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Liepajas valstspilsétas pasvaldibas iestadei
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Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama TpaSuma — zemes gabala
Liepaja, Darbnicu iela 15, novertésanu

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

Vértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 1700 012 0697 | Liepajas pilsetas ZG nodalijums: ‘ 100000950188
Zemes platiba: 1185m’ Citi butiski apstakli: Zemes gabals nav apbuvéts.
Zemes vienibas kadastra apz. 1700 012 0697
IpaSumtiesibas:
\ Ipagnieks: \ Liepdjas valstspilsétas pasvaldiba \ Registracijas numurs: \ 40900016437 ’

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Tirgus vertibu bitiski neietekmé: Navigacijas tehniska lidzekla avidcijas gaisa kugu lidojumu drosibas
nodrosindsanai talas ietekmes zona.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:
Apskates un veértésanas datums: 17.02.2026. Vertgjuma Ta elektroniskas
sagatavo$anas datums: parakstisanas datums.
Ipasumu apskatija: Ritvars Bérzins | Vertetaja tel.nr. 29186338
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Véertejuma uzdevums un méerkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2026. gada 17. februari, nemot véra situaciju
nekustamo TpaSumu tirgli $aja datuma. Vert€jums paredzE€ts, lai noteikto tirgus vertibu izmantotu zemes
pardosanas vajadzibam.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertéjuma izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja zemes novértéSanai. Vertejums ir veikts
saskana ar Latvijas [pasuma verté$anas standartiem LVS 401:2013.



Sledziens:

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

tirgus vertiba, kas 2026. gada 17. februarf ir
13 200 EUR (trispadsmit tiikstosi divi simti eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
veértejamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja verteSanas atskaite.

Ar cienu:

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

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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


mailto:info@vindeks.lv

SATURA RADITAJS

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS 5
1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS.....ceiutteriieenireenieenireenreesreesneesnneesnneens 5
1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA ..c.veetieiieteeresuesieesseesseesseeseassesssesssessesssesssessesssssssessesssesssesssesssenns 5
1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS ....utteiiiteriiesiresseeseeseeseesseassesseesseenseessesssesssesssesseessesssesssesssenns 6
1.4. ZEMES GABALA ATLAUTA (PLANOTA) IZMANTOSANA ....cc.trutriieiieieientenienieeitetentenieneesiesieeneennens 6
1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELL ....uveitieiiiesiieieeieeteeereeetesseesseeseenseensesssessnessnesssesseensensenns 7
2. IPASUMA VERTEJUMS 8
2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE .......veeeiuieiiieeieeiieenreesreesseeseseessneessseessneens 8
2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS.......ccetteitvtertreerireessreesseessseessseessseessssessssesssesssseesssssssssessssensees 10
3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS 11
3.1. TIRGUS SITUACITAS ANALIZE .....ccoviiveetieiiieiteeiteeteeteeseeteesteeteeseessesssesssesseesseenseessesssesssesseensens 11
3.2. GALVENIE FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU ........cccveiuiiirierierienreeereeeeeeveennan 11
3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMLI.......0ciiiiuiiiieiiiieeeiteeeeeiveeeeeireeeeeereeeeireeeenevsesesnseeesnneeaans 11
3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU .......ccovieieirererenreenreeseenseensenseesseensens 11
3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA .....uvteiutieetreeetreeitreeeteeesreeetreestreessseestseensseesaseesssessnseenanas 13
4. SLEDZIENS 14
5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI 15
6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS 16
PIELIKUMI
1. pielikums Zemesgramatas nodalijuma noraksts - 1 lapa;
2. pielikums Zemes plans - 2 lapas;
3. pielikums Informativas izdrukas no Kadastra informacijas sistémas - 2 lapas;

4. pielikums Profesionalo kvalifikaciju apliecino$u dokumentu kopijas - 2 lapas.



