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IMMOSTATE

Riga, Kuldigas novada pasvaldibai
2023. gada 19. junija

Par nekustama Tpasuma “Upites”, lvandes pagasta, Kuldigas novada novértésanu

Péc Jasu liguma ir sagatavots novértéjums nekustamajam Tpasumam ar adresi “Upites”, Tvandes
pagasts, Kuldigas novads, kadastra Nr. 6254 503 0002. Ipaduma vértibas noteik3anas datums 2023.
gada 19. junijs.

Vértésanas uzdevums ir noteikt novértéjama nekustama IpaSuma tirgus vértibu Tpasuma
atsavinasanas vajadzibam.

Novertéjamais nekustamais ipasums sastav no bavju ipasuma — divstavu ¢etru dzivok]u dzivojamas
ékas.

Nekustama TpaSuma novértésana ir veikta saskana ar Latvijas Ipadumu vértésanas standartiem LVS
401:2013, izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju. Vértibas apréekins ir balstits uz vértétaja
rictba eso$as informacijas par novértéjamo nekustamo Tpasumu, nekustamo Tpasumu tirgus
situacijas un citu Ipasuma vértibu ietekméjoso faktoru analizi.

Novertéjama nekustama Tpasuma visvairak iespéjama tirgus vértiba novértéSanas datuma ir
aprékinata: 19 000 EUR (Devinpadsmit tikstosi eiro).

Noteiktas vértibas precizitate, nemot véra ipasuma specifiku, aprékinu metodiku un izmantotas
informacijas kvalitati, ir £10% robezas.

Aprékinata TpaSuma vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas Tpasuma tiesibas uz visu Tpasumu
tada tehniska stavokli, ka minéts vértéjuma atskaite, un ijpaSumam nav citu apgratinajumu, iznemot
tos, kas minéti Saja vértéjuma, ka ariTpasuma vértiba netiek ietverti hipotéku un kilu apgriatinajumi.
Vértétaja viedoklis balstas uz vértétaja neatkaribas apliecinajumu, ka art uz ierobeZojoSiem un
limitéjoSiem faktoriem, kuri minéti novértéjuma atskaites teksta.

Novértéjums ir izmantojams ipaSuma atsavinasanas cenas noteik3anai. Novértéjums bez rakstiskas
vértétaja piekriSanas nav izmantojams citam mérkim, iznemot Seit noradito. Novértéjuma atskaite
nav paredzéta nodoSanai personam, kas nav saistitas ar novértéjamo Tpasumu.

SIA ,IMMO REALTY”, ka ari tas darbinieki nav ieintereséti palielinat vai samazinat novértéjama
Tpasuma vertibu. SIA ,,IMMO REALTY” ir neatkarigs uznémumes un $aja atzinuma ir paradits labakais
viedoklis, ko iesp&jams pienemt, nemot véra pieejamo informaciju un laika ierobezojumus. SIA
,IMMO REALTY” ir izsniegts Latvijas Ipasumu Vértétaju asociacijas kompetences sertifikats Nr. 40
nekustamo TpaSumu vértésana.

Mes priecajamies par iesp€ju sadarboties. Ja Jums ir kadi jautajumi vai art més varam sniegt Jums
kadu talaku palidzibu, IGdzu, sazinieties ar mums.

SIA ,,IMMO REALTY” varda G. Apsitis
Uz pilnvaras pamata nekustama tpasuma vértéetajs

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Novértéjamais objekts

Nekustamais (bdvju) TpaSums — Cetru dzivok|u dzivojama
maja.

Ipasuma adrese

“Upites”, lvandes pagasts, Kuldigas novads.

Ipasuma kadastra numurs

Nr. 6254 503 0002.

Vértésanas datums

2023. gada 19. junijs.

Vértéjuma pasutitajs

Kuldigas novada pasvaldiba.

Vértésanas uzdevums

Novértéjama nekustama TpaSuma tirgus vértibas
noteikSana TpaSuma atsavinasanas vajadzibam.

