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Ipasuma identifikdcijas pazimes:
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| Objekta 1pasnieks: | Kuldigas novada pasvaldiba | NMK: | 90000015950 |
Zemes raksturojums:
Platiba, m*: 2810 | Forma: | Daudzstiris.

Komunikacijas u.c.:

380V elektrolinija, vietéja idensapgade — aka pagraba,
centralizétd kanalizdacijas sistema — pievaditas ékai, centralizéta apkure.

Apbiives raksturojums:

Ekas nosaukums:

UzcelSanas gads: Stavu skaits:

Platiba m?:

Fiziskais stavoklis:

Administrativa éka

1900., 2/-1
iekstelpas atjaunotas.

197,5

Apmierinoss. V3

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Apgritinajums apraksis

Apgratinijumam
piekritiga platiba

ekspluatictjas mzsargyostas teritorija gar pasteces kanalizhcijas

vadu

0.096ha

ekspluaticijas awzsargposlas feritorija gar pazemes elekronasko
sakary tiklu lintju un kabejn kanalizacijn

0.0128ha

ekspluaticyjas aizsarg)
elektronisko sakanu t
regenericijas pank

oslas teritorifa np Ardju virszemwes

u liniju neapkalpojanm pastiprindtanas an
rgju kabeju sadales skapi un kasti ar ievaktu
eti. Kas uzsthdita uz stsevidka

aialin vas ‘n}»!l!] un Janalnes

0.0003ha

ekspluaticijas aizsargjoslas tentorija gar elektrisko fikiu kabeju

Tty

0.0190hn

ehspluaticijas mzsargioslas tentorija gar pazemes silttunvada
silumapeides ki un bivy

IpaSuma apskates un novértesanas apstakli:

Apskates un verteSanas 19.08.2026. Vertgjuma

datums:

datums:

sagatavoSanas

Ta elektroniskas
parakstiSanas
datums

Ipasumu apskatija:

Ritvars Bérzins Vertetaja tel.nr.

29186338

Apskates apstakli:

Bez ierobeZojumiem.

Vértéjuma uzdevums un méerkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2026. gada 19. augusta, nemot ve&ra situaciju
nekustamo Ipasumu tirgli Saja datuma. Vertgjums paredz€ts, lai noteiktu aptuvenu Tpasuma pardosanas

sakumcenu.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas

IpaSuma vértesanas standartiem LVS 401:2013.



Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vert€Sanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta nekustama
Ipasuma — zemesgabala un apbiives Kuldigas novada Pelcu pagasta PelCos, “Kucieri”:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 19. augusta, ir
45 500 EUR (Cetrdesmit pieci tikstosi pieci simti eiro);
tai skaita:
- zemes gabala vértiba (noapajojot): 4 500 EUR;

- apbuves vertiba (noapalojot): 41 000 EUR.

Noteiktas vertibas ir piemerojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpasSumtiesibas uz
veértejamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja verteSanas atskaite.

Ar cienu:

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

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

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


mailto:info@vindeks.lv
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3. pielikums Zemes plans
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5. pielikums Profesionalo kvalifikaciju apliecino$u dokumentu kopijas
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Veértgjamais TpaSums atrodas Kuldigas novada Pelcu pagasta PelCos, apdzivotas vietas centrd,
aptuveni 6 km attdluma no Kuldigas centra. IpaSuma tuvakaja apkartné izvietotas individualas un
daudzdzivoklu dzivojamas majas, veikals, Pelcu pils ar parku.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemesgabala un apbiives 6
Kuldigas novada Pelcu pagasta Pelcos, “Kucieri”, novertéjums

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

platiba: 2 810 m%

forma: daudzstiiris;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, pils parka dala;

labiekartojums, | teritorija ap €kam nav iezogota, apkartne un pagalms ir kopts, ierikots gajeju
uzlabojumi: cel$ no auto stavlaukuma lidz ekai.

Uz zemes gabala esoSajai pamatékai ir pievaditi §adi centraliz&tie inZeniertikli:
e 380V elektroapgade;
e vietgja idensapgade (aka pagraba), idensvads ir pievadits €kai,
e centralizeta kanalizacijas sistéma;
e ciemata centralizéta apkure.
Apbiive izvietota zemes gabala dala pie cela, tas izvietojums zemes gabala ir racionals.

