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Nekustamie Ipasumi

Riga, 2026. gada 5. maija
Reg. Nr. V/26-2040

Par nekustama TpasSuma, kas atrodas Klusa iela 9, Kuldiga, Kuldigas novads, LV-3301,
novértéSanu

Zveérinata tiesu izpilditaja lvetta Kalugina
Cientta kundze !
Péc Jusu pasatijuma esam veiku$i nekustama Tpasuma ar kadastra Nr. 6201 024 0067, kas registréts Kuldigas
pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000170346 un atrodas Klusa iela 9, Kuldiga, Kuldigas novads,
LV-3301 — zemes gabala ar kopéjo platibu 1401 m2, dzivojamas majas (kadastra apzimé&jums 6201 024 0067
001) ar kopégjo platibu 106,9 m? (turpmak teksta — vértéjamais objekts), novértésanu.
VérteéSanas mérkis ir sniegt Pasatitajam slédzienu par vértéjama nekustama tpasuma tirgus vértibu un vértibu
piespiedu pardoSanas apstaklos, izsoles vajadzibam. Vértéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku
personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas. SIA “Latio” neiebilst 81 vértéjuma izvietoSanai ZTlI
publisko izsolu portala (http:/izsoles.ta.gov.lv).
SIA "Latio" k& uznéméjsabiedriba un atseviski tas vértétaji nav ieintereséti palielinat vai samazinat vértéjuma
rezultdtu. Ar So apliecinam, ka mums nav ne pasreizéjas, ne ari perspektivas personigas un materialas
intereses vértéjamaja objekta, ka arT nav aizspriedumi pret pusém, kuras saistitas ar vértéjamo objektu.

Daram Jums zinamu, ka atbilstoSi tirgus situacijai vértéjama objekta apskates diena, 2026. gada 25. aprill,
vértéjama objekta pienemta tehniska stavokir™ aprékinata:

* tirgus veértiba ir EUR 78 000 (septindesmit astoni ttkstosi eiro);

» vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos ir EUR 55 000 (piecdesmit pieci tokstosi eiro) ar optimalo
pardoSanas terminu 6 (seSi) ménesi.

Vértiba noteikta pie nosacijuma, ka nekustamais 1pasums ir brivs no vérstas piedzinas un
atsavinasanas aizlieguma.

*2026. gada 25. aprilt vértétaji veica TpaSuma apskati daba. Vértétajiem netika nodroSinata ékas iekstelpu
apskate. Ekas apraksts veikts balstoties uz €kas vizualu apskati no arpuses, LR VZD datos pieejamo
informaciju. Veértibas apréekina tiek pienemts, ka dzivojamas majas iekstelpu tehniskais stavoklis ir apmierinoss
(dzivo$anai derigs), éka ir LR VZD registrétu planojumu un inZzenierkomunikaciju nodroSinajumu.
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Avots © OpenStreetMap contributors”
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2. Vertésanas objekta fotoatteéli

Saimniecibas éka (dzivojama maja) kad.apz.62010240067002
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3. Galvena informacija

VértéSanas objekts

Dzivojama maja un zeme.

VértéSanas uzdevums un mérkis

Noteikt 1paSuma tirgus vértibu, izsoles vajadzibam.

Tpagduma adrese

Klusa iela 9, Kuldiga, Kuldigas novads

Kadastra numurs

6201 024 0067

Ipasduma sastavs

Kopéja platiba, m?

(kadastra apz. 6201 024 0067 001)

Zemes gabals ar kad.apz. 6201 024 | 1401
0067
Dzivojama maja 106,9

Apskates un vértibas noteikSanas
datums

2026. gada 25. aprilt

Atskaites sagatavoSanas datums

2026. gada 5. maija

Tpaguma tiesibas

Ipasuma tiesibas uz vértgjamo objektu (zemi un dzivojamo maju) ir
registrétas Kuldigas pilsétas zemesgramatas nodalljuma Nr.

