Atskaite
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Novértéjuma pasiititajs: Kuldigas novada paSvaldiba
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Kuldigas novada pasvaldibai
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama ipaSuma Kuldigas novada
Kuldiga, CiruliSu aleja 32, novérteSanu

Saskana ar Jusu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikuSi nekustama ipaSuma, kas
atrodas Kuldigas novada Kuldiga, Cirulisu aleja 32, kadastra nr. 6201 034 0031 (turpmak teksta
Objekts), novertesanu. Saja atskaité ar vertgjamo Objektu tiek saprasta viena neapbiivéta zemes vieniba
ar kopgjo platibu 606 m? (saskana ar ZRP un zemesgramatas nodalfjuma izdrukam, kopijas atskaites
pielikuma).

Darba mérkis bija noteikt ipasuma tirgus vertibu ta apskates bridi — 2024. gada 12. septembrT,
nemot vera situaciju nekustamo Tpasumu tirgt $aja datuma.

Vertgjumu nedrikst izmantot citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas
vertétaju atlaujas. Vert€jums pamatojas uz vislabaka izmantoSanas veida koncepciju, saskana ar tirgus
vertibas definiciju, ievérojot $aja vertesanas atskaité minétos pienémumus un ierobezojosos faktorus.

Analizes pamata ir:

1) Jusu iesniegto dokumentu kopijas, izdrukas no zemesgramatas nodalijuma, kas pievienotas $ai

Atskaitei un uzskatamas par tas neatnemamam sastavdalam;

2) vertejama Objekta apskate uz vietas;
3) nekustamo TpaSumu tirgus stavoklis vértésanas laika;
4) visparatzitu vertéSanas pieeju izmantoSana.

Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar
Latvijas Ipasuma vertésanas standartiem LVS 401:2013.

Pamatojoties uz talak sekojosa veértésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:
tirgus vertiba, kas 2024. gada 12. septembrT ir
2 300 EUR (divi tukstosi trTs simti eiro).

Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas paSumtiesibas uz
vert§jamo Objektu un tam nav citu apgrutinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja verteSanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertific€ts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

Pateicamies par sadarbibu, talr. 29235485 vai e-mail: info@vindeks.lv

$IS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. NOVERTEJUMA MERKIS UN LAIKS

Novérte§juma mérkis ir noteikt nekustama ipasuma, kadastra nr. 6201 034 0031,
Kuldigas novada Kuldiga, Cirulisu aleja 32, tirgus vértibu 2024. gada 12. septembri. Veért&jums
paredzéts, lai noteiktu aptuvenu ipasuma pardoSanas sakumcenu.

Novertejuma pasiutitajs: Kuldigas novada pasvaldiba.

Tirgus vertiba — aprékindta summa, par kadu vertéSanas datuma ipasumam biitu
Jjapariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijumda starp labpratigu
pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Prakse pierada, ka pietickami biezi realaja tirgus situacija tiek parkapti dazi vai pat visi
nosacijumi, kas piemit “tirgus vértibas” jédzienam — idealam standartam, kas ne vienméer ir
sasniedzams. ST iemesla dé] Tpa§uma tirgus vértiba biezi nesakrit ar darfjuma cenu. Tirgus
vertiba parasti tiek noteikta, pamatojoties uz tipiska potenciala pircgja uzskatiem. Savukart,
tirgus veértibu realais diapazons ir atkarigs no daudziem subjektiviem faktoriem, tai skaita no
neaprékinamiem un nevadamiem (piem., politiskiem un klimatiskiem procesiem, valdibas
lémumiem, jaunas informacijas plismas, baumam u.c.).

* Definicija no Latvijas IpaSuma vérté3anas standarta LVS 401: 2013.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. GALVENA INFORMACIJA

2.1. VERTEJAMA OBJEKTA IDENTIFIKACIJAS PAZIMES
Saja atskaité ar vértéjamo Objektu tick saprasta viena zemes vieniba ar kop&jo platibu
606 m? Kuldigas novada Kuldiga, Cirulisu aleja 32, ipasuma kadastra nr. 6201 034 0031.
Saskana ar zemesgramatas nodalijuma izdruku, Tpasumtiesibas uz zemi ir nostiprinatas
Kuldigas novada pasvaldibai. Kuldigas pils€tas zemesgramatas nodalijums nr. 100000894496.