Funkcionalais zonéjums
» Publiskas spbives teritorijs
Papildu informacije

o Zemes vieniba: 62 740020334 (skatit papildu informaciju)

o Chems "Peld”

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. APBUVES RAKSTUROJUMS
Vertejama Objekta sastava esoSo apbiivi veido divstavu administrativa &ka (bijusi pagasta parvaldes
gka). Vertetaju riciba ir izdrukas no VZD Kadastra informacijas sistémas, kas pievienotas $ai atskaitei. Seit
minétie pamatekas fiziskie parametri tika izmantoti vertéSanas gaita.
Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpstosas, vert€jamas apbiives apraksts.
Administrativa éka

Nr.: 001
Nosaukums: Administrativa eka
Stavoklis apskates bridi
Fiziskie parametri
Apbiives laukums: 125,30 | m?
Biivtilpums: 7430 | m?
Kopéja platiba: 197,5 | m?
Stavu skaits: 2/-1
Ekspluatacijas
uzsakSanas gads: 1930.g. vesturiska eka, iekStelpas atjaunotas
Konstruktivais risinajums
Pamati: akmens miiris apmierinoss
Arsienas: kiegelu miiris apmierinoss
Argja apdare - -
Nesosas iekSsienas: kiegeli apmierinoss
Parsegumi: koka konstrukcijas apmierinoss
Ailes: koka logi ar stiklojumu, koka durvis apmierinoss
Jumts: koka konstrukcija, mala karninu segums apmierinoss
Inzeniertikli
Elektroapgade: ir
Udensapgade: aka pagraba, idensvads pievadits €kai
Kanalizacija: centralizéta
Apkure: ciemata centralizeta
Telpu apdare
Iekstelpu apdare ir apmierino$a stavokli, nesen pirma stava telpas veikts kosmétiskais remonts -
mainiti logi (koka, atbilstosi €kas statusam), ardurvis, iebiivétas jaunas santehniskas ietaises. Telpu
planojums neatskiras no VZD datos uzradita. Apdare: gridas — parkets; sienas — krasojums; griesti
— krasojums. Sanmezgla apdarei izmantotas flizes.

Saskana ar VZD Kadastra informacijas sistémas datiem, €kas pirmaja stava atrodas biroja telpu
grupa: 7 nedzivojamas telpas — zale, kabineti, paligtelpas. Telpu griestu augstums 2,6 — 2,7 m. Otraja stava
atrodas divas dalgji izbGvétas paligtelpas. Pagraba stava atrodas 2 paligtelpas un aka.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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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 paredzets, lai noteiktu IpaSuma aptuvenu pardosanas sakumcenu. Pamatojoties uz
vertesanas uzdevumu, tika noteikta Ipasuma tirgus vértiba.

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

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kdadu 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.

Vertéjuma pieeju izvéle.

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

Vertetaji uzskata, ka pasreiz&jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos lidzigu
objektu noveérteésanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darfjjumu) pieeja.

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.

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

1. Darijuma finansésanas apstakji. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finanséSanas 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 pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darTjums 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 bitiski ietekmé novértéjama
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 IpasSumu
un salidzinamiem IpaSumiem. Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec vertétaja slédziena
novertgjamais Objekts konkretaja 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 péc vértétaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novértéjamo Objektu, kuru raksturojums ir
sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérteSanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo 1pasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka ar iezZim& So saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo IpaSumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vértiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir biroju, sabiedriska eéka (muzejs, biblioteka u.c.) un zemes
gabals apbuves uzturéSanai.