100000170346:
Vards, uzvards | Domajamas
Nosaukums dajas
Jana Busa 1/10
Aiva Babenko 1/10
Kristers Stebulis-Babenko 1/10
Inga Janstovica 1/2
Anete Babenko-Austere 1/10
Ieva Babenko 1/10

Apgratinajumi, kas registréti LR
Valsts zemes dienesta un
Zemesgramata

Zemesgramata registréti, vértibu ietekmé negativi:

oteikts aizliegums INGAI JANSTOVICAI, bez DAGNA JANSTOVICA
un JANA JANSTOVICA rakstiskas piekridanas nekustamu Tpagumu
davinat, pardot, sadalit, mainit, iekilat, iznomat, izirét un citadi
atsavinat vai apgratinat ar lietu tiestbam. Pamats: 2010.gada 7.janija
davinajuma ligums, ieregistréts zvérinata notara |.Birznieces aktu un
apliecinajumu registra ar Nr.1607.

Atzime - vérsta piedzina uz KRISTERAM STEBULIM-BABENKO |,
piederoSo domajamo dalu. Piedzingjs: SIA "B2 Impact", registracijas
numurs 40003255604. Pamats: Zvérinata tiesu izpilditaja Normunda
Korica 2026.gada 5.marta nostiprinajuma liagums, Kurzemes rajona
tiesas 2025.gada 3.decembra Iemums lieta Nr.3-12/15512-25.
Vértéjuma pienemts, ka ieraksto ir dzésti.

LR VZD registréti zemes vienibas apgratinajumi (vérttbu batiski
neietekmé):

« ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap Gdensvadu, kas atrodas
[1dz 2 metru dzilumam - 0.0014 ha;

» ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar kanalizacijas spiedvadu,
kas atrodas IT1dz 2 metru dzilumam - 0.0002 ha;
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« ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko
sakaru tiklu [Tniju un kabelu kanalizaciju - 0.0020 ha;

« ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces kanalizacijas
vadu - 0.0014 ha;

« ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu
gaisvadu Iniju - 0.0162 ha.

Ekas ekspluatacijas uzsak$anas| 1gg4. gads
laiks

Ekas ekspluatacija pienem$anas| Nav registréts
datums

Piesarnojuma riski

Péc Valsts Vides dienesta datu portdla datiem, vértéjama TpaSuma tuvuma neatrodas paliekoSa
piesarnojuma objekti:
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https://pvps.vvd.gov.Ilv/#/territory/map

Vides, socialo un parvaldibas (ESG) faktoru analize

Ekas energoefektivitates radmtaji| Exas  energoefektivitates klase nav zinama (informacia par
(klase) energoefektivitates raditajiem nav iesniegta un informéacija par to nav
registréta bavniecibas informacijas sistéma).

Latvijas pladu riska un pladu

draudu karte
(reizi 10 un reizi 100 gados)

https://pris.lvgmec.lv/slani
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Pavasara un juras véju/pladu risks:
reizi 10 gados — né;

reizi 100 gados — né.

Klimata parmainu riski:

- krasta erozija

- karstuma vilnu risks

- savvalas ugunsgréku risks
- vétras risks

- Tpadi smagi nokrisnu risks

Apskatot TpaSumu un izvértéjot publiski pieejamo informaciju, vértétaji
nekonstatéja appliSanas, savvalas ugunsgréku un krasta erozijas
riskus vértéjama objekta atraSanas vieta.

Pamatojoties uz to, ka €ka ir nodota ekspluatacija, vertétajiem ir
pamats uzskatit, ka ta atbilst bdvnormativu pamatprasibam attieciba
pret izturibu pret karstuma vilniem, vétram, ieklaujot putenus, un Tpasi
smagiem nokriSniem (lietu, krusu, sniegu/ledus).

Papildus pasakumi klimata risku novérS§anai — nav zinami.

Cita informacija par 1pasumu

Zemesgramata no apbuaves ir redistréta tikai dzivojama maja. LR VZD
datos Tpasuma sastava registréta arm saimniecibas éka (dzivojama
maja,kadastra apziméjums 6201 024 0067 002) ar kopéjo platibu 48,0
m?2 un $kdnis (daba daléji demontéts, kadastra apzimé&jums 6201 024
0067 003). Nemot véra, ka paligékas nav registrétas Zemesgramata,
tas netiek ietvertas vértéSanas objekta sastava. Nemot véra paligéku
raksturu, tdm nav batiska ietekme uz TpaSuma tirgus vértibu.

