Nekustama IpaSuma — zemes gabala

Césu novada Ligatneé,

Ainavu iela 2
(kad.nr. 4211 005 0001)

novertejums

Novertéjuma pasititajs: Césu novada Ligatnes apvienibas parvalde

Novertéjuma datums: 2023. gada 25. septembris

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU



Riga,

Césu novada Ligatnes apvienibas parvaldei

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipasuma — zemes gabala
Cesu novada Ligatng, Ainavu iela 2 (kad.nr. 4211 005 0001), novértésanu.

Saskana ar Jusu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama Tpasuma (turpmak teksta
Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 4211 005 0001 Ligatnes pils€tas ZG nodalijums: 100000565175
Kadastra 4211 005 0026

apzim&jums

Zemes platiba: 31171 m? Citi butiski | Péc pasititaja liiguma, tirgus vertiba tiek noteikta

apstakli:

zemes gabalam, neieklaujot apbiivi.

Apskatot vertésanas Objektu, vértetajs konstatéja, ka
uz zemes gabala atrodas divas sagruvusas ékas -
Ripnieciskas  razosanas éka un  Notekiidenu
attiriSanas biive (nepabeigta celtnieciba), kas ir
registretas VZD Kadastra datos (kadastra apz. 4211
005 0300 001 un 4211 005 0300 002). Buves ir
slikta tehniska stavokli — daléji sabrukusas, tas
nepieciesams demontét.

Vertejuma sikaks celtnu tehniska stavokla apraksts
netiek sniegts.

Tirgus vertiba ir noteikta zemes gabalam, jo biivju
konstrukcijas, kas atrodas uz zemes gabala, ir slikta
tehniska stavokli — demontejamas un par esoSo
bitvju konstrukcijam zemes aprekina ir ieklautas
vertibu pazeminoSas korekcijas.

Nosakot nekustamd ipaSuma tirgus vertibu, netika
pielietota izmaksu pieeja par bivju demontazas
aptuveniem izdevumiem. Videjas biivju
nojaukSanas izmaksas sastada ~ 25,0-35,0 EUR/m3.
Saskana ar VZD Kadastra datiem, bivju
konstrukciju kopéjais bavtilpums ir 8 889 m®.

Ekas nav T vertéjuma sastavdala.

IpaSumtiesibas saskana ar zemesgramatas datiem:

| Tpasnieks: |

Ceésu novada pasvaldiba

Zemes raksturojums:

Platiba m* Zemes kopéja platiba 31 171 m2. | Forma: | Neregulara.
Komunikacijas: -
Citi apstakli: Saskana ar publiski pieejamo spéka esoso Ligatnes pilsetas teritorialo planojumu, zemes

gabals atrodas Savrupmadju apbiives teritorija (DzS).

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Apgritinajumi:

Zemesgramata: nav registréti.

tirgus vertibu.

VZD Kadastra datos registréti apgritinajumi:

Atzime - aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu liniju pilsétas un ciemos
ar nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem - 0.0345 ha.

- Atzime — nacionald parka kultarvésturiskas zonas teritorija - 3,1171 ha.

Mingtiem apgrituinajumiem nav butiski negativas ietekmes uz nekustama Tpasuma

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates datums:

25.09.2023. |

Vertéjums sagatavots: I 03.10.2023.

Apskates apstakli:

Bez ierobeZojumiem.




Vertejuma uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2023. gada 25. septembri, nemot veéra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgl S$aja datuma. Vertéjums paredzets, lai noteiktu IpaSuma iesp&jamo pardosanas
sakumcenu.

Vertgjumu nedrikst izmantot citu fizisku vai juridisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertetaju
piekriSanas.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Verte§juma izmantota tirgus (salidzinamo darjjumu) pieeja. Vert€jums ir veikts saskana ar Latvijas

IpaSuma vertesanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertesanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2023. gada 25. septembri ir 32 100 EUR (trisdesmit divi tiksto$i viens simts €iro).
Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Ipasumtiesibas uz vert€jamo
Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja vertesanas atskaite.
Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.Iv


mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NEKUSTAMA TPASUMA NOVIETOJUMS
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Avots: www.balticmaps