Noteikta ipasuma tirgus vértiba

19 000 EUR (Devinpadsmit tlkstosi eiro).

Tpasuma tiesibas

Tpasuma tiesibas uz novértéjamo ipasumu ir registrétas
Ivandes pagasta zemesgramatas nodaljjuma Nr. 200,
1pasnieks Kuldigas novada pasvaldiba, nodoklu maksataja
kods 90000035590.

Eka atrodas uz zemes gabala ar zemes vienibas kadastra
apzZiméjumu 6254 003 0041, zemes gabala Tpasnieks ir
fiziska persona. Saskana ar €kas 1pasnieka sniegto mutisko
informaciju, zemes nomas ligums starp ekas un zemes
Tpasniekiem novértésanas bridi nav noslégts.

Ipasuma apraksts

Divstavu dzivojama maja (blves kadastra apzimé&jums
6254 003 0041 001) ar cetriem dzivokliem, ékas kopéja
platiba 228,2 m2.

Tpasuma atrasanas vieta

Kuldigas novada, lvandes pagasta, apdzivota vieta Upites,
pie autocela V1279 (Vecais suitu cels) tilta par Vankas upi.

Tpasuma pasreizéjais izmantosanas
veids

Cetru dzivok|u dzivojama maja, novértésanas bridi éka ir
atbrivota un netiek apdzivota.

Ipasuma labakais un efektivakais
izmantoSanas veids

Atbilst esoSajam funkcionalajam meérkim — dzivojama
maja.

TpaSumam registrétie apgratinajumi

Eka atrodas uz citam Tpadniekam piedero$as zemes.
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2. GALVENA INFORMACIJA PAR NOVERTEJAMO TPASUMU

2.1. Noveértéjamais ipasums

Novertéjamais nekustamais 1pasums sastav no bavju ipasuma — Cetru dzivoklu dzivojamas majas
(bGves kadastra apziméjums 6254 003 0041 001).

Zemes gabals, uz kura atrodas éka, pieder citam Tpasniekam un novértéjama Tpasuma sastava
netiek ieklauts.

2.2. Tpasuma adrese

“Upites”, lvandes pagasts, Kuldigas novads.

2.3. Tpasuma kadastra numurs
Nr. 6254 503 0002.

2.4. Vertejuma pasutitajs

Kuldigas novada pasvaldiba.

2.5. Vertésanas uzdevums

VértéSanas uzdevums ir noteikt nekustama Tpasuma tirgus vértibu ipasuma atsavinasanas
vajadzibam.

Tirgus veértiba ir aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma Tpasumam bitu japariet no viena
Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu
pircéju péc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez
piespiesSanas. (Tirgus vértibas definicija saskana ar Latvijas IpaSumu vérté$anas standartiem LVS 401:2013,
p.2.1.11.).

2.6. Novértésanas datums

Novértésanas datums ir datums kalendara ménesi, kura vértétajs ir veicis objekta vértéjumu.
Vértéjuma rezultats parada patieso tirgus vértibu tieSi vértéSanas datuma, nevis pagatné vai
nakotné.

Noveértéjama nekustama 1pasuma tirgus vértiba ir noteikta 2023. gada 19. junija.

2.7. Tpasuma tiesibas

IpaSuma tiesibas uz novértéjamo Tpasumu ir registrétas Ivandes pagasta zemesgramatas
nodalijuma Nr. 200, Tpasnieks Kuldigas novada pasvaldiba, nodok|u maksataja kods 90000035590.
Eka atrodas uz zemes gabala ar zemes vienibas kadastra apziméjumu 6254 003 0041, zemes gabala
Tpasnieks fiziska persona. Saskana ar ékas 1pasnieka sniegto mutisko informaciju, zemes nomas
llgums starp eékas un zemes ipasniekiem novértésanas bridi nav noslégts.

2.8. Tpasuma pasreizéjais izmantosanas veids

Ipasums novértésanas bridi ir atbrivots un netiek apdzivots.