Labakais un efektivakais

izmanto$anas veids

Vidéjas platibas viengimenes dzivojama maja ar paligékam un zeme.

EsosSais izmantoSanas veids

Vidéjas platibas viengimenes dzivojama maja ar paligékam un zeme.

Tirgus vértiba pienemta stavoklt

78 000 EUR

Vérttoua piespiedu
apstaklos

pardoSanas

55 000 EUR

Tpasie pienémumi

Vértiba noteikta pie nosacijuma, ka nekustamais Tpasums ir brivs no
vérstas piedzinas un atsavinaSanas aizlieguma.

Pienémumi

Vértibas aprékind tiek pienemts, ka dzivojamas majas iekstelpu
tehniskais stavoklis ir apmierino$s (dzivo$anai derigs), éka ir LR VZD
registrétu registrétu planojumu inZenierkomunkaciju
nodroSinajumu.

un
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4. Vertesanas objekts

Vértéjums sniegts nekustamajam TpaSumam ar kadastra Nr. 6201 024 0067, kas atrodas Klusa iela 9,
Kuldiga, Kuldigas novads, LV-3301, un ir registréts Kuldigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma
Nr. 100000170346.

Ar vertejamo objektu tiek saprasts:

« zemes gabals ar kadastra apz.6201 024 0067) — 1401 m?;

un uz ta esosa

e dzivojama maja (kadastra apziméjums 6201 024 0067 001),

» saimniecibas éka (dzivojama maja) (kadastra apziméjums 6201 024 0067 002),

» 8konis (daléji demontéts) (kadastra apziméjums 6201 024 0067 003),

ka arT ar zemes gabalu nesaraujami saistitas izbdves un citi uzlabojumi, tada stavokli, ka fikséts uz apskates
dienu.

Par pamatu nekustama TpaSuma sastava noteik§anai tiek izmantota Pasatitaja iesniegta dokumentacija, ka art
vértéSanas objekta daléja apskate daba.

5. Vertésanas mérkis un darba uzdevums

VertéSanas mérkis ir sniegt Pasutitajam — Zvérinatai tiesu izpilditajai Ivettai Kaluginai — slédzienu par vértéjama
objekta tirgus vertibu, izsoles vajadzibam.

Vértéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.
SIA "Latio" neiebilst 81 vértéjuma izvietoSanai ZTI publisko izsolu portala (http://izsoles.ta.gov.lv).

6. Vertesanas gaita izmantota informacija

» Zemesgramatas izdruka no Valsts vienotas datorizétas zemesgramatas;

» Informacija no LR Valsts zemes dienesta (VZD) datu publicéSanas portala www.kadastrs.lv;
» Informacija no Kuldigas pilsétas teritorijas planojuma;

» Tirgus informacija.

7. Vertésanas objekta raksturojums

7.1. Vertesanas objekta atrasanas vieta

Nekustama ipasuma novietojums

VértéSanas objekts atrodas Kuldigas pilsétas dienvidu dala.

Objekts atrodas savrupmaju kvartala ko ietver Ausekla, Klusa, Skrundas un KelSu ielas.

Kvartala un apkartéjo apbavi pamata veido dazados laika posmos blvétas dzivojamas majas. Dala no tam
pédéjo gadu laika rekonstruétas un ieguvusas musdienigu veidolu. Kvartala atrodas art vairakas pédéjo 10-20
gadu laika blvétas dzivojamas majas. Tuvuma nav vidi degrad&joSi objekti, kas negativi varétu ietekmét
apkartgjo 1pasumu tirgus veértibu. Objekts novietots pietiekami talu no magistralajam ielam, lai nebdtu
paaugstinats trok8nu lTmenis.

Apkartnes nodroSinajums ar infrastruktdru ir uzskatams ka apmierinoSs. Galvenie pilsétas infrastruktdras
objekti atrodas pilsétas centralaja un vecpilsétas dala (pilsétas dome, kultdras nams, izglitibas iestades).
Objekts atrodas aptuveni 1,7 km no pilsétas centrala laukuma.
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Tuvakas elekiroautouzlades vietas izvietotas pilsétas centralaja dala.
Kopuma vértésanas objekta novietojums Kuldigas pilséta uzskatams ka vidéjs.

