apvidos
Lauku zemei izvértéjamo
apgratinajumu parklajuma

8317030100 | {eritorija zemes kadastralas 0.1218 ha
vértibas aprékinam
Dzivojamas apbiives zemei
izvértéjamo apgritinajumu

8317010100 | parklajuma teritorija zemes 0.4697 ha

adastralas vértibas

aprékinam
ekspluatacijas aizsarEjoglas
teritorija gar elektrisko tikiu

7312050101 gaisvadu liniju drpus pilsé&tam 0.1218 ha
un ciemiem ar nominalo
spriegumu lidz 20 kilovoltiem

/kadastra dati/

Pienémumi un 1pasie
pienémumi

Tiek pienemts, ka Objekts nav apgritinats ar paradiem, t.sk.
kreditsaisttbam un komunalo pakalpojumu lietoSanas
maksajumu kav@umiem, Objekts ir brivs no Tres un
patapinajuma ligumiem, uz atsavinaSanas dienu.

Ta ka IpaSuma sastava ir mezaudze, tiek piesaistits meza
inventarizacijas veic€js Janis Neimani (sertifikats Nr.B-263),
lai sniegtu atzinumu par mezaudzes vertibu. Veértiba tiek
pienemta par ticamu un tiek izmantota aprékinos.
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2. IPASUMA NOVIETOJUMS

Klavinas

}msmS

www.balticmaps.lv
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3. IPASUMA FOTOATTELI

Apkartne/piebraucamais cels. Zemes vieniba (kadastra Zemesgabals.
apzim&ums 80840180520)

Zemesgabals. Zemesgabals Zemesgabals

Zemes vieniba (kadastra Zemesgabals. Apkartne.
apzim&jums 80840180820)
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4. GALVENA INFORMACIJA PAR NOVERTEJAMO IPASUMU

4.1. Novertéjamais ipaSums

1/3 domajama dala no nekustama IpaSuma — zemes vienibas (kadastra apzim&jums 80840180520) ar platibu
9200m? un zemes vienibas (kadastra apzimg&jums 80840180820) ar platibu 52300m?, kadastra nr. 8084 018
0519, kas atrodas Ropazu nov., “Skaras”.

4.2. VeérteSanas uzdevums

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

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu veérté€Sanas datuma paSumam biitu japariet no viena
1pasnieka pie otra savstarp€ji 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 apstiklos 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 vertésanas bazem. “Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinasanas situdcijas raksturojums, nevis atSkiriga
veértibas baze.

4.3. Vertesanas datums

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

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

4.4. IpaSuma paSreizéjais izmantoSanas veids

IpaSums novérteSanas bridi tiek izmantots atbilsto$i savam funkcionalajam mérkim — ka zemes
vienibas (kopipaSuma dala).

4.5. IpaSumam registrétie apgritinajumi
Vertétaja riciba nav informacijas par kadiem novértéjamajam TpaSumam registrétiem apgritinajumiem
vai ierobezojumiem, kas var&tu ietekmét novertejuma 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 nodalijuma izdruka;
Kadastra dati;
Pieprasijums;
Atzinums par mezaudzes vertibu;

Ipasuma vizualas apskates rezultata iegtita informacija;

S

Informacija par nekustama IpaSuma tirgu.
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5. IPASUMA APRAKSTS

5.1. AtraSanas vietas raksturojums

IpaSums atrodas Ropazu novada, starp Kangariem un Tinliziem, Viena no zemes vienibam
novietota pie cela P10, bet otra ~350m attaluma. Apkartn€ ir novietotas dzivojamas majas,
neapbliveti zemesgabali un meZa zemes.

5.2. IpaSuma apraksts

5.2.1. Zemesgabala raksturojums:
Zemes vieniba (kadastra apzim&jums 80840180520) ar platibu 9200m?
Zemesgabala forma — trapece, reljefs — lidzens. Labiekartojums — ilglaicigie koki.
Piebraucamais cel§ — asfalta seguma.

Vidgjais LIZ kvalitates noveértejums balles:35
Izvietojuma kartes:

Ropazu pag.