2.9. IpaSumam registrétie apgratinajumi
Saskana ar zemesgramatas nodalijuma norakstu un kadastra informaciju, novértéjamam ipaSumam
ir registréti sekojosi apgratinajumi:
1. Eka atrodas uz citam Tpasniekam piederosas zemes. Sis apgritindjums rada negativu ietekmi
uz Tpasuma vertibu, jo ir saistits ar papildus izmaksam €&kas TpasSniekam par zemes
nomu/atpirksanu.
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Vértétaja rictba nav informacijas par kadiem citiem novértéjamajam TpaSumam registrétiem
apgratinajumiem vai ierobezojumiem, kas varétu ietekmét novértéjuma rezultatu.

2.10. Tpasuma apskate
Novertéjama 1pasuma apskati 2023. gada 26. maija veica nekustama 1pasuma vértétajs Gints
Apsitis.

2.11. Izmantotie informacijas avoti
1. Zemesgramatas nodalijjuma noraksts;
Informacijas no VZD datu publicéSanas portala www.kadastrs.lv;
Ekas tehniskas inventarizacijas lieta;
Ekas tehniskas apseko$anas atzinums;
Ipasuma vizualas apskates rezultata ieglta informacija;

o vk wN

Informacija par nekustama Tpasuma tirgu.
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3. TPASUMA APRAKSTS

3.1. Atrasanas vietas apraksts
Novértéjamais nekustamais pasums atrodas Kuldigas novada, Ivandes pagasta, apdzivota vieta
Upttes, pie autocela V1279 (Vecais suitu cel$) tilta par Vankas upi.

Upites ir ciems Kuldigas novada Ivandes pagasta. lzvietojies pagasta dienvidu dala, nomalus no
valsts nozimes autoceliem, 6 km no pagasta centra Ivandes, 16 km no novada centra Kuldigas un
162 km no Rigas. Upités ietilpst vairakas viensétas, ka Avoti, Balgali, Upites, Ziguli.

Teritorijas, kur atrodas novértéjamais 1pasums, apkartéjo apbivi veido lauku viensétas,
lauksaimniecibas un mezu zemes. Autocela pretéja pusé atrodas kokzagetavas komplekss, apkartné
atrodas ari vairaki viesu nami.

Nepiecie$ama dzivojama infrastruktira ir pieejama Ivandé, ~6 km attalum3, lvandé atrodas pagasta
parvalde, bibliotéka, pasts, arsta prakse, veikals, luteranu baznica, sabiedriska transporta pietura.

Piebrauksana pie 1pasuma ir pa autocelu V1279, kas ir klats ar grants segumu (~6 km lidz asfaltétam
celam).

Eka atrodas ~20 m attaluma no Vankas upes. Piebraucamais cel$ pie ékas ar grants segumu.
Pagalma teritoriju ap éku klaj zalajs, dekorativie apstadijumi, lapu un skuju koki.

Saskana ar Kuldigas novada teritorijas planojumu, Tpasums atrodas lauksaimniecibas teritorija.
TpaSuma eso$a funkcionala izmanto3ana — dzivojama maja atbilst teritorijas izmanto3anas un
apbives noteikumos atlautajai izmantosanai.

3.2. Tpasuma apraksts

Dzivojama maja, bives kadastra apziméjums 6254 003 0041 001

Dzivojama maja ir celta 1953. gad3, tai ir divi virszemes stavi (pirmais stavs un jumta stavs) un viena
kapnu telpa.

Ekas pirmaja stava atrodas divi dzivokli — dzivoklis Nr. 1 ar platibu 57,7 m?, tris istabas, virtuve un
gaitenis; dzivoklis Nr. 2 ar platibu 59,3 m?, divas istabas un gaitenis. Ekas jumta stava atrodas divi
dzivokli — dzivoklis Nr. 3 ar platibu 37,8 m?, divas istabas un virtuve; dzivoklis Nr. 4 ar platibu 39,3
m?, divas istabas un virtuve. Koplieto$anas telpas veido kapnu telpa un divas tualetes telpas katra
stava. Telpu griestu augstums pirmaja stava 2,9 m, jumta stava 2,7 m.

