Nekustama 1paSuma — zemes un apbiives
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Noveért€juma pasiititajs: Kuldigas novada pasvaldiba

Noveértgjuma datums: 2025. gada 21. janvaris



Kuldigas novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Tpasuma — zemes un apbiives
Kuldigas novada Rendas pagasta Ozolos, “Dzgrves”, noveérteSanu

Saskana ar Jisu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusSi nekustama Ipasuma — zemes un
apbiives (turpmak teksta Objekts), novertesanu.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 6280 004 0104 Rendas pagasta ZG nodalijums: 100000842416
Nedzivojamo &ku 6280 004 0104 001; | Zemes kadastra apzZim&jums: 6280 004 0104
kadastra apzZim&jumi: 6280 004 0104 002
Piezimes: Nojume (pamati) ar kad apz. 6280 004 0104 002 bitiski neietekmeé Objekta
tirgus vértibu, lidz ar to ta turpmak netiek vertéta.
IpaSumtiesibas:
| Tpasnieks: | Kuldigas novada pasvaldiba.

Zemes raksturojums:

Platiba m”: 2 000 | Forma: ‘ Daudzstiris.
Komunikacijas u.c.: Atvienotas.
Apbiives raksturojums:
Eku nosaukums: UzcelSanas gads: Stavu skaits: Platiba m*: Fiziskais stavoklis:
Bernu darzs 001. 1970. 1 308,50 Daléji saglabajusies pamati.
Nojume 002. 1970. 1 60,2 Dajéji saglabajusies pamati.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

| Nav noteikti.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates datums: 21.01.2025. Vertgjums sagatavots: Ta elektroniskas

parakstiSanas datums.
IpaSumu apskatija: Ritvars Bérzips Vertétaja tel.nr. 29186338
Apskates apstakli: Bez ierobeZojumiem.




Vértéjuma uzdevums un mérkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 21. janvari, nemot v&ra situaciju
nekustamo IpaSumu tirgii $aja datuma. Vert&jums paredzets, lai noteiktu Tpasuma iesp&jamo pardoSanas
sakumcenu.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantotas izmaksu un tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas. Vert&jums ir veikts saskana
ar Latvijas IpaSuma vértéSanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojo$a veérté$anas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta ipaguma:

tirgus vertiba, kas 2025. gada 21. janvart ir
1 600 EUR (tukstotis se$i simti eiro);
tai skaita
- zemes tirgus vertiba EUR 1 000;
- apbiives tirgus vértiba EUR 600.

Noteiktas vertibas ir piem&rojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasumtiesibas uz
vertg&jamo Objektu un tam nav citu apgratindgjumu, iznemot tos, kas minéti $aja vértéSanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo TpaSumu vertetajs Arvids Baduns

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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Nekustama ipasuma
Kuldigas novada Rendas pagasta Ozolos, “Dzérves”, novertejums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

N
%

—

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA
Vertejamais Tpasums atrodas Kuldigas novada Rendas pagasta, apdzivotas vietas Ozoli nomalg,

aptuveni 15 km attaluma no pagasta centra Renda. Zemes gabals robezojas ar neapblivétam teritorijam,
iebrauktuvi pagalma. Ipasuma tuvuma atrodas Ozolu muizas komplekss, pamestas daudzdzivok]u majas,
kudras razotne “Ravas”, Ozolu centra apbiive — pamestas darbnicu €kas.

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite



Nekustama ipasuma
Kuldigas novada Rendas pagasta Ozolos, “Dzérves”, novertejums

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Vertgjama Objekta sastava ietilpst zemes gabals:

kopgja platiba: 2 000 m%;

forma: daudzstiris;

reljefs: lidzens;

apaugums: nekopts zalajs, krimaji, atseviski koki;
nozogojums: zemes gabals nav nozogots;
labiekartojums: bez speciala labiekartojuma, nekopts;
apbiive: bérnu darza un nojumes drupas - pamati;

inzenierkomunikacijas:  bijusi pieejama elektroapgade, centralizéta Gdensapgade, centralizéta
kanalizacija — pieslégumi atvienoti.

