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NEKUSTAMIE IPASUMI

Kuldigas novada pasvaldibai

Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Tpasuma Kuldigas novada
Kuldiga, Piltenes iela 25A, novertesanu.

Saskana ar Jusu pasiitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama TpaSuma — zemes un

apbiives (turpmak teksta Objekts), novertésanu un nomas maksas aprekinu.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastranr.. | 6201 008 0043 | Kuldigas pilsétas ZG nodalijums: | 100000480060
Zemes vienibas kadastra apzimgjums: 6201 008 0254
Ekas kadastra apzim&jums: 6201 008 0150 002
Ipasumtiesibas:
‘ Objekta TpaSnieks: ‘ Kuldigas novada pasvaldiba

Zemes raksturojums:

Platiba: | 2817 m’ | Komunikacijas: Elektroapgade, centralizéta tidensapgade, kanalizacijas tikls,
centralizeta siltumapgade (atvienota). PiebraukSana iespéjama pa
rekonstruétu, labiekartotu Piltenes ielu, pie ékas ir auto
stavlaukums.
Apbiives raksturojums:
Ekas nosaukums: UzcelSanas gads: Stavu skaits: Platiba m*: Fiziskais stavoklis:
Sporta zale 002 1988.g. 1 1180 Apmierinoss.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Zemesgramatas nodalljumd registrétie apgriitinajumi:

Atzime -

cela servitiits par labu nekustamam ipasumam ar adresi Piltenes iela 25B, Kuldiga.

VZD Kadastra datos registrétie apgritindjumi:
Apgritingjumu saraksts:

1. [7311080900 - vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija ap pazemes idens nem$anas vietu - 0.2817 ha

ro

7312010101 - ekspluatécijas aizsargjoslas teritorija ap densvadu, kas atrodas lidz 2 metru dzilumam - 0.0034 ha

3./ 7312010300 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces kanalizacijas vadu - 0.0055 ha

4.|7312010300 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces kanalizacijas vadu - 0.0006 ha

5.|7312040100 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elekironisko sakaru tiklu finfju un kabe|u kanalizéciju - 0.0011 ha

6. 7312050201 - ekspluatécijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu liniju - 0.0080 ha

7.17312050201 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu liniju - 0.0087 ha

8.|7312050500 - ekspluaticijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko {iklu transfarmatoru apaksstaciju - 0.0015 ha

9./ 7312060100 - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes siltumvadu, siltumapgades iekartu un bavi- 00123 ha




IpaSuma apskates un novertesanas apstakli:

Apskates un vertésanas 09.03.2026. Vertgjuma sagatavosanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstiSanas datums.
Ipasumu apskatja: Ritvars Berzins | Vertétaja tel.nr. 29186338
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vertejuma uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu un tirgus nomas maksu ta apskates bridi — 2026. gada 09. marta,
nemot vera situaciju nekustamo IpaSumu tirgii $aja datuma. Vertgjums paredzet, lai noteiktu IpaSuma (zemes
un &kas) iespgjamo nomas maksu.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja. Vert&jums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vertesanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa veértéSanas atskait® ietverto informaciju, ir noteikta nekustama
Tpasuma — zemes un apbiives Kuldigas novada Kuldiga, Piltenes iela 25A:

iespéjama tirgus nomas maksa, kas 2026. gada 9. marta varétu bt 4 800 EUR/gada,

tai skaita apbtives nomas maksa 3 600 EUR/gada,
zemes gabala nomas maksa 1 200 EUR/gada.

Nomnieks papildus nomas maksai maksa PVN un iznomatajam normativajos aktos noteiktos
nodoklus vai to kompensaciju, kuri attiecinami uz iznomato IpaSumu.

