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NEKUSTAMIE IPASUMI

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

Par nekustama Tpasuma — zemes gabala un apbiives
Kuldigas novada Edoles pagasta Edolg, “Pasts”, noveértéSanu

Saskana ar Jusu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama ipaSuma — zemes gabala
un apbuves (turpmak teksta Objekts), novertésanu.

Ipasuma identifikdcijas pazimes:

Kadastra nr.: 6246 006 0383 Edoles pagasta ZG nodalijums: | 100000459601
Dzivojamas ¢kas kad. apz. 6246 006 0383 001 Zemes kadastra apzim&jums: 6246 006 0383
Ipasumtiesibas:
| Ipagnieks: | Kuldigas novada pasvaldiba |
Zemes raksturojums:
Platiba m?: 5163 ‘ Forma: ‘ Daudzstiris.
Komunikacijas u.c. Pieejama elektroapgade, pieslégums atvienots. Udens brivkrans pagalma.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums: Uzcel$anas gads: Stavu skaits: Platiba m%: Fiziskais stavoklis:
Daudzdzivoklu 1867. 2/-1 422,9 Eka slikta stavokls,
dzivojama mdja cietusi ugunsgreka.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiestbas — Objekta tirgus vertibu bitiski neietekme:
Apgriutinijuma apraksts i:iﬂg;;l;?t?:;
ekspluaticyas aizsargjoslas teritoryja ap Gdensvadu, kas atrodas lidz 0.0028ha
2 metru dzilumam
ekspluaticyas aizsargjoslas teritoryja gar pazemes elektronisko 0.0116ha
sakaru tiklu [fniu un kabelu kanalizicyu
ekspluaticyas aizsargyoslas terttorya gar elektrisko tiklu kabelu 0.008ha
niju
vidjes un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas (aizsardzibas 0.5163ha
zonas) teritorija ap kultliras preminekl laukos
Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:
Apskates datums: 17.08.2026. Vertejums sagatavots: Ta elektroniskas
parakstiSanas datums.
Ipasumu apskatija: Ritvars Bérzins Vertetaja tel.nr. 29186338
Apskates apstakli: Teritorija apskatita bez ierobezojumiem. Ekas iekstelpas netika apskatitas,
nemot vera ékas konstrukciju stavokli un iespéjamo bistamibu.




Vertejuma uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2026. gada 17. augusta, nemot vera situaciju
nekustamo TpaSumu tirgli $aja datuma. Vertgjums paredzets, lai noteiktu IpaSuma iesp&jamo pardosanas
sakumcenu.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja. Vertejums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma vertesanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:

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

tirgus vertiba, kas 2026. gada 17. augusta ir
5669 EUR (pieci tikstosi sesi simti seSdesmit devini eiro);
tai skaita:
- zemes vértiba EUR 5 668;
- apbives vertiba EUR 1.

Noteiktas vertibas ir piem@rojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertejamo Objektu un tam nav citu apgritindjumu, iznemot tos, kas min&ti $aja verteésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

VS"»IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Nekustama ipasuma — zemes un apbiives
Kuldigas novada Edoles pagasta Edolé, “Pasts”, novértejums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA
Vertgjamais Objekts atrodas Kuldigas novada Edoles pagasta, apdzivotas vietas Edole nomalg, pie

Edoles pils parka. Attalums 1idz novada centram Kuldiga aptuveni 20 km. Apkartgjo apbiivi (aptuveni 0,5 — 1
km radiusd) veido Edoles centra apbiive — daudzstavu dzivojamas &kas, veikals, pagasta parvaldes &ka,
individualas dzivojamas majas, Edoles pils, sociala maja “Gobas”. Blakus ir neapbiivétas platibas.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes un apbiives
Kuldigas novada Edoles pagasta Edole, “Pasts”, novertéejums

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

Vertejama Objekta sastava ietilpst zemes gabals:

kop&ja platiba: 5163 m?%;

forma: daudzstiiris;

reljefs: lidzens;

apaugums: nekopts zalajs, atseviski koki, krimaji;
nozogojums: zemes gabals nav nozogots;
labiekartojums: bez speciala labiekartojuma;

apbiive: dzivojama €ka (p&c ugunsgreka);

inZzenierkomunikacijas: pieejama elektroapgade, tidensapgade — pieslégumi atvienoti.

