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NEKUSTAMIE IPASUMI

Kuldigas novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipasuma Kuldigas novada
Skrunda, Banis$a iela 3, novértéSanu

Saskana ar Jiasu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikuSi nekustama Ipasuma, kas
atrodas Kuldigas novada Skrunda, Banisa iela 3, kadastra nr. 6209 002 0291 (turpmak teksta Objekts),
noveértesanu. Saja atskaité ar vertéjamo Objektu tick saprasta viena zemes vieniba ar kopgjo platibu
3 964 m* (saskana ar zemes planiem un zemesgramatas nodalfjuma izdruku, kopijas atskaites
pielikuma).

Darba mérkis bija noteikt pasuma — zemes gabala tirgus vertibu ta apskates bridi — 2025. gada
22. decembrT, nemot veéra situaciju nekustamo TpaSumu tirgii $aja datuma.

Vertgjumu nedrikst izmantot citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertetaju
atlaujas. Vert€§jums pamatojas uz vislabaka izmantosanas veida koncepciju, saskana ar tirgus vertibas
definiciju, ieverojot Saja verteSanas atskait€ minetos pien€mumus un ierobezojosos faktorus.

Analizes pamata ir:

1) Jasu iesniegto dokumentu kopijas, izdrukas no zemesgramatas nodalijuma, kas pievienotas Sai

Atskaitei un uzskatamas par tas neatnemamam sastavdalam;

2) vertejama Objekta apskate uz vietas;
3) nekustamo TpaSumu tirgus stavoklis vertesanas laika;
4) visparatzitu vertesanas pieeju izmantoSana.

Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar
Latvijas Ipasuma vértésanas standartiem LVS 401:2013.
Pamatojoties uz talak sekojosa vert€Sanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta Ipasuma:

tirgus vértiba, kas 2025. gada 22. decembrT ir
5000 EUR (pieci tiikstosi eiro).

Noteikta tirgus vertiba ir piemerojama tikai taja gadijuma, ja Objektam nav citu apgritinajumu,
iznemot tos, kas minéti $aja vertéSanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificts nekustamo IpaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

Pateicamies par sadarbibu, talr. 29235485 vai e-mail: info@vindeks.lv

VSIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
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Nekustama ipasuma Kuldigas novada Skrundd, Banisa iela 3,
novertejums 2025. gada 22. decembri

1. NOVERTEJUMA MERKIS UN LAIKS

Noveértgjuma meérkis ir noteikt nekustama ipaSuma, kadastra nr. 6209 002 0291,
Kuldigas novada Skrunda, Banisa iela 3, tirgus vertibu 2025. gada 22. decembri.

Novértéjuma pasititajs: Kuldigas novada pasvaldiba.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datumd ipasumam biitu
japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu
pardeveju un labpratigu pirceju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no puseém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

) Definicija no Latvijas IpaSuma vérte3anas standarta LVS 401: 2013.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma Kuldigas novada Skrundd, Banisa iela 3, 4
novertejums 2025. gada 22. decembri

2. GALVENA INFORMACIJA

2.1. VERTEJAMA OBJEKTA IDENTIFIKACIJAS PAZIMES
Saja atskaitg ar vértéjamo Objektu tick saprasta viena zemes vieniba ar kop&jo platibu
3 964 m? Kuldigas novada Skrunda, Banisa iela 3, ipasuma kadastra nr. 6209 002 0291.
Saskana ar zemesgramatas nodalfjuma izdruku, TpaSumtiesibas uz zemi ir nostiprinatas
Kuldigas novada pasvaldibai, registracijas numurs 90000035590. Skrundas pilsétas
zemesgramatas nodalijums nr. 100000951276.

2.2. APGRUTINAJUMI
Vertétajiem nav zinami jebkadi apgriitinajumi, kas noteikti vért§jamam ipasumam, tiek
pienemts, ka tadu nav.

2.3. VERTESANAS DATUMS
2025. gada 22. decembris, kad Objektu apskatija sertificéta nekustamo Tpasumu
vertetaja Arvida Badiina asistents Ritvars Bérzins.