Noteiktas vertibas ir piemerojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas mingti $aja vert€Sanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificets nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Baduns

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

'S"»IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives
Kuldigas novada Kuldiga, Piltenes ield 25A, nomas maksas novértejums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Veértgjamais 1paSums atrodas Kuldigas novada Kuldiga, pilsétas Z dala, teritorija starp Piltenes,
Skuju, Ventspils un Gravas ielam. Attalums lidz Kuldigas pilsétas centram, kur izvietoti svarigakie
infrastruktiiras objekti, ir aptuveni 0,5 km. Tpasuma tie§a tuvuma atrodas skola, sporta halle, veikali, stadions,
kultiiras centrs, daudzstavu dzivojamas majas. Zemes gabals robezojas ar Piltenes ielu un stadionu. Pa

Piltenes ielu kurse pilsétas sabiedriskais transports.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

Platiba 2 817 m? - zeme zem €kam un pagalmiem (VZD Kadastra dati). Laukumu dala pie ekas nav
ieZzogota, grants segums, izbiivéta iebrauktuve no Piltenes ielas.

Uz zemes gabala esoSajai pamatekai ir pievaditi $adi centralizetie inzeniertikli (VZD dati):

e 380V elektroapgade;

e pieslégums centraliz&tajiem tidensapgades tikliem;

e pieslégums centraliz&tajam kanalizacijas tiklam;

e pils@tas centralizéta apkure (atvienota).

Apbiuive izvietota zemes gabala vidus dala, Publiskas apbiives teritorija (www.geolatvija.lv), tas
izvietojums gruntsgabala ir racionals.

Funkcionalais zon&jums

« Publiskas apbuves teritorija

Apgriatinatas teritorijas

« Vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija
ap pazemes Odens nemsanas vietu

Papildu informacija

« Zemes vientba: 62010080259 (skatit papildu informaciju)

« Pilséta "Kuldiga"

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertejama Objekta sastava esoSo apbiivi veido sporta zale (bijusas tirdzniecibas telpas, ripniecibas
precu tirgus). Vertetaju riciba ir kas tehniskas inventarizacijas lietas un tehniskas apskates atzinuma kopijas,
kas pievienotas 3ai atskaitei. Seit mingtie celtnes fiziskie parametri tika izmantoti vértesanas gaita. Talak seko
sikaks Objekta sastava ietilpstosas, vert€jamas apbiives apraksts.

Sporta zale.

Nr.: | 002
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 1169,20 | m?
Biivtilpums: 10177 | m?
Kopéja platiba: 1180,0 | m?
Stavu skaits: |
Ekspluatacijas
uzsak$anas gads: 1988.g.
Konstruktivais risinajums

Pamati: dzelzsbetons apmierinoss
Arsienas: metala konstrukcijas apmierinoss

metala loksnes, dalgji siltinatas, korozijas dal&ji apmierinoss
Argja apdare bojajumi, deformacijas
Iek3sienas: atvieglotas konstrukcijas apmierino$s
Parsegumi: metala konstrukcijas apmierinoss
Ailes: aluminija logu bloki ar stiklojumu koka listes slikts

(bijusas stikla paketes, kas demontgtas),

atseviskas logu ailes aizpilditas ar USB loksném,

kas dalgji deforméjusas; PVC ieejas durvis
Jumts: metala konstrukcija, metala loksnes apmierinoss

Inzeniertikli
Elektroapgade: 380V
Udensapgade: centralizéta
Kanalizacija: centralizéta
Apkure: pils@tas centralizeta, €ka netiek apkurinata
Telpu apdare

Eka izvietota tirdzniecibas telpa bez kolonnam un starpsienam, griestu augstums 8,90 m, platiba 1
083,80 m?, v&jtveri, noliktavas, laikoSanas kabine, tualete — attiecigi griestu augstums 2,4 — 3,4 m.
Paligtelpas no tirdzniecibas zales atdalitas ar atvieglotas konstrukcijas starpsienam. Iekstelpas bez
specialas apdares, ir betona gridu segums. Santehniskas ictaises nolietojusas, bet darba kartiba.
Atseviskas vietas redzami €kas arsienu apdares un siltindgjuma bojajumi, pilniba nomainami logi.
Kopuma gka dalgji apmierinosa tehniska un vizuala stavokli. Pirms turpmakas &kas pilnveértigas
ekspluatacijas atsakSanas, nepiecieSsams veikt remontdarbus, atbilstosi €kas tehniskas apskates
atzinuma noradém trikumu novérSanai. Apskates datuma telpas netieck ekspluatétas un
apkurinatas.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI
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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 darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek ieglts vertibas indikators, kura pamata ir vertgjama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Vertejums paredzE€ts, lai noteiktu IpaSuma aptuvenu pardoSanas sakumcenu. Pamatojoties uz
vertesanas uzdevumu, tika noteikta Ipasuma tirgus vertiba un tirgus nomas maksa.