2.2. APGRUTINAJUMI
Ekspluatacijas aizsargjosla ap atklatiem gravjiem — tirgus vertibu butiski neietekmé.
Veértétajiem nav zinami jebkadi Citi apgratindjumi, kas noteikti vértéjamam ipaSumam, tiek
pienemts, ka tadu nav.

2.3. VERTESANAS DATUMS
2024. gada 12. septembris, kad Objektu apskatija sertificéta nekustamo Tpasumu
vertetaja Arvida Badiina asistents Ritvars Bérzins.

2.4. ATSKAITES SAGATAVOSANAS DATUMS
2024. gada 17. septembris.

2.5. OBJEKTA ATRASANAS VIETAS RAKSTUROJUMS

Vertgjamais Tpasums atrodas Kuldigas pils€tas dienvidu dala, darzkopibas sabiedribas
,Kurzemite” Z dala, teritorija starp Kal&ju ielu un Cirulisu aleju. Attalums lidz Kuldigas
pilsétas administrativajam centram, kur izvietoti svarigakie pils€tas infrastruktiiras objekti, ir
aptuveni 2 km. Apkartéjo apbuvi parsvara veido dazadas kvalitates darza majas un paligékas.
Apbiives blivums ir samérigs, pie darza majam parsvara ir ~ 600 m? lieli zemes gabali.
Apkartne ir salidzino$i blivi apzalumota, dzivoSanai pievilciga. Piegulosas teritorijas
labiekartojums ir uzskatams ka labs. Piekl@iSanai pie TpaSuma izmantojamas Pelcu un CiruliSu
alejas ar grants segumu.

2.6. OBJEKTA NOVIETOJUMS

/

y )r o ":::; ,,,

I[TH KEL
2 Eug

E KELS
& CIEMS

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2.7. ZEMES GABALS UN TA RAKSTUROJUMS

platiba:

606 m?;

forma:

tuva taisnstirim;

reljefs, grunts apstakli:

viegli vilnots;

apaugums:

atseviski auglu Koki, krtimaji, kopts zalajs;

apbiive, apgriitinajumi
un labiekartojums:

zemes gabals ir iezogots.

Uz zemes gabala esoSie centralizétie inzeniertikli:
e elektrolinija Cirulisu aleja, par pieslégumu nav informacijas.

Saskana ar Kuldigas pilsétas teritorijas planojumu, zemes gabals atrodas Savrupmaju
apbiives teritorija DzS.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite

Savrupmaju apbuves teritorija (DzS)
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2.8. IPASUMA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. FAKTORI, KAS IETEKME EKSPERTU SLEDZIENU

3.1. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS UN TA ANALIZE

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties
uz vertéSanas pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos
faktorus. Ta atspogulo nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka ar1 iezimé So
saméru izmainas tendences. Jebkur§ sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu
atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo TpaSumu izmantojot atbilstosi ta labakajam un
efektivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmantoSanas veids bis atkarigs no nekustamo
IpaSumu 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 iespéjama, tiesiski un finansiali pamatota (Latvijas
ipasuma vértésanas standarts LVS 401:2013.).

Analizejot vertejama Objekta raksturu, izmantoSanas veidu, atraSandas vietu un
nekustame ipaSumu tirgus situdciju, vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids,
Saskand ar pilsétas teritorijas planojumu, iv dzivojamas apbiives veidoSana darzkopibas
sabiedriba.

Sis vértéjuma atskaites pamata ir piengmums, ka nekustamais Ipagums tiks izmantots
atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz o pien€mumu ir balstiti visi
turpmakie tirgus vertibas aprékini.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- zemes gabals atrodas netalu no Kuldigas pilsétas centra;
- pieejama elektroapgade.

Negativie:
- nav pieejamas visas Centralizétas komunikacijas.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4. VERTESANAS PIEEJAS

Ka veértésanas baze tika noteikta tirgus vértiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu)
pieeja. Ar tirgus (salidzinamo darTfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir
vert§jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums. Saskana ar pasiitijumu, $is vert€§jums ir paredzets, lai noteiktu Tpasuma
iespgjamo pardosanas sakumcenu. Pamatojoties uz ar vért€Sanas uzdevumu, tika noteikta
IpaSuma tirgus vertiba.