Pieklusana zemes gabalam organizéta no asfalta seguma cela Ozolu centra. Zemes gabals no D
robezojas ar iebrauktuvi pagalma, no paréjam pusém ar neapbiivétam teritorijam.

Uz zemes gabala atrodas 1-stavu nedzivojamas €kas un nojumes pamatu paliekas. Apbiive bijusi
izvietota zemes gabala dala pie iebrauktuves, tas izvietojums zemes gabala bija racionals. Saskana ar Rendas
pagasta teritorijas planojumu (geolatvija.lv), IpaSums atrodas Publiskas apbiives teritorija.

Funkcionalais zon&jums

» Publiskas apbuves teritorija

Papildu informacija
+ Zemes vieniba: 62800040104 (skatit papildu informaciju)

+ Ciems "Ozoli"

1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Veértgjama Objekta sastava ietilpst nedzivojamas &kas — bérnu darza pamati. Vertétaju riciba ir
informativa izdruka no Kadastra informacijas sist€mas, kas pievienota Sai atskaitei. Seit mingtie ekas fiziskie
parametri tika izmantoti vertéSanas gaitd. Par pamatu tehnisko stavokli veértétaju riciba precizas
informacijas nav. Turpmak vertéejuma tiek pienemts, ka pamatu tehniskais stavoklis (nolietojums) ir
atbilstoSs attiecigas eékas hronologiskajam vecumam.

Talak seko sikaks apbtives apraksts un palikusas dalas - €kas konstruktivo elementu - pamatu
ipatsvars saskana ar 2012. gada 10. janvara MK noteikumu Nr. 48 pielikumu Nr. 5 (kopija atskaites
pielikuma).

Ekas nosaukums: Ekspluatacijas uzsaksanas Stavu Bijust Pamatu
gads: skaits: platiba m”: Tpatsvars %
Bérnu darzs 001 1970. 1 308,50 19%

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. IPASUMA FOTOATTELI

SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite



Nekustama ipasuma
Kuldigas novada Rendas pagasta Ozolos, “Dzérves”, novertejums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantotas izmaksu un tirgus (salidzinamo darfjumu)
pieejas. Pamatojoties uz ar veérté$anas uzdevumu, tika noteikta ipaSuma tirgus veértiba.

Tirgus vertibas definicija no Latvijas Ipa§uma vertéSanas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datumd 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 izvéele.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaumu vértéanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizgjos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos pilna apjoma
izmantojama izmaksu pieeja apbiives (pamatu) un tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja zemes novertésanai.

Izmaksu pieeja visticamakos rezultatus dod, vért&jot jaunas €kas un biuives, kas tiek izmantotas
saskana ar labako un efektivako izmantoSanas veidu. Vert€jot ar So pieeju, zemes gabala tirgus vértiba tiek
summéta ar ¢ku un buvju vértibu. Tiek nemts véra apbives fiziskais, funkcionalais un ekonomiskais
nolietojums. Apbiives kop€jais nolictojums var tikt definéts ka starpiba starp &ku un biivju atjaunoSanas vai
aizvieto$anas izmaksam un to pasreizgjo tirgus vertibu.

Fiziskais nolietojums atspogulo apbiives novecosanos laika gaita, pieméram, radusos konstruktivo
elementu un apdares defektus. Tas parada buvkonstrukciju un materialu sabrukuma pakapi dazadu faktoru
iedarbibas rezultata.

Funkcionalais nolietojums rodas nepiemérota €kas planojuma vai apbiives neatbilstibas musdienu
prasibam rezultata. Tas raksturo €ku un biivju neatbilstibu pastavoSajiem nekustamo Tpasumu tirgus
standartiem.

Ekonomiskais nolietojums rodas no konkréta nekustama ipaSuma neatkarigu argjo faktoru ietekme.
To izraisa eckonomiska stavokla pasliktinasanas, apkartéjas vides attistibas virziena maina, izmainas
teritorialplanojuma un citi lidzigi iemesli. Ming&tais nolietojums bitiski ietekm& objekta atras pardosanas
iespejas.