/kadastra dati/

¥ (@ Atzimétaja vieta karté prasibas teritorijas
\/ izmanto$anai noteiktas Teritorijas planojuma

X Funkcionalais zon&jums un Teritorijas ar
). ipasiem noteikumiem

\ « Lauksaimniecibas teritorija
« 15 km zona ap Ikskiles un Lielvardes lidlauka
\ kontrolpunktu (TIN12)
Apgritinatas teritorijas

» Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts
regionalajiem autoceliem lauku apvidos

@ Atzimétaja viets karté prasibas teritorijas
N\ izmantosanai noteiktas Terit juma

3 Funkcionalais zon&jums un Teritorijas ar ipasiem
\ / noteikumiem

y. = Meu teritorija

N y « 15 km zona ap Ikskiles un Lielvardes lidlauka
4 kontrolpunktu (TIN12)

Papildu informacija
* Zemes vieniba: 80840180520 (skatit papildu in maciju)

Zemesgabals novietots lauksaimniecibas un mezu teritorijas.
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Zemes vieniba (kadastra apziméjums 80840180820) ar platibu 52300m?

Zemesgabala forma neregulars daudzstiiris, reljefs — lidzens. Labiekartojums — ilglaicigie koki.
Piebraucamais cel§ — netika konstatets

Izvietojuma kartes:

Ropazu nov. Ropazu pag.

~— - -
/—’]'\\_\\ ‘/ .
Ropazu nov. icen W Ropazu pag.

/

TinGizu pag.

/kadastra dati/
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Zemesgabals novietots mezu teritorijas.

@ Atzimétaja vieta karté prasibas teritorijas
i Sanai i Teritorijas pla a

Funkcionalais zon&jums un Teritorijas ar ipasiem
noteikumiem

* MeZu teritorija

« 15 km zona ap Ikskiles un Lielvardes lidlauka
kontrolpunktu (TIN12)

Papildu informacija

« Zemes vieniba: 80840180820 (skatit papildu informaciju)

Sanemt papildu informaciju

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

Sanemt pazinojumus

10
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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.

11
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6.2. Tirgus apraksts

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

Zeme Qo 24/0472024 1228 1228 10 000 2 Dabal, rekredciis n

Zeme ¢
3 Qo  2umua B0 1500 S0 o Louksaimriecbai n Az

zeme Qo  2mamz 615 s s00 8 PrivimBEm n

Zeme Qo P m 12000 " Welpis
Zeme Ropat pag, Ropati nov. Qo 7% 1783 0000 T 1783/63500 . Zakumuiza Ropaz

Zam Sopipupa, Rogadunor T s s e 7 Lksaireinctn "n o Sk i
Zeee 90 i T n s § o -

3 Sion| 2 ‘ L

S Qo oainar2024 1501 1501 69000 46 wazs " 'e° 4 SALASPILS — 2 L Laut
~ EP— ” f KEKAVATT ) g € OERE=Re, 4
S T % Ser BEs 3 onamgn ™ e ; g W Ogresgals

Zeme —LMNE Crukancen | R

2 Qo 04/0412024 5004 5004 34000 7 Lauksaimniechai n vt .. BALDONE Ledmatie
www.cenubanka.lv
Maju iegade verojama vidgja interese par vidéjam platibam, Ir vE€rojams vid€js pieprasijums
pec dzivojamam cenu kategorija Iidz 200000EUR. Uz vertésanas 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, apbtives iespg&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 Iidz 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 ekam vai to daJam:
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lz_j"‘em"e S;:ZEVB"““NW”";‘ Q0 cemnom 200 2 244 200 B1000 73 Privitmdia n \ 2 vZJunu:are Ropa'z\c'

eme Bl Zakumuiza 2001, Zakumuiza, Ropatu 41017201 7 0 5 ritas - 3 AWlasyiiza
Zemepive o Qo0 a0 1 » n 00 50 Ga 10347 » ‘Hmmwoak(ogs Mt
ZemeBive  IPCSTTRRNNNS. Qo won w3 % S0 3000 M o n M g

- ot~

Zeme Bive :f::;’u‘z“mm RS @D movmu am 3 1% I 0000 02 ot 377/600 oHlorzes 3 o e Q bl no s

Zeme Bive :::;‘zv“'mﬁ Popetupag Qo0 noww wm 3 % 500 3000 15 o m *Reone Satnes) JpeS)e?as £ %
Zeme Bive ::BZZSW‘ RAb: Qo0 mmam e 2 m WIS 75000 29 Pivdmda n . E:'";‘ & g ¥