Neraugoties uz ekas nelielo platibu, izvertéjot tas planojumu, arhitektiiru (vésturiska vértiba) un
atrasSands vietu, nav piemeérota dzivojamdas majas vajadzibam.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Neskatoties uz ekonomiskas situacijas stagnaciju valsti, ir vérojams neliels pieprasijuma kapums pec
individualam dzivojamam majam gan pilsetas, gan lauku apdzivotas vietas. Lielaka aktivitate ir veérojama
specifisku Tpagumu tirgli — majas vai vasarnicas ainaviski pievilcigas vietas, parasti fidenu tie$a tuvuma. Sadu
Tpasumu pircgji galvenokart ir iedzivotaji, kuri biitisku nozimi pieskir iesp&jai dzivot vai pavadit brivdienas
klusa, ekologiski tira, sakopta vidg, vienlaikus nodro§inot iesp&ju salidzinosi atri noklit pilséta, ar kuru saistits
darbs, macibas un citas sabiedriskas aktivitates.

P&dgjo divu gadu laika Kuldigas novada registréti 7 darfjumi ar publiskam vai lidzigam €kam (ar
nelielam saistitds zemes platibam). Cenu Iimenis ir plasa amplitida sakot no 70 EUR/m? par ekam slikta
stavokli Iidz 550 EUR/m? par atjaunotam &kam. Darijumi biezak ir robeZas no 25 000 EUR Iidz 80 000 EUR.
Noverojams stabils pieprasijuma un cenu kapums pec lauku viensétam, kuras galvenokart tiek pirktas vasaras
maju un vasarnicu vajadzibam. Piedavajuma (ss.com) praktiski nav. Atseviskos gadijumos tiek piedavatas
lauku viensetas slikta stavoklt par salidzinosi augstam cenam.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- 1pasums atrodas pie cela, ciemata centra, pils parka;
- &kas pirmaja stava veikts remonts, ir pieslégums centraliz&tai apkurei, komunikacijam;
- specifisks, autonoms tidens ieguves avots — aka pagraba;
- &kas vesturiska un arhitektoniska vertiba.

Negativie:

- &kas lielais hronologiskais vecums;

- otra stava telpas netiek izmantotas;

- telpu specifiskais planojums, €kas ierobezotas alternativa pielietojuma iespgjas.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo IpaSumu nav nodroS$inats galvojums;

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

e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar Tres, nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustamaja TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
tresas personas;

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

e bez novért€juma atskaité aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekm@ Tpasuma tirgus veértibu;

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

3.4. IZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Vertetaji var pielietot izmaksu pieeju, saskana ar ko tiek aprékinatas zemes iegades un jaunas
apbives izveidoSanas izmaksas. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir ekonomikas
princips, ka pircgjs par aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva
iegades vai izveides izmaksas. Pieeja pamatojas uz 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 vértgjama
TpaSuma iegadi un €kas remontu. Tiek pienemts, ka sapratigs pirc€js par esoSo Ipasumu nemaksas vairak par
minétajiem izdevumiem celtniecibai un zemes pirkSanai.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Izmaksu pieejas pielictoSanas tehnologijai ir sekojosi etapi:

zemes gabala tirgus vertibas noteikSana;

apbiives aizvietoSanas vai atjaunosanas vertibas aprékinasana;

fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunoSanas vertibas;
kopgjas 1pasuma tirgus vertibas noteikSana, summejot aprékinatas zemes un apbiives vertibas.

R W=

Nemot vera Tpasuma sastavu un novietojumu, apbiives kop€jo vertibas zudumu un citu pieejamo
informaciju, vertetaji uzskata, ka tirgus vertibas noteiksanai izmaksu pieeja pilnvertigi nav izmantojama.

3.5. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigi objekti tiek iziréti vai iznomati samera reti, zinamas maksas ir paklautas spécigai subjektivo
faktoru iedarbibai un to ietekmé svarstas ievérojamas robezas. Ipadnieks objekta iziré$anas/iznomasanas
gadljuma parasti nesanem adekvatu kompensaciju par saviem ieguldijjumiem, tadél ar ienakumu pieeju
aprekinata vertiba biezi neatbilst tirgus vertibai tas klasiskaja izpratné. Nemot véra mingétos argumentus, tika
nolemts Objekta novérté$anai ienakumu pieeju nepielietot.

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

Tirgus (salidzinamo darTfjumu) 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.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar veértg§jamam Objektam
lidzigiem Tpasumiem, ir apzinati arT vairaki Iidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vertgjamam lidzigu
ipasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka
attieciga darfjuma cena biezi atspogulo pircgja Ipaso vertibu, ko vins piedevé konkrétajam ipasumam. Tas
izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitiidu.