Pieklisana zemes gabalam organizeta no autocela Kuldiga — Alsunga - Jurkalne un Pils ielas. Zemes

gabals robezojas ar ielu, min&to autocelu, briviem un apbtiveétiem zemesgabaliem.

Apbive izvietota zemes gabala dala pie ielas, tas izvietojums zemes gabala bija racionals. Saskana ar

Edoles pagasta teritorijas planojumu (geolatvija.lv), ipasums atrodas Jauktas centra apbiives teritorija JC2.

Funkcionalais zonéjums

» Jaukles Lenlia apbaves Lesitorije (JC2)

Apgritinatas teritorijas

» Vides vn dabas resursu alzsardzibas azsarggaslas
(glzsardzibas zonas) Leritorija ap sultires pieminekl
laukos

Papildu informacija

» Zemes vienlba: 62460060363 (skat papildy

Informaciju)

» Ciens "Cdole”

. Daudzdzivokiu mau apbave (11006).
. Biroju eku apbove (12001),
. Tedaniecibas unval pakalpojurmu obyektu apbive (12002),

. Kultlras sestaZu apbive (12004).

. Sporta éku un biviu apbave (12005).

. lzginibas un zinatnes iestaZu apbove (12007).

. Veselibas aizsardzibas iestaZu apbove (12008).
. Socalas apeOpes estazu apbdve (12000),

. Dziviieku apripes esta?u apbive (12010),

. Rebjisko organizacqu éku apbave (12011),

. Labiekartota publiska aneipa (24001).

45232 Teritorijas galvenie izmantodanas veidi

Saviupmaju apbdve (11001).

Tonsma un atpltas estdZu apbive (12003): viesnicas, motei, denesta viesnicas, jauniesu kopmilnes, viesu majas un cita vesda i<aicigas
apmedanas vietas (viesu nami, pansgas. lauku tnsmam zmantojamas ma3as) un ot zmsnasanas pakalpojumu nodrofnadanal nepecesamee
cbjekn un infrastrukitna

[Kuldigas novada Teritorijas planojuma 2013.-2025. gadam grozijumi 2.0]

-Vl

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes un apbiives
Kuldigas novada Edoles pagasta Edole, “Pasts”, novertéejums

1.4. IPASUMA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes un apbiives
Kuldigas novada Edoles pagasta Edole, “Pasts”, novertéejums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Ka vértesanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.
Pamatojoties uz ar verteSanas uzdevumu, tika noteikta IpaSuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

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.

Vertéjuma pieeju izvéle.

Vertésanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipasumu vertéSanas pieejas. Tas ir Izmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

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

Izmaksu pieeja visticamakos rezultatus dod, vertgjot jaunas €kas un biives, kas tiek izmantotas saskana
ar labako un efektivako izmantoSanas veidu. Vertgjot ar So pieeju, zemes gabala tirgus vertiba tiek summeta ar
€ku un biivju vertibu. Tiek nemts véra apbiives fiziskais, funkcionalais un ekonomiskais nolietojums. Apbiives
kopgjais nolietojums var tikt defints ka starpiba starp €ku un biivju atjaunosanas vai aizvietoSanas izmaksam
un to pasreizgjo tirgus vertibu.

Fiziskais nolietojums atspogulo apbiives novecosSanos laika gaita, piem&ram, radusos konstruktivo
elementu un apdares defektus. Tas parada biuvkonstrukciju un materialu sabrukuma pakapi dazadu faktoru
iedarbibas rezultata.

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

Ekonomiskais nolietojums rodas no konkréta nekustama ipasuma neatkarigu argjo faktoru ietekmé.
To izraisa ekonomiska stavokla pasliktinasanas, apkart€jas vides attistibas virziena maina, izmainas
teritorialplanojuma un citi Iidzigi iemesli. Mingtais nolietojums butiski ietekm& objekta atras pardosanas
iespgjas.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darjjumiem ar analogiem
objektiem un novertejama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model€tu novertéjuma Ipasuma tirgus vertibu.

Veértésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darTjumu pardosanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu limena izmainas
kops darTjuma veikSanas u.c.).