Vértésanas objekta pieejamiba.

VértéSanas objektam ir iespé&jams érti piebraukt ar transportu. VértéSanas objekta sastava esoSais zemes
gabals robeZojas ar padvaldibai piederodu asfalta seguma Ausekla ielu un Kluso ielu. lebraukSana zemes
vieniba no Ausekla ielas puses.

Kopuma vértéSanas objekta pieejamiba ir uzskatdma ka laba.

7.2. emes gabala ar kad.apz.6201 024 0067 raksturojums.

Zemesgabala platiba, m? 1401

Zemes gabala shéma un
topokarte
Avots: www.kadastrs.lv

Zemesgabala atlauta
izmantoSana
Avots: www.kuldigasnovads.lv
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PiebraukSana

Piebrauk$ana pie zemes vienibas ir paredzéta pa pasvaldibai piedero$am ielam.

Forma, izvietojums

Zemes gabalam plana ir regulara forma. Zemes gabals ar malu dienvidos pieklaujas Klusai ielai. Ar
malu rietumos — Ausekla ielai. Ar paréjam malam zemes gabals pieklaujas apkartéjiem apbaves

zemes gabaliem — apblvétam teritorijam.

Reljefs Lidzens
Labiekartojums . ) . ) “ “ - _ .

J No apkartéjiem zemesgabaliem 1pasums tiek norobezots ar Zogu. Klusas ielas pusé un dal&ji Ausekla
ielas pusé - koka konstrukcijas zogs metala stabos. Paréja perimetra daléji ar metala pinuma zogu.
lebraucamie varti nav uzstadtti.

Apbive Dzivojama maja un paligékas

Inzeniertehniskie tikli

Elektriba - pieslégums centralizétiem elektroenergijas apgades tikliem;
Udensapgade —pieslégums centralizétiem pilsétas tikliem.
Kanalizacija - piesléegums centralizétiem kanalizacijas fikliem.

7.3. Apbuves raksturojums

Kadastra apz. Nosaukums Vispareéjs apraksts Kopéja
platiba, m?
6201 024 0067 001 Dzivojama maja | Vértétajiem netika nodro$inata ekas iekstelpu apskate. Ekas apraksts 106,9

veikts balstoties uz ékas vizualu apskati no arpuses un LR VZD
registréto informaciju par ékas konstruktivajiem materialiem, telpu
grupam un inzenierkomunikaciju nodrosinajumu.

Veértibas aprékina tiek pienemts, ka dzivojamas majas iekstelpu
tehniskais stavoklis ir apmierino$s (dzivo$anai derigs), éka ir LR VZD
registrétu planojumu un inZenierkomunikaciju nodrosinajumu.

Saskana ar LR VZ datiem ékas ekspluatacija ir uzsakta 1964. gada.
Vizuali redzams, ka éka tiek apdzivota. Vizuali, €kas galvenie
konstruktivie elementi ir apmierino$a tehniska stavokli. Ekai nav mainits
jumta segums. Ekai ir daléji uzstaditi PVC logi. Ekas, kas biivétas pirms
vairak ka pirms 40 gadiem ir celtas, izmantojot Sim laikposmam
raksturigas bavniecibas tehnologijas un materialus. Sada vecuma ékam
var tikt konstatétas konstruktivo elementu fiziskas nolietoSanas pazimes
vai konstrukciju defekti, kurus nav iesp&jams konstatét, neatsedzot
dekorativo apdari (pieméram, iekS€jas plaisas sienas, peléjuma
veidoSanas, koka konstrukciju trupe, jumta seguma nolietojums, metala
elementu korozija u.c.). Vértéjuma sagatavoSanas laika éka ir apskatita
vizuali, neveicot tehniskus mérijumus vai konstrukciju atseg$anu.
Vertéetajs nevar konstatét apsléptus vai iek$€jos defektus, kas nav
redzami vizualas apskates laika, un to identificéSana nav vértétaja
uzdevums. Lai precizi noteiktu ékas faktisko tehnisko stavokli un
iespéjamo  konstrukciju bojajumu célonus, nepiecieSams veikt
pilnvértigu tehnisko apseko$anu, ko veic sertificéts bavspecialists.

Ekai ir divi virszemes stavi.