Nekustama ipasuma — zemes gabala 5
Liepaja, darbnicu iela 15, novértéjums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Veértgjamais TpasSums izvietots Liepajas pils€tas Ziemelu priekspilséta, Velnciema, teritorija starp
Darbnicu, KvieSu un neizbiivéto Tasu ielas dalu. Apkartgjo apbiivi veido individualas dzivojamas majas,
blakus atrodas aizaugusi, degrad@ta teritorija. Visi svarigakie infrastruktiiras objekti izvietoti Ziemelu
priekSpilsétas centra, aptuveni 1 - 2 km attdluma. Sabiedriska transporta nodrosinajums slikts — pilsétas
autobusu pietura ir pie Ziemelu ielas, aptuveni 500m. attaluma. Piegulosas teritorijas labiekartojums
uzskatams ka neapmierinoss, pieklGisanai pie IpaSuma izmantojamas Darbnicu un Kviesu ielas asfaltetas /
grants seguma, Tasu iela tieSai piekluvei TpaSumam nav izbuvéta. Teritorija bez speciala labiekartojuma,
nekopta, dalgji aizaugusi ar kriimiem, dala ir ieZogota.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
platiba:
forma:
reljefs:
apaugums:
nozogojums:
pie zemes gabala ir pievaditi vai ir
pieejami (ir pievaditi atzari vai
iespgjamas piesléguma vietas atrodas
50-200 m attaluma) centraliz&tie
inzeniertikli:

1185m?%

trapece;

viegli vilnots;

kriimaji, atseviski koki;
teritorijas dala ir ieZogota;

elektroapgade, udensvads, kanalizacija Darbnicu un
Kviesu ielas.

Zemes gabals robezojas ar apblivétiem gruntsgabaliem, neizbiivétu TaSu ielu, aizaugu$u, nekoptu
teritoriju. TieSas piebrauktuves zemes gabalam nav, Tasu iela pie TIpaSuma nav izbuveta, tuvakas
piebrauksanas iespgjas aptuveni 300 m. attaluma blakus esosajas iclas.

1.4. ZEMES GABALA ATLAUTA (PLANOTA) IZMANTOSANA

|:| Savrupmaju apbives teritorija (DzS)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Vertgjums ir paredzets no apbiives briva zemes gabala pardosanas vajadzibam. Pamatojoties uz
verteéSanas uzdevumu, tick noteikta Ipasuma tirgus vertiba.

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vértiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir veértgjama aktiva un Iidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums

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

¥ Definicija no Latvijas IpaSuma vértésanas standarta LVS 401: 2013.

Zemes gabalu verteSanas teorijas pamatprincipi.

Klasiska zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam ienémumam piemit atlikuma
raksturs. Zemes vertibu nosaka $is atlikuma ienémums, kas tiek saukts par zemes atlikuma produktivitati.

Atlikuma produktivitate ir tas uz zemi attiecinams tirais ienémums, kas veidojas, kad apmaksatas
darba, kapitala un uznémejdarbibas izmaksas.

Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iesp&ju maksimizét ien€mumus, minimiz&t
izdevumus, apmierinat cilvéku vélmes péc tiem nozimigam &rtibam.

Nekustamo 1pasumu vert€Sana un tai skaita - zemes vert€Sana, balstas uz sekojosiem
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 iep€mumu un iegtt augstako vertibu.

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

Zemes labaka izmantos$anas veida noteikS$ana ir visa nekustama ipaSuma v&rtéSanas procesa sakuma
etaps, kam turpmakaja vert€Sanas gaita ir izSkiroSa nozime. Gan brivas, gan apbiivEétas zemes vértiba
nosakama, vadoties no tas zemes vértibas, kas izriet no labaka un efektivaka izmantoSanas veida.

Tiesi no labakas izmantoSanas principa izrieto$s ir atbilstoSas lietoSanas princips (angl. — consistent
use), kas nosaka, ka zemei un apbiivei japiemé&ro viens un tas pats izmanto$anas veids, kaut arT tas neatbilstu
pasreiz€jam IpaSuma izmantoSanas veidam. Vert€Sanas teorija nosaka, ka verteétajam jaapsver zemes labakais
izmantoSanas veids, nemot véra ar1 apkartgjas vides mainigo dabu.