Tirgus vertibas un tirgus nomas maksas definicijas no Latvijas IpaSuma 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.

Tirgus nomas maksa ir aprékinata summa, par kadu ipasums vértéSanas datumad bitu iznomats
savstarpeji nesaistitu pusu darijumd starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz atbilstoSiem
nomas nosacijumiem, péc atbilstosa piedavajuma, un katrai no pusem rikojoties kompetenti, ar aprékinu un
bez piespiesanas.

Vertéjuma pieeju izvele.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo IpaSumu vert€sanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

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

Tirgus (saltdzinamo 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 novertéjuma ipasuma tirgus vertibu.

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup&tas péc sekojosam galvenajam pazimem:

1. Darijuma finansésanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjjuma ir netipiski
finans&Sanas 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 darTjumu pardoSanas cenas tiek koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tdm personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums batiski ietekmé novértgjama
Tpasuma tirgus veértibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vertgjamo Tpasumu

un salidzinamiem IpasSumiem.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot vera visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arT iezZim€ $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto$i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto$anas 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.

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertétdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir noliktavu, tirdzniecibas, sportisko aktivitasu telpas péec
nepiecieSamo remontdarbu pabeigSanas un zemes vieniba apbiives uzturéSanai.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpa§ums tiek izmantots atbilstodi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas apréekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu Objekta 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 darTjumu uzne€mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 24
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analiz€ja informaciju par darfjumiem ar lidzigas
nozimes objektiem, un $adu ipasumu piedavajumu.

Turpinoties karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, pastav risks, ka I1dzsingjais lidzsvars var
mainities. ST briza nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircgji un
investori visdrizak izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. Ietekme
uz nekustamo TpaSumu cenam var biit divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no
otras puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma trikums, un tad
spiediens uz cenam ir augSupversts. P&c kara sakuma bija daudzi uzn€mumi, Ipasi arvalstu lielas korporacijas,
kuras nopietni izvertgja nepiecieSamibu pardot savus aktivus vai biznesu Baltija, tom@r laikam ejot rezultata
daudz $adu darfjumu nebija. To investoru, kuri darbojas Baltijas valstis, skatijums uz geopolitisko situaciju
kopuma ir piesardzigs, tomer kopgjais noskanojums ir realistisks un balstas uz to, ka $aja teritorija ir Eiropas
Savieniba un NATO.