Vertétaji norada, ka tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie
faktori, kas biezi neprognoz€jami ietekmé&é darfjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai
atspogulotu amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem Tpa§umiem regiona. Saja amplitida biitu
jaieklaujas arT vért€jamam Objektam. Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir
izvélgjusies sekojoSus VZD vai zemesgramata registrétus darfjumus ar lidzigiem ipaumiem regiona lauku
apvidos:

ipaSumu “Sieksates pagasta nams”, Rudbarzu
pagasta, Kuldigas novada. Zemes gabala platiba
11 500 m?, administrativas ekas kop&ja platiba
(ar pagraba un artelpam) 231,1 m% 1930. gada
buvéta, dalgji atjaunota 2-stavu kiegelu &ka
apmierinosa tehniska stavoklt. Nav paligeku.
IpaSums pardots 2025. gada 24. aprili par 51 000
EUR jeb 220,68 EUR/m?. Ipasuma kadastra nr.
6282 005 0153;

pasumu  “Viesu nams Mazsalijas”, Snépeles
pagasta, Kuldigas novada. Zemes gabala platiba
5 134 m? viesnicu gkas kopgja platiba (ar
pagraba un artelpam) 237,9 m2 1991. gada
buveta 2-stavu akmens mura &ka dalgji laba
tehniska stavokli. Ir paligeka. IpaSums pardots
2025. gada 20. janvari par 55 000 EUR jeb
231,19 EUR/m?. Ipaguma kadastra nr. 6282 005
0153;
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tpasumu Kuldigas novada Skrunda, Stira iela 7.
Zemes gabala platiba 842 m? administrativas
ekas kopgja platiba (ar pagraba un artelpam)
139,6 m2. 2010. gada bavéta 2-stavu kiegelu eka
apmierinosa tehniska stavokli. Ir paligeka.
Ipasums pardots 2024. gada 19. novembri par
33 700 EUR jeb 241,40 EUR/m>.

IpaSuma kadastra nr. 6209 002 0214.

pasumu Kuldigas novada Varmes pagasta
Varmes centrda, muizas parka, “Censoni”.
Zemes  gabala platba 2 320 m?
komerc/dzivojamas ¢&kas kop&ja platiba (ar
pagraba un artelpam) 302,0 m? 1925. gada
buveta, dalgji atjaunota 2-stavu kiegelu &ka
apmierino$a tehniska stavokli. Nav paligéku.
Ipagums tiek piedavats 2026. gada augusta
(www.ss.lv) par 78 000 EUR jeb 258,28
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EUR/m?.
IpaSuma kadastra nr. 6296 003 0211.

Aprekinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finansé€Sanas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darjjumu laika, IpaSumu novietojuma, apbiives fiziska stavokla un citiem faktoriem.
Aprekiniem izmantota dzivojamas &kas telpu platiba atbilstosi VZD Kadastra informacijas sistémas datos
noraditajai. Stkak aprékinu gaita paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.
Raditaii Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Kuldigas n. Ipasumsblﬁuvldigas |l ast;mf K}lldigas ™| Ipagums Kuldigasn. | Ipasums Kuldigas n.
Pelcu p. 'Ru arzu p. nepeles p. Skrunda. Varmes p
" x " "Sieksates pagasta "Viesu nams L " o
KUCIERI " e Stiira iela 7 Censoni'
nams Mazsalijas ’
Salidzinama objekta pardevuma 51000 55 000 33700 78 000
/ piedavajuma cena, EUR
Darijuma laiks 24.04.2025. 20.01.2025. 19.11.2024. piedavajums
Zemes platiba, m’ 2810 11 500 5134 842 2320
gr'zlsp';‘l’g)l"x;ba (ar pagraba un 1975 231.1 2379 139.6 302.0
S
Ekas tehniskais stavoklis apmierinoss apmierinoss dal&ji labs apmierinoss apmierinoss
Telpu platibas 1 m?
pardevuma/piedavajuma cena, - 220.68 231.19 241.40 258.28
EUR/m?
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértejamo Objektu
| Datfum finance " Ndzvertigi | 0% | Hdzverfigi | 0% | Hdzvertigi | 0% | lidzvertgi | 0%
. Darfjumu finansé$anas apstakli
! pse EUR 221 EUR 231 EUR 241 EUR 258
2. DarTjuma apstakli (tipisks pirkSanas darTjums vai lidzvertigi | 0% Iidzvertigi | 0% Iidzvertigi | 0% Iidzvertigi | 0%
piespiedu pardosana, u.c.) EUR 221 EUR 231 EUR 241 EUR 258
1 Pardotanas laiks. iedivi sikak | 2% | stikak | 5% | slkak | 5% labak | -10%
. Pardosanas laiks, piedavajums
P ! EUR 225 EUR 243 EUR 253 EUR 232
4 Toas o ; , Hdzvertigi | 0% | ldzvertgi | 0% labaks | -10% | lidzvertgi | 0%
. IpaSuma novietojums apdzivota vieta
P ! P EUR 225 EUR 243 EUR 228 EUR 232
s Bl ot lidzvertiga | 0% | Iidzvertiga | 0% | Iidzveriiga | 0% lilaka | 10%
. Ekas platiba
P EUR 225 EUR 243 EUR 228 EUR 256
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lielaka | -10% | liclaka | 3% | mazaka | 10% | lidzvertiga | 0%
6. Zemes platiba
EUR 203 EUR 235 EUR 251 EUR 256
_ o lidzvertigs I 0% lidzvertigs ‘ 0% lidzvertigs ‘ 0% lidzvertigs ‘ 0%
7. Ekas konstruktivais risinajums
EUR 203 EUR 235 EUR 251 EUR 256
_ o _ idzvertigs | 0% labaks | -10% | Iidzverigs | 0% | Iidzveriigs | 0%
8. Ekas tehniskais stavoklis
EUR 203 EUR 212 EUR 251 EUR 256
o o slikaks | 10% | slikaks | 10% | hdzvertigs | 0% | hdzvertgs | 0%
9. Nodrosinajums ar komunikacijam
EUR 223 EUR 233 EUR 251 EUR 256
dzvertigi | 0% labak | -5% labak | -5% | hdgveriigi | 0%
10. Paligekas
EUR 223 EUR 221 EUR 238 EUR 256

11. Ekas uzlabojumi:

- arhitektoniskais veidols

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- telpu planojums (pagraba un artelpu lielums, béninu
telpas u.c.)

lidzvertigs 0%

lidzvertigs 0%

lidzvertigs 0%

lidzvertigs 0%

- teritorijas labiekartojums

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- apkartéja ainava, blakus ipasumi

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- mebeléjums, iebiiveta virtuves iekarta, u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- KOPA apbiives uzlabojumi 0% 0% 0% 0%
EUR 223 EUR 221 EUR 238 EUR 256
Parrekinu koeficients 1% -4% -1% -1%
Parrekinu korekcija EUR 2 -EUR 10 -EUR 3 -EUR 3
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 51 500 EUR 52 684 EUR 33 280 EUR 77 220
12. Citi tirgus vertibu ietekmgjosi faktori:

- citi apstak]i EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 51 500 EUR 52 684 EUR 33 280 EUR 77 220
Korigéta 1 m* cena EUR 223 EUR 221 EUR 238 EUR 256
Salidzinama objekta svara koeficients 0.4 0.3 0.1 0.2

——— — - PR ———
Salldznpamo p_an_lateku platibas 1 m? vidéja korigéta EUR 231
cena (tirgus vertiba)
IpaSuma tirgus vértiba EUR 45534

Tadgjadi, izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, noteikta Objekta tirgus vertiba ir EUR 45 534.