2.4. ATSKAITES SAGATAVOSANAS DATUMS
Tas elektroniskas parakstiSanas datums.

2.5. OBJEKTA ATRASANAS VIETAS RAKSTUROJUMS
Vertejamais IpaSums atrodas Skrundas pilsétas R nomalg, teritorija starp Liepajas,
Banisa un Plavu ielam. Attalums Ilidz Skrundas pils€tas administrativajam centram, kur
izvietoti svarigakie pilsétas infrastruktiiras objekti, ir aptuveni 1 km. Apkartejo apbiivi veido
dazadas kvalitates individualas dzivojamas majas. Blakus atrodas plasas neapbuvétas platibas.
Piegulosas teritorijas labiekartojums uzskatams ka apmierino$s, piekluSanai pie IpaSuma
izmantojamas Liep3ajas un Banisa ielas ar asfalta/ grants segumu.
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SI4 “Vindeks” novértéjuma atskaite



Nekustama ipasuma Kuldigas novada Skrunda, Banisa iela 3, 5
novértejums 2025. gada 22. decembrt

2.6. OBJEKTA NOVIETOJUMS

2.7. ZEMES GABALS UN TA RAKSTUROJUMS
Vertgjamais Objekts sastdv no viena zemes gabala 3 964 m’ kopplatiba, teritoriju
aiznem nekopts zalajs, kriimaji, atseviski koki. Zemes gabals nav iezogots, forma — sarezgitas
formas daudzstiris, tas robezojas ar blakus esoSajiem gruntsgabaliem, BaniSa un Liepajas
ielam. Iebrauktuves no ielam nav izbuvéeta.
Saskana ar Skrundas pilsétas teritorijas planojumu, Objekts atrodas Savrupmdju

apbiives teritorija 0601.

Savrupmaju apbives tferiforija

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite



Nekustama ipasuma Kuldigas novada Skrundd, Banisa iela 3, 6
novertejums 2025. gada 22. decembri
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Nekustama ipasuma Kuldigas novada Skrundd, Banisa iela 3, 7
novertejums 2025. gada 22. decembri

3. FAKTORI, KAS IETEKME EKSPERTU SLEDZIENU

3.1. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS UN TA ANALIZE

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tick noteikta, pamatojoties
uz vertéSanas pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos
faktorus. Ta atspogulo nekustamo TpasSumu tirgus dalibnieku spéku saméru, ka ari iezimé So
saméru izmainas tendences. Jebkur§ sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu
atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo TpaSumu izmantojot atbilstosi ta labakajam un
efektivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto$anas veids biis atkarigs no nekustamo
IpaSumu 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 iespéjama, tiesiski un finansiali pamatota (Latvijas
ipasuma vertésanas standarts LVS 401:2013).

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipasumu tirgus
situdciju, vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes izmantoSana dzivojamai
apbiivei atbilstosi pilsetas teritorijas planojumam.

Sis vértéjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Ipasums tiks izmantots
atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pien€mumu ir balstiti visi
turpmakie tirgus vertibas aprékini.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- novietojums pie ielas;
- salidzinosi liela zemes gabala platiba.

Negativie:

- nav pievaditas centralizétas komunikacijas;

- nav izblivétas iebrauktuves 1pasuma;

- zemes gabals dal€ji aizaudzis ar krimiem un kokiem, nekopts;
- neregulara konfiguracija.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma Kuldigas novada Skrundd, Banisa iela 3, 8
novertejums 2025. gada 22. decembri

4. VERTESANAS PIEEJAS

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus veértiba, izmantota tirgus (salidzinamo darijumu)
pieeja. Ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek ieglits vértibas indikators, kura pamata ir
vert§jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
saltdzinajums.

Saskana ar veért€Sanas uzdevumu, $is vert€jums ir paredzets, lai noteiktu aptuvenu ipasuma
pardosanas sakumcenu. Pamatojoties uz veért€Sanas uzdevumu, tika noteikta TpaSuma tirgus
vertiba.

Zemes gabalu verteSanas teorijas pamatprincipi.

Klasiska zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam ien€mumam
piemit atlikuma raksturs. Zemes veértibu nosaka $is atlikuma ien€mums, kas tiek saukts par
zemes atlikuma produktivitati.

Atlikuma produktivitate ir tas uz zemi attiecinams tirvais ienemums, kas veidojas, kad
apmaksatas darba, kapitala un uznéméjdarbibas izmaksas.

Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iesp&u maksimizgt ienémumus,
minimizet izdevumus, apmierinat cilveku vélmes pec tiem nozimigam &rtibam.