Sabalansétibas princips (angl.- balance) nosaka, ka apbiivei uz zemes gabala ir jabilit optimalai,
tadai, kas piedod zemei visefektivako izmantosanu, respektivi — augstako zemes vértibu. Sis princips nosaka
arT to, ka noteikta vieta nedrikst biit parak daudz savstarp&ji konkurgjosas apbuves.

AizvietoSanas princips (angl.- substitution) nosaka, ka zemes gabala vertiba nedrikst parsniegt cita
lidzvértiga zemes gabala iegades izmaksas.

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

Paredzésanas princips (angl. - anticipation) nosaka, ka zemes vértiba 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 muzigs un
nemainigs tehnologiska progresa apstaklos. Veértétajam japrot novértét gaidamo izmainu pakapi, kas var
izraistt funkcionala un pat argja nolietojuma rasanos.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Zemes vertesanas pieejas.

Zemes vertiba vienmér jaapliko no labaka un efektivaka izmantosanas veida viedokla. Pat ja vieta ir
apbiivéta, zemes vertiba tiek pamatota ar tas labako un efektivako izmantoSanu. Bitiskakais apbiivetas zemes
vertibas noteikSanas procesa ir tas, ka janoskaidro, vai pie labaka zemes izmantoSanas varianta uz zemes
gabala esosa apbiive palielina nekustama ipasuma kopgjo vertibu, vai pazemina par apbiives nojaukSanas
izmaksu apjomu.

Zemes vertesana ka process ietver sevi trTs etapus:

1) zemes labaka izmantosanas veida noteiksanu;

2) zemes vertibas aprékinasanu ar piemérotakam vertéesanas pieejam,

3) rezultatu izlidzinasanu un galigds zemes gabala vértibas noteiksanu.

Ir trTs standarta pieejas nekustamo IpaSumu un, tai skaitd — zemes vertibas noteikSanai, kas veido
misdienu verteé$anas teorijas pamatus. Tas ir:

1) tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja;

2) izmaksu pieeja;

3) ienakumu pieeja.

No §im trim veértéSanas pamatpieejam, piclictojot tas gan tiesi, gan atvasinot no tam jaunus variantus,
kopuma izveidotas seSas zemes 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 verteSanai aktiva nekustamo
IpaSumu tirgus apstaklos. Vert€Sanas teorija nosaka, ka gan apblivétu, gan neapblivétu zemju vértiba
aprekinama, vadoties no zemes (vietas) vislabaka izmantoSanas veida. VEért§jamajam un salidzinamajam
zemes gabalam jabiit ar analogu labako izmantoSanas veidu, péc iespgjas lidzigiem un tuviem péc atraSanas
vietas, platibas, konfiguracijas, zon&juma, apgriitinajumiem un icks€jiem fiziskiem parametriem. Protams, ka
salidzinamo objektu tirgus datiem jabit p&c iespgjas lidzigiem pardosanas laika un tirgus apstaklu zina. Ta ka
apbilivetu teritoriju vertéSanas gadijumos salidzinaSanai piemérotu apbiivétu zemju pardosanas gadijumu var
bt maz, verteSanas praks€ salidzinasanai médz izmantot gan nesen pardotus lidzigus brivus zemes gabalus,
gan zemes gabalus ar nojaucamu apbiivi, gan pie labaka izmantoSanas veida ar analogu apbuivi apbuvétus
zemes gabalus, kas pardoti atseviski no apbiives.

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

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai modelétu novértéjuma ipasuma veértibu.

Veértésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam pazimém:

1. Darijuma finansésSanas apstakji. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darjuma ir netipiski
finans€sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finans€ pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoS$anas cenas tiek korigétas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsole, darfjums starp savstarpé&ji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, cenu limena izmainas kops
darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& noveértgjama
TpaSuma 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 vert€jamo Ipasumu

un salidzinamiem TpaSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertetaja slédziena novért§jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekméjosa 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 vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekméjosa faktora ietekm& ir paraks attieciba pret noveértgjamo 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 vértesanas
pamatprincipiem, nemot vera visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka ar iezZim& So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas iegit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas 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 situaciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabala izmantoSana atbilstosi pilsétas teritorijas
planojumam.