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

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vértéjamo ipaSumu un

salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertetaja sledziena novertg§jamais Objekts konkrétaja
vertibu ietekm@josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru raksturojums ir
sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja p&c vertetaja slédziena salidzinamais objekts konkretaja
vertibu ietekmgjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novertéjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss:
-5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes un apbiives
Kuldigas novada Edoles pagasta Edole, “Pasts”, novertéejums

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 arf iezZim€ $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis atkarigs
no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantosanas veida biis visaugstaka.

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

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertétdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir jaunas apbiives izveidoSana, iespéju robeZas izmantojot
esosas konstrukcijas un zemes vieniba apbiives uzturesanai.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes un apbiives
Kuldigas novada Edoles pagasta Edole, “Pasts”, novertéejums

3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Turpinoties karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir saspringta situacija par iesp&jamas
ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekmét arT nekustamo Tpasumu tirgu. Potencialie pirc€ji un investori
visdrizak izvElesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju l€émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz
nekustamo Tpasumu cenam var bt divéjada. No vienas puses, vajs pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras
puses, svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var klit piedavajuma trikums, un tad spiediens
uz cenam ir augSupversts.

Lidzigu 1pasumu - neapdzivojamo &ku un zemes tirgus pedgja laika ir neaktivs. Tas izskaidrojams ar
kopgjo ekonomisko situaciju valstt un banku piesardzigo kreditéSanas politiku. Analizgjot kopg&jo situaciju
lidzigu TpasSumu tirgli Kurzemes regiona, var secinat, ka 2024, 2025. un 2026. gada sakuma ir pardots salidzinosi
maz lidzigu objektu. Tacu investgjot lidzeklus €ku remonta un komunikaciju sakartoSanai, tiek iegttas
misdienigas platibas, kas izmaksa ieverojami 1&tak, ka jaunu eku celtnieciba. Batiska loma ir iesp&jai piesaistit
Eiropas Savienibas fondu lidzeklus dazadu ar attistibu saistitu projektu ietvaros.

No pieejamas informacijas vertétaji secina, ka sekojot vispargjam tendencém, ari Kurzemes regiona
pedgja gada laika zemes gabalu cenas ir stabiliz&jusas, ar nelielu tendenci pieaugt. Tomér tirgus aktivitate ir
butiski mazinajusies, kas saistits ar banku Tstenotajiem kredit€$anas ierobezojumiem. Kreditiestades mazak
kredité zemes gabalu iegadi. Lielakas cenu svarstibas novérojamas mazstavu apbiives zemes gabaliem pilsétas
un to tuvuma, vietas ar vaji attistitu infrastruktiiru. Lauksaimniecibas zemes joprojam ir pieprasitas un
pieprasijums parsniedz realu piedavajumu.

Analizgjot pedeja gada laika Kuldigas un tuvakajos regiona lauku apvidos notikuSos pardevumus
lidziga izmantoSanas veida zemes tirgus sektord, var secinat, ka vért€jamam Objektam lidzigu, neapbiivétu
zemes gabalu viena m? cenas ir robeZas no 0,5 Iidz 2,0 EUR, galveno lomu pieskirot zemes gabala lielumam,
atlautajai izmantoSanai, komunikaciju pieejamibai un IpaSuma atraSanas vietai (aprékinos tiek pielietotas
korekecijas).

Zemes gabala vertibas noteikSanai vertétaji izmantoja pieejamo informaciju par notikusajiem
darfjumiem ar lidziga izmantoS$anas veida neapbiivétiem zemes gabaliem Kuldigas novada pagastu centros un
ciematos.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- pieejama elektroapgade, idensapgade;
- laba piekltSana;
- ainaviska, klusa vieta pils parka.

Negativie:

- €kas sliktais tehniskais stavoklis;

- neliels pieprasTjums péc lidzigiem objektiem;

- €kas bistamiba un problematiska talaka apsaimniekoSana, atbilstoSi biives tehniskas
apseko$anas atzinumam (pielikuma).