Ekas kopéja platiba saskana ar projektu ir 228,2, m?, t.sk. dzivoklu platiba 194,1 m?, apbuves
laukums 167,0 m?, blvtilpums 872 m3.

Ekai 2021. gada februari ir veikta tehniska apseko$ana. Saskana ar $is apseko$anas atzinumu, ékas
nesoSo konstrukciju kopéjais stavoklis ir vértéjams ka daleji apmierinoss, ir konstatéti bojajumi
starpstavu parseguma virs 2. dzivokla un kapnu telpas, neapmierinoss kapnu tehniskais stavoklis,
ka ari netiek izpilditas ugunsdrosibas prasibas (krasnu, dimvadu un elektroinstalacijas stavoklis).
Saskana ar $o atzinumu, ugunsdrosibas prasibu neizpildisanas dé| éku pasreizéja tehniskaja stavokl
ekspluatét ir aizliegts. Ekas iek$&ja apdare fiziski nolietota, slikta tehniska stavokli.

Ekas konstruktivie elementi un apdare

pamati lentveida, monolita betona ar laukakmenu ieslegumiem

sienas un starpsienas pirmaja stava monolitais skaidbetons, jumta stava koka konstrukcijas
parsegums koka sijas

jumta segums metala lokSnu iesegums
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aréja apdare jumta stavam koka délisu apSuvums
sienas un griesti: krasojums, tapetes, preskartona plaksnes, koka déli; gridas:

iekséja apdare preskartona plaksnes, linolejs, koka déli

logi un durvis stikla pakesu logi plastikata ramjos, koka durvis
Ekas labiekartojumi un inzenierkomunikacijas

apkure vietéja krasns apkure

elektroapgade no centralizétajiem elektrotikliem
udensapgade no akas pagalma, éka nav pievadita
kanalizacija vietgja, izsmelama krajbedre

védinasana dabiska

citi labiekartojumi -

Ekas pagalma atrodas divas zemesgramata neregistrétas paligékas — koka konstrukciju $kani.
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4. TPASUMA NOVERTEJUMS
4.1. Galvenie vértéjuma izmantotie pienémumi un ierobezojosie faktori
> Vertéjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti
novértéjuma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.

Y

Vértéjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértésanas mérkim.

> Vertéjumu nedrikst publicét, ne ari lietot kadam citam nolikam, kas nav uzradits, ieprieks
nesanemot véertétaja rakstisku atlauju.

» Veértejuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt attiecigas
organizacijas sertifikata vai licences ieglisanai, ka ari kvalitates parbaudei stridus jautajumu
gadijumos.

> Vertejamais 1pasums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilasanas, ja tas nav speciali atziméts novértéjuma.

> Novertéetaji ir pienemusi, ka, bez novertéjuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienosanos vai
nomas ligumu, kas ietekmé veértibu.

> Sis novértéjums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o ipasumu sniegt liecibas tiesa, iznemot
gadijumus, kad ir noslégta iepriek$€ja vienosSanas.

> Tiek pienemts, ka nekustamam Tpasumam nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavoklu,
kas paaugstina vai pazemina TpaSuma vértibu, un var tikt atklati tikai ar specialam
inZeniertehniskas izpétes metodém.

» lenakumu un izdevumu planosana balstas uz pasreizéjo tirgus situaciju. Nav garantijas un
nekadu apgalvojumu, ka Sie paredzejumi piepildisies.

» Ta ka geologisko apstaklu izpéte netika ieklauta vértesanas uzdevuma, k3 ari netika iesniegta
nekada informacija, kas liecinatu par Tpasam gruntim, TpaSuma tirgus vértiba ir noteikta,
pienemot, ka nepastav nekadas objekta vértibu ietekméjosas grunts 1patnibas.

» Ir pienemts, ka veérté€jamais Tpasums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav
paredzama ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz 1paSuma vértibu.

» Tiek pienemts, ka Tpasuma tiesibas ir sakartotas un Tpasumu ir iespéjams pardot briva un
atklata tirgd.