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 modelétu noveértéjuma TpaSuma tirgus vertibu.

Veértésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsole, darfjums starp savstarpé&ji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski Tss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena
izmainas kops$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekmé noveért§jama
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 Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertétaja slédziena novertejamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekme 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 vertetaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vértibu ietekmégjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret noveértéjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma
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2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZimé So sam@ru izmainas tendences. Jebkurs§
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Ipasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmantoanas veids biis
atkarigs no nekustamo IpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantoSanas veida bis
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 situdciju,
vertétaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir jaunas apbives izveidoSana, iespéju robeZas izmantojot
eso$os pamatus.

Sis vertejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais ipasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o piepémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var butiski ietekmét arT nekustamo Tpasumu tirgu. Eso$aja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs bis $is process. Pastav risks, ka lidzSingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
ipasumu cenam var bit divéjada. No vienas puses, vaj§ pieprasijums spiez cenas Uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var klit piedavajuma trukums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, Latvijas banka ir butiski paaugstinajusi inflacijas
prognozi, savukart IKP prognoze samazinata. Vienlaikus Latvijas Banka samazinajusi Latvijas ekonomikas
pieauguma prognozi 2025. gadam.

Lidzigu ipasumu - neapdzivojamo &ku pamatu un zemes tirgus pedgja laika ir neaktivs. Tas
izskaidrojams ar kop&jo ekonomisko situaciju valsti un banku piesardzigo kreditéSanas politiku. Analizgjot
kopgjo situaciju lidzigu ipaSumu tirgi Kurzemes regiona, var secinat, ka 2023. un 2024. gada ir pardots
salidzino$i maz Iidzigu objektu. Tacu investgjot lidzek]us €ku remonta un komunikaciju sakarto$anai, tiek
ieglitas misdienigas platibas, kas izmaksa ieverojami 1etak, ka jaunu €ku celtnieciba. Biitiska loma ir iespg&jai
piesaistit Eiropas Savienibas fondu Iidzeklus dazadu ar attistibu saistitu projektu ietvaros.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- pieejamas centralizétas komunikacijas;
- laba piekl@isana.

Negativie:
- neliels pieprasijums péc lidzigiem objektiem;
- 1pasums robezojas ar plasu, degrad€tu teritoriju.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertéjuma apréekini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustamo TpaSumu nav nodro$inats galvojums;

e nekustamais ipaSums nav apgrutinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem;

e nekustamais ipasums nav apgriitinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;

o nekustama 1paSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
tres$as personas;

o tika uzskatits, ka €ku parametri atbilst kadastra fiksétajiem lielumiem;

e bez novért€juma atskaité aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma tirgus vertibu;

e TpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto$i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigi 1pasumi tiek iznomati loti reti, zinamas maksas ir paklautas sp&cigai subjektivo faktoru
iedarbibai un to ietekmé svarstas ievérojamas robezas. Ipasnieks lidziga objekta iznomaganas gadijuma nekad
nesanem adekvatu kompensaciju par saviem ieguldijumiem, tadél ar ienakumu pieeju aprékinata vértiba
visbiezak neatbilst tirgus vertibai tas klasiskaja izpratné. Nemot véra minétos argumentus, tika nolemts
Objekta novertésanai ienakumu pieeju nepielietot.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3.5. APBUVES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR IZMAKSU PIEEJU
Vertetaji ir pielietojusi izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek nemtas veéra jaunas apbiives izveido$anas
izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir ekonomikas princips, ka pircgjs
par aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva iegades vai izveides
izmaksas. Pieeja pamatojas uz pieneémumu, ka potencialais investors apsvers zemes gabala iegades izdevumus
un jaunu analogu apbtives pamatu celtniecibas izmaksas, izmantojot modernus celtniecibas materialus,
planojumu un metodes, salidzinajuma ar vert€jama IpaSuma iegadi un €ku atlikuSo elementu atjaunosanu.
Tiek pienemts, ka sapratigs pirc€js par esoSo IpaSumu nemaksas vairdk par min€tajiem izdevumiem
atjauno$anai un zemes pirksanai.
Izmaksu pieejas pielietoSanas tehnologijai apbuives (pamatu) noveértésana ir sekojosi etapi:
apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;
2. fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprekinasana;
3. kopgja nolietojuma atpemSana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas
vértibas;
4. kopgjas Ipasuma tirgus vertibas noteikSana.