Uznémuma registrs: dati dibinato un likvidéto uznémumu skaita
dinamika

25K -
20K~
15K

10K~

5K+

o= I = o
2020 2021 2022 2023 2024

— Registréts Izslégts

Avots: Arco Real Estate

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2026. gada, visticamak, tiek prognozeta ekonomikas
stagnacija un inflacija. Bremz&$anas vérojama ar1 Eiropas ekonomika, tomér 2026. gada otraja pus¢€ izaugsmei
vajadz€tu atjaunoties, inflacijai paléninoties. Ieprieks€jo gadu zemie procentu likmju Itmeni neveicinaja
ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas var€tu atgriezties vien neordinara
situdcija. Prognozes tiek modelétas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt batiski korigétas, nemot veéra to,
cik veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finansg€juma sniegtas iesp€jas un arl atbalstoSas monetaras
politikas nodroSinatie arkartigi labveligie finans€juma apstakli. Paredzams, ka investiciju tirgu vadis vietgjie
spelétaji un bus lielaks mazaka apjoma darTjumu Ipatsvars, kas savukart ietekmes kop&jos Baltija sasniegtos
investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopg&jais investiciju apjoms Baltijas valstis 2026. gada
saglabasies ieprieksgja gada limeni, bet lielaka dala darfjumu tiks planoti 2027. gada. Paral@li visam
potencialie investori patlaban nopietni izverte, kur ieguldit un veidot savu biznesu. Ir investori, kuri tiesi $aja
laika mekl€ iesp€jas, turklat ne tikai arvalstu, bet arT viet€jie investori. Neskaidribas laiks ir Tstais, kad cenas ir
atraktivakas un izdevigak var iepirkt aktivus un veikt ieguldijumus. Viss ir atkarigs no investoru skatijuma uz
pienemamo riska ltmeni.
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2023. gada laika Latvija tika veikti 49,2 tiiksto$i nekustamo TpaSumu pardosanas darfjumu, kas bija
par 11,5% mazak neka 2022. gada (55,6 tiikstoSi). Kopgja nekustamo IpaSumu darfjumu summa Latvija
sasniedza 2,288 miljardus EUR, kas bija par 11,6% mazak neka gadu ieprieks (2,587 mljrd. EUR). No
veiktajiem nekustamo TpaSumu pardosanas darfjumiem lielaka dala — 41% bija dzivoklu pardoSanas darTjumi,
kas veidoja 45% no kopgjas darfjumu summas, tiem sekoja pardoSanas darTjumi ar zemém, kas kopa veidoja
35% no darjjumu skaita un 21% no kopg&jas darjumu summas; pardoSanas darfjumi ar zemes un &ku
IpaSumiem veidoja 19% no darfjumu skaita un 32% no kopgjas darjjumu summas. Savukart, 2023. gada Riga
tika noslégti 15 tuksto$i nekustamo ipaSumu pardosanas darjjumu, kas bija par 9,5% mazak salidzinajuma ar
2022. gadu, kad tika noslégti 16,5 tiksto$i darfjumu. Savukart, kop&ja nekustamo ipasumu darijumu vértiba
Riga 2023. gada sasniedza 1,021 miljardu EUR, kas ir par 12,6% mazak neka 2022. gada, kad kopgja
darfjumu vértiba bija 1,168 miljardi EUR.

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu skaits Latvija 2022. - 2023. gada
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Nekustamo 1pasumu pardosanas darijjumu skaits un kopéja
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Lidzigiem TpaSumiem bez ekonomiska izdeviguma svarigs faktors ir ari stabils, dross, pietickami
maksatspgjigs ,,enkurnomnieks”, kas nodro$ina lielako ienémumu dalu. Komercplatibu meklesanas aktivitate
ir ciesi atkariga gan no ekonomiskas attistibas valsti, gan no uznémé&ju noskanojuma un attistibas planiem.

Veicot nekustamo ipaSumu tirgus segmenta — apmierino$a tehniska stavokli esosu vid€jas vai
nelielas platibas “padomju laika” komercialas nozimes €ku Kurzemes regiona pilsétas analizi, tika secinats, ka
piedavajuma ir lidzvertigi IpaSumi cenu robezas no 80 000 EUR (neliclas €kas apmierinosa tehniska stavoklr)
lidz 250 000 EUR (vidgjas platibas €kas laba tehniska stavoklr).

Darfjumi ar vidgjas vai nelielas platibas “padomju laika” komercialas nozimes €kam ar zemes
ipasumtiesibam Kurzemes regiona pilsétas ir robezas no 70 — 400 EUR/me. Pédgjo 2 gadu laika tika konstatéti
~7-9 darijumi ar vért§jamam Objektam lidzigiem ipaSumiem.