Nekustamo TpaSumu vértéSana un tai skaitd - zemes vert€Sana, balstas uz sekojosSiem
pamatprincipiem:

Labakas un efektivakas izmantoSanas princips. Zemes (ka TpaSuma un razoSanas
pamatlidzekla) pasiva daba, uz ko var attiecinat tikai atlikuma ien€mumu, par vissvarigako
izvirza principu, lai zeme tiktu izmantota labaka un ekonomiski visefektivaka veida. Tikai pie
labaka izmantoSanas veida zeme var sniegt maksimalu ien€mumu un iegiit augstako vértibu.

Labaka un efektivaka ir visiespgjamaka zemes izmantoSana, kas ir fiziski iesp&jama,
sapratigi pamatojama, juridiski atlauta un ekonomiski izdeviga.

Zemes labaka izmantoSanas veida noteikSana ir visa nekustama paSuma veért€Sanas
procesa sakuma etaps, kam turpmakaja vertéSanas gaita ir izSkiroSa nozime. Gan brivas, gan
apbiivetas zemes tirgus vertiba nosakama, vadoties no tas zemes vertibas, kas izriet no labaka
un efektivaka izmantoSanas veida.

AizvietoSanas princips (angl.- substitution) nosaka, ka zemes gabala tirgus vértiba
nedrikst parsniegt cita lidzvertiga zemes gabala iegades izmaksas.

Piedavajuma un pieprasijuma princips nosaka, ka cena ir atkariga no piedavajuma
un pieprasijuma savstarp&jas mijiedarbibas.

ParedzeSanas princips (angl. - anticipation) nosaka, ka zemes vertiba var celties vai
kristies, atkariba no sagaidamiem notikumiem, nakotnes labumiem vai zaud&jumiem.

Atbilstibas princips (angl. - conformity) nosaka, ka zeme sasniedz savu maksimalo
vertibu tad, kad tas lietoSana atbilst pastavosajiem ekonomiskajiem un socialajiem standartiem,
kas valda konkrétaja apkaime.

Socialekonomisko standartu izmainu princips nosaka, ka praktiski nekas nav miizigs
un nemainigs tehnologiska progresa apstaklos. Veértétajam japrot noveértét gaidamo izmainu
pakapi, kas var izraisit funkcionala un pat argja nolietojuma rasanos.

Zemes vertesanas pieejas.

Zemes tirgus vertiba vienmer jaapliko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida
viedokla. Pat ja vieta ir apbiivéta, zemes vértiba tiek pamatota ar tas labako un efektivako
izmantoSanu. Zemes verteéSana ka process ietver sevi tr1s etapus:

1) zemes labdka izmantoSanas veida noteiksanu,

2) zemes veértibas aprékinasanu ar piemérotakam vértesanas pieejam;

3) rezultatu izlidzindsanu un galigas zemes gabala vertibas noteiksanu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma Kuldigas novada Skrundd, Banisa iela 3, 9
novertejums 2025. gada 22. decembri

Ir tris standarta pieejas nekustamo TpaSumu un, tai skaita — zemes vertibas noteikSanai,
kas veido musdienu vérteéSanas teorijas pamatus. Tas ir:

1) tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja;

2) izmaksu pieeja;

3) iendkumu pieeja.

No §tm trim vértéSanas pamatpieejam, pielietojot tas gan tiesi, gan atvasinot no tam
jaunus variantus, kopuma izveidotas seSas zemes tirgus vertibas noteikSanas procediiras
(tehnologijas):

1) salidzinamo darijumu metode (Sales comparison),

2) zemes rentes kapitalizacija (Ground rent capitalization),

3) zemes atlikuma metode (Land residual technique,)

4) sadalijuma metode (Allocation),

5) izdalisanas/noSkirsanas metode (Extraction/Abstraction),

6) pardales un attistibas analizes metode (Subdivision development analysis).

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja ir visobjektivaka zemes veért€Sanai aktiva
nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos. VertéSanas teorija nosaka, ka gan apbuvetu, gan
neapbiiveétu zemju tirgus vertiba nosakama, vadoties no zemes (vietas) vislabaka izmantoSanas
veida. Vert§jamajam un salidzinamajam zemes gabalam jabut ar analogu labako izmantosanas
veidu, péc iespgjas lidzigiem un tuviem péc atraSanas vietas, platibas, konfiguracijas,
zongjuma, apgritinajumiem un iek$gjiem fiziskiem parametriem. Protams, ka salidzinamo
objektu tirgus datiem jabiit pec iesp€jas lidzigiem pardosSanas laika un tirgus apstaklu zina.
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darjjumiem ar
analogiem objektiem un noveértéjama Objekta salidzinaSanu ar tiem.