» Aprékini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistéja novértésanas datuma.
Notikumi vai darijumi, kas notikusi péc novértésanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta péc atskaites nodoSanas nav ietverti atskaité un vertétajs par tiem nenes atbildibu.

» Noveérteésanas procesa izmantotd informacija tiek pienemta par nakusu no drosiem un

oficialiem avotiem, tomér vértétajs nevar uznemties pilnu atbildibu par tas precizitati, ka ari

dot Tpasu garantiju par tas ticamibu.

4.2. Nekustamo TpaSumu tirgus apraksts

Kopéjais pardoSanas darifjumu skaits ar nekustamajiem Tpasumiem Latvija 2022. gada sasniedza
nepilnus 53 tlkstosus, kas bija par aptuveni 7% mazak neka 2021. gada. 2023. gada pirmaja
ceturksni kopéjais nekustamo Tpasumu pardosanas darijumu skaits Latvija bija aptuveni 11 takstosi,
par aptuveni 14% mazak neka 2022. gada pirmaja ceturksni un 2022. gada ceturtaja ceturksnr.

Nekustamo Tpasumu cenas 2022. gada laika ir pieaugusas gandriz visos majoklu tirgus segmentos.
Lielakais cenu pieaugums bija noveérojams jauno projektu dzivok]u tirga, art privatmaju tirgt 2022.
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gada turpinajas cenu pieaugums, kas galvenokart bija saistits ar blvniecibas izmaksu palielinasanos.
Lidz ar energoresursu cenu pieaugumu aizvien lielaka uzmaniba tiek pievérsta majoklu
energoefektivitatei, tirgl palielinas piedavajums lielas platibas dzivokliem un privatmajam ar
augstam apkures izmaksam, savukart pieaug pieprasijums péc energoefektiviem nelielas platibas
majokliem.

Aktivakais tirgus segments nemainigi ir majoklu — dzivokJu un dzivojamo maju tirgus, ka art
individualajai dzivojamai apbUvei izmantojamu zemes gabalu pardosana, lielakais darijumu skaits
notiek Riga un tas tuvakaja apkartne, kam seko lielakas Latvijas pilsétas. Latvijas regionos lielaka
aktivitate joprojam saglabajas majokju, lauksaimniecibas un meiu zemju segmenta.
Komercipasumu tirgd saglabajas interese par lielu investiciju objektu iegadi un jauniem attistibas
projektiem tirdzniecibas, biroju un logistikas sektoros, vérojams investiciju aktivitates pieaugums
ari majoklu, it Tpasi res dzivok|u sektora.

Nekustamo Tpasumu tirgus Tvandes pagasta ir |oti mazaktivs, 2022. gada un 2023. gada pirma
ceturks$na laika Seit nav noticis neviens nekustamo Tpasumu pardosanas darijums, 2021. gada laika
ir notikusi tris darijjumi. lvandes pagasta apkartéjos pagastos — Alsungas, Edoles un Padures
pagastos tirgus ir salidzinoSi aktivaks, Seit pédéja gada laika ir notikusi vidéji 1 — 3 nekustamo
Tpasumu pardosanas darfjumi ménesi. Aktivaka nekustamo Tpasumu tirgus dala Seit ir dzivojamo
maju, lauku saimniecibu, ka art lauksaimniecibas un mezu zemes pardosana.

Lauku teritorijas esoSo dzivojamo maju tirgus savu lielako aktivitati sasniedza Covis-19 pandémijas
laika, kad daudzi Rigas un citu pilsétu iedzivotaji véléjas iegadaties sev TpaSumus laukos arpus
pilsétas. Galvenie faktori, kas nosaka Sadu nekustamo Tpasumu pardosanas cenas, ir to attalums no
lielakajam pilsétam, pieklGsanas iespéjas, apkartné pieejama dzivojama infrastruktdra, apkartnes
ainaviskums, zemes un ékas platibas un ékas tehniskais stavoklis. Sadu Tpadumu pardosanas cenas,
atkariba no iepriek$ minétajiem faktoriem, var svarstities visai ievérojama diapazona, sakot no
daziem takstosiem EUR par nelielam slikta tehniska stavokli esosam ékam vietas ar slikti attistitu
dzivojamo infrastruktlru, ldz vairakiem simtiem tikstoSu EUR par modernam jaunuzceltam
savrupmajam ar lielam zemes platibam ainaviskas un kultrvésturiski nozimigas vietas.