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Nekustamais 1pasums atrodas Ceésu novada Ligatnes pilséta, dzivojamo maju apbiives rajona. Ligatnes
pilsétas apkartjo apbiivi parsvara veido dzivojamo maju un daudzdzivoklu dzivojamo &ku apbuve. Tuvakaja
apkartn€ vairums dzivojamo &ku ir celtas 70-tajos gados un 90-to gadu sakuma. Lidz Rigas pilsétas centram ir
apméram 70 km. Ligatnes pils€tas viet€jo infrastruktiru veido skolas, kultiras nams, veikali, aptieka un
vesturiski apskates objekti. Sabiedriska transporta kustibu uz Rigu nodro§ina autobusu mar$ruti, pieturas atrodas
aptuveni 1,5 km attaluma no vertésanas Objekta. Nodrosinajums ar sabiedrisko transportu kopuma uzskatams ka
apmierino$s. Ipasuma novietojums Ligatnes pilséta uzskatams par labu. Teritorija, kur atrodas nekustamais
1pasums, pamata ir veidota ka individualas apbiives teritorija, un paredzams, ka saglabas So statusu arT nakotné.
Tiesa pieklusana pie nekustama ipaSuma no pasvaldibai piederosas grantétas ielas.

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

platiba: 31171 m?

forma: neregulara;

reljefs: paugurains;

apaugums: zalajs, neliela mezaudze;
labiekartojums: nav labiekartots;
nozogojums teritorija nav nozogota.

Novietojuma shéma saskana ar VZD Kadastra datiem.

LIGATNE

i

10050300002

Viena zemes gabala mala robezojas ar Ainavu ielu, bet pargjas zemes gabala malas robeZojas ar blakus eso$ajiem
zemes gabaliem.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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1.4. OBJEKTA ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM

Ligatnes pilsetas Teritorijas planojuma karte

Saskana ar Teritorijas planojumu zemes gabals atrodas Savrupmaju apbaves teritorija (DzS), Meza
teritorija (M) un Ainaviski vertiga teritorija, savukart VZD Kadastra datos lietoSanas mérkis — Rapnieciskas
razoSanas uzné€mumu apbive.

Tirgus vértibas aprékini ir veikti, pamatojoties uz C&su novada Ligatnes apvienibas parvaldes iesniegto

Izzinu Nr. D3-8/2023/94 “Par atlauto teritorijas izmanto$anu” - zemes gabals atrodas Savrupmaju apbiives
teritorija (DzS).

Savrupmaju apbaves teritorijas (DzS)

MeZzu teritorijas (M)

ainaviski vertigas teritorijas

SIA “Vindeks” noveértéjuma atskaite
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3.2.1. Savrupmaju apbuves teritorija (DzS)

3.2.1.1. Definicija Zemes vienbas pilsétd wun ciemos, kuram noteikts
izmantoSanas veids ar mérki nodrosinat majokla funkciju ar
savrupmaju apbiwvei atbilstosu teritorijas organizaciju,
apbives struktdru, tehnisko infrastruktdru, ietverot to
nepiecieSsamo pakalpojumu  klastu, kas nepieciedams
pilnvértigu dzives apstiklu nodrosinasanai.

3.2.1.2. Atlauta 1) Savrupmaja.

izmantogana 2) Dwinu maja.

3) Rindu maja.

4) Vasarmnica.

5) Paligéka.
6) Parks, skvérs, apstadijumni, sporta un rotalu laukums.
7) Parvaldes iestade, religiska iestade,

mazumtirdzniecibas un/vai pakalpojumu objekts, birojs,
arstniecibas un veselibas apripes iestade, sporta blve.
8) InZeniertehniskas apgades tikli un bives.
9) Udenu teritorijas.
3.2.1.3. Jaunveidojamo 1) 2500 m=
zemes vienibu minimala | 2) Rindu maja - 1000 m?2
platiba
3.2.1.4. Zemes vienibas | 25 m
minimalais platums
3.2.1.5. Zemes vienibas | 1) MNedrikst parsniegt 30%.

apbiives blivums 2) Rindu maja - nedrikst parsniegt 35%.
3.2.1.6. Zemes vienibas | 1) Nedrikst bat mazaks par 65%.

brivas zalas teritorijas 2) Rindu maja - nedrikst bit mazaks par 60%.
raditdjs

3.2.1.7. Eku skaits uz Viena dzivojama maja ar paligékam.

remes vienibas

3.2.1.8. Maksimalais 1) 2 stavi un jumta izbOwve.

stavu skaits 2) Paligéka — 1 stawvs un jumta izbawve.

3.2.1.9. Maksimalais 1) Medrikst parsniegt 12 m.

8ku un bilvju augstums | 2) Paligékas augstums nedrikst parsniegt 8 m.

