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Noveértejuma pasiititajs: Kuldigas novada pasvaldiba

Novertéjuma datums: 2024. gada 08. jilijs



Kuldigas novada pasvaldibai
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama tpasuma
Kuldigas novada Alsungas pagasta Almalg, ,,Almale 1, noveértesanu

Saskana ar Jusu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama TpaSuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 6242 009 0279 Alsungas  pagasta  ZG 324
nodalfjums:

Dzivojamas majas kadastra | 6242 009 0279 001 | Zemes kadastra 6242 009 0279

apzimé&jums: apzim&jums:

Ipasuma sastava ir nenozimigas paligekas, kas atseviski netiek vertétas.

IpaSumtiesibas:
‘ Ipasnieks: ‘ Kuldigas novada pasvaldiba
Zemes raksturojums:
Platiba, ha: 0,45 ha | Forma: \ Daudzstiris.
Komunikacijas: 380V elektrolinija, iespejams pieslegums

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas Stavu skaits: Platiba m?; Fiziskais stavoklis:
uzsak§anas gads:

Dzivojama maja 001 1957. 2 2442 Daléji apmierinoss.
Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus vértibu btiski neietekme: | Elektro/iniju aizsargjoslu teritorijas, cela servitits.
IpaSuma noveértesanas apstakli:

Vertésanas datums: 08.07.2024. Vertéjuma sagatavosanas Ta elektroniskas

datums: parakstiSanas datums.
Ipasumu apskatija: Ritvars Bérzins | Vertetaja tel.nr. 29186338
Apskates apstakli: Tika nodrosinata iespéja apskatit un fotografet ipasumu, tai skaita iekstelpas.

Véertejuma uzdevums un méerkis:
Noteikt aptuvenu ipasuma pardos$anas sakumcenu.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja zemes un eso$as apblives novertésanai.
Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma vérteSanas standartiem LVS 401:2013.




Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojo$a vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:
tirgus veértiba, kas 2024. gada 08. jalija ir
3800 EUR (tris tiikstos$i astoni simti eiro);

tai skaita:
- zemes gabala tirgus vértiba (noapajojot): 400 EUR,

- apbives tirgus vértiba (noapalojot): 3 400 EUR.

Noteiktas vertibas ir piem&rojamas tikai taja gadijuma, ja tiktu atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nebija citu apgratinajumu, iznemot tos, kas mingti §aja verteésanas atskaite.

Ar cienu:

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

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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


mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais Objekts izvietots Alsungas novada eku grupa Almale. Visi svarigakie infrastruktiiras
objekti — veikali, skola, pirmsskolas iestade, novada parvaldes &ka izvietoti aptuveni 6 km attaluma Alsungas
centra. Apkartgjo apbiivi veido individualas un daudzdzivoklu dzivojamas majas, bijusas kopsaimniecibas
darbnicas, muizas kompleksa €kas. Apbiives blivums kopuma vertgjams ka vid€js. Piegulosas teritorijas
labiekartojums ir uzskatams ka apmierino$s. Pieklti$anai pie €kas izmantojamais autocel§ ar grants segumu.
Tiesa ekas apkartne bez speciala labiekartojuma, nekopta.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

LietoSanas veids

m2

Esos$ais izmantoSanas veids

Labakais izmantoS$anas veids

Apbiives zeme

4 500

Zeme zem &kam un pagalmiem.

Apbiives zeme.

1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Uz zemes gabala esoSo un vert§jama Objekta sastava ietilpstoSo apbiivi veido vairakdzivoklu
dzivojama maja. Paligekas ir mazvertigas, atseviski netiek aprakstitas un vertétas. Vertetaju riciba ir VZD
Kadastra izdrukas, kas pievienotas $ai atskaitei. Seit minétie pamatekas fiziskie parametri tika izmantoti
vertesanas gaita. Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpstosas vertéjamas apbiives apraksts.

Dzivojama maja 001.

Apbiives laukums: | 142,0 m?

Kopégja platiba: 2442 m?