Veicot nekustamo ipaSumu tirgus segmenta — apmierino$a tehniska stavokli esosu vid€jas vai
nelielas komercialas nozimes vértéjamam Objektam Iidzigu telpu nomas maksu Kurzemes regiona pilsétas
analizi, tika secinats, ka kopuma piedavajums ir neliels, ievérojami atskiras iznomajamo objektu stavoklis,
pielictojuma iesp&jas, atrasanas vieta u.c. Attiecigi vienots redzgjums par lidzigu objektu nomas maksu
dinamiku neveidojas — iepriek§ minétas objektu atskiribas, salidzinosi nelielais iznomato, zinamo objektu
skaits.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- 1pasums atrodas netalu no Kuldigas centra, teritorija ar labi attistitu infrastrukttiru;
- pieejamas centralizétas komunikacijas, izveidoti pieslégumi;
- labas piebrauksanas iesp&jas — ir piebrauktuve no Piltenes ielas;
- pie &kas ir plass autostavlaukums.

Negativie:

- &kai ieverojamais fiziskais nolietojums;

- nepiecieSami ieverojami ieguldijumi kas remontam,;

- &kailgstosi netiek apkurinata un apsaimniekota;

- stavlaukums pie €kas ar grants segumu, teritorija nav iezogota.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpasSumu nav nodroSinats galvojums;

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

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar nomas vai patapindjuma ligumiem;

e nekustama TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendet
treSas personas;

o tika uzskatits, ka zemes un €kas platibas atbilst kadastra fiks€tajiem lielumiem;

e bez novertejuma atskait€ aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekme TpaSuma tirgus vertibu;

e Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstos$i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite


http://www.cenubanka.lv/

Nekustama ipasuma — zemes gabala un apbiives 15
Kuldigas novada Kuldiga, Piltenes iela 254, nomas maksas novertejums

3.4. IZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas zemes iegades un jaunas
apbiives izveidoSanas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek ieglits 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 pienémumu, ka potencialais investors apsveérs zemes
gabala iegades izdevumus un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas
izmaksas, izmantojot modernus celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vértéjama
Tpasuma iegadi un €kas remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pirc€js par esoso Ipasumu nemaksas vairak par
minétajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirkSanai. Izmaksu pieejas pielietoSanas tehnologijai ir sekojosi
etapi:

1. zemes gabala tirgus vertibas noteikSana;

2. apbiives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas aprékinasana;

3. fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

4. kopgja nolietojuma atnemsana no aprekinatas apbtives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas;

5. kopgjas paSuma tirgus vertibas noteikSana, summejot aprékinatas zemes un apbiives vertibas.

Nemot véra TpaSuma novietojumu, apbiives kopgjo vértibas zudumu un citu pieejamo informaciju,
vertetaji uzskata, ka tirgus vertibas noteik$anai izmaksu pieeja pilnvertigi nav izmantojama.

3.5. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigi objekti Kurzemé tiek iznomati saméra reti, zinamas maksas ir paklautas spécigai subjektivo
faktoru iedarbibai un to ietekmé svarstas ievérojamas robezas. IpaSnieks objekta iznomasanas gadijuma
parasti nesanem adekvatu kompensaciju par saviem ieguldijumiem, tade] ar ienakumu pieeju aprékinata
vertiba biezi neatbilst tirgus vertibai tas klasiskaja izpratn€. Nemot v&ra minetos argumentus, tika nolemts
Tpasuma noverteé$anai ienakumu pieeju nepielietot.

3.6. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietosana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par lidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegitas informacijas parbaude;

3) korekciju izdarisana un iegiito rezultatu saskanosana.

Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie
faktori, kas biezi neprognoz€jami ietekm& darfjjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai
atspogulotu amplitiidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpa$umiem regiona. Saja amplitida batu
jaieklaujas ar1 vert€jamam Objektam. [zanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir
izvelgjusies:

Ipasumu  Kuldigas novada  Kuldiga,
Ventspils ield 107. Zemes gabala platiba
5 000 m? noliktavu/tirdzniecibas &kas
kopgja platiba 996,0 m2. Aptuveni 2010.
gada buvéta 2-stavu metala konstrukciju
€ka laba tehniska stavokli, fiziskais
nolietojums 0%. Nav paligeku. Ipasums
pardots 2024. gada 02. februari par 85 000
EUR jeb 85 EUR/m?. Ipasuma kadastra nr.
6201 003 0030.
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Ipasumu Saldus novada Saldii, Dzirnavu iela
34. Zemes gabala platiba 1 408 m?, noliktavu
ckas kopgja platiba 643,0 m2 1970. gada bavéeta
1-stava metala konstrukciju €ka apmierino$a
tehniska stavokli. Nav paligeku. IpaSums
pardots 2024. gada 02. augusta par 134 100
EUR jeb 209 EUR/m? IpaSuma kadastra nr.
84010090147