Ekas konstruktivo elementu Ipatsvars tiek noteikts, pamatojoties uz Ministru kabineta 2012. gada 10.
janvara noteikumu Nr. 48 , Blivju kadastralas uzmériSanas noteikumi”, (spéka Iidz 2023. g. 28. martam), 5.
pielikumu. Saskana ar to, eku konstruktivo elementu Tpatsvars tiek noteikts sekojosi:

Ekas konstruktivo elementu Ipatsvars

B Konstruktiva elementa patsvars (procentos)
Eku -
konstruktivais Pazimes .| arsienas _ . Jumts
risinajums pamatl (karkasi) parsegumi nesoée'l" segums
konstrukcija
Eka ar Ekai apvidii eksistg:
parsegumu un 1) visi Cetri konstruktivie
vienu vai diviem elementi — pamati, arsienas 19 31 20 15 15
virszemes (karkasi), parsegumi un jumts;
staviem 2) viens vai divi virszemes stavi

Pamatojoties uz Ministru kabineta 2012. gada 10. janvara noteikumu Nr. 48 ,Baivju kadastralas
uzmériSanas noteikumi” (spéka Iidz 2023. g. 28. martam) pielikumu Nr. 5, ka arl pemot véra &kas
hronologisko vecumu, vertétaji nosaka pasreiz&jo vertibu atseviskiem, daba eksistgjosiem konstruktivajiem
elementiem, nemot véra to fizisko, funkcionalo un ekonomisko nolietojumu. Ekas atjauno$anas vértiba tiek
pielidzinata jaunu lidzvertigu celtnu biivizmaksam, kas tiek pienemtas, vadoties no tipiskajam buivizmaksam
atbilstosi eku konstrukcijai un pielietojuma veidam.

Bérnu darzs kad. apz. 6201 027 0032 001

Ekas lieto$anas veids Bérnu darzs
Stavu skaits 1
Ekas kopgja platiba, m” 308,50
Celtniecibas izmaksas, EUR/m® 1000
Ekas aizvietosanas izmaksas, EUR 308 500
Pamatu aizvietoSanas izmaksas EUR (19%) 58 600
Kopgjais nolietojums, % 99%
Aprekinata ekas esoSo konstruktivo elementu — 590
pamatu pasreizgja vertiba, EUR

Attiecigi €kas atlikusas dalas — pamatu vertiba tika noteikta (noapalojot) EUR 600.
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3.6. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietoSanas prieksnoteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vert€Sanas procesa etapi ir:
1) nekustamo ipaSumu tirgus izpSte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas
gadijjumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértgjamo ipasumu;
3) salidzinamo objektu pardo$anas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar vért€jamo ipaSumu;
4) korigéto pardoSanas cenu saskanoSana un vert§jama nekustama TpaSuma pamatotas tirgus

vértibas noteik$ana.

Tirgus apskats.

Valsti kopuma, arT Kurzemes regiona apdzivotas vietas, ir neliels pieprasijums péc zemes gabaliem.

Apbtves zemei biitiska ir tas atraSanas vieta blakus ielam un infrastruktiiras objektiem.

Analizgjot pedeja gada laika notikuSos pardevumus un aktualo piedavajumu, var secinat, ka
vertgjamam Objektam Iidzigu zemes gabalu viena m? cenas ir robezas no 0,2 lidz 1,5 EUR, galveno lomu
pieskirot zemes gabala lielumam, atlautajai izmantoS$anai un atrasanas vietai.