Biivtilpums: 920,0 m®

Pamati: dzelzsbetons

Arsienas: kokmateriali, apmetums
Parsegumi: koka sijas

Jumts: koka konstrukcija ar azbestcementa lok$nu segumu
Ailes koka logi, koka durvis
Elektroapgade: 380V

Apkure: plitis, krasnis
Udensapgade: bijusi centraliz&ta
Kanalizacija: sausas tualetes gaitent

Ekas divos stavos izvietoti etri dzivokli un divas paligtelpu grupas (sikaku telpu eksplikaciju skat.
¢kas kadatralas uzmérisanas lietas kopijas atskaites piclikuma). Iekstelpu apdare ir pilniba nolietojusies, bojats
gridu segums un konstrukcijas, logu vértnes un durvis starp telpam nolietojusas. Par apkures ietaiSu tehnisko
stavokli informacijas nav. Telpu griestu augstums 2,85 — 3,0 m. Redzami griestu bojajumi mitruma ietekmé —
bojats jumta segums. Biutiski €kas nesoSo konstrukciju bojajumi netika konstatéti. Kopuma &ka dalgji
apmierinosa stavokli.

1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vértiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja zemes un
apblives noveérté$anai. Pamatojoties uz veértéSanas uzdevumu, tika noteikta ipaSuma tirgus vértiba. Tirgus
vertibas definicija no Latvijas IpaSuma veérte$anas standarta LVS 401:2013:

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kdadu vértésanas datuma ipasumam biitu japdariet 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.

Veértejuma pieeju izvéle.

Vertésanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu veértésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos lidzigas
apbiives un zemes novertésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo darijumu) 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 novertéjuma ipasuma tirgus vertibu.

Veértésanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darijums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé noveértgjama
TpaSuma tirgus vertibu.

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 IpasSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertétaja slédziena noveértejamais 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 pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vértibu ietekméjosa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret novért€§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vertesanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku spéku saméru, ka arf iezimé€ $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas iegit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstodi ta labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam. Sis izmanto$anas veids biis
atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida biis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdaciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojama maja un zeme apbiives uzturésanai.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpa§ums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprékini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu 1IpaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojosiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uzn€mumu tirgus apskatos publiceta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertétaji analiz€ja informaciju par darfjumiem ar dzivojamam
majam un $adu ipasumu piedavajumu Kuldigas novada un blakus eso$ajos rajonos.

Pédgja gada laika Kuldigas novada registréti 8 darfjumi ar lidzigam majam (ar sam&ra nelielam
zemes platibam). Cenu limenis ir plasa amplitida - sakot no 15 EUR/m?2 par ekam slikta stavokli lidz 450
EUR/m? par atjaunotam ekam. Piedavajumu (ss.com) praktiski nav. Atseviskos gadijumos tiek piedavatas
majas slikta stavokli par salidzinosi augstam cenam.

Vertetaji ir apkopojusi pietieckami plaSu informaciju par darfjumiem ar vert€jamam Ilidzigiem
IpaSumiem, ir apzinati arT vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vert€§jamam lidzigu ipaSumu
iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga
darfjuma cena biezi atspogulo pircgja paso vertibu, ko vin$ piedévé konkrétajam IpaSumam. Tas izskaidro
salidzinosi plaso darjjumu cenu amplitidu. Ieprieks€jos gados lielaka pieprasijuma un ierobezota piedavajuma
apstaklos bija vE€rojams straujaks cenu pieaugums, neka iepriek§ prognozets, 2023. gada un 2024. gada
sakuma kopuma bija vérojama neliela cenu augSupeja ipasumiem labas vietas. Sobrid p&dgjos ménesos
aktivitate ir mazingjusies, arvien vairak pircgji lielu uzmanibu pievers nekustama Tpasuma nodokla apméram,
kas pamazam sak veidot biitisku Tpasuma lietoSanas izdevumu dalu. Pamatojoties uz masu sazinas lidzeklos
publicéto informaciju, tika secinats, ka neskatoties uz ekonomisko situaciju valsti, lauku dzivojamas €kas ir
salidzinosi labi pieprasitas. Savukart, 2024. gada sakuma un 2023. gada dzivojamo maju segmenta kopuma
tika noverota cenu stagnacija vai neliels cenu kapums (cenu stagnacija ipaSumiem mazak pieprasitas vietas),
ka arT ir verojams bitisks celtniecibas materialu cenu pieaugums. Pamatojoties uz masu sazinas Iidzeklos
publicéto informaciju, tika secinats, ka zemesgramata registréto pirkuma ligumu skaits 2023. gada sakuma
bijis mazaks ka ieprieks€ja gada un atgriezies 2020. gada Iimeni, pie tam gada p&dgjais ceturksnis $aja zina ir
ar mazako apjomu. Lielako interesi pircgji izrada par dzivojamam €kam laba vai teicama stavokli, jo nevéelas
ieguldit papildu lidzeklus Tpasumu uzlabosana. Joprojam ir ierobezots kvalitativu dzivojamo €ku piedavajums
labas vietas. Slikta stavokli esofus ipasumus pircgji iegaddjas, ja to cenas ir zemas. Sadi ipasumi tiek
remontéti, lai péc tam tos pardotu vai izirétu. Pircgji turpina pragmatiski izvertét savas finansu un laika
resursu iespéjas, lai izlemtu vai iegadaties jau gatavu maju vai privatas apbiives zemesgabalu, majas
biivniecibu uznemoties pasam.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- labi piebrauksanas un apsaimniekoSanas apstakli;
- optimalas majas un zemes platibas;
- ir paligekas.
Negativie:
- &kas lielais hronologiskais vecums un sliktais tehniskais stavoklis;
- Tpasums ilgstosi nav apdzivots un netiek apsaimniekots.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpaSumu nav nodroS$inats galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kavéjumiem;