Zeme Bive :22?3‘;'3'"‘“”""“““9 Qo0 zmam 3 m 0 WS 1059 Coudzddiou ) N : > N3 e Kianoems

zccmeswa ::j:;i:i Podicias, Ropatu pag. Qo 0B 2008 2 1w 663 500 43 Pivatmaia n SALASPILS ER R
ZemeBive  Ropatupag, Ropaiunov. 9 D 200122023 W15 2 739 152 5000 7 Ripnicas "2 “’/ ) 3

Pedgja gada laika Ropazu pagasta ir veikti 99 darfjumi ar zemesgabaliem vai to dalam:
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6.3. Ipasuma labaka lietoSanas veida analize

Saskana ar Latvijas IpaSumu vértéSanas standartu LVS 401:2013 formul&jumu, TpaSuma tirgus vértiba
atspogulo ta labako un efektivako izmanto$anu. Ipasuma labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada
izmanto$ana, pie kuras tiek ieglits maksimalais labums un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali
pamatota. Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasSreiz€jo izmantoSanas veidu, vai art
var biit kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieks
iecergjis, nosakot cenu, kuru tas blitu ar mieru maksat par IpaSumu.
Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsveérumus:
> lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&jama, véra nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;
> lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabiit tiesiskai, ir janem vera visi esoSie Ipasuma
lietosanas juridiskie ierobeZojumi, piem&ram, zongjums;
» prasiba, ka izmantoSanai ir jabiit finansiali iesp&jamai paredz izvertét, vai pastav kada alternativa,
fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar IpaSuma izmantoSanas
veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodro$inatu tadu ienesiguma limeni,

kas biitu augstaks un parsniegtu ipa§uma ienesigumu pie eso$as izmantosanas.

Analizgjot novértéjama TpaSuma specifiku, atrasanas vietu un tirgus situaciju, novértéjama nekustama
Tpasuma labakais izmantoSanas veids atbilst ta esoSajam funkcionalajam mérkim —kopipasuma dala no 2

zemes vienibam (lauksaimniecibas un mezu teritorijas).

Vertgjuma pamata ir pienémums, ka TpaSums tiek izmantots atbilstosi ta labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam, un uz $o pienémumu ir balstiti veiktie IpaSuma vertibas aprekini.

6.4. Vertejuma (pielietoto vérteSanas pieeju izvéles) pamatojums
Nekustama Tpasuma novertésanai tradicionali tiek izmantotas trTs vertéSanas pieejas:

» izmaksu pieeja — vértiba balstas uz €ku, buvju, inZeniertiklu un tehnologisko iekartu
aizvietoSanas izmaksam, nemot vera vértibas 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 — vertiba balstas uz tirgli pardotu Iidzigu nekustama
TpaSuma objektu cenu analizi.

Lai noteiktu novérté§jama nekustama IpaSuma tirgus vertibu, ka piemérotaka tirgus vértibas
aprekinasanas pieeja tiek izveleta tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

6.5. IpaSuma novertéjums ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz nesen pardotu un tirgll piedavatu lidzigu nekustamo
Tpasumu tirgus cenu analizi.
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Veicot aprékinus péc salidzinamo darfjumu pieejas tiek izmantoti dati par Iidzigu nekustama IpasSuma
objektu pardosanas darfjumiem. IzvEletos IpaSumus salidzina ar vert€sanas objektu, to pardoSanas cenas
korigg, balstoties uz nekustamo pa$umu tirgus cenas ietekmgjoSiem faktoriem.
Vertibu ietekmgjosie faktori ir sekojosi:
> IpaSuma vertiba tiek korigéta atkariba no pardoto nekustamo Tpadumu atraSanas laika tirgli un
noslégto darfjumu Tpasajiem apstakliem, ka arT Sodienas nekustama TpaSuma tirgus stavokla
faktoriem (tirgus piesatinatibu ar piedavajumiem, darfjumu skaitu pe€dgjos ménesos);

Y

IpaSuma vértiba tiek korig@ta atkariba no nekustama Tpa§uma atra$anas vietas;

Y

Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no ekas, kura atrodas dzivoklis, projekta un tehniska
stavokla;

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

Ipasuma vértiba tiek korig@ta 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

Zemes vienibai (kadastra apZim&jums 80840180520) ar platibu 9200m?>
Nekustama Tpasuma vertibas noteikSanai ir izmantota informacija par sekojosiem darfjumiem:

Tiek aprekinata meZa zemes vértiba, platibai 5900m?