3) IzblOwves uz kuram nav attiecinami augstuma
ierobeZojumi noraditas 5.2.4.punkta.

3.2.1.10. Bavlaide Prasibas noraditas 5.4. nodala ,Apblves atbilstiba zemes

vienibas robeZzam un biavlaides”.

3.2.1.11. Citi noteikumi 1) Aizliegta jaunu dzivejamo &ku bdvnieciba zemes

vienibas, lidz kuram nav izbdvéti piebraucamie celi un

kas neatbilst apbilives noteikumu 4.4. nodalas

LPieklGSanas noteikumi” prasibam.

MezZu teritorijas (M)
Zemes vienibas vai to dalas, kuram noteikta funkcija - mezsaimnieciska darbiba, rekreacija un dabas aizsardziba.

So teritoriju galvenais izmantos$anas veids nav apbive.

Avots: Ligatnes pilsétas Teritorijas planojums un Apbiives noteikumi (www.ligatne.lv).

SIA “Vindeks” noveértéjuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Pieklasanas cel§

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Bives (kad.apz. 4211 005 0300 001) konstrukcijas Bives (kad.apz. 4211 005 0300 001) konstrukcijas

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Bives (kad.apz4211 005 0300 001) konstrukcijas

-~ >

Biives (kad.apz.4211 005 0300 001) konstrukcijas

Biives (kad.apz.4211 005 0300 001) konstrukcijas Ainavu iela

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite
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Bives (kad.apz.4211 005 030
BORAMAF s

1
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Ar tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vért€jama aktiva un lidzigu vai
identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasutijumu, Sis vertgjums ir paredzéts, lai noteiktu ipasuma iesp&amo pardosanas sakumcenu.
Pamatojoties uz ar vertésanas uzdevumu, tika noteikta fpasuma tirgus veértiba.

Tirgus vertibas definicija no Latvijas Ipasuma vértesanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vertéSanas datumd ipasumam bitu 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.

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas praksé pastav tris visparpienemtas nekustamo ipasumu vertéSanas pieejas. Tas ir 1zmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo ipasumu tirgus apstaklos lidzigu
zemesgabalu novértésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas Kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novértéjuma ipasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojo$am galvenajam pazimém:

1. Darijuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finansésanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darjjumu finansé pardevgjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darTjumu pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsolé, darjjums starp savstarpé&ji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski iss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena izmainas
kop$ darTjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSsams korekcijas faktors, jo novietojums batiski ietekmé novért€jama
TpaSuma tirgus vértibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
blivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo ipaSumu un
salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétaja slédziena novertéjamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru raksturojums ir
sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc vértétaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vertibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novert€jamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss:
-5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipaduma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot v&ra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo ipaSumu tirgus dalibnieku spéku saméru, ka ari iezim€ $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs
no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie mingta izmantosanas veida bils visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek defingta ka: visiespéjamakais ipasuma izmantosanas veids, kas ir
reali iespejams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizeéjams, ka rezultata novértejama ipasuma
tirgus veértiba biis visaugstaka.

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atrasands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju, vertetaji
secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabals dzivojamas apbiives veidoSanai.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Ipasums tiek izmantots atbilstodi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie paSuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina, ir iestajusies saspringta situacija par iesp&jamas ekonomikas
lejupslidi, kas var butiski ietekmét arT nekustamo Ipasumu tirgu. Eso$aja situacija nav iespgjams prognozét, cik
ilgsto$s bus $is process. Pastav risks, ka lidzSingjais lidzsvars var mainities, ir skaidrs, ka §1 ietekme bis
nozimiga, jau Sobrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga
vide arT nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircgji un investori visdrizak izvélesies nogaidit, atlikt pirkumus
un jaunus investiciju léemumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo Ipasumu cenam var but divéjada. No
vienas puses, vaj$ pieprasijums spieZ cenas uz leju, bet no otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu
atseviskos gadijumos var klit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz cenam ir augSupversts.