e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko var
pretendgt tresas personas;

e tika uzskatits, ka zemes un pamatékas platibas atbilst kadastra fiksétajiem lielumiem;

e bez novert&juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé IpaSuma tirgus vertibu;

e TpaSums turpmak turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietosana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo Ipasumu tirgus izpéte un datu atlase par lidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegutas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un ieglito rezultatu saskano$ana.

Vertetaji norada, ka salidzinamo darjjumu pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori,
kas biezi neprognoz€jami ietekmé darijumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu
amplitidu, kada notika darfjumi ar nekustamajiem Tpasumiem regiona. Saja amplitida batu jaieklaujas ari
verteéjamam Objektam.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus dzivojamas majas un zemes
novertesanai vertetaji ir izvelgjusies ZG registrétus darfjumus ar lidzigiem Tpasumiem:

- 1ipaSumu Saldus novada Rubas pagasta, , Keturi”. Zemes gabala platiba 4 080 m?, vairakdzivoklu
dzivojamas &kas kopgja platiba 167,2 m?, 1938. gada biivéta 1-stava miira dzivojama maja, fiziskais
nolietojums 55%. Ir paligekas. IpaSums pardots 2022. gada 24. septembri par 4 200 EUR jeb 25
EUR/m?2. Ipaguma kadastra nr. 8482 002 0371;

- ipaSumu Kuldigas novada Skrundas pagastd, “Darbnicas”. Zemes gabala platiba 855 m?,
vairakdzivoklu dzivojamas &kas kopgja platiba 200,3 m?. 1950. gada biiveta 1-stava vieglbetona
dzivojama maja, fiziskais nolietojums 60%. Ir paligekas. Ipagums pardots 2022. gada 05. oktobri par
6 500 EUR jeb 32 EUR/m?. Ipasuma kadastra nr. 6209 003 0234;

- 1ipasumu Saldus novada Zanas pagasta, “Viesuli”. Zemes gabala platiba 403 m?, vairakdzivoklu
dzivojamas &kas kopgja platiba 188,4 m?, 1960. gada biivéta 2-stavu milra dzivojama maja, fiziskais
nolietojums 35%. Nav paligeku. Ipasums pardots 2024. gada 22. marta par 3 500 EUR jeb 19
EUR/m?. Tpaguma kadastra nr. 8494 006 0104.

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€$anas apstakliem, ipasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, Ipa§umu novietojuma, apbuves fiziska stavokla un citiem faktoriem.
Aprekiniem izmantota €ku kopgja telpu platiba atbilstosi kadastra noraditajai. Sikak aprékinu gaita paradita
sekojosaja tabula.