Zemes gabalu vertéSanas teorijas pamatprincipi.

Klasiska zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam ien&émumam
piemit atlikuma raksturs. Zemes veértibu nosaka S$is atlikuma ienémums, kas tiek saukts par
zemes atlikuma produktivitati.

Atlikuma produktivitate ir tas uz zemi attiecinams tirais ienemums, kas veidojas, kad
apmaksatas darba, kapitdla un uznemejdarbibas izmaksas.

Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iesp&u maksimizet ien€mumus,
minimizet izdevumus, apmierinat cilveku v€lmes p&c tiem nozimigam &rtibam.

Nekustamo 1paSumu veértéSana un tai skaitd - zemes vertéSana, balstas uz sekojoSiem
pamatprincipiem:

Labakas un efektivakas izmantoSanas princips. Zemes (ka IpaSuma 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 ien€mumu un iegiit augstako vertibu.

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

Zemes labaka izmantoSanas veida noteikSana ir visa nekustama IpaSuma veértéSanas
procesa sakuma etaps, kam turpmakaja vertéSanas gaita ir izSkiroSa nozime. Gan brivas, gan
apbiivétas zemes tirgus vertiba nosakama, vadoties no tas zemes veértibas, kas izriet no labaka
un efektivaka izmantoSanas veida.

TieSi no labakas izmantoSanas principa izrietoSs ir atbilstoSas lietoSanas princips
(angl. — consistent use), kas nosaka, ka zemei un apbiivei japieméro viens un tas pats
izmantoSanas veids, kaut arT tas neatbilstu paSreiz€jam IpaSuma izmantoSanas veidam.
VertéSanas teorija nosaka, ka vertétajam jaapsver zemes labakais izmantoSanas veids, nemot
vera ar1 apkartgjas vides mainigo dabu.

AizvietoSanas princips (angl.- substitution) nosaka, ka zemes gabala tirgus vertiba
nedrikst parsniegt cita lidzvertiga 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 miizigs
un nemainigs tehnologiska progresa apstaklos. Veértétajam japrot novértét gaidamo izmainu
pakapi, kas var izraisit funkcionala un pat argja nolietojuma rasanos.

Zemes vertesanas pieejas.

Zemes tirgus veértiba vienmer jaapliko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida
viedokla. Pat ja vieta ir apbiivEta, zemes veértiba tiek pamatota ar tas labako un efektivako
izmantoSanu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Zemes vertéSana ka process ietver sevi tris etapus:

1) zemes labaka izmantoSanas veida noteikSanu,

2) zemes vértibas aprékinasanu ar piemérotakam vertésanas pieejam;

3) rezultatu izlidzinasanu un galigas zemes gabala vertibas noteiksanu.

Ir tris standarta pieejas nekustamo TpaSumu un, tai skaita — zemes vertibas noteikSanai,
kas veido muisdienu vérteé$anas teorijas pamatus. Tas ir:

1) tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja;

2) izmaksu pieeja;

3) ienakumu pieeja.

No §tm trim vértéSanas pamatpieejam, pielietojot tas gan tiesi, gan atvasinot no tam
jaunus variantus, kopuma izveidotas seSas zemes tirgus veértibas 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 vértéSanai aktiva
nekustamo TpaSumu tirgus apstaklos. Vert§jamajam un salidzinamajam zemes gabalam jabut ar
analogu labako izmantoSanas veidu, pec iesp&jas lidzigiem un tuviem pec atraSanas vietas,
platibas, konfiguracijas, zon&uma, apgriitinajumiem un ieks$gjiem fiziskiem parametriem.
Protams, ka salidzinamo objektu tirgus datiem jabiit p&c iesp&jas lidzigiem pardoSanas laika un
tirgus apstaklu zina. Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem
darjjumiem ar analogiem objektiem un novértéjama Objekta salidzinaSanu ar tiem.