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

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darjumu pardoSanas cenas tiek
korig€tas, nemot véra to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta
i1zsole, darfjums starp savstarp€ji saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss
ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena izmainas kop$ darjjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekme
novertejama ipasuma tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no zemes platibas, formas,
pieejamajam komunikacijam, piebrauksanas apstakliem un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp
verte¢jamo 1paSumu un salidzinamiem paSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertétaja slédziena noverteéjamais
Objekts konkréetaja vertibu ietekmé&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 vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novert€jamo
Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 .....
25% — izteikti sliktaks.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma Kuldigas novada Skrundd, Banisa iela 3, 10
novertejums 2025. gada 22. decembri

5. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

5.1. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertetaji ir pien€musi, ka tpaSums turpmak tiks izmantots sapratigi, ievérojot pastavoso
likumdoSanu un visparpienemtas sabiedrisko attiecibu normas. Vertétaji izmantoja pasiititaja
iesniegtas dokumentu kopijas un citus materialus. Visa sanemta informacija ir pienemta par
ticamu un nav parbaudita attiecigajas institiicijas. Ve&rt€Sanas gaita tika uzskatits, ka zemes
gabala platiba atbilst zemes robezu plana fiks€tajam lielumam. Vert€jums attiecas uz apskates
datumu, turpmakas fizisko parametru vai IpasSumtiesibu izmainas nav nemtas veéra un vertetaji
par to ietekmi uz Objekta tirgus vértibu neatbild.

Noteikta 1paSuma tirgus veértiba ir spéka pie nosacijuma, ka Ipasuma atsavinaSanai
nepastav juridiski vai cita rakstura Skérsli un to var realizét atklata un konkur&josa nekustamo
Ipasumu tirga.

5.2. ZEMES NOVERTEJUMS AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARTJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darfjjumu) pieejas pielietoSanas prieksnoteikums ir attistits zemes
gabalu tirgus segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp€te un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu
pardoSanas gadijumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegitas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar
vertéjamo 1paSumu;

3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot vera atSkiribas ar vertgjamo
TpaSumu;

4) korigéto pardosanas cenu saskanoSana un vértéjama nekustama ipasuma pamatotas
tirgus vertibas noteikSana.

Tirgus apskats.

No pieejamas informacijas vertétaji secina, ka sekojot vispargjam tendencém, arl
Skrunda un citas Kurzemes regiona mazpilsétas pédéjo gadu laika zemes gabalu cenas ir
stabiliz&jusas. Tomer tirgus aktivitate ir biitiski mazinajusies, kas saistits ar banku Tstenotajiem
kredit€Sanas ierobezojumiem un vispargjas ekonomiskas situacijas stagnaciju. Lielakas cenu
svarstibas novérojamas mazstavu apbiives zemes gabaliem Kurzemes pils€tas un to tuvuma,
vietas ar vaji attistitu infrastruktiiru. Cenu svarstibas zemes gabaliem perspektivas vietas ir
mazak izteiktas.

Analiz€jot pedeja gada laika notikuSos pardevumus zemju tirgus sektora un aktualo
piedavajumu Skrunda un Kurzemes regiona mazpilsétas, var secinat, ka vért€jamam Objektam
lidzigu zemes gabalu viena m? cenas ir robezas no 2,0 lidz 7,0 EUR, galveno lomu pieskirot
zemes gabala lielumam, atlautajai izmanto$anai, komunikaciju pieejamibai un Tpasuma
atraSanas vietai. Ped€jo divu gadu laika Skrundas pilséta pardoti 6 lidziga izmantoSanas veida
zemesgabali (cenubanka.lv), cenas ir robezas no 1,0 Iidz 8,0 EUR. Aktuala piedavajuma
vertéSanas datuma nav. Sameéra biezi peédgja laika verojami zemes piespiedu pardoSanas
gadijumi par salidzino$i zemu cenu izsol€s vai finansialu griitibu iespaida.

Vértéjamo nekustamo ipaSumu piesaista konkréta regiona cenu limenim. Lidz ar to
nekustama TpaSuma tirgus veértibas aprékins tiek veikts, salidzinot funkcionali lidzvertigu
nekustamo TpaSumu pirkSanas — pardosanas darijumu datus un korig€jot ipaSuma kopgjo tirgus
vertibu. Vertejuma tiek analizeti ticami notikusi lidzveértigu 1pasumu pirkSanas — pardosanas
gadijumi.