Saskana ar LR VZD datiem ékas pirmaja stava atrodas véjtveris, Cetras
istabas, virtuve, pieliekamais. Ekas otraja stava atrodas virtuve un divas
istabas. Eka nav registréta tualetes telpa, vannnas/dusas telpa.

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati — dzelzsbetons/betons.

Sienas — koka konstrukcijas.
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Aréja apdare — silikatkiegelu apmaréjums.

Parsegumi — koks.

Jumta segums — azbestcementa loksnes.

Logi — PVC, stikla ritis koka ramjos.

Pienemtais inzenierkomunikaciju nodroSinajums pamatojoties uz LR
VZD datiem — krasns apkure, elektroapgade. LR VZD topo karté
redzams, ka ékai ir pieslegums ari pilsétas Gdensapgades un

kanalizacijas tikliem. Vértgjuma pienemts, ka éka ir ievilkta arl

Odensapgade un kanalizacija.

8. Vertibu definicija

Tirgus veértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam batu japariet no viena pasnieka
pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas. /LVS 401-2013/.
Piespiedu pardosana. Terminu ,piespiedu pardo$ana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un
tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilsto§am piedavajumam. Sados apstaklos ieglstama cena ir atkariga no
pardevéja gratibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var arT atspogulot
sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja gratibu raksturs vai
to iemesls nav zinams, nav iesp&jams reali prognozét piespiedu pardoSanas rezultata ieglistamo cenu, Cena,
par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkrétd dartjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. ,Piespiedu
pardo8ana” ir aktiva atsavinadanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. /LVS 401-2013/
Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiespéjamakais izmanto$anas veids, kas ir reali
iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultdtd novértéjama ipasuma
vértiba bas visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiespéjams Tpasuma izmantoSanas veids nevar bat
uzskatams par efektivako /LVS 401-2013/.

Apskate — 1paSuma vizuala apskate, kuras laika vértétdjam jaspéj savakt informaciju par pozitivajiem un
negativajiem aspektiem, kurus, visticamak, konstatétu un sava viedokla veido8ana izmantotu hipotétisks
pircéjs. Vértétajs neveic apbdves vai inZenierkomunikaciju tehnisko izpéti un nevar konstatét apsléptus
defektus, bojajumus, nodilumu vai bavniecibas klidas. Tpasuma tehniska apseko$ana nav vértésanas
uzdevums.

9. Tirgus situacijas raksturojums un iespéjama pardosanas termina noteikSana

Dzivokli ir viens no aktivakajiem segmentiem nekustama ipaSuma tirgd Kuldigas novada pilsétas un pagastu
centros.

Skatoties pédéja gada griezuma, lielaka dala darfjumu registréta ar divu istabu dzivokliem - 28. Tiem seko
vienas istabas dzivokli (22), tris istabu dzivokli (9). Lielakais skaits registréti ar labiekartotajiem dzivokliem.
Dargakie labiekartotu vienas istabas dzivok|u pardevumi pédéja gada laika registréti Ildz 32 000 EUR (~900
EUR/kvm).

Remontétu, labiekartotu divu istabu dzivoklu pardevumi registréti lidz 50 000 EUR- ~900-1000 EUR/m?2.
Dargakie tris istabu dzivokli padomju laika kas registréti ITdz 65 000EUR - ~1000EUR/kvm/. Darijumi ar dalgji
apmierino$a, apmierino$a tehniska stavoklii esoSiem tris istabu dzivokliem padomju laika ékas, pédéja gada
laika registréti no 650-860 EUR/kvm rékinot uz iekstelpu platibas vienibu.

Dartjumu/piedavajumu skaits ar €etru istabu dzivokliem ir |oti ierobeZots. 10.2025 Darza iela pardots tris istabu
dzivoklis laba tehniska stavoklt — 77 000EUR, jeb 1039 EUR/kvm uz iekStelpu platibu.