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

Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam pazimém:

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

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek
korig€tas, nemot véra to pardosanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta
1zsole, darfjums starp savstarpgji saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss
ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena izmainas kop$ darfjjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSsams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekmé
novertejama ipasuma tirgus 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
verte¢jamo 1paSumu un salidzinamiem paSumiem.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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5. VERTIBAS APREKINS

5.1. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertetaji ir pien€musi, ka Ipasums turpmak tiks izmantotS sapratigi, ievérojot pastavoso
likumdosanu un visparpienemtas sabiedrisko attiecibu normas. V&rtétaji izmantoja pasiititaja
iesniegtas dokumentu kopijas un citus materialus. Visa sanemta informacija ir pienemta par
ticamu un nav parbaudita attiecigajas institiicijas. VE&rt€Sanas gaita tika uzskatits, ka zemes
gabala platiba atbilst zemesgramata un robezu plana fiksétajam lielumam. Veért§jums attiecas
uz apskates datumu, turpmakas fizisko parametru vai IpaSumtiesibu izmainas nav nemtas véra
un vertetaji par to ietekmi uz Objekta tirgus vértibu neatbild.

Aprékinata IpaSuma tirgus vértiba ir spéka pie nosacijuma, ka zemesgabala
atsavinasanai nepastav juridiski vai cita rakstura Skér§li un to var realizét atklata un
konkurgjosa nekustamo Tpasumu tirgd.

5.2. ZEMES NOVERTEJUMS AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSanas prieksnoteikums ir attistits zemes
gabalu tirgus segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:

1) nekustamo ipaSumu tirgus izp&te un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu
pardoSanas gadijumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar
vertéjamo 1paSumu;

3) salidzinamo objektu pardosanas cenu korekcija, nemot véra atSkiribas ar vértéjamo
TpaSumu;

4) Kkorigéto pardoSanas cenu saskanoSana un vért€jama nekustama ipasuma pamatotas
tirgus vertibas noteikSana.

Tirgus apskats.

No pieejamas informacijas vertétaji secina, ka sekojot vispargjam tendencém, ari
Kuldigas pilséta pedeja gada laika zemes gabalu cenas ir stabilizéjuSas. Lielakas cenu
svarstibas novérojamas mazstavu apbives zemes gabaliem Kuldigas pilséta un tas tuvuma,
vietas ar vaji attistitu infrastruktiiru.

Analiz&jot pedeja gada laika notikuSos pardevumus un aktualo piedavajumu, var
secinat, ka veértgjamam Objektam Iidzigu, neapbiivétu zemes gabalu viena m? cenas ir robezas
no 2 lidz 8 EUR, galveno lomu pieSkirot zemes gabala lielumam, atlautajai izmantoSanai,
IpaSuma atraSanas vietai pilséta un centraliz€to inZenierkomunikaciju pieejamibai. Ped€jo divu
gadu laika darzkopibas sabiedribas Kuldigas pilséta pardoti se$i neapbiivéti zemes gabali
attiecigi par 1,5 - 6 EUR/m?.

Saméra biezi pédeja laika verojami zemes piespiedu pardoSanas gadijumi par
salidzinoSi zemu cenu izsol€s vai finansialu griitibu iespaida.

Ka salidzinamie objekti paSuma Kuldiga, CiruliSu aleja 32, novertésanai tika izveleti
registréti darfjumi ar Iidzigiem, neapbuvétiem zemes gabaliem darzkopibas sabiedribas
Kuldigas pilséta. Salidzinamie 1pasumi:

e ipasums Kuldigas novada Kuldiga, Rozu aleja 10, kadastra nr. 6201 033 0227. Lidziga
izmanto$anas veida apbiives teritorija eso$a, neapbiivéta zemes gabala platiba 580 m2.
Ipasums pardots 2023. gada 12. juinija par 1 000 EUR vai 1,72 EUR/m?;

e ipasums Kuldigas novada Kuldiga, Jasminu aleja 11, kadastra nr. 6201 034 0338. Lidziga
izmanto$anas veida apbiives teritorija esosa, neapbiivéta zemes gabala platiba 644 mZ.
Ipasums pardots 2024. gada 09. maija par 3 000 EUR vai 4,66 EUR/m?;
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e ipasums Kuldigas novada Kuldiga, Akaciju aleja 19, kadastra nr. 6201 034 0141. Lidziga
izmantoanas veida apbiives teritorija eso3a, neapbiivéta zemes gabala platiba 637 mZ.
Ipasums pardots 2023. gada 09. februari par 2 500 EUR vai 3,92 EUR/m?;

e ipasums Kuldigas novada Kuldiga, Pipolu aleja 8, kadastra nr. 6201 034 0280. Lidziga
izmantosanas veida apbiives teritorija esosa, neapbiivéta zemes gabala platiba 645 m?.
Ipasums pardots 2023. gada 19. jiinija par 2 500 EUR vai 3,88 EUR/m?.