Ipaumu Liepdja, Cukura ield 1B. Zemes gabala
platiba 2 127 m?, noliktavu ekas kopé&ja platiba
898,40 m? 1988. gada biivéta 2-stavu metala
konstrukciju €ka apmierino$a tehniska stavokli,
fiziskais nolietojums V2. Ir paligéka. Ipasums
pardots 2025. gada 22. septembri par 156 000
EUR jeb 174 EUR/m?. IpaSuma kadastra nr.
1700 023 0092;

IpaSumu Jelgava, Dzirnavu iela 3F. Zemes
gabala platiba 1 546 m?, noliktavu ekas kopgja
platiba 427,60 m? 1985. gada bivéta 1-stava
metala konstrukciju €ka apmierino$a tehniska
stavokli, fiziskais nolietojums V2. Nav
paligeku. Tpasums pardots 2025. gada 10.
novembri par 50 000 EUR jeb 117 EUR/m?.
IpaSuma kadastra nr. 0900 016 1236.

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finanséSanas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darjumu laika, IpaSumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem faktoriem.
Aprekiniem izmantota telpu platiba atbilstosi VZD Kadastra informacijas sistémas datos noraditajai. Sikak

aprekinu gaita paradita sekojosaja tabula.
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Aprekinu tabula.
Raditaii Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Piltenes iela Ipasums Kuldigasn. | IpaSums Saldus n. Tpasums Tpasums
25A, Kuldiga, Kuldiga, Saldus, Liepaja, Jelgava,
Kuldigas nov. Ventspils iela 107 Dzirnavu iela 34 Cukura iela 1B Dzirnavu iela 3F
Salidzinama objekta 85 000 134100 156 000 50 000
pardevuma cena, EUR
Darfjuma laiks 02.02.2024. 02.08.2024. 22.09.2025. 10.11.2025.
Zemes platiba, m? 2817 5 000 1 408 2127 1546
Ekas platiba, m? 1180.00 996.00 643.00 898.40 427.60
Ekas tehniskais stavoklis dal&ji apm. labs apmierinoss apmierino$s apmierinoss
Telpu platibas 1 m?
pardevuma cena, EUR/m? — 85.34 208.55 173.64 116.93
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vért€jamo Objektu
1. Dartjumu finansSanas apstaki dzvertigi | 0% | hdzvertigi | 0% | dwvernigi | 0% | hdverngi | 0%
) EUR 85 EUR 209 EUR 174 EUR 117
2. Darijuma apstakli (tipisks darfjums vai piespiedu | lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
pardosana, darTjums starp saistitam personam u.c.) EUR 85 EUR 209 EUR 174 EUR 117
3. Pardoganas laiks sikak | 5% | hdevertigi | 0% | ldzveriigi | 0% | fdzverigi | 0%
EUR 90 EUR 209 EUR 174 EUR 117
2. Toafurma novietoiums hdzvertigi | 0% | Hdzvertigi [ 0% | labaks | -10% | labaks | -10%
P ! EUR 90 EUR 209 EUR 156 EUR 105
s Blkas olatth dzveriiga | 0% | mazaka | -10% | mazaka | 5% | mazaka | -15%
. Ekas platiba
P EUR 90 EUR 188 EUR 148 EUR 89
_ lilaka | -3% | mazaka | 3% | liclka | -5% | mazaka | 3%
6. Zemes platiba
EUR 87 EUR 193 EUR 141 EUR 92
7. Bkas konstruktivais risingjums lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0%
EUR 87 EUR 193 EUR 141 EUR 92
5 _1%0 5 100 5 109 5 109
. Ercas tehniskatis stavoklis labaks | -15% | labaks | -10% | labaks | -10% | labaks | -10%
EUR 74 EUR 174 EUR 127 EUR 83
Td7varti 0 Td7varti 0 Td7varti 0 Td7varti 0
9. Nodrogingjums ar komunikacijam lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0%
EUR 74 EUR 174 EUR 127 EUR 83
10, Paligskas dzvertigi | 0% | Hdzvertigi | 0% | Idzvertigi | 0% | Ideverigi | 0%
EUR 73.9 EUR 174.0 EUR 126.9 EUR 82.9
11. Ekas uzlabojumi:

- apdares kvalitate labak -5% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- veiktie renovdcijas/siltinasanas darbi labak -10% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- ekologiskie aspekti - iidens, gaisa kvalitate u.c. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- telpu planojums lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0% lidzvertigs 0%

- teritorijas labiekartojums lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

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

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

- KOPA mdjas uzlabojumi -15% 0% 0% 0%

EUR 62.8 EUR 174.0 EUR 126.9 EUR 82.9
Parrekinu koeficients (starprezultats) -26% -17% 27% -29%
Parrekinu korekcija -EUR 22.5 -EUR 34.6 -EUR 46.7 -EUR 34.0
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 62 549 EUR 111 880 EUR 114 040 EUR 35 458
12. Citi tirgus vértibu ietekm&josi faktori:

- izdevumi parbuvju registracijai u.c EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 62 549 EUR 111 880 EUR 114 040 EUR 35458
Korigeta 1 m” cena EUR 62.8 EUR 174.0 EUR 126.9 EUR 82.9
Salidzinama objekta svara koeficients 0.40 0.20 0.20 0.20
Salidzinamo pamatéku platibas 1 m? vidéja
korigéta cena (tirgus vértiba) LA
IpaSuma tirgus vértiba EUR 120 231

Tadgjadi, izmantojot tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju, noteikta Ipasuma tirgus vertiba ir EUR 120 231.
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3.7. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novértesanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Citu
pieeju izmantosana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas. lenakumu pieeja netika izmantota, jo 11dzigu
€ku nomas tirgus nav pietickami attistits, zinamas maksas svarstas ievérojamas robezas. Ari zinama
informacija nav pietiekami ticama, jo nomas maksa biezi satur maksajumus arT par kustamo mantu.
Konkrétaja gadijuma ir griiti prognoz&t nomas maksu apméru, kadu biitu gatavs maksat potencialais Ipasuma
nomnieks briva nekustamo Tpasuma tirgli. 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 iegltais rezultats. Attiecigi
galiga noteikta TpaSuma tirgus vertiba (aprekinu rezultatus noapalojot) ir EUR 120 200.

3.8. TIRGUS NOMAS MAKSAS NOTEIKSANA

Pasreiz€jos nekustamo Tpasumu tirgus apstaklos lidzigu IpaSumu tirgus nomas maksa parasti sastada
4-8% no tas tirgus vertibas gada. Min&tais nomas maksas ITmenis parasti nodrosina ienémumus, kas apmierina
investorus un garanté investiciju atmaksasanos sapratiga un pienemama laika perioda. IpaSnieka izdevumi
lidzigu objektu iznomasanas gadijuma ir nenozimigi un netika nemti véra. Tatad tirgus nomas maksa pie 4%
likmes ir nosakama sekojosi:

120 200 EUR x 4% = 4 808 EUR.

Attiecigi Objekta iespejama tirgus nomas maksa, pie nosacijuma, ka nekustama tpasuma nodokli,
komunalos maksajumus un citus izdevumus sedz nomnieks, nemot vera ieprieks noteikto tirgus vertibu, ir
(aprekinu rezultatus noapalojot) EUR 4 800 gada, bez PVN, jeb 400 EUR ménesi, bez PVN.

Nomnieks papildus nomas maksai maksa PVN un iznomatajam normativajos aktos noteiktos
nodoklus vai to kompensaciju, kuri attiecinami uz iznomato Ipasumu.