Tirgus datu salidzinamo darijumu pieeja

Ipasums 1. RopaZu nov. @ Ropazupag. Ropaiunov.

Cena Domijarnis dajas

Zemesgabala platiba- et i
94000m2 fa‘nmmfl 03981 80B40DSO0B7 84000 84 23000 0 2447 M

Daﬁjllms 09.2023 pal‘ Darjuma informacia Zemes informacija
23 000EUR. : :
IzmantoSanas avots

www.cenubanka.lv it zems osplats e sz v

@ Norinas, Bajari, Ropazu pag., Ropazu nov.

IpaSums 2. Ropazu nov.,
Norinas. et i o o S

0V03/2024 1847176 80840140028 35000 35 7500 0 U M

Zemesgabala platiba-
35000m?.

Darijums 03.2024 par
7 500EUR.
IzmantoSanas avots

@ nformacia

Darjuma informaciia Zemes informacija

Pérdotas zemes kopplatibas sadaffums pa zemju veidiem

www.cenubanka.lv
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Ipasums 3. Ropazu nov.

Zemesgabala platiba-
156000m?>.

Darijums 06.2022 par Osriumsintrmacie

43 000EUR.
IzmantoSanas avots

www.cenubanka.lv

© Ropazu pag., RopaZu nov.

Zemes informacia

Pardotas zemes kopplalibas sadalijums pa zemju veidiem

Zemes gabala pardoSanas cena, EUR 23 000 7 500 43 000
Zemes gabala platiba, m2 5900,0 94 000,0 35000,0 156 000,0
Viena kvadratmetra cena, EUR 0,24 0,21 0,28
Pardosanas/piedavajuma datums darfjums darfjums darfjums
Vertibu ietekméjosie faktori: Apz. | % Apz. | % Apz. | %
darfjuma noslégSanas laiks/apstakli 0% 0% 0%
atraSanas vieta \Y 0% v 0% v 0%
atraSanas vieta kvartala \Y 0% \Y 0% \Y 0%
piebraucamo celu kvalitate L 5% L 5% L 5%
sastavs A% 0% \% 0% \Y 0%
papildus zemes platiba A% 0% \Y% 0% \Y 0%
inzenierkomunikacijas A% 0% \Y 0% \Y% 0%
zemes gabala platiba L 20% L 10% L 25%
kvalitate A% 0% \% 0% v 0%
melioracija \ 0% \4 0% \% 0%
apgritinajums \ 0% \4 0% \4 0%
Kopgja piemaksa, % 25% 15% 30%
Kopgja piemaksa, EUR/m2 0,06 0,03 0,08
Salidzinasanas veértiba, EUR/m2 0,30 0,31 0,25 0,36
Aprekinata tirgus vertiba, EUR 1791
Noapalojot, tirgus vértiba, EUR 2000
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Tiek aprekinata lauksaimniecibas zemes vértiba, platibai 3300m?

Tirgus datu salidzinamo darTjumu pieeja

IpaSums 1. Ropazu nov.

Zemesgabala platiba-
17200m?.

Darijums 02.2025 par
16 300EUR.
IzmantoSanas avots
www.cenubanka.lv

@ Ropazu pag., RopaZu nov.

Dafuma informciia Zemesinformaciia Cena Domsjams daizs
06/02/025 2048048  S0BADWOS0Z W200 17 8300 1 847 1
© informicia 3 Dadjumi [ And ) Komentiri [0 Karte

Darfuma informacia

Zemes informacia

Pardotas 2emes kopplatibas sadaffums pa zemju veidiem

Ipasums 2. RopaZu nov.,
Laiminu zeme.

Zemesgabala platiba-
13094m>.

Darijums 02.2025 par
16 9S0EUR.
IzmantoSanas avots

www.cenubanka.lv

@ Laiminu zeme, Kakciems, RopaZu pag., RopaZu nov.

Darumainformécia Zemes informéciia Cena Domajamés dafas
28i02/2025 2091357  B0B40180929 1BOS4 13 6950 1 25 W
@ Informaciia 3 Darfumi Al Komentéri Karte

Darjjuma infarméciia

Zemes informacija

Pardotas zemes kopplatibas sadalijums pa zemju veidiem

Ipasums 3. RopaZu nov.,
Mazunguri.