Konkréti darfjumu dalibnieki netiek mingti, lai bez saskanoSanas ar tiem neizpaustu
konfidencialu informaciju. Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darjjumu

finanséSanas

apstakliem, Tpasumu sastava,

novietojuma, apbiives esamibas un citiem faktoriem.

Apréekinu tabula.

tirgus apstakliem darfjumu laika, Tpasumu

Veérteéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Obijekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Cinlilllilg:g:;,ejﬁ Ipasums Kuldiga, Ipasums Kuldiga, Tpaéun.l‘s Kuldiga, Ipasums Kuldiga,
32 Rozu aleja 10 Jasminu aleja 11 Akaciju aleja 19 Papolu aleja 8
Zemes gabala platiba, m? 606 580 644 637 645
Pardevuma cena, EUR 1000 3000 2500 2500
Darfjuma laiks 12.06.2023. 09.05.2024. 09.02.2023. 19.06.2023.
Nosacita 1 m? cena, EUR 1.72 4.66 3.92 3.88
Salidzinamie objekti attieciba pret vért€jamo Objektu
I Darijuma finanscSanas apstakli lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
) ’ EUR 1.72 EUR 4.66 EUR 3.92 EUR 3.88
2. Darfjuma apstakli (tipisks lidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
pirksanas darfjums vai piespiedu
pardosana, darfjums starp saistitam EUR 1.72 EUR 4.66 EUR 3.92 EUR 3.88
personam u.c.)
3. Pardotanas laiks sliktak | 2% lidzvertigi | 0% sliktak | 2% sliktak [ 2%
) EUR 1.76 EUR 4.66 EUR 4.00 EUR 3.95
4. Tpasuma novietojums lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0%
) EUR 1.76 EUR 4.66 EUR 4.00 EUR 3.95
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums lidzvertigs 0.0% lidzvertigs | 0.0% | lidzvertigs | 0.0% | lidzvertigs | 0.0%
- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
izmanto$anas veidam
- piekl@iSanas apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- centralizgtie inZeniertikli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- zemes gabala konfiguracija lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- apvidus ekologiskie apstakli - dzvertigi | 0% | Iidzverigi | 0% | lidzverdgi | 0% | fidsvertigi | 0%
gaisa, fidens kvalitate u.c.
- grunts apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- blakus Ipagumu ietekme lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- KOPA funkcionalie parametri: 0% 0% 0% 0%
EUR 1.76 EUR 4.66 EUR 4.00 EUR 3.95
Parrekinu koeficients 2.0% 0.0% 2.0% 2.0%
Parrekinu korekcija EUR 0.03 EUR 0.00 EUR 0.08 EUR 0.08
Salidzinamo objektu kopejas EUR 1.76 EUR 4.66 EUR 4.00 EUR 3.95
platibas 1 m” korigéta cena
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 1 020.00 EUR 3 000.00 EUR 2 550.00 EUR 2 550.00
6. Citi faktori:
- es08a apbiive U.C. EUR 0.00 EUR 0.00 EUR 0.00 EUR 0.00
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 1 020.00 EUR 3 000.00 EUR 2 550.00 EUR 2 550.00
S;ﬁ:ﬂﬁga{“x&?ﬁg;‘;’ggﬂUR EUR 1.76 EUR 4.66 EUR 4.00 EUR 3.95
Salidzinama objekta svara koeficients 0.2 0.4 0.2 0.2
SaleZi.nﬁmo {er{lju platibas 1 m? vidéja korigeta EUR 3.81
cena (tirgus vértiba)
Vértéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 2 307

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta Ipasuma tirgus vértiba ir EUR 2 307.
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5.3. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novértésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu)
pieeja. Citu pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas.

lenakumu pieeja netika izmantota, jo lidzigu Tpasumu — zemesgabalu nomas tirgus nav
pietickami attistits, zinamas nomas maksas svarstas ievérojamas robezas. Arl zinama
informacija nav pietickami ticama, jo nomas maksu biezi ietekm& subjektivi faktori.
Konkrétaja gadijuma ir griiti prognozét nomas maksu apméru, kadu biitu gatavs maksat
potencialais pasuma nomnieks briva nekustamo Tpasuma tirga.