4.3. Ipasuma labaka lietosanas veida analize
Saskana ar Latvijas IpaSumu vérté3anas standartu LVS 401:2013 formul&jumu, Tpaduma tirgus
vértiba atspogulo ta labako un efektivako izmanto$anu. Ipasuma labaka un efektivaka izmanto$ana
ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums un kas ir reali iespéjama,
tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreizéjo
izmantosanas veidu, vai ari var bt kads cits alternativs izmantosanas veids. To nosaka
izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieks ieceréjis, nosakot cenu, kuru tas bitu ar mieru maksat
par Tpasumu.
Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver Sadus apsvérumus:
> lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iespéjama, véra nemami tikai tie apsvérumi, ko par
sapratigiem uzskata tirgus daltbnieki;
> lai atspogulotu prasibu, ka izmantosanai ir jabQt tiesiskai, ir janem véra visi esosie Ipasuma
lietoSanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zonéjums;
> prasiba, ka izmantoSanai ir jabat finansiali iespéjamai paredz izvertét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pieJaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar ipasuma
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izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodroSinatu tadu
ienesiguma limeni, kas bdtu augstaks un parsniegtu TpaSuma ienesigumu pie esosas
izmantosanas.
Nemot véra novértéjama 1pasuma atrasanas vietu, teritorijas zonéjumu un nekustama ipasuma
tirgus situaciju, ta labakais un efektivakais izmantoSanas veids atbilst TpaSuma esoSajam
funkcionalajam mérkim — dzivojama maja.
Vértéjuma pamata ir pienémums, ka Tpasums tiek izmantots atbilstoSi ta labakajam un
efektivakajam izmantoSanas veidam, un uz So pienémumu ir balstiti veiktie TpaSuma vértibas
aprekini.
4.4. Tpasuma vértibu ietekméjoso faktoru analize
Ipaduma veértibu pozitivi ietekméjosie faktori:
> Ipasums atrodas upes krasta;
> Ekai ir atjaunots jumta segums, uzstaditi stikla pakesu logi;
Tpasuma vértibu negativi ietekméjosie faktori:
> Eka atrodas uz citam Tpadniekam piedero3as zemes;
> Ekas ekspluatacija ugunsdro$ibas prasibu dé| ir aizliegta;
> Ekai nav Gdensapgades;

> Ekas iek3éja apdare fiziski nolietota, slikta tehniska stavoklr.

4.5. Vertéjuma (pielietoto vértésanas pieeju izvéles) pamatojums
Nekustama Tpasuma novértésanai tradicionali tiek izmantotas tris vértésanas pieejas:

» izmaksu pieeja — vértiba balstas uz éku, balvju, inZeniertiklu un tehnologisko iekartu
aizvietoSanas izmaksam, nemot véra vertibas zudumus, kas radusies fiziska nolietojuma,
funkcionala un saimnieciska novecojuma rezultata, pieskaitot zemes gabala tirgus vértibu;

» ienakumu pieeja — vertiba balstas uz Ipasuma spéju radit pelnu;

> tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja — vértiba balstas uz tirglh pardotu lidzigu nekustama
IpaSuma objektu cenu analzi.

Lai noteiktu novértéjama nekustama ipasuma tirgus veértibu, ka piemérotaka tirgus vértibas
aprékinasanas pieeja tiek izvéléta tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeja, jo vértétaja riciba ir
pietiekosa informacija par Iidzigu nekustama Tpasuma objektu pardosanas darijumiem.

Izmaksu un ienakumu pieejas netiek pielietotas, jo pasreizéja tirgus situacija nav novérojama $ada
veida Tpasumu pardosanas cenu piesaiste to celtniecibas izmaksam, ka ari novértéjamais Tpasums
ta esosaja tehniskaja stavokli nav uzskatams par iznomajamu un ienakumu generéjosu nekustamo
Tpasumu.