Pedgja gada laika Kuldiga registréti aptuveni 27 darijumi ar dazadas kvalitates dzivojamam un darza majam.
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Pieprasitakas ir mazas vai vidgjas platibas dzivojamas majas cenu kategorija Iidz EUR 75 000. Sadam &kam
pamata ir nepiecieSams remonts, inzenierkomunikaciju atjaunoSana vai pilnveido$ana, lai nodroSinatu €kas
atbilstiou misdienu prasibam. Biezi vien Sadus 1pasumus ir gratibas iegadaties, jo bankas Sadu Tpasumu iegadi
kredité ar nosacijumu, ka tiek papildus nemti lidzekl|i kredita ar1 ékas remontam. Darijumi ar mazas un vidéjas
(ap 60 m?) platibas, apmierino$a tehniska stavokll eso$am dzivojamam majam Kuldiga registréti cenu
kategorija ap 900-1000EUR/m?2.

09.2025 Vienibas iela pardota koka, apmaréta dzivojama maja — 88 kvm, taja skaita viena pagraba telpa (19,1
kvm). Viens virszemes stavs un pladi izbavéjami bénini. Ekai nav mainiti logi un jumts. lekstelpas pilniba
demontéta apdare, gridas — uzsakts remonts. Nav funkciongjosi inzeniertehniskie tikli. Dartfjuma cena 55 000

EUR, jeb 791 EUR/kvm uz lietderigo ékgs platibu. Ir paligékas. Zeme 950 kvm. Izstradats parblves projekts.
a ™8 -1, 3 Y . = .

skom -

Savukart dargakie darijumi ar labas kvalitates dzivojamam majam pédéjo divu gadu laika sasniedz darijjuma
cenas 190 000 EUR apméra. Pieméram:

Kategorija Adrese leraksts Datums Gads Stavs Istabas Pardota platiba, Zeme, Cena, + Kop., EUR/
m m? EUR m
Zeme Bave Al 14, Ki Ki
- s jela 14, Kuldiga, Kuldigas Qo 25/07/2025 1994 2 204 1655 190000 647
Zeme Bive "
® Edoles iela 23, Kuldiga, Kudigasnov. @ D 02/04/2024 197 2 258 790 174000 o7
e— ; )
ZemeBive ~ Venbasieia 46, Kudiga, Kudigas Qo 10/06/2024 1898 2 132 1200 150 000 1138
nov.
ZemeBive  Liepuiela, Kukliga, Kuldigas nov Qo 7i06/2028 1977 2 125 755 130000 1038
Zeme Bu
ZEMEBIVE  poru jeta 5, Kuidiga, Kuidigas nov. Qo 70712025 1981 2 s 629 120 000 824
Zeme Bive
" Pavas iela 14, Kudiga, Kuligas nov. @ D /05/2024 1918 2 134 177 100000 729

Vertétaja noteikta tirgus vertiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Vertétajs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértéSanas datuma un ietekmét tirgus
situaciju, ka ar1 vértéjama pasuma vértibas izmainas.

Kopuma veértétaji, analizéjot tirgus situaciju uzskata, ka vértéSanas objektam Sobrid ir prognozé&jama vidégja
likviditate un vidéja cenu likme.

Latvijas nekustamo Tpasumu tirgus attistibas limenis un darfjumu intensitate, ka art specifisku 1pasSumu
pardoSanas prakse, nosaka - 6 lldz 12 méneSus ka nepiecieSamo laika periodu nekustamo TpaSumu
pardosanai par noteikto cenu. Sai laika interesenti (potencialie pircgji) iepazistas ar piedavato Tpasumu,
nogaida izmainas nekustamo TpaSumu tirgd (iesp&jamo cenu kriSanos), meklé alternativus [1dzeklu
ieguldiSanas variantus - pétr l1dzvértigus piedavajumus par zemaku cenu, veic parrunas ar Tpasniekiem par
cenu un maksasanas nosacijumiem.

10.Esosais un labakais izmantosanas veids, vértibu ietekméjosSie faktori

VertéSanas objekta esoSais izmantoSanas veids: vidéjas platibas viengimenes dzivojama maja ar paligékam
un zeme.

Analizéjot nekustamo Tpasumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un apskatitd nekustama TpaSuma raksturu,
veértétaji secina, ka nekustama 1pasuma labakais izmantoSanas veids ir vienas gimenes dzivojama maja ar
zemes gabalu un paligékam.
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Ipasuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori
Pozitivie:
e  érta piebraukSana;
» regulara zemes gabala forma;
» labs novietojums pilséta;
» optimala dzivojamas majas un zemes gabala platiba.
Negativais:
» dzivojamas majas tehniskais stavoklis ir pienemts ka apmierinoss.
« dzivojama maja nav vannas telpa, tualete (pienemts pamatojoties uz LR VZD datiem);
» dala dzivojamas &kas logu nav maintti;
» paligékas tikai daléji apmierino8a tehniska stavoklr.