Saméra biezi Kurzemes regiona pedgja laika veérojami zemes piespiedu pardo$anas gadijumi par
salidzino$i zemu cenu izsol€s vai ipasnieku finansialu griitibu iespaida.

Vértéjamo nekustamo IpaSumu piesaista konkréta regiona cenu limenim. Lidz ar to nekustama
Tpasuma tirgus vertibas aprekins tiek veikts, salidzinot funkcionali lidzvertigu nekustamo Tpasumu pirkSanas —
pardosanas darfjumu datus un koriggjot ipaSuma kop&jo vértibu. VEertgjuma tiek analiz&ti ticami notikusi
lidzvertigu IpaSumu pirkSanas — pardosanas gadijumi.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plaSu informaciju par darfjumiem ar vert§jamam Objektam
lidzigiem 1paSumiem. Jasecina, ka vertejamam lidzigu IpaSumu iegad€ biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena biezi atspogulo konkréta
pircgja ipaso vertibu, ko vins piedéve ipaSumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitiidu.

Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies VZD vai
zemesgramata registrétus darijumus ar lidzigiem Ipas§umiem, aprékinos pielietojot attiecigas korekcijas.

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

e  TpaSums Ventspils novada Ziru pagasta, “Mazbriveri”, kadastra nr. 98900050069. Publiskas apbuves
teritorija eso$a zemes gabala platiba 5 000 m?. Ipasums pardots 2024. gada 22. marta par 1 129 EUR vai

0,23 EUR/m%;

e TipaSums Dienvidkurzemes novada Dunikas pagasta, “Uplejas”, kadastra nr. 64520020039. Publiskas
apbiives teritorija eso$a zemes gabala platiba 10 400 m*. Ipasums pardots 2023. gada 31. oktobri par
6 100 EUR vai 0,59 EUR/m?;

e TipaSums Saldus novada Blidenes pagasta,

“Mednieku maja”, kadastra nr. 84440020428. Publiskas

apbiives teritorija esosa zemes gabala platiba 1 000 m?. Ipasums pardots 2024. gada 18. julija par 700

EUR vai 0,70 EUR/m?.

Konkréti darfjumu dalibnieki netiek mingti, lai bez saskanoSanas ar tiem neizpaustu konfidencialu
informaciju. Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€$anas apstakliem, TpaSumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, ipa§umu novietojuma.

Aprekinu tabula.
Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
K:;l:r']gd:‘i';ov' Ventspils n. Ziru p. D-Kurzemes n. Saldus n. Blidenes p.
DZERVES Mazbriveri Dunikas p. Uplejas Mednieku maja
Zemes gabala platiba, m’. 2000 5000 10 400 1000
Pardevuma cena, EUR 1129 6 100 700
Darfjuma laiks 22.03.2024. 31.10.2023. 18.07.2024.
Nosacita 1 m? cena, EUR 0.23 0.59 0.70
Salidzinamie objekti attieciba pret verte§jamo Objektu
- N i lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
1. Darfjuma finanséS$anas apstakli EUR 023 EUR 059 EUR 070
2. Darfjuma apstakli (tipisks [idzvertigi ‘ 0% | lidzvertigi ‘ 0% | Iidzvertigi ‘ 0%
pirkSanas darTjums vai piespiedu
pardogana, u.c.) EUR0.23 EUR 0.59 EUR 0.70
o o lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
3. Pardosanas laiks, piedavajums EURO023 EUR 059 EUR 070
- lidzvertigs ‘ 0% lidzvertigs ‘ 0% lidzvertigs ‘ 0%
4. Ipasuma novietojums
EUR 0.23 EUR 0.59 EUR 0.70
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5. Zemes funkcionalie parametri:

- zemes gabala lielums lielaks 5% lielaks 10% lidzvertigs 0%

- izmantoSanas veids, atbilstiba

labakajam un efektivakajam lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

izmanto$anas veidam

- pieklusanas apstakli - iebrauktuve lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- centralizEto komunikaciju lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | IHdzvertigi | 0%

pieejamiba

- zemes gabala konfiguracija lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- apvidus ekologiskic apstakli - lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0%

gaisa, fidens kvalitate u.c.