Ieprieksgjos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma apstaklos bija verojams straujaks
cenu pieaugums, neka iepriek§ prognozets. Savukart, 2022. gada cenas turpindja pamazam augt un kopuma bija
verojama cenu augSupeja IpaSumiem labas vietds. Cenu pieaugumu galvenokart veicinaja kvalitativa
piedavajuma trikums. Sobrid arvien vairak pircgji lielu uzmanibu pievér§ nekustama ipauma nodokla apméram,
kas pamazam sak veidot batisku ipaguma lietoSanas izdevumu dalu. Pamatojoties uz masu sazinas Iidzeklos
publicéto informaciju, tika secinats, ka neskatoties uz ekonomisko situaciju valsti, zemes gabali apbavei ir
salidzino$i labi pieprasiti. ArT 2023. gada apbiives zemju segmenta tick prognozéta cenu stabilizacija vai ari
neliels cenu kapums, jo bankas joprojam salidzinosi aktivi kredité Jpasumu iegadi.

Paslaik augstakais pieprasijums ir péc zemesgabaliem ar pievaditam inzenierkomunikacijam,
izblivétiem pievedceliem un labu infrastruktiiru. Ari @idenskratuvju tuvums tiek uzskatits par prieksrocibu
zemesgabalu iegadei. Praktiski nav pieprasijuma péc zemesgabaliem bez pievaditam inzenierkomunikacijam un
pievedceliem, iznemot gadijumus, ja tie ir salidzinosi 1&ti. Minimals zemes cenu pieaugums ir novérojams tikai
kvalitativiem zemesgabaliem Riga, Jirmala un to apkartn€. Zemesgabalu tirgus situaciju galvenokart ietekmé
banku istenota kredit€Sanas politika, kas ir piesardziga, kreditgjot zemesgabalu iegadi, ka ari ir samazinajies
spekulativo darfjumu skaits; galvenokart zemesgabalus iegadajas gala patérétajs savam Vajadzibam. Potencialo
pircéju galvenie ietekm&josie faktori, iegadajoties zemesgabalus Ipasuma, ir ta izmantoSanas iespgjas,
inZenierkomunikaciju pieejamiba, piebraucamo celu esamiba un to kvalitate, infrastruktiiras objekti (skolas,
bérnudarzi, slimnicas, tirdzniecibas centri un citi), TGdenstilpnu tuvums, sabiedriska transporta tuvums,
zemesgabala platiba.

Lielakais pieprasijums ir p&c privatmaju un komercapbiives zemes gabaliem. Ta ka brivu zemes gabalu
piedavajums ir ierobezots, attistitaji apglist jaunas platibas, transformgjot lauksaimniecibas vai mezu zemes, ja to
atlauj teritorijas planojums.

Privatmaju zemes gabalu cenas Ligatnes tuvakaja apkartng, kas ir salidzinamas ar vért§jama zemes
gabala atraSanas vietu, atkaribad no platibas, atraSanas vietas, pieejamam komunikacijam un apkartgjas
infrastruktiiras, ir robezas no ~ 1,0 EUR/m?Iidz 12,0 EUR/m?ar visam komunikacijam.

Interese par zemes gabaliem, uz kuriem atrodas liela apjona buves slikta tehniska stavokli, ir loti maza —

pontecialo picgju loks ir Saurs.

3.1. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:
- nekustamais TpaSuma atrodas ainaviska vieta, netalu no pilsétas centra.

Negativie:
- uz zemes gabala atrodas biives slikta tehnsika stavokIT;

- pieklusana pie nekustama TapSuma ir no grantétas ielas;
- vértéjamam objektam ir ierobezots potencialo pirc&ju loks.
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3.2. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

ar nekustamo Tpasumu nav nodro$inats galvojums;

nekustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kavéjumiem;
nekustamais TpaSums nav apgritinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;

nekustamaja TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretendgt tresas personas;

tiek uzskatits, ka zemes platiba atbilst VZD Kadastra datos fiksétajam lielumam;

bez novertéjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme Tpasuma tirgus veértibu;
TpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmantoSanas
veidam.

3.3. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas pielictoSanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vértésanas procesa etapi ir:

1)

2)
3)
4)

nekustamo ipasumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas
gadijumiem un aktualiem piedavajumiem;

iegiitas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo ipasumu;
salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot veéra atskiribas ar vértéjamo ipasSumu;
korigéto pardosanas cenu saskano$ana un vértéjama nekustama ipasuma pamatotas tirgus vertibas
noteiksana.

Zemes gabala tirgus vertibas noteik$anai tika izmantota pieejama informacija par notikuSajiem
dartjumiem ar apbuivei paredzetiem zemes gabaliem, vértéjama nekustama ipasuma tuvakaja apkartne.

Katra konkrétas zemes gabala darfjumu cenu batiski ietekmé dazadi subjektivie faktori, tadi ka katra
investora specifiskais konkréta zemes gabala attistibas plans, pieredze un projekta attistibas risks.

Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamie objekti tika izveleti:

Salidzinosie objekti.

Nr.

Salidzinamo objektu raksturojums Salidzinamo objektu novietojums, konfiguracija

Zemes gabals, kas atrodas Siguldas novada Siguldas
pagasta, “Lielligatnes”. Zemes gabala platiba 17 900 m2.
Saskana ar novada teritorijas planojumu zemes gabals
atrodas Savrupmaju apbiives teritorija (DzS).

Zemes gabalam ir taisnstara formas konfiguracija.

Zemes gabals bez inzenierkomunikacijam un bez apbuves.
Viena zemes gabala mala robezojas ar valsts autocelu Riga-
Sigulda, bet pargjas zemes gabala malas ar blakus
esosajiem zemes gabaliem.

Ipadums ir pardots 2022. gada jiilija par 26 770 EUR jeb
1,5 EUR/m2,

Zemes gabals, kas atrodas Siguldas novada Siguldas
pagasta Judazos, Judazi 1A. Divas zemes gabala malas
robezojas ar pasvaldibai piedero$u ielu un valsts celu
Judazi-Nttaure, bet pargjas zemes gabala malas ar blakus
esosajiem zemes gabaliem. Zemes gabala platiba 26 000
m?. Saskana ar novada teritorijas planojumu zemes gabals
atrodas Jauktas centra apbives teritorija (JC). Zemes
gabals bez inZenierkomunikacijam un bez apbuves.
PieklGSanas pie TpaSuma no pasvaldibai piederosas
asfaltétas ielas.

Ipasums ir pardots 2022. gada oktobri par 36 980 EUR jeb
1,37 EUR/mM?,
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teritorija (DzS).

PieklGsanas pie
asfaltetas ielas.

1,48 EUR/M?,

Zemes gabals, kas atrodas Siguldas novada In¢ukalna
pagasta, “Meznoras”. Viena zemes gabala malas robezojas
ar pasvaldibai piederosu asfaltétu ielu, bet pargjas zemes
gabala malas ar blakus esosajiem zemes gabaliem. Zemes
gabala platiba 23 000 m2. Saskana ar novada teritorijas
planojumu, zemes gabals atrodas Savrupmdju apbiives

Zemes gabals bez inZzenierkomunikacijam un bez apbuves.
ipaSuma no pa$valdibai

Ipasums ir pardots 2021. gada julija par 34 000 EUR jeb

piederosas

Nosakot vertejama zemes gabala tirgus vertibu, tiek salidzinata un izvertéta zemes gabalu atrasanas
vieta, izmantosanas veids, apkartgjas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjosam lietoSanas mérkim,
komunikaciju pieejamiba, zemes gabala platiba, konfiguracija un sastavs, apkartéjas infrastruktiiras attistibas
pakape un citi faktori. Aprékinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.

Aprékinu tabula.

Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Ainavu iela 2, Lielligatnes, Judazi 1A, Judazi, "Meznoras",
Ligatne, Césu Siguldas, pagasts, Siguldas pagasts, Incukalna pagasts,
novads Siguldas novads Siguldas novads Siguldas novads
Zemes kopéja platiba, m? 31171 17 900 26 900 23 000
Pardevuma cena, EUR 26 770 36 980 34 000
Darfjuma laiks Pardots 07.2022. Pardots 10.2022. Pardots 07.2021.
Nosacita 1 m?cena, EUR 1,5 1,37 1,48
Savrupmaju apbiives
teritorija (DzS). Uz Savrupmaju Jauktas centra Savrupmaju apbtves

Zemes gabala lietosanas mérkis

zemes gabala
atrodas buves, kuras
ir slikta tehniska
stavokli un nav
izmantojamas

apbiives teritorija
(DzS). Zemes

gabals bez apbiives.

apbiives teritorija
(JC). Zemes gabals
bez apbiuives.

teritorija (DzS).
Zemes gabals bez
apbiives.