Sis vertejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais ipasums tick izmantots atbilstosi 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

Paslaik augstakais pieprasijums ir péc zemesgabaliem ar pievaditam inzenierkomunikacijam,
izblivétiem pievedceliem un labu infrastruktiru. Ari Gidenskratuvju tuvums tiek uzskatits par priekSrocibu
zemesgabalu iegadei. Praktiski nav pieprasijuma péc zemesgabaliem bez pievaditam inzenierkomunikacijam
un pievedceliem, iznemot gadijumus, ja tie ir salidzino$i [&ti. Minimals zemes cenu picaugums ir novérojams
tikai kvalitativiem zemesgabaliem lielakajas pils€tas un to apkartn€. Zemesgabalu tirgus situaciju galvenokart
ietekm& banku Tstenota kredit€Sanas politika, kas ir piesardziga, kreditgjot zemesgabalu iegadi, ka arT ir
samazinajies spekulativo darfjumu skaits; galvenokart zemesgabalus iegadajas gala patérétajs savam
vajadzibam. Potencialo pirc€ju galvenie ietekméjoSie faktori, iegadajoties zemesgabalus Ipasuma, ir ta
izmantoSanas iesp&jas, inzenierkomunikaciju pieejamiba, piebraucamo celu esamiba un to kvalitate,
infrastruktiiras objekti (b&érnudarzi, slimnicas, tirdzniecibas centri un citi), Gdenstilpnu tuvums, sabiedriska
transporta tuvums, zemesgabala platiba.

Saméra biezi pedgja laika verojami zemes gabalu piespiedu pardosanas gadijumi par salidzinosi
zemu cenu izsol&s vai finansialu griitibu iespaida. Stabils pieprasijums un saméra augstas cenas joprojam ir
ekskluziviem, apbiivei piemérotiem zemes gabaliem jiiras tie$a (redzamibas) tuvuma. IpaSumu realizacija
tagad prasa ievérojami lielaku laika periodu.

No pieejamas informacijas vertétaji secina, ka sekojot vispargjam tendencém, ari Liepaja pedeja gada
laika zemes gabalu cenas ir stabilizeéjusas. Tomer tirgus aktivitate ir baitiski mazinajusies, kas saistits ar banku
Istenotajiem kredit€Sanas ierobezojumiem un vispargjas ekonomiskas situacijas stagnaciju.

Analizgjot ped&ja gada laika Liepaja un Kurzemes regiona liclakajas pilsétas notikuSos pardevumus
neapbiivétas zemes tirgus sektora un aktualo piedavajumu, var secinat, ka vertgjamam Objektam lidziga
izmantoSanas veida, neapbiivétu zemes gabalu viena m? cenas ir robezas no 7 Iidz 45 EUR, galveno lomu
pieskirot zemes gabala lielumam, atlautajai izmantoSanai, komunikaciju pieejamibai un Ipasuma atraSanas
vietai.

3.2. GALVENIE FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:

- salidzinosi licla zemes gabala platiba;

- pieejama centralizéta tidensapgade, elektriba tuvakajas ielas, pieslégumi nav izveidoti;
- atlauta apbiive, teritorijas dala ir ieZogota.

Negativie:

- Tasu iela pie Jpasuma nav izbiivéta;

- zeme aizaugusi ar krimiem, kokiem, dala nezinamas izcelsmes biivmateriali, atkritumi;
- Tpasums atrodas pils€tas nomalg, slikta sabiedriska infrastrukttra.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpaSumu nav nodro§inats galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;

e nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tre$as personas;

o tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiks€tajam lielumam,;

e bez novert&juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme Ipasuma vertibu;