Nemot vera to, ka tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena
pieeja, nav nepiecieSams veikt atseviSku iegiito aprékinu rezultatu izlidzinasanu un par galigo
Objekta tirgus vertibu atzistams ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju iegiitais rezultats.
Attiecigi galiga noteikta ipasuma tirgus vértiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 2 300.
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6. SLEDZIENS

Veicot nekustama ipaSuma novertéjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2024. gada 12. septembrT ir
2 300 EUR (divi takstosi trTs simti eiro).

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

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma Kuldigas novada Kuldiga, Cirulisu aleja 32, novértejums 14

7. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem
pienémumiem un ierobezojosiem faktoriem:

1. Vertetaji pienem, ka ipaSuma likumigo piederibu apliecinosi dokumenti ir pareizi.

2. Vertetaji neuznemas atbildibu par jautajumiem, kas saistiti ar Tpasuma piederibas tiesibu
ietekmeéSanu.

3. Novertetais 1pasums tiek uzskatits par brivu no aizn€émumiem, iekilajumiem, finansialam
saisttbam un apgriitinajumiem, ja tas nav speciali atziméts novertgjuma.

4. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba esoSas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo IpaSumu un ta tirgus vértibu ietekméjosiem faktoriem uz
verteésanas dienu. Tiek uzskatits, ka §T informacija ir ticama un pareiza. Tai pasa laika m&s
neuznemamiem atbildibu par Siem informacijas avotiem.

5. Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vertgjumu, tiek uzskatiti par nakusiem no droSiem
avotiem. Novertetaji ir parbaudijuSi datus péc savam vislabakajam iesp&jam, bet
neuznemas atbildibu par skaitlu patiesumu.

6. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertéSanas datuma un
neieklauj to p€ksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

7. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes
notikumiem, kurus nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati,
kurus biitu jasasniedz, faktiski sasniegtie rezultati varétu biitiski atSkirties no planotajiem.

8. Ir pienemts, ka nav IpaSu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma vertibu, un kas
var tikt atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

9. Novert§jumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav
saistitas ar noveért€§jamo IpaSumu, ka ar1 tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka
noveértejuma uzdevuma teikts, bez iepriek$€jas novertétaju un TipasSnieku rakstveida
piekriSanas katra gadijuma atseviski.

10. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl€Sanas
gaita, kas varétu tikt ierosinata saistiba ar veért€jamo objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba
ar tiem netiek ieprieks 1pasi saskanota.

11. Vairums piep€émumu un aprékinu, kas lietoti noveértejuma, attiecas tikai uz konkréto
atskaiti un nav lietojami atrauti no tas konteksta.

12. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc noveértéSanas datuma, vai par kuriem informacijas
sanemta p&c atskaites nodoSanas, nav ietverti vérté§juma un vertetaji par tiem neatbild.
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Vertetaja neatkaribas apliecinajums.
Es, zemak parakstijies, apliecinu, ka pamatojoties uz manam zinasanam un parliecibu:

e faktu konstatdcija, ko satur Sis zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secindjumus un rezultdtus iespaido tikai atskaites tekstd minétie pienémumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tds ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav ipasas, pasreizéjas vai perspektivas intereses par véertejamo ipasumu un man
nav personigu interesu vai aizspriedumu attiecibd uz tam pusém, kas Seit iesaistitas,

e mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieksnoteiktas vertibas pazinosanas vai
vertibu virzisanas tda, lai ta naktu par labu klientam, vértibas noteiksanas lieluma,
nondksanas pie ieprieks izvirzita rezultata vai kdda cita sekojosa notikuma,

e secinajumi tika izdariti un S$1 atskaite sagatavota saskana ar LVS standartu

Nr.401:2013,

® nekustamo ipasumu vértetaja asistents Ritvars Bérzins ir veicis vertétd ipasuma
personigu apskati, pec kuras tika sastadita st atskaite.

Sertificets nekustamo ipaSumu veértetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma Kuldigas novada Kuldiga, Cirulisu aleja 32, novértejums

PIELIKUMI
DOKUMENTU KOPIJAS
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