4.6. Tpasuma novértéjums ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz nesen pardotu un tirgd piedavatu lidzigu 1pasumu
tirgus cenu analizi.

Veicot aprékinus péc tirgus (salidzinamo darijjumu) pieejas, tiek izmantoti dati par lidzigu
nekustama TpaSuma objektu pardosanu. lzvélétos TpaSumus salidzina ar vértésanas objektu, to
pardoSanas cenas korigé, balstoties uz nekustamo Tpasumu tirgus vértibu ietekmeéjosiem faktoriem.

Vértibu ietekméjosie faktori ir sekojosi:
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> lpasuma vértiba tiek korigéta atkariba no pardoto nekustamo Tpasumu atrasanas laika tirgd un
noslégto darfjumu Tpasajiem apstakliem, ka arT Sodienas nekustama Tpasuma tirgus stavokla
faktora (tirgus piesatinatibu ar piedavajumiem, darijumu skaitu pédéjos ménesos);

Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no nekustama ipasuma atrasanas vietas un izvietojuma;
Ipasuma vértiba tiek korigéta atkariba no apbives tehniska stavok|a;

Ipasuma veértiba tiek korigéta atkariba no éku un zemes platibas;

Ipasuma veértiba tiek korigéta atkariba no zemes gabalu zoné&juma un atlautas izmantos$anas;

pasuma vértiba tiek korigéta atkariba no Jpasumam pieejamam komunikacijam;

YV V.V V V VYV V

Ipa

Ipasuma veértiba tiek korigéta atkariba no pasumam registrétajiem apgratinajumiem;
Ipasuma veértiba tiek korigéta atkariba no dazadiem citiem faktoriem, kas ietekmé nekustama
Ipasuma vértibu.

Novértéjama ipasuma vértibas noteikSanai ir izmantota informacija par sekojosiem dzivojamo maju
pardoSanas darijumiem novértéjama ipasuma apkaimé:

1. TpaSums “Meizbirznieki”, Kurmales pagasta, Kuldigas novada,
kadastra Nr. 6260 509 0003. Tpadums sastav no dzivojamas
majas ar platibu 89,0 m?. Eka celta 1935. gada, viens stavs,
koka konstrukcijas, €ka slikta tehniska stavokli. Eka atrodas
uz padvaldibai piedero$a zemes gabala. Tpasums pardots
2022. gada novembri par cenu 5 000 EUR.

2. Ipadums “Celmali”, Kurmales pagasta, Kuldigas novad3,
kadastra Nr. 6260 010 0019. Ipasums sastav no zemes gabala
6 000 m? platib3 un t3 eso$as dzivojamas majas ar platibu 99,7
m?. Eka celta 1900. gada, viens stavs, koka un vieglbetona

konstrukcijas, €ka daléji atjaunota, apmierinosa tehniska
stavokli. Ipaduma sastava ietilpst tris paligékas. Ipasums
pardots 2022. gada septembri par cenu 22 000 EUR.

3. Ipadums “Parki”, Alsungas pagasta, Kuldigas novadj,
kadastra Nr. 6242 006 0008. Ipaums sastav no zemes gabala
2,2 ha platiba un ta esosas dzivojamas majas ar platibu 128,7
m2. Eka celta 1928. gada, divi stavi, koka konstrukcijas, éka
dal&ji apmierino3a tehniska stavokli. Ipaduma sastava ietilpst

tris paligékas. Ipasums pardots 2022. gada aprill par cenu
15 000 EUR.
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Salidzinamo Tpasumu atrasanas vieta karté

LIS Ny

X — novértéjamais Tpasums
1, 2, 3 — salidzinamie Tpasumi
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palidzétu noteikt galigo vértibu. Nemot véra to, ka diviem no salidzinamajiem Tpasumiem to sastava
ietilpst art zeme, no $o 1pasuma pardosanas cenas tiek atnemta zemes nosacita vertibas dala.
legltais apréekinu rezultats tiek noapalots idz tikstosiem eiro.