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

3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietosanas priekSnoteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie veért€Sanas procesa etapi ir:
1) nekustamo IpaSumu tirgus izpete un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu pardoSanas
gadijumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vért€jamo 1pasumu;
3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar vértgjamo tpasumu;
4) korigéto pardosanas cenu saskanoSana un vert§jama nekustama IpaSuma pamatotas vertibas
noteikSana.
Zemes tirgus veértibas noteikSanai vertetaji izmantoja pieejamo informaciju par notikusSajiem
darTjumiem ar neapbiivétiem, lidziga pielictojuma veida zemes gabaliem vértéjama Objekta regiona.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes gabala
Liepaja, darbnicu iela 15, novertéjums

12

Vertetaji ir apkopojusi pietieckami plasu informaciju par darjjumiem ar vert€jamam IpaSumam
lidzigiem zemesgabaliem. Jasecina, ka vért€jamam Iidzigu TpaSumu iegad€ biezi domingjosie ir subjektivie,
nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darijuma cena biezi atspogulo konkréta
pircgja tpaso vertibu, ko vins piedeve tpasumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitadu.
Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izveélgjusies:

. ipasums Liepaja, Ziemelu priekspilséta, Jirkalnes iela 13, kadastra nr. 1700 011 0189. Savrupmaju
dzivojamds apbitves teritorija (0601) eso%a, neapbiivéta zemes gabala platiba 1 160 m?. Ipasums
pardots 2025. gada 10. oktobr1 par 10 000 EUR vai 8,62 EUR/m?;

. ipaSums Liepaja, Ziemelu priekspilséta, Skedes iela 144, kadastra nr. 1700 011 0523. Savrupmdju
dzivojamds apbiives teritorija (0601) eso¥a, neapbilvéta zemes gabala platiba 978 m?. Ipasums pardots
2024. gada 12. marta par 17 000 EUR vai 17,38 EUR/m?;

. ipasums Liepaja, Ziemelu priekspilseta, Ziemelu iela 284, kadastra nr. 1700 012 0612. Savrupmaju
apbiives teritorija (0601) eso$a, neapbiivéta zemes gabala platiba 656 m?. Ipasums pardots 2024. gada
20. jiinija par 17 200 EUR vai 26,22 EUR/m?;

. ipasums Liepaja, Ziemelu priekspilséta, Starku iela 20, kadastra nr. 1700 012 0785. Savrupmaju
dzivojamds apbiives teritorija (0601) esoSa, neapbilvéta zemes gabala platiba 543 m?. Ipasums pardots
2025. gada 27. janvari par 6 600 EUR vai 12,15 EUR/m?.

Konkréti darfjumu dalibnieki netiek minéti, lai bez saskanoSanas ar tiem neizpaustu konfidencialu
informaciju. Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darjjumu finans€Sanas apstakliem, TpaSumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, IpaSumu novietojuma.

Aprekinu tabula.
Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr. 1 objekts nr. 2 objekts nr. 3 objekts nr. 4
Liepaja, Liepaja, Liepaja, Liepaja,
Liepaja, Jurkalnes iela 13, Skedes iela 14A, Ziemelu iela 28A, Starku iela 20,
Darbnicu iela 15 Ziemelu Ziemelu Ziemelu Ziemelu
priekspilséta priekspilséta priekspilséta priekspilséta
Zemes gabala platiba, m?, 1185 1160 978 656 543
Pardevuma cena, EUR 10 000 17 000 17 200 6 600
Darijuma laiks 10.10.2025. 12.03.2024. 20.06.2024. 27.01.2025.
Nosacita 1 m?. cena, EUR 8.62 17.38 26.22 12.15

Salidzinamie objekti attieciba pret vértejamo Objektu

1. Darfjuma finanséSanas apstakli

lidzvertigi ‘ 0%

lidzvertigi ‘ 0%

lidzvertigi ‘ 0%

lidzvertigi ‘ 0%

EUR 9 EUR 17 EUR 26 EUR 12
2. Darfjuma apstakli (tipisks lidzvertigi ‘ 0% | Iidzvertigi ‘ 0% | lidzvertigi ‘ 0% | Ildzvertigi ‘ 0%
pirkSanas darTjums vai piespiedu
pardoSana, darfjums starp EUR 9 EUR 17 EUR 26 EUR 12
saistitam personam u.c.)
lidzvertigi ‘ 0% sliktak ‘ 5% sliktak ‘ 5% lidzvertigi ‘ 0%
3. PardoSanas laiks, piedavajums
EUR 9 EUR 18 EUR 28 EUR 12
_ labaks ‘ -3% labaks ‘ -3% labaks ‘ -15% labaks ‘ -10%
4. IpaSuma novietojums
EUR 8 EUR 18 EUR 23 EUR 11
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums lidzvertigs 0% mazaks -3% mazaks -5% mazaks -10%

- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam un tam
atbilstosas apbuives iesp&jamiba
vai esamiba

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

- transporta un gajéju pliismas
intensitate

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

labaki -10%

lidzvertigi | 0%

- centraliz&to komunikaciju
nodro$indjums

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

labak -5%

labak -5%

- zemes gabala konfiguracija

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- apvidus ekologiskie apstakli -
gaisa, Gidens kvalitate u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- grunts apstakli, reljefs

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%
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- blakus TpaSumu ictekme, labak | -5% | labak | 5% | labak | -5% | labak | -5%

piebraukSanas apstakli

- KOPA funkcionalie parametri: -5% -8% -25% -20%
EUR 8 EUR 16 EUR 18 EUR 9

Parrekinu kf)eﬁcwnts 8% 6% 33% 8%

(starprezultats)

Parrekinu korekcija -EUR 1 -EUR 1 -EUR 9 -EUR 3

Salidzinamo objektu kopgjas

platibas 1 m?. korigéta cena EUR 8 EUR 16 EUR 18 EUR 9

(starprezultats)

Salidzinamo objektu korigéta EUR 9215 EUR 15929 EUR 11 513 EUR 4752

cena (starprezultats)

6. Citi faktori:

- izdevumi apauguma novaksanai, -EUR 500 -EUR 500 -EUR 500 -EUR 500

rekultivacijai

Salidzinamo objektu korigeta EUR 8 715 EUR 15 429 EUR 11013 EUR 4 252

cena (starprezultats)

Salidzinamo objektu kop€jas

platibas 1 m korigéta cena, EUR 751 15.78 16.79 7.83

Salidzinama objekta svara koeficients 0.3 0.2 0.2 0.3

. . - 7 o iamis A

Sahdzn‘namo _zex}qu platibas 1m*. vidéja korigeta EUR 11.12

cena (tirgus vértiba)

Vértéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 13172

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta zemes gabala tirgus vértiba ir (rezultatu

noapalojot) EUR 13 200.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA
Ipasuma novértésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai viena - tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.
Citu pieeju izmantoSana ir stipri ierobeZota un tas netika pielietotas.
Nemot véra to, ka zemes gabala vertibas noteiksanai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja,
nav nepiecieSams veikt aprékinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus veértibu atzistams ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju iegiitais rezultats.
Attiecigi galiga noteikta zemes gabala ar kopgjo platibu 1 185 m? tirgus vértiba (aprékinu rezultatus

noapalojot) ir EUR 13 200.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama 1paSuma — zemes gabala Liepaja, Darbnicu iela 15, novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 17. februarf ir
13 200 EUR (trispadsmit tukstosi divi simti eiro).

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

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

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

—

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

2. Veértibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmg&josiem faktoriem uz vértéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vért§juma 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 aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati vargtu butiski 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 metodem.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo ipasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Veértétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl€$anas gaita, kas varctu
tikt ierosinata saistiba ar vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

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

atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€§juma un vertétaji par tiem neatbild.
11. Noteikta vertiba ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteikta vertiba var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zina§anam:

o tiek 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  t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav paSreiz€jas vai perspektivas intereses par vertg§jamo IpaSumu un man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar novert€jamo Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un %1 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vérteSanas
standartiem LVS 401:2013,

e vertejama IpaSuma apskati klatien€ veica sertificeta nekustamo IpaSumu vert€taja asistents
Ritvars Berzins, pec kuras tika sastadita 1 atskaite.

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