1. Darfjuma finans€$anas apstakli

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

EUR 1,5 EUR 1,37 EUR 1,48

2. Darfjuma apstakli (tipisks Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% [ 0%
pirk$anas darfjums vai piespiedu
pardosana, darfjums starp EUR 1,5 EUR 1,37 EUR 1,48
saistitam personam u.c.)
3. Pardosanas laiks sliktak | 3% | Idzvertigi | 0% sliktak | 5%

) EUR 1,54 EUR 1,37 EUR 1,55
4. Tpasuma novietojums, labaks I -3% sliktaks | 5% labaks | -3%
infrastruktiiras tuvums EUR 1,49 EUR 1,44 EUR 1,51
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums mazaks -12% mazaks -10% mazaks -10%

- izmanto8anas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- piekltisanas apstakli ir/nav cela
servitits, cela/ielas kvalitate

labak -2%

labak -2%

labak -2%

- pieslégums inZeniertehnisko
komunikaciju tikliem ir/nav un to
tuvums

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- zemes gabala konfiguracija

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- nozogojums lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- apgritinjumi (zemesgabala labak | -2% | labak | 2% | labak | -2%
reljefs, izmantoSanas iespé&jas)

- citi faktori ir/nav apbavats, labak | -15% | labak | -15% | labak | -15%

apbuives kvalitate u.c.
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- KOPA funkcionalie parametri: | -31% | -29% | -29%
EUR 1,03 EUR 1,02 EUR 1,07

Parrekinu koeficients -31% -25% -28%

Parrékinu korekcija -EUR 0,46 -EUR 0,35 -EUR 0,41

Salidzinamo objektu kopgjas EUR 1,03 EUR 1,02 EUR 1,07

platibas 1 m? korigéta cena

?:;?Zlnamo objektu korigeta EUR 18 455 EUR 27 569 EUR 24 587

6. Citi faktori:

- Nojaucama apbiive vai citi Tpasi EUR 0 EUR 0 EUR 0

apstakli

?:;?Zlnamo objektu korigeta EUR 18 455 EUR 27 569 EUR 24 587

Salidzinamo objektu kopgjas

platibas 1 m? korigéta cena, EUR 103 102 107

Salidzinama objekta svara koeficients 0,34 0,33 0,33

Sah(!zn_n.a!mo zemju platibas 1 EUR 1,03

m? vidéja korigéta cena

Vertejama zemes gabala tirgus EUR 32 143

vertiba

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta zemes gabala tirgus vertiba ir 32 143 EUR.

3.4. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novérteSanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobeZota un tas noveértéanai netika pielietotas. Attiecigi noteikta vertéjama Objekta
tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir 32 100 EUR.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma — zemes gabala C&su novada Ligatné, Ainavu iela 2 (kad.nr. 4211 005
0001), novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2023. gada 25. septembrT ir 32 100 EUR (trisdesmit divi tikstosi viens simts eiro).

Augstak minéta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no mana riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificets nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskait€ atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

=

10.

11.

Vertétajs pienem, ka ipaSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

Vertibas aprékins pamatojas uz mana riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSumu un ta tirgus veértibu ietekmgjosiem faktoriem uz veértéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka $1
informacija ir ticama un pareiza.

Ipasuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arl izmantojot vértéjuma pasiititaja un citu
personu mutiski sniegto informaciju.

Aprékini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistéja novértéSanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

precizi paredzeét. Tadejadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus batu jasasniedz, faktiski sasniegtie
rezultati varétu batiski atskirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina ipaSuma tirgus veértibu, un kas var tikt
atklati tikai ar specialam inZeniertehniskam izp&tes metodeém.

Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novert€jamo ipasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novérté&juma uzdevuma teikts, bez
ieprieksgjas novertetaja un pasttitaja rakstveida piekrisanas katra gadijuma atseviski.

Vertétaja pienakums nav liecinat tiesas procesa vai but par liecinieku izmeklé$anas gaita, kas varétu tikt
ierosinata saistiba ar vertéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba netiek ieprieks 1pasi saskanota.
Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti noveért§juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novértésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc
atskaites nodoSanas, nav ietverti vért€juma un vertetajs par tiem neatbild.

Noteiktas vértibas ir speka pie esodajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaganam:

o faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta minétie pienémumi un tos ierobezojosie
apstakli,

e tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav ipaSas, paSreiz€jas vai perspektivas intereses par veért€jamo paSumu un man nav
personigu intere$u vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas Seit iesaistitas,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$noteiktas vertibas pazino$anas vai vértibu virzisanas
ta, lai ta naktu par labu klientam, veértibas noteik$anas lieluma, nonak$anas pie ieprieks izvirzita
rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un 37 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSumu vérteSanas standartiem
LVS 401:2013,

e esmu veicis vertéta ipasuma personigu apskati, p&c kuras tika sastadita $T atskaite.

Sertificéts nekustamo Ipasumu veértetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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