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpasSumu nav nodroSinats galvojums;

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

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar nomas vai patapindjuma ligumiem;

e nekustama Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendet tresas
personas;
tika uzskatits, ka zemes un €kas parametri atbilst kadastra fiksétajiem lielumiem;
bez novert€juma atskait€ aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekme 1paSuma tirgus vertibu,

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nekustama ipasuma — zemes un apbiives
Kuldigas novada Edoles pagasta Edole, “Pasts”, novertéejums

3.4. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigi 1pasumi tiek iznomati loti reti, zinamas maksas ir paklautas sp&cigai subjektivo faktoru
iedarbibai un to ietekm@ svarstas ievérojamas robezas. Ipasnieks lidziga objekta iznomasanas gadijuma nekad
nesanem adekvatu kompensaciju par saviem ieguldijumiem, tad€l ar ienakumu pieeju aprékinata vertiba
visbiezak neatbilst tirgus vertibai tas klasiskaja izpratné. Nemot vera min&tos argumentus un &ku tehnisko
stavokli, tika nolemts Objekta novertésanai ienakumu pieeju nepielietot.

3.5. APBUVES RAKSTUROJUMS

Vertgjama Objekta sastava ietilpst €ka p&c ugunsgréka. Vertetaju riciba ir Biuives tehniskas
apsekoSanas atzinums. Parbaudi 2026. gada janvari veica sertificéts biivinZenieris Janis Cinis.

Izvertejot minétaja dokumenta pieejamo informaciju, vertétaji secinaja, ka &kas turpmaka
apsaimniekos$ana ir problematiska — atbilstosi apsekoSanas atzinumam, japienem lémums par €kas demontazu,
atbilstosi bivnormativos un atzinuma noraditajam prasibam. Attiecigi, visas paredzamas darbibas ir saistitas ar
ievérojamam paredzamam izmaksam.

Nemot véra iepriek§ mingto, vertétajs secinaja, ka verteSanas Objekta sastava eso$o apbivi —
daudzdzivoklu dzivojamo maju esosaja stavokli nav iesp&jams izmantot tai paredz&tam mérkim. Vertgjamam
IpaSumam ka arpustirgus aktivam, kas vértéSanas diena zaudgjis savu lietderibu, nepiemit komercialais
potencials (sp&ja generét naudas plismu). Apbivei tas fiziska stavokla dél nav alternativa izmanto$anas veida.

Vertesanas diena nav pamata runat par lidziga rakstura btvju tirgu, jo péc tadiem nav pieprasijuma —
cilveki neperk graustus.

Nemot veéra biives fizisko stavokli, tai nav komerciala potenciala (sp&jas radit ienakumus), uz
veérteéSanas dienu buves lietderigais dzives laiks ir beidzies, un tas atjaunoSana nav dokumentali ekonomiski
pamatota, vertetaji secina, ka eso$a apbiive ir apgritinajums zemes gabalam un ta izmanto$ana pagasta
teritorijas planojuma paredz€tajam pielietojumam — Jauktas centra apbiives teritorija, esosaja situacija nav
iespgjama.

Utilizacijas (likvidacijas) vértiba — ipasuma vértiba (neietilpst zemes vértiba), ko apskata nevis no
izmantosanas viedokla, bet ka taja ietilpstoSu materialu kopumu, bez papildus remonta un pielagosanas.

Balstoties uz vértétaju pieredzi lidzigu objektu noveértésana, ar cku nojaukSanu saistitas izmaksas
(nojauksanas projekta izstrade, nojaukSana, materialu transportéSana, dal&ja utilizacija, vides sakarto$ana
u.tml.) ir lielakas par ien€mumiem no iegiito materialu realizacijas.

Nemot véra visu iepriek§ minéto, vertétaji secinaja, ka ipaSuma sastava esosajai apbiivei nav
tirgus vertibas tas klasiskaja izpratné - apbiives tirgus vértiba ir 1 EUR (viens eiro).

3.6. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietosanas priekSnoteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vert€Sanas procesa etapi ir:
1) nekustamo ipasumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas
gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vert€jamo Tpasumu;
3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot veéra atskiribas ar vértgjamo TpaSumu;
4) korigeto pardosanas cenu saskano$ana un vért€jama nekustama ipa§uma pamatotas tirgus vertibas
noteikSana.