. . Salidzinamais @ Salidzinamais @ Salidzinamais
Novértéjamais

Salidzinamie Tpasumi TS Tpasums Tpasums Tpasums
Nr. 1 Nr. 2 Nr. 3
Pardosanas darijuma datums - nov. 2022 sept. 2022 apr. 2022
Ipaduma pardosanas cena, EUR - 5000 22 000 15 000
Ekas platiba, m? 228,2 89,0 99,7 128,7
Zemes platiba, m? - - 6 000 22 000
Nosacita zemes cena, EUR/m? - - 0,3 0,2
Nosacita zemes cena, EUR - - 1800 4 400
Nosacita apbives cena, EUR 5000 20200 10 600
Vidéja apblves pardo$anas cena, EUR/m? - 56 203 82
Salidzinamo Tpasuma raksturlielumi attieciba pret novértéjamo Tpasumu
IpaSuma atrasanas vieta - [idzvertiga lidzvértiga lidzvértiga
Ekas tehniskais stavoklis - sliktaks labaks lidzigs
Ekas platiba - mazaka mazaka mazaka
Paligeékas ir nav ir ir
Apgruatinajumi - nav nav nav
Citi vertibu ietekméjosie faktori nav nav nav nav
Salidzinamo faktoru ietekme
Darijuma laiks/apstakli - 0% 0% 0%
Ipasuma atra3anas vieta - 0% 0% 0%
Ekas tehniskais stavoklis - 10% -20% 0%
Ekas platiba - -15% -15% -10%
Zemes platiba - 0% 0% 0%
Paligékas - 10% -5% -5%
Apgratinajumi - 0% 0% 0%
Citi vértibu ietekméjosie faktori - 0% 0% 0%
Kopéja korekcija 5% -40% -15%
Vidéja korigéta ekas vértiba, EUR/m? 84 59 122 70
Novértéjama ipasuma vértiba, EUR 19 000

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju noteikta novértéjama nekustama ipasuma vértiba ir 19 000
EUR.
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4.7. Slédziens par ipaSuma vértibu
Novértéjama nekustama ipasuma ar adresi “Upites”, lvandes pagasts, Kuldigas novads, kadastra
Nr. 6254 503 0002, kas sastav no dzivojamas majas, visvairak iespéjama tirgus vértiba 2023. gada
19. janija ir aprekinata:

19 000 EUR (Devinpadsmit tlkstosi eiro).

Noteiktas vértibas precizitate, nemot véra Tpasuma specifiku, aprékinu metodiku un izmantotas
informacijas kvalitati, ir £10% robezas.

Neatkaribas apliecinajums
Es apliecinu, ka pamatojoties uz manam zinasanam un parliecibu:
» faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza;
» zinojuma analize un secinajumi ir ierobeZoti ar pienémumiem un limitéjosiem faktoriem, kas
ir izklastiti teksta;
> secinajumi pamatojas uz manu personigo pieredzi un objektivu analizi;
» man nav pasreizéjas vai perspektivas intereses novertéjamaja ipasuma, ka ari nav intereses vai
aizspriedumi pret pusém, kas Seit iesaistitas;

A\

mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas objekta vértibas;
> es personigi veicu novértéjama Tpasuma apskati daba;

> vértéjums ir izstradats saskana ar Latvijas IpaSumu vértésanas standartiem LVS 401:2013.

G. Apsittis

Nekustama 1pasuma vértétajs

Latvijas Ipauma Vértétaju Asociacijas
Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 94
nekustama Tpasuma vértésana

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

1. Ipaduma fotoattéli

Ekas fasades un pagalma teritorija

Nekustama ipasuma “Upites”, lvandes pagasta, Kuldigas novada novértéjums



Dzivoklu interjers
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Dzivoklu interjers

Kapnu telpa
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Ekas interjers

Ekas pagalma eso3a aka
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2. Tpasuma atrasanas vieta

Avots: www.balticmaps.eu
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