3.9. OBJEKTA ATSEVIgl,(U SASTAVDALU NOMAS MAKSU SAKARIBU ANALIZE

Apbiiveta zeme ciesi saistita ar uz tas esoSo apbiivi un kopa ar to veido vienotu ipasuma dalu. 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. Apbiivétas zemes tirgus nomas maksas formuléjums naudas izteiksmé ir
visai nosacits, jo apblivéta zeme nevar biit atsevisks TpaSuma priekSmets, iznemot atseviskus likuma
paredzetus gadijumus.

Neapbuvetu zemes gabalu tirgus nomas maksas lielumu nosaka to atraSanas vieta, iespgjamas
izmantoSanas iespgjas, dazadi fiziskie (zemes gabala platiba, forma, reljefs, nodroSinajums ar
inZzeniertehniskajam komunikacijam) un citi faktori. Tacu, nosakot apbiivétu zemes gabalu tirgus nomas
maksas lielumu, nepiecieSams nemt vera uz ta esoSo apbuivi, tas tehnisko stavokli, atbilstibu labakajam
Tpasuma izmantoSanas meérkim un citus faktorus.

Katram nekustama ipaSuma veidam pastdv zinama apbiives un zemes zem tas nomas maksu
attieciba. Nekustamo Tpasumu vértéSanas praksé $1 attieciba veidojas no apbiives un attieciga zemes gabala
vertibu attiecibas, turklat pastav sakariba — jo sliktakas kvalitates apbiive, jo tas nosacitais ieguldijums
TpaSuma kop€ja nomas maksa ir mazaks.

Parasti ipasumiem, kas atbilst to labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, zemes gabala
Tpatsvars TpaSuma kop&ja nomas maksa ir robezas no 20-40%. Konkrétaja gadijuma, nemot veéra ipaSuma
dalas novietojumu teritorija, apblives intensitati, esoSo apbiives izmantoSanas veidu, tas blvapjomu un
tehnisko stavokli, vertetaji pienem, ka zemes gabala nosacitas nomas maksas Tpatsvars varétu bit aptuveni
25%. Tadgjadi Objekta sastavdalu nomas maksas ir sadas:

Objekta atseviSko sastavdalu (zemes gabala un apbiives) nosacitas nomas maksas gada

% no kop¢jas nomas maksas Nosacita nomas maksa, EUR
Zemes gabala dalas nosacita nomas maksa 25.0% 1200
Apbiives dalas nosacita nomas maksa 75.0% 3600
Kopa 100% 4 800

- zemes gabala nomas maksa: 1200 EUR,;

- apbiuves nomas maksa: 3 600 EUR.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma — zemes gabala un apbtives Kuldigas novads Kuldiga, Piltenes icla 25A
(fpaSuma kad.nr. 6201 008 0043), novertejumu, ir noteikta:

iespéjama tirgus nomas maksa, kas 2026. gada 9. marta varétu but 4 800 EUR/gada,

tai skaita apbiives nomas maksa 3 600 EUR/gada,
zemes gabala nomas maksa 1 200 EUR/gada.

Nomnieks papildus nomas maksai maksa PVN un iznomatdjam normativajos aktos noteiktos
nodoklus vai to kompensaciju, kuri attiecinami uz iznomato IpaSumu.

Augstak minétas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

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

—

Vertetaji 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 paredzet. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu btiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav 1pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vertibu, 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

iepriek§€jas novertétaju 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 vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi

saskanota.

9. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

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

atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€juma un vertetaji par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie eso$ajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vértibas var mainities.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustamd ipasuma — zemes gabala un apbiives 21
Kuldigas novada Kuldiga, Piltenes iela 254, nomas maksas novertejums

6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu 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 manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav paSreizgjas vai perspektivas intereses par vertéjamo IpaSumu un man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar novertgjamo Objektu,

e mana 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 vertejama Tpasuma apskati klatiené veica asistents Ritvars Berzins, péc kuras tika sastadita $1
atskaite.
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