11.Veértesana izdaritie pienémumi un atrunas

Vertejuma aprékini tiek veikti pienemot, ka :

* nekustamais TpaSums ir brivs no Tres llgumiem un TpaSuma deklarétam personam, vai ir sanemts
notariali apliecinats deklaréto personu apliecindjums par dzives vienas deklaréSanas mainu
vértéSanas objekta atsavinaSanas gadijuma;

» ar 80 nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

* nekustamais TpaSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

* nekustama TpaSuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (TpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu
pretendét treSas personas;

» nekustamais TpaSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk., par nekustama TpaSuma (zemes) nodokla un
Tpasuma nodokla maksajumu kavéjumiem, komunalo pakalpojumu maksajumu kavéjumiem;

» vertiba noteikta pie nosacijuma, ka nekustamais TpaSums ir brivs no vérstajam piedzinam un
atsavinasanas aizlieguma;

* dzivojamas majas iekstelpu tehniskais stavoklis ir apmierinoSs (dzivoSanai derigs), éka ir ar LR VZD
registrétu planojumu un inzeniertehnisko nodroSinajumu.

Vertétaji verS uzmanibu, ka vértéSanas gaita tika nemti véra pienémumi un ierobezojoSie faktori, kas
atspoguloti pielikuma Nr.1.

12. Teorétiskais pamatojums un vértésanas pieejas

Nekustamo TpaSumu vérté8ana, visbiezak, tiek pielietotas tris vérté8anas pieejas, jeb panémieni — tirgus,
ienémumu kapitalizacijas jeb naudas plismas diskonté8anas un izmaksu pieeja. Pieejas izvéle tiek veikta,
vadoties no pieejamas informacijas rakstura, tirgus Tpatnibam un pasa novértéjama objekta specifikas.
Saskana ar Latvijas vértéSanas standartiem, neatkarigi no pieejas izvéles konkrétaja vértéjuma, kas nosaka,
ka ar visam pieejam noteiktajam rezultatam ir jabat vienam — objektivi noteiktai tirgus vértibai (ja visi aprekini
balstds uz tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétas vértéSanas pieejas, visbiezak, dod nedaudz
atskirigus rezultatus, tadél nepiecieS8ama aprékinu rezultatu analize un izlidzinaSana.

Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvér8anas pieeja, kas paredz ar katru
noveérteéjuma pielietoto pieeju iegttajam rezultdtam pieskirt noteikiu Tpatsvara (ticamibas) pakapi (izteiktu
procentos) un aprékinat vidéjo svérto lielumu, kas tad tiek uzskatits par TpaSuma tirgus vértibu;

Aprékinu rezultatu saskano8ana nav vienkarSs matematisks process, bet gan katras pieejas piemérotibas
apsvérSana un iegito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama Tpasuma vértéSana un galigas tirgus
vértibas noteikSana.