Apréekinu tabula.
Raditaji Vérté_jamais Sali_dzinimais Sali_dzinimais Sali_dzinﬁmais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Z‘; Ldriggz gg;' Ipasums Saldus Ipasums Kuldigas IpaSums Saldus
Almale ' novada Rubas. novada Skrundas novada Ze}nas ‘
9 i ” i - 9 G ”
ALAMALE 1 pagasta, “Keturi pagasta, “Darbnicas pagasta, “Viesuli
objekta pardevuma cena, EUR ---- 4200 6 500 3500
Darfjuma laiks 24.09.2022. 05.10.2022. 22.03.2024.
Zemes platiba, m? 4500 4 080 855 403
Mijas platiba, m? 244.2 167.2 200.3 188.6
Majas tehniskais stavoklis dal&ji apmierino$s dalgji apmierinoss dalgji apmierinoss dalgji apmierinoss
Telpu platibas 1 m? pardevuma cena,
EUR/m? 25 32 19
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértgjamo Objektu
1. Darfjumu finansaSanas apstakli 11dzveréngJlR |25 0% 11dzver|;151R |32 0% 11dzve:1|‘£t1l,Jg:q |19 0%
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirksanas darfjums vai piespiedu lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
pardosana, darTjums starp saistitam personam u.c.) EUR 25 EUR 32 EUR 19
3. Pardosanas laiks sliktak | 3% sliktak | 3% lidzvertigi | 0%
) EUR 26 EUR 33 EUR 19
4. Tpasuma novietojums lidzvertigi | 0% labaks | -10% labaks | -10%
) EUR 26 EUR 30 EUR 17
5. Majas platiba mazaka | -7% | lidzvertiga | 0% mazaka | -5%
) EUR I24 EUR l30 EUR |16 -
lidzvertiga 0% mazaka 3% mazaka %
6. Zemes platiba EUR 24 EUR 31 EUR 16
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7 Pkas konstrakiivais risingi labaks | -10% labaks | -10% labaks | -10%
. Ekas konstruktivais risinagjums EUR 22 EUR 28 EUR 15
1dzverti 0 1dzverti 0 1dzverti 0
8. Majas tehniskais stavoklis lidzvertigs I 0% lidzvertigs I 0% lidzvertigs | 0%
EUR 22 EUR 28 EUR 15
1dzverti 0 1dzverti 0 Tdzvertt 0
9. Nodrogingjums ar komunikacijam lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0%
EUR 22 EUR 28 EUR 15
o lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% sliktak | 5%
10. Paligekas EUR 22 EUR 28 EUR 15
11. Majas uzlabojumi:
- apdares kvalitate lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- veiktie renovdcijas/siltinasanas darbi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- ekologiskie aspekti - dzerama iidens, gaisa kvalitate u.c. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- telpu planojums lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%

- teritorijas labiekartojums (Zogs, brugis, apstadijumi,

1dzvertici 0 1dzvertici 0 1dzvertici 0
apgaismojums u.c.) lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- apkartnes ainava, citi subjektivi faktori lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- kaiminu ipasumu kvalitate u.c. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- KOPA majas uzlabojumi 0% 0% 0%

EUR 22 EUR 28 EUR 15
Parrékinu koeficients -14% -14% -17%
Parréekinu korekcija -EUR 3 -EUR 5 -EUR 3
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 3621 EUR 5 586 EUR 2913
12. Citi tirgus veértibu ietekm@&josi faktori:

- Citi apstakli -EUR 1 000 -EUR 1 000 -EUR 1 000
Salidzinamo objektu Korigéta cena EUR 2 621 EUR 4 586 EUR 1913
Korigéta 1 m? cena EUR 16 EUR 23 EUR 10
Salidzinama objekta svara koeficients 0.3 0.3 0.4

Salidzinamo pamatéku platibas 1 m? vidéja korigéta cena
. . EUR 16
(tirgus vertiba)

Ipasuma tirgus vértiba EUR 3816

Tadgjadi, izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, noteikta ipasuma tirgus vertiba ir EUR 3 816.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipasuma sastava eso$as apbiives Un zemes gabala novértesanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai
viena — tirgus pieeja. Citu pieeju izmantoS$ana ir stipri ierobeZota un tas netika pielietotas. Nemot véra to, ka
tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku
iegiito aprékinu rezultatu izlidzinasanu un par galigo Objekta tirgus vertibu atzistams ar salidzinamo darfjumu
pieeju iegiitais rezultats. Attiecigi galiga noteikta TpaSuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir
EUR 3 800.
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3.6. IPASUMA SASTAVDALU (ZEMES UN APBUVES) TIRGUS VERTIBU SAKARIBU ANALIZE