- grunts apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- blakus TpaSumu ictekme, labak -5% labak 5% labak 5%

apgrutindjumi

- KOPA funkcionalie parametri: 0% 5% -5%
EUR 0.23 EUR 0.62 EUR 0.67

Parrékinu kf)eﬁcwnts 0% 50 5%

(starprezultats)

Parrekinu korekcija EUR 0.00 EUR 0.03 -EUR 0.04

Salidzinamo objektu kopgjas

platibas 1 m?. korigéta cena EUR 0.23 EUR 0.62 EUR 0.67

(starprezultats)

Salldzmam(_) objektu korigéta cena EUR 1129 EUR 6 405 EUR 665

(starprezultats)

6. Citi faktori:

-ar zem_lvsalstlta apbuve, EUR O EUR O EUR O

demontaza

Salldzmam(_) objektu korigéta cena EUR 1129 EUR 6 405 EUR 665

(starprezultats)

Salidzinamo objektu kopgjas

platibas 1 m?. korigéta cena, EUR 0.23 0.62 0.67

Salidzinama objekta svara koeficients 0.3 0.3 0.4

Salidzinimo zemju platibas 1m’ vidéja korigeta
cena (tirgus vértiba)
Veértéjama zemes gabala tirgus vértiba

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta TpaSuma sastava eso$as zemes tirgus
vertiba ir (noapalojot) EUR 1 000.

Summgjot iepriek$ noteikto apbiives vértibu un zemes vertibu, tika noteikta kop€ja ipasuma tirgus
vertiba:

600 + 1000 = 1600EUR

3.7. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novertésanai katra gadijuma pilnveértigi var tikt izmantotas tikai izmaksu un tirgus pieejas.
Citu pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas. Ienakumu pieeja netika izmantota, jo
lidzigu ipaSumu nNomas tirgus nav attistits, zinamas maksas svarstds ieverojamas robezas. Al zinama
informacija nav pietieckami ticama. Konkrétaja gadijuma ir griiti prognoz&t nomas maksu apmeéru, kadu bitu
gatavs maksat potencialais Tpasuma nomnieks briva nekustamo Tpasuma tirgii. Nemot véra to, ka tirgus
vertibas noteikSanai katra gadijjuma par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav nepiecieSams veikt
atseviSku iegiito aprékinu rezultatu izlidzinasanu un par galigo IpaSuma tirgus vértibu atzistama ar izmaksu un
tirgus pieeju iegtitais rezultats.

Attiecigi galiga noteikta Tpasuma tirgus vertiba (rezultatus noapalojot) ir EUR 1 600.
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4. SLEDZIENS

Veicot Objekta novertejumu, ir noteikta

tirgus veértiba, kas 2025. gada 21. janvari ir
1 600 EUR (tiikstotis se$i simti eiro);
tai skaita
- zemes tirgus vertiba EUR 1 000;
- apbives tirgus vertiba EUR 600.

Augstak mingtas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

1. Vertetaji pienem, ka Ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekméjoSiem faktoriem uz vertéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§1 informacija ir ticama un pareiza.

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

citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Apréekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertéSanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprékini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus buitu 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
novertejamo IpaSumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem noliikiem, ka novertgjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$gjas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varétu
tikt ierosinata saistiba ar vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertéjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc

atskaites nodoSanas, nav ietverti veért€juma un vertetaji par tiem neatbild.
11. Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Més apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinaganam:

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

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd mingtie piendmumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e t3s ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreiz€jas 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 ieprick§ noteiktas vértibas pazino$anas vai veértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas licluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un §1 atskaite sagatavota saskapa ar Latvijas IpaSuma vértéSanas
standartiem LVS 401:2013,

o tika veikta vért€jama tpaSuma apskate klatieng, péc kuras tika sastadita §1 atskaite.

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