3.7. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Ipaguma novértesanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas. Ienakumu pieeja netika izmantota, jo lidzigu
€ku nomas tirgus nav pietieckami attistits, zinamas maksas svarstas ievérojamas robezas. Arl zinama
informacija nav pietickami ticama, jo nomas maksa biezi satur maksajumus arT par kustamo mantu.
Konkréetaja gadijuma ir griiti prognoz&t nomas maksu apméru, kadu biitu gatavs maksat potencialais Ipasuma
nomnieks briva nekustamo Tpasuma tirgli. Nemot véra to, ka tirgus veértibas noteikSanai par izmantojamu
atzistama tikai viena pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku iegiito aprékinu rezultatu izlidzinasanu un par
galigo Objekta tirgus vértibu atzistams ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju iegiitais rezultats. Attiecigi
galiga noteikta Tpasuma tirgus veértiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 45 500.
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3.8. IPASUMA SASTAVDALU (ZEMES UN APBUVES) VERTIBU SAKARIBU ANALIZE

Apbtveta zeme ciesi saistita ar uz tas esoSo apbiivi un kopa ar to veido vienotu Ipasumu. Zeme zem
apbiives parasti nevar tikt aplikota 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. ApbiivEtas zemes tirgus vertibas formul&jums naudas izteiksmé ir visai nosacits, jo
apbiiveta zeme nevar biit atsevisks Tpasuma priekSmets, iznemot atseviskus likuma paredzetus gadijumus.

Neapbiuivétu zemes gabalu veértibu nosaka to atrasanas vieta, iesp&jamas izmanto$anas iespgjas,
dazadi fiziskie (zemes gabala platiba, forma, reljefs, nodro§inajums ar inzeniertehniskajam komunikacijam)
un citi faktori. Tacu, nosakot apbiivétu zemes gabalu veértibu, nepiecieSams nemt vera uz ta esos$o apbuivi, tas
tehnisko stavokli, atbilstibu labakajam TpaSuma izmantoSanas mérkim un citus faktorus.

Katram nekustama TpaSuma veidam pastav zinama apbilves un zemes zem tas vertibu attieciba.
Nekustamo Tpasumu vertéSanas prakse $1 attieciba veidojas no apbiives biivizmaksu un attiecigd zemes gabala
cenu attiecibas, turklat pastav sakariba — jo sliktakas kvalitates apbiive, jo tas nosacitais ieguldijums IpaSuma
kopgja vertiba ir mazaks. Bez tam janem v&ra, ka esosa apblive var ar negativi ietekmét zemes gabala vertibu,
piem@ram, ja apbiive ir sliktd tehniska stavokli un to ir nepiecieSams nojaukt vai arT ta absolditi neatbilst
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam.

Parasti Tpasumiem, kas atbilst to labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam un pie kadiem ir
pieskaitams ari konkrétais vertéjamais Objekts, zemes gabala Tpatsvars ipaSuma kopgja tirgus vertiba ir 10-
40%. Konkrétaja gadijuma vertétaji pienem, ka zemes gabala vertiba varétu but aptuveni 10,0%.

Tadgjadi Objekta sastavdalu vertibas ir $adas:

Objekta atsevisko sastavdalu (zemes un apbiives) vértibas noteikS§ana
% no kopgjas tirgus Vertiba, EUR Vértiba
vertibas (noapalojot), EUR
Zemes vertiba 10,0% 4 550 4500
Apbiives vértiba 90,0% 40 950 41 000
100% 45 500

- zemes gabala vertiba (noapajojot): 4 500 EUR;

- apbuves vertiba (noapalojot): 41 000 EUR.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama TpaSuma — zemes un apbiives novertejumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 19. augusta, ir
45 500 EUR (Cetrdesmit pieci tiikstosi pieci simti eiro);
tai skaita:
- zemes gabala vértiba (noapajojot): 4 500 EUR;

- apbuves vertiba (noapalojot): 41 000 EUR.

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

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

Saja 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 arl 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 vertétaji par tiem neatbild.
11. Noteiktas vertibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijjuma
noteiktas vertibas var mainities.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma — zemesgabala un apbiives 18
Kuldigas novada Pelcu pagasta Pelcos, “Kucieri”, novertéjums

6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

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

e secinajumus un aprekinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd 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 vertgjamo 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 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 ¥ atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vérteSanas
standartiem LVS 401:2013,

e vertgjama IpaSuma apskati klatieng veica asistents Ritvars Berzins, péc kuras tika sastadita §1
atskaite.

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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