Turpmak sniegts neliels ieskats tirgus vértibas aprékinam pielietojamas pieejas.
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Tirgus pieeja
Pieejas pamata ir pienémums, ka zino$s pircéjs nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, ka naudas summu,
par kuru vin$ tirgd varétu iegadaties citu, l1dzigas kvalitates un pielietojuma Tpasumu. Tiek apzinati un analizéti
dati par vértéSanas objektam [dzigu 1pasumu pardevumiem / pardo$anas piedavajumiem. Lai aprékinatu
vértéjama TpaSuma tirgus vértibu, tiek korigéta izvéléto salidzinamo objektu cena atbilstosi jebkadam
atskirtbam no vértéjama TpaSuma un veikts to salidzinajums.
Faktori, kas tiek apskatiti aprékina gaita un péc kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedaliti sekojosas grupas-
TpaSuma tiesibas, izmainas tirgus situacija, finansé$anas apstakli, darfjuma apstakl|i, atrasanas vieta, fiziskais
raksturojums (zemes un apbaves lielums, tehniskais stavokli, labiekartotiba, un citi); atlautd izmantoSana un
ekonomiskie faktori (nomas Iigumi, apsaimniekoSanas ierobezojumi, galvenokart, komercobjektiem).
Tirgus pieejas aprékinu nosacrti varam sadalit sekojoSos solos:
» Tirgus izpéte, lai iegltu informaciju par ar vértéSanas objektam [1dzigiem TpaSumiem veiktiem
darfjumiem un pardosSanas piedavajumiem;
« Sis informacijas analizi, lai noteiktu, vai iegiita informacija ir preciza un pardevumiem ir komercialu
dartjumu raksturs;
» AtbilstoSas salidzinaSanas vienibas izvéli (pieméram, eiro uz kvadratmetru) un uz So vienibu bazes
veiktu salidzinoSo analizi;
» Vertgjama Tpasuma un tirgus salidzinasanu, pielietojot dazadus salidzinoSos raditajus, ka rezultata tiek
korigéta katra salidzinama objekta cena;
+ VeértéSanas objekta salidzinaSanas vienibas veértibas noteikSana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek
iegdta vértiba.
lenakumu pieeja
Nekustamo TpaSumu tirgd ienémumus nesos$i nekustamie TpaSumi no investoru viedokla tiek aplakoti ka
investiciju objekti, un So principu balstas ari ienakumu pieeja. Tadejadi iendkumu pieeja seviski piemérota
TpaSumu, kas tiek pirkti ka investiciju objekti vértésana.
lenakumu pieejas pamata ir pienémums, ka tipisks iegulditajs/ pircéjs, kas darbojas tirgu, iegadajas nekustamo
TpaSumu nakotné cerot sanemt no ta ienakumu. Citiem vardiem sakot, vértiba var tikt definéta ka tiestbu uz
nakotnes labumiem paSreizéja vértiba. lenakumu pieejas aprékina tiek noteikta nekustama ipaSuma tirgus
vértiba, nosakot un analizéjot tiro ien@mumu, ko ta Tpasniekam var dot objekts ta iznomasanas gadijuma. Ja
vértéSanas uzdevums ir tirgus vértibas aprékins, ienakumu kapitalizacijas vai naudas plismas diskonté8anas
pieeju jabalsta uz tirgu pastavosajiem realas naudas plismas un pelnas normas lielumiem.
Nemot véra tendences Kuldigas nekustamo TpaSumu tirgd, kas liecina, ka gimenes majas iegadajas nevis
iendkumu gdSanai, bet gan paSu vajadzibam, vértétdji uzskata, ka ienakumu pieejas aprékins Sobrid
neatspogulotu tirgus situaciju, tadejadi aprékinos pieeja netiek pielietota.
Izmaksu pieeja
Izmaksu pieejas gaita tiek veikta salidzina$ana, un tas pamata ir pienémums, ka zinoSs iegulditajs nemaksas
par ipaSumu vairak, kd naudas summu, par kuru vin$ varétu iegat lidzvértigu zemes gabalu un uzcelt lidzigas
kvalitates un pielietojuma €ku.
Izmaksu pieejas ietvaros tiek aprékinata zemes gabala uzlabojumu aizvieto8anas vai aizsta8anas vértiba, no
kuras tiek atnemts nolietojums, un iegltajam rezultatam tiek pieskaitita zemes vértiba.
Aprékinu gaita ar izmaksu pieeju, tiek veiktas sekojoSas darbibas:
» Tiek aprékinata zemes gabala tirgus vertiba, pienemot, ka tas ir bez jebkadiem uzlabojumiem un var
tikt izmantots atbilstoSi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam;
» Aprékinatas nepiecieSamas zemes gabala uzlabojumu aizvieto$anas izmaksas;
» Aprékinats fiziska nodiluma, funkcionalas novecosanas vai aréjo faktoru radttais nolietojums;
* No uzlabojumu aizvieto8anas izmaksam tiek atnemts nolietojums, tadéjadi ieglstot zemes gabala
uzlabojumu atlikuSo aizvietoSanas vértibu; un

Nekustama ipasuma, kas atrodas Klusa iela 9, Kuldiga, Kuldigas novads novértéjums 16