Zemesgabala platiba-
20000m?>.

Darijums 07.2022 par
20 000EUR.
IzmantoSanas avots
www.cenubanka.lv

© Mazunguri, Tumsupe, RopaZu pag., RopaZu nov.

Darjuma informacsa Zemes informicija Cena Doméjemés dajas
22/07/2022 1428854  B0B400SOT77 20000 2.0 20000 1 wooa N
@ Informaciia Darijumi Attali Komentari Karte

Darijuma Informacija

Zemes informacija

Pardotas zemes kopplatibas sadaljums pa zemju veidiem
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Zemes gabala pardoSanas cena, EUR 16 300 16 950 20 000
Zemes gabala platiba, m2 3300,0 17 200,0 13 094,0 20 000,0
Viena kvadratmetra cena, EUR 0,95 1,29 1,00
Pardosanas/piedavajuma datums darfjums darfjums darfjums
Vertibu ietekmgjosie faktori: Apz. | % Apz. | % Apz. | %
darfjuma noslégsanas laiks/apstakli 0% 0% 5%
atrasanas vieta \Y 0% \Y 0% A% 0%
atraSanas vieta kvartala \Y 0% \Y 0% A% 0%
piebraucamo celu kvalitate \% 5% L 5% L 5%
sastavs \% 0% \Y 0% \Y% 0%
papildus zemes platiba A% 0% \Y 0% \Y 0%
inzenierkomunikacijas \% 0% \Y 0% \Y 0%
zemes gabala platiba L 20% L 15% L 20%
kvalitate S -5% S -5% \Y% 0%
melioracija \ 0% \4 0% \4 0%
apgritinajums \ 0% v 0% v 0%
Kopgja piemaksa, % 20% 15% 30%
Kopgja piemaksa, EUR/m2 0,19 0,19 0,30
Salidzinasanas veértiba, EUR/m2 1,31 1,14 1,49 1,30
Aprekinata tirgus vértiba, EUR 4318
Noapalojot, tirgus vertiba, EUR 4000

Zemes vienibai (kadastra apzimé&jums 80840180820) ar platibu 52300m?>

Nekustama 1pasuma vertibas noteikSanai ir izmantota informacija par sekojosSiem darfjumiem:

Tiek apréekinata meza zemes vértiba, platibai 52300m?

Tirgus datu salidzinamo darijumu pieeja

@ Ropazu pag., Ropazu nov.

Ipasums 1. RopaZu nov.

Zemesgabala platiba-
94000m?>.

Darijums 09.2023 par
23 000EUR.
IzmantoSanas avots

Darijuma informécia

www.cenubanka.lv

Pirdotés zemes kopplatibas sadafjums pa zernju veidiem
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IpaSums 2. Ropazu nov.,

@ Norinas, Bajari, Ropazu pag., Ropazu nov.

Norll;las Darfjuma informacija émwr«umﬁuu Cena ‘ Domajamas dalas
— 0V03/2024 1847176 80840140028 35000 35 7500 0 23 n
Zemesgabala platiba- — E— i
35000m?>. s o ,
arjuma informacija Zemes informécija
Darijums 03.2024 par
7 500EUR.
IzmantoSanas avots
Pardotas zemes kopplatibas sadalijums pa zemju veidiem
www.cenubanka.lv
Ipasums 3. RopaZu nov. e
Zemesgabala platiba- T RS Rew P
156000m?>. © romicn BTN T