Apbiiveta zeme ciesi saistita ar uz tas esoSo apbiivi un kopa ar to veido vienotu Ipasumu. Zeme zem
apbiives parasti nevar tikt apliikota ka patstaviga vertiba, bet gan ka vienota nekustama Ipasuma sastavdala, jo
$ada gadijuma zemes gabals nav izmantojams nevienam citam mérkim, ka vien tam, kam tas jau kalpo —
pamatojumam zem &kas. Apbuivétas zemes tirgus vertibas formul&jums naudas izteiksme ir visai nosacits, jo
apbilivéta zeme nevar biit atsevisks Tpasuma priekSmets, iznemot atseviskus likuma paredzetus gadijumus.

Neapbuvetu zemes gabalu vertibu nosaka to atraSanas vieta, iesp&jamas izmanto$anas iespéjas,
dazadi fiziskie (zemes gabala platiba, forma, reljefs, nodroSinajums ar inzeniertehniskajam komunikacijam)
un citi faktori. Tacu, nosakot apbivétu zemes gabalu vertibu, nepiecieSams nemt vera uz ta esoso apbiivi, tas
tehnisko stavokli, atbilstibu labakajam TpaSuma izmantoSanas mérkim un citus faktorus.

Katram nekustama tpasuma veidam pastav zinama apbiives un zemes zem tas tirgus vertibu attieciba.
Nekustamo Tpasumu vertéSanas prakse $1 attieciba veidojas no apbiives biivizmaksu un attiecigd zemes gabala
cenu attiecibas, turklat pastav sakariba — jo sliktakas kvalitates apbiive, jo tas nosacitais ieguldijums Tpasuma
kopgja tirgus vertiba ir mazaks. Bez tam janem veéra, ka esosa apbiive var arT negativi ietekmét zemes gabala
tirgus vertibu, pieméram, ja apbuve ir slikta tehniska stavokli un to ir nepiecieSams nojaukt vai ari ta absoltti
neatbilst labakajam un efektivakajam izmantosanas veidam.

Parasti ipaSumiem, kas atbilst to labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, un pie kadiem ir
pieskaitams ari konkrétais vértéjamais Objekts, zemes gabala Tpatsvars ipaSuma kopgja tirgus vertiba ir 10-
20%. Konkrétaja gadijuma vertetaji pienem, ka zemes gabala tirgus vertiba varétu bt aptuveni 10%.

Tadgjadi Objekta sastavdalu tirgus vertibas ir $adas:

Objekta atsevisko sastavdalu (zemes un apbiives) tirgus vértibas noteik§ana
% no kopgjas tirgus Noteikta Tirgus vértiba
vértibas vértiba, EUR (noapalojot), EUR
Zemes tirgus vertiba 10% 380 400
Apbiives tirgus vértiba 90% 3420 3400
100% 3800

- zemes gabala tirgus vértiba (noapajlojot): 400 EUR,;

- apbuves tirgus vertiba (noapalojot): 3 400 EUR.
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4. SLEDZIENS
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Veicot nekustama TpaSuma novertéjumu, ir noteikta:

3800 EUR (tris tiikstosi astoni simti eiro);

tai skaita:
- zemes gabala tirgus vértiba (noapajojot): 400 EUR,

- apbives tirgus vértiba (noapalojot): 3 400 EUR.

Augstak mingtas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas

informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo Iipasumu vertetajs
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

1. Vertetdji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vert€sanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§1 informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vértéjuma pasiititdja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma, un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzeét. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu btiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértejuma uzdevuma teikts, bez

ieprieksgjas novertetaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas vargtu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi

saskanota.

9. Vairums piep@mumu un aprékinu, kas lietoti novertg§juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darTjumi, kas notikusi péc novértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esodajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadfjuma

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz musu parliecibu un zinasanam:

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

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar noveértgjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteik$anas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un ¥ atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vertgSanas
standartiem LVS 401:2013,

e vert€jama TpaSuma apskati klatieng veica asistents Ritvars Berzins, péc kuras tika sastadita $1
atskaite.

Sertificéts nekustamo IipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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