Vertetaji ir apkopojusi pietieckami plasSu informaciju par darfjumiem ar vert€jamam
Objektam lidzigiem ipasSumiem. Jasecina, ka veértgjamam Iidzigu IpaSumu iegad€ biezi
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domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotic faktori. Novérojams, ka

attiecigd darfjuma cena biezi atspogulo konkréta pirc€ja ipaSo vertibu, ko vin§ piedéve

Tpasumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplittidu.
Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamie objekti tika izveleti:

e 1paSums Kuldigas novada Skrunda, Klusd iela 1D, kadastra nr. 6209 001 0012;
individualo dzivojamo maju apbiives teritorija esosa, neapbiivéta zemes gabala platiba
2 648 m?. Ipasums pardots 2024. gada 02. aprili par 6 500 EUR jeb 2,45 EUR/m?;

e 1paSums Kuldigas novada Skrunda, Brivibas ield 11, kadastra nr. 6209 002 0202;
individualo dzivojamo maju apbiives teritorija esosa, neapbiivéta zemes gabala platiba
1 196 m?. Ipasums pardots 2025. gada 01. septembri par 2 000 EUR jeb 1,67 EUR/m?;

o IpaSums Kuldigas novada Skrunda, Liela iela 17B, kadastra nr. 6209 002 0211,
individualo dzivojamo maju apbiives teritorija esosa, neapbiivéta zemes gabala platiba
1 660 m?. Ipasums pardots 2024. gada 10. decembri par 3 500 EUR jeb 2,11 EUR/m?.

Konkréti darfjumu dalibnieki netiek minéti, lai bez saskanoSanas ar tiem neizpaustu
konfidencialu informaciju. Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu

finans€Sanas apstakliem, IpaSumu sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, TpaSumu
novietojuma.
Aprekinu tabula.
Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
Kuldigas n. Ipasums Kuldigas Ipasums Kuldigas Ipasums Kuldigas
Skrunda, nov. Skrunda, nov. Skrunda, nov. Skrunda,
Banisa iela 3 Klusa iela 1D Brivibas iela 11 Liela iela 17B
Zemes gabala platiba, m%, 3964 2 648 1196 1 660
Pardevuma cena, EUR 6 500 2 000 3500
Darfjuma laiks 02.04.2024. 01.09.2025. 10.12.2024.
Nosacita 1 m?% cena, EUR 2.45 1.67 2.11

Salidzinamie objekti attieciba pret vért€jamo Objektu

lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi ‘ 0% lidzvertigi ‘ 0%
1. Darfjuma finans€sanas apstakli
EUR 2.45 EUR 1.67 EUR 2.11
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirksanas idzvertigi ‘ 0% | Ilidzvertigi ‘ 0% | Ilidzvertgi ‘ 0%
darTjums vai piespiedu pardosana, darTjums
starp saistitam personim u.c.) EUR 2.45 EUR 1.67 EUR 2.11
sikak | 3% | fdwverig | 0% | hdwerigi | 0%
3. Pardosanas laiks, piedavajums
EUR 2.53 EUR 1.67 EUR 2.11
_ lidzvertigs ‘ 0% labaks ‘ 2% labaks ‘ -3%
4. IpaSuma novietojums
EUR 2.53 EUR 1.64 EUR 2.05
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums mazaks -5% mazaks -10% mazaks -10%
- 1zm_an_tosgnas'velds, avtbllstlba_labaka]am un labak 5% lidzvertigi 0% labak 5%
efektivakajam izmanto$anas veidam
- piekltSanas apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- centralizéto komunikaciju nodro§inajums lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% labak -5%
- zemes gabala konfiguracija labak -10% labak -10% labak -10%
- apvidus ekologiskie apstakli - gaisa, idens lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
kvalitate u.c.
- grunts apstakli, mitrums lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- blakus ipaSumu ietekme, apgratinjumi - lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
elektrolinija
- KOPA funkcionalie parametri: -20% -20% -30%
EUR 2.02 EUR 1.31 EUR 1.43
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Parrekinu koeficients (starprezultats) -18% -22% -32%
Parrekinu korekcija -EUR 0.43 -EUR 0.36 -EUR 0.68

— - — 5
Salidzinamo objektu kopejas plafibas 1 m- EUR 2.02 EUR 1.31 EUR 1.43
korigéta cena (starprezultats)
Salidzinamo objektu korigeta cena EUR 5 356.00 EUR 1 568.00 EUR 2 376.50
(starprezultats)
6. Citi faktori:
- bu}/vvletas, iebrauktuves ierikosana, apauguma “EUR 500.00 _EUR 500.00 _EUR 500.00
novaksana
Salidzinamo objektu korigeta cena EUR 4 856.00 EUR 1 068.00 EUR 1 876.50
(starprezultats)
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 m2
koriggta cena, EUR 183 0.89 113
Salidzinama objekta svara koeficients 0.3 0.3 0.4

Salidzinamo zemju platibas 1m?. vidéja korigeta cena (tirgus
vertiba)

Vértéjama zemes gabala tirgus vértiba

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta zemes tirgus vértiba ir EUR 5 035.