Darijums 06.2022 par
43 000EUR.
IzmantoSanas avots

www.cenubanka.lv

Darijuma informaciia

Zemes informécija
K

Pardotas zemes kopplatibas sadaljums pa zemju veidiem
Lauks
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Zemes gabala pardoSanas cena, EUR 23 000 7 500 43 000
Zemes gabala platiba, m2 52 300,0 94 000,0 35 000,0 156 000,0
Viena kvadratmetra cena, EUR 0,24 0,21 0,28
Pardosanas/piedavajuma datums darfjums darfjums dartjums
Vertibu ietekmgjosie faktori: Apz. | % Apz. | % Apz. | %
darfjuma noslégsanas laiks/apstakli 0% 0% 0%
atrasanas vieta \Y 0% v 0% A% 0%
atraSanas vieta kvartala \Y 0% \Y 0% A% 0%
piekliiSana S -10% S -10% S -10%
sastavs \% 0% \Y 0% A% 0%
papildus zemes platiba A% 0% \Y 0% \Y 0%
inzenierkomunikacijas \% 0% \Y 0% \Y 0%
zemes gabala platiba L 5% S -3% L 10%
kvalitate \Y 0% v 0% \Y% 0%
melioracija \ 0% \4 0% \4 0%
apgritinajums \ 0% v 0% v 0%
Kopgja piemaksa, % -5% -13% 0%
Kopgja piemaksa, EUR/m2 -0,01 -0,03 0,00
Salidzinasanas veértiba, EUR/m2 0,23 0,23 0,19 0,28
Aprekinata tirgus vértiba, EUR 12 108
Noapalojot, tirgus vertiba, EUR 12 000

Ta ka 1pasSuma sastava ir mezaudze, tiek piesaistits meza inventarizacijas veic€js Janis Neimani
(sertifikats Nr.B-263), lai sniegtu atzinumu par mezaudzes vertibu. Vertiba tiek pienemta par

ticamu un tiek izmantota aprékinos:

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 izvertgjot nekustama ipasSuma “Skaras” ar kadastra nr. 80840180519
RopaZzu nov., zemes vienibu ar kadastra apzim&umu Nr. 80840180520, ar kopgjo
platibu 0.92 ha, no kuriem meZs aiznpem 0.59 ha. Un zemes vienibu ar kadastra
apzim&jumu Nr. 80840180820, ar kopé&jo platibu 5,23 ha, no kuriem meZs aiznem

5.22 ha

Zemes vienibas ar kadastra nr. 80840180520 meZaudzes vértiba sastada 1330.-

EUR. (viens tikstotis t
Zemes vienibas ar kad
EUR. (¢etrpadsmit tiakstoSi tris simti eiro 00 centi).

imti trisdesmit eiro 00 centi).

MezZa inventarizacijas veicgjs

2025. gada 23.maija

nr. 80840180820 meZaudzes vértiba sastada 14300.-

Janis Neimanis

(sertifikats Nr. B-263)

Aprekinata summara vertiba sastada 33 630EUR, jeb noapalojot 34000EUR.
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Vertiba noapalojot 34000EUR
Dalitu ipaSumtiesibu ietekme 20%

1/3 d.d. matematiska vertiba 9067EUR
1/3 d.d. vertiba, noapalojot. 9000EUR

Nosakot piespiedu pardoSanas veértibu izsoles vajadzibai, tiek ievertéti izsolém raksturigie riski
(veértibu pazeminoSie faktori):
Ekspozicijas faktors — nekustama Ipasuma piedavajums tirgli 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 20%;

Fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgriitinato un ierobezoto iesp&ju apskatit IpaSumu un iepazities ar ta
fizisko stavokli pirms izsoles. BieZi ari vertétdjs ir spiests savu vértéjumu gatavot $adas ierobezotas informacijas
apstaklos. Risks, ka TpaSuma fiziskais stavoklis Iidz IpaSuma sapemsanai valdijjuma var pasliktinaties —
samazinajums par 5%;

Laika un nenoteiktibas faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinaSana 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 buitiski sarezgl iesp&ju ipaSuma 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 Jpasuma sanemsanu valdijuma — samazinajums par 2%.

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

Kopgjais samazinajums vertibai piespiedu pardoSanas apstaklos noteikts 40% 3600EUR

7.1. Sleédziens par ipaSuma vértibu

Novertésanai uzradita 1/3 domajamas dalas no nekustama ipaSuma — zemes vienibas (kadastra
apziméjums 80840180520) ar platibu 9200m?> un zemes vienibas (kadastra apzim&jums
80840180820) ar platibu 52300m?, kadastra nr. 8084 018 0519, kas atrodas Ropazu nov.,
“Skaras”, vertiba piespiedu pardoSanas apstaklos uz 2025. gada 20. maiju ir aprékinata:

EUR 5400 (pieci tikstosi Cetri simti eiro).

Nekustama TpaSuma vertetajs R. Gulbis
Latvijas IpaSuma Vertétaju Asociacijas

Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 143

nekustama TpaSuma vertésana

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;

A\

es personigi veicu novertgjama ipasuma 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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