Vertejot Objektu, par salidzinamiem objektiem tika izveleti darijumi ar lidziga izmantoSanas veida
neapbuvetiem zemes gabaliem Kuldigas novada pagastu centros. Visos izveletajos objektos pardevejs ir bijis
valsts vai paSvaldiba (cenubanka.ly dati).

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite

11



Nekustama ipasuma — zemes un apbiives 12
Kuldigas novada Edoles pagasta Edolé, “Pasts”, novertejums

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamie objekti tika izveleti:

o ipasums Kuldigas novada Skrundas pagasta Jaunmuiza, Jaunmuizas iela 2A, kadastra nr. 62290150228,
viena savrupmaju apbiivei paredz&ta, neapbiivéta zemes gabala platiba 1 602 m?. Ipa§ums pardots 2024.
gada 12. decembri par 2 300 EUR vai 1,44 EUR/m?;

7175 \
e ipasums Kuldigas novada Skrundas pagasta Cieceré, Cieceres iela 1, kadastra nr. 62290120040; viena

savrupmaju apbiivei paredzéta, neapbilvéta zemes gabala platiba 4 025 m?. Ipasums pardots 2025. gada
03. jiinija par 6 000 EUR vai 1,49 EUR/m?;

Apz rmejumi

Savrupmaju apbaves teritoria

Apz Tmejumi

Savrupmaju apbuves teritorja

1.1. Dz&stl 1, ledalas ieraksti Nr, 3.2, 3.3, 3.4, 3.5, 3.6, 3.7

(2urnala Nr. 400001333649, 09.06.2017).Pamats: 2023.gada

14 |Onija Kuldigas novada blvvaldes izzina par baves neesibu

Nr. BIS-BYV-23.1-2023-1259, 2022 gada 18 februdra Kuldigas

novada bavvaldes izzipa par neesfbu Nr.BIS-BV-23.1-2022-
12

i Zam. Nr. 3, i 26.07.2022. Anda

o ipaSums Kuldigas novada Kabiles pagasta Kabile, “Kaupéni”, kadastra nr. 62580070481; viena
savrupmaju apbiivei paredzéta, neapbilvéta zemes gabala platiba 3 095 m?. Ipagums pardots 2025. gada
06. novembri par 2 500 EUR vai 0,81 EUR/m2.

Funkcionalais zonéjums

» Saviupmaju apbuves teritorija

Apgrutinatas teritorijas
» Vides un dabas resursy aizeardzibas aizsargjosias
(sizsardzibas zenas) teritorija ap kulturas pieminekli
laukos
Papildu informacija

o Zeres vieniba: 62500070481 (skali papitdy
inlonsacijuy

,"’/’—‘-. / « Llems "Kablle"