5.3. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novértéSanai pilnvertigi var izmantot tikai tirgus (salidzinamo darijumu)
pieeja. Citu pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas.

Ienakumu pieeja netika izmantota, jo lidzigu zemju nomas tirgus nav pietickami
attistits, zinamas maksas neatspogulo realo situaciju tirgd.

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 tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju iegiitais rezultats.
Attiecigi galiga noteikta TpaSuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 5 000.
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6. SLEDZIENS

Veicot nekustama Ipasuma novért€jumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2025. gada 22. decembrT ir
5 000 EUR (pieci tiikstosi eiro).

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

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

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

1. Vertetaji pienem, ka IpasSuma likumigo piederibu apliecinosi dokumenti ir pareizi.

2. Vertetaji neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar ipaSuma piederibas tiesibu
ietekmeéSanu.

3. Novertetais 1pasums tiek uzskatits par brivu no aizn@émumiem, iekilajumiem, finansialam
saisttbam un apgriitinajumiem, ja tas nav speciali atziméts novertgjuma.

4. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo Tpasumu un ta vertibu ietekmgjoSiem faktoriem uz vert€Sanas
dienu. Tiek uzskatits, ka §1 informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika mées
neuznemamiem atbildibu par Siem informacijas avotiem.

5. Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vertejumu, tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem
avotiem. Novertetaji ir parbaudijuSi datus péc savam vislabakajam iesp&jam, bet
neuznemas atbildibu par skaitlu patiesumu.

6. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un
neieklauj to p€ksnas izmainas ietekmi uz vertibu.
notikumiem, kurus nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati,
kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie rezultati varétu biitiski atSkirties no planotajiem.

8. Ir pienemts, ka nav 1pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma vértibu, un kas
var tikt atklati tikai ar specialam izp&tes metodem.

9. Novertéjumu nav atlauts kop€t un publicet, tas nav paredzets nodoSanai personam, kas nav
saistitas ar noveért€§jamo IpaSumu, ka ar1 tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka
noveértejuma uzdevuma teikts, bez iepriek$€jas novertétaju un pasititdja rakstveida
piekriSanas katra gadijuma atseviski.

10. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl€Sanas
gaita, kas var€tu tikt ierosinata saistiba ar veért€jamo Objektu, ja vien §ada nepiecieSamiba
ar tiem netiek ieprieks 1pasi saskanota.

11. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novert€§juma, attiecas tikai uz konkréto
atskaiti un nav lietojami atrauti no tas konteksta.

12. Notikumi vai darfjumi, kas notikuSi péc novértéSanas datuma, vai par kuriem informacijas
sanemta pec atskaites nodoSanas, nav ietverti veért€juma un vertetaji par tiem neatbild.
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Vertetaja neatkaribas apliecinajums.

Es, zemak parakstijies, apliecinu, ka pamatojoties uz manam zinasanam un parliecibu:

e faktu konstatdcija, ko satur Sis zinojums, ir patiesa un pareiza,

o secindajumus un rezultatus iespaido tikai atskaites teksta minétie pienémumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tds ir manas personigdas domas, viedokli un secinajumi,

® man nav ipasas, pasreizéjas vai perspektivas intereses par vertéjamo ipasumu un man
nav personigu interesu vai aizspriedumu attiecibd uz tam pusém, kas Seit iesaistitas,

e mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieksnoteiktas vertibas pazinosanas vai
vertibu virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vértibas noteiksanas lieluma,
nondksanas pie ieprieks izvirzita rezultata vai kdda cita sekojosa notikuma,

e secinajumi tika izdariti un St atskaite sagatavota saskand ar LVS standartu

Nr.401:2013,

® nekustamo ipasumu vertétdja asistents Ritvars Bérzins ir veicis vertétd ipasuma
personigu apskati, péc kuras tika sastadita st atskaite.

Sertificets nekustamo ipasSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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