Konkréti darfjumu dalibnieki netiek minéti, lai bez saskanoSanas ar tiem neizpaustu konfidencialu
informaciju. Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finans€$anas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darjjumu laika, IpaSumu novietojuma un citiem faktoriem.
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Aprekinu tabula.
Vertéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
) Ipasums Ipasums Tpasums
PASTS, Edole, Kuldigas nov. Kuldigas nov. b
Edoles pag. Skrundas pag. Skrundas pag. Kabil K b'.l_
_ o .o abiles pag. Kabilg,
Kuldigas nov. Jaunmuiza, Ciecerg, T
Jaunmuizas iela 2A Cieceres iela 1
Zemes gabala platiba, m? 5163 1602 4025 3095
Pardevuma cena, EUR 2 300 6 000 2 500
Darjuma laiks 20.12.2024. 03.06.2025. 06.11.2025.
Nosacita 1 m? cena, EUR 1.44 1.49 0.81
Salidzinamie objekti attieciba pret vérteéjamo Objektu
T ¢ Aol 0, T ArtTo1 0, T ArtTo1 0,
1. Darfjuma finanséSanas apstakli 11dzve];t[1jglé 1.4|l n 0% hdszr[tjllgl T 4|9 0% lleVEI‘[TJlﬁl 0.8|1 0%
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirkSanas lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0%
darfjums vai piespiedu pardoSana, EUR 1.44 EUR 1.49 EUR 0.81
darTjums starp saistitam personam u.c.) | | | -
. . lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
3. PardoSanas laiks EUR 1.44 EUR 1.49 EUR 0.81
4. TpaSuma novietojums sliktaks | 5% sliktaks | 5% lidzvertigs | 0%
) EUR 1.51 EUR 1.57 EUR 0.81
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums mazaks -5.0% lidzvertigs 0.0% lidzvertigs 0.0%
- izmantoSanas veids, atbilstiba labakajam
un efektivakajam izmantosanas veidam - labak -10% labak -10% labak -10%
demont&jama apbiive
- piekltSanas apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- centraliztie inzeniertikli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- zemes gabala konfiguracija lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- apvidus ekologiskie apstakli - gaisa, lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
adens kvalitate u.c.
- grunts apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- blakus Tpasumu ietekme lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- KOPA funkcionalie parametri: -15% -10% -10%
EUR 1.28 EUR 141 EUR 0.73
Parrékinu koeficients -10.8% -5.5% -10.0%
Parrekinu korekcija -EUR 0.15 -EUR 0.08 -EUR 0.08
SaledZil"l(‘_iEnE) objektu kopgjas platibas 1 EUR 1.28 EUR 141 EUR 0.73
m°. korig€ta cena
Salidzindmo objekiu korigeta cena EUR 2 052.75 EUR 5 670.00 EUR 2 250.00
(starprezultats)
6. Citi faktori:
- citi apstakli EUR 0.00 EUR 0.00 EUR 0.00
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 2 052.75 EUR 5 670.00 EUR 2 250.00
SalT'(‘igir_lﬁmo objektu kopé&jas platibas 1 m? EUR 1.28 EUR 141 EUR 073
korigéta cena, EUR
Salidzinama objekta svara koeficients 0.3 0.3 0.4
S:i\lldzmztmi) zemju platibas 1 m? videja korigeta cena EUR 1.1
(tirgus vértiba)
Vértéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 5 668

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju noteikta IpaSuma sastava esosas zemes tirgus vértiba
ir EUR 5 668.
Summegjot iepriek§ noteikto apbiives veértibu un zemes veértibu, tika noteikta kop&ja 1paSuma tirgus
vertiba:
1EUR + 5668 EUR = 5669 EUR

3.7. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipaguma novértéSanai katra gadfjuma pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus pieeja. Citu pieeju
izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas. Ienakumu pieeja netika izmantota, jo lidzigu Ipasumu
nomas tirgus nav attistits, zinamas maksas svarstas ievérojamas robezas. Ar1zinama informacija nav pietiekami
ticama. Konkrétaja gadijuma ir griiti prognoz&t nomas maksu apméru, kadu biitu gatavs maksat potencialais
IpaSuma nomnieks briva nekustamo IpaSuma tirgl. Nemot veéra to, ka tirgus vertibas noteikSanai par
izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku iegiito aprékinu rezultatu
izlidzinaSanu un par galigo TpaSuma tirgus vertibu atzistama ar tirgus pieeju iegitais rezultats.

Attiecigi galiga noteikta Tpasuma tirgus vertiba ir EUR 5 669.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4. SLEDZIENS

Veicot Objekta novertejumu, ir noteikta

tirgus vertiba, kas 2026. gada 17. augusta ir
5669 EUR (pieci tikstosi sesi simti seSdesmit devini eiro);
tai skaita:
- zemes vértiba EUR 5 668;
- apbives vertiba EUR 1.

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

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

Saja atskait€ 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 ietekmgjosiem faktoriem uz verteéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka $1

informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arf izmantojot vertgjuma pasiititaja 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 varétu bitiski 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 Tpasumu, ka ar tas nevar tikt lietots citiem noliikiem, ka novertéjuma 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 var€tu tikt
ierosinata saistiba ar vért§jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSsamiba 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 vertibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemes un apbiives 16
Kuldigas novada Edoles pagasta Edole, “Pasts”, novertéejums

6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz muisu parliecibu un zinasanam:

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

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

e  tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

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

e misu darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu 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 & atskaite sagatavota saskana ar Latvijas Ipasuma vérteSanas standartiem
LVS 401:2013,

o tika veikta vert€jama Tpasuma apskate klatieng, péc kuras tika sastadita ST atskaite.

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