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Nl No!

Riga, datumu skatit dokumenta paraksta laika zimoga
Reg. Nr. L14370/ER/2024

Kuldigas novada pasvaldiba
(lepirkuma ID Nr. KNP 2024/22)

P&c Jusu liguma esam veikusi nekustama ipasuma - dzivokla Nr. 2 (kadastra Nr. 62019003425) un
kopipasuma 276/1644 domajamo dalu no daudzdzivoklu majas (kadastra apziméjums
62010140101001), paligekam (kadastra apziméjums 62010140101002, 62010140101003) un zemes
gabala (kadastra apziméjums 62010140101) Mucenieku iela 31, Kuldiga, Kuldigas novads, turpmak
teksta — Objekts, novértésanu. Misu darba uzdevums bija noteikt Objekta tirgus vertibu. Vertéjuma
mérkis Objekta izsoles sakumcenas noteiksana.

Veértibas aprékins pamatojas uz musu riciba eso$o informaciju par apskatamo ipasumu un ta vértibu
ietekméjosiem faktoriem pasreizéja tirgus situacija.

Objekta tirgus vertiba 05.12.2024. ir
EUR 18 400 (astonpadsmit tikstosi Cetri simti euro).

Objekta vértiba ir noteikta pie nosacijumiem un aprobezojosiem faktoriem, kas minéti novértéjuma
atskaité. Més neuznemamies atbildibu par vértéjuma atskaité neminétu apgratinajumu ietekmi uz
Objekta vértibas izmainam, kas varéetu atklaties péc Objekta vértéSanas datuma. Més neuznemamies
atbildibu par gadijumiem, ja 1pasSas ieinteresétibas rezultata Objekts tiek pardots par cenu, kas
ievérojami parsniedz misu noteikto tirgus vertibu, ja interesi izradijis tikai viens pircéjs vai vairaki - ar
to saistitas personas.

Augstak minéta(s) vertiba(s) ir precizakais viedoklis, kadu més varéjam pienemt, vadoties no misu
rictba esosas informacijas. Misu viedokla objektivitati (neatkaribu no vértéjuma apmaksas
nosacijumiem, ka ari cita veida ieinteresétibas) apliecina vértéjuma atskaitei pievienotais vertétaju
neatkaribas apliecinajums.

Noveértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzéti tikai atskaité uzraditajam lietoSanas
mérkim un nododami tikai ar to saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.

Ja Jums ir kadi jautajumi, vai art més varam sniegt Jums kadu talaku pahdzibu, lGdzu, sazinieties ar
mums pa talruni 67 365 999 vai e-pastu birojs@eiroeksperts.Iv.

Vilis Zuromskis
SIA “Eiroeksperts” valdes loceklis, LTVA kompetences sertifikats Nr.1, nekustamd ipasuma, kustamas mantas un
uznéméjdarbibas (biznesa) véertésana

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

SIA ,,Eiroeksperts”, LV 40003650352
Kuldiga, Kr.Valdemara iela 20-9, LV-1010, talr. 67365999, fakss 67240683, e-pasts birojs@eiroeksperts.lv, www.eiroeksperts.lv



EIROEKSPERTS

Saturs
GalVENE INTOIMACHA veiiiieeieeee st et e st e st e et e et e ste e st aesreeeseeesseesseeessesnseenseensesnseeans 4
(0] oJ =Y 2= 2T 1V 1= o 18 T - 7
[0 (oY= = 1 - LTSS 8
TR (VT Y 01 = | PSRNt 12
VEITTDAS APIEKINS. ...ttt sttt ettt bbb s et e b bttt et b bbbt et bt ebese b aee s 13
SIBUZIENS. ...ttt ettt e ea et et ea et b b e et st s h kb e e s bk et et bbb e ne ettt en s 17
VEITTDU DEFINTCIAS . vevevveriicire sttt sttt b ettt st st e e es et st betess seneessssessenes 18
1= 11 Q0T PO 19

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 4. lapa



EIROEKSPERTS

NOVERTEJUMA ATSKAITE
Galvend informacija:

Vértéjamais Objekts

Dzivoklis Nr. 2 (kadastra Nr. 62019003425) un kopipasuma 276/1644 domajamas
dalas no daudzdzivoklu majas (kadastra apziméjums 62010140101001), paligékam
(kadastra apziméjums 62010140101002, 62010140101003) un zemes gabala
(kadastra apziméjums 62010140101) Mucenieku iela 31, Kuldiga, Kuldigas novads

Kadastra Nr.

62019003425

Vertesanas datums

05.12.2024.

Pasutitajs

Kuldigas novada pasvaldiba, registracijas numurs: 90000035590

Tpasumtiesibas uz Objektu
un ta sastavs

Tpasnieks: Kuldigas novada pagvaldiba, registracijas numurs 90000035590.

Pamats: Kuldigas novada domes 2020.gada 28.oktobra izzina Nr. KNP/2.26/20/338,
Kuldigas novada domes 2020. gada 29. oktobra IEmums Nr. 19.

TpaSuma tiesiba nostiprinata Kuldigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 1060 2

Nesaskanota buvnieciba

Ar vieglas konstrukcijas sienam nodalita tualetes zona, kura uzstadits pods, pieslégta
Gdens apgade un kanalizacija

PiezZimes

Nav

Apgrutinajumi

Zemesgramatas nodalljuma: nav.
LR VZD Kadastra dati: nav ierakstu.

Pasreizéja izmantosana Dzivoklis

Labakais izmantosanas R
. Dzivoklis

veids

Tres/nomas tiesibas Nav

Galvenie pienémumi

Veértéjamais dzivoklis tiks piedavats pardosSanai pasvaldibas rikota izsolé. Objektam
tiek noteikta tirgus vértiba. Objekta tehniskais/kosmétiskais stavoklis tiek pienemts ka
apmierino$s/slikts

Vértéjuma izmantotie
dokumenti

Izdrukas no vienotas datorizétas zemesgramatas;
Izdrukas no VZD kadastra informacijas sistémas teksta datiem;
Tehniskas inventarizacijas lieta, izpilde 22.06.1999.

Ipasie pienémumi

Dzivokla tehniskais /kosmétiskais stavoklis tiek pienemts ka apmierino3s/slikts

Vertéjuma atskaiti
sagatavoja

Nekustamo Tpasumu vértétaja asistente, Zaiga Stirmane

Objekta apskates datums 05.12.2024.
un datums uz kuru
noteikta véertiba

Ekas apraksts:

Sérija Stavu Stavs Ekspluatacijas Kadastralas Ertibas
skaits dzivoklim uzsaksanas/ uzmérisanas gads
pienemsanas gads
1880. gada 2 1 1880./ - 22.06.1999. Elektriba, auksta Gdens un
blvéta maja kanalizacijas pieslégums
virtuve, plits apkure

Ekas konstruktivo elementu raksturojums

. o Ekspluatacija s s
s Konstrukcijas Ekspluatacijas H v Nolietojums

Nosaukums Materials Veids uzsaksanas gads |g:|aens%|_1;|)sanas (%)

Pamati eehsbaois, - 1880 60

Sienas (vertikala | Cits neklasificéts

konstru&(cija) materials B 1880 65

= . Koka sijas ar koka | _
Parsegumi déju aizpildiumu 1880 70
Jumta segums aegﬁgnlgérﬂién?ek}a’ - 1880 50
Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 5. lapa
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Vértéjama dzivokla apraksts apskates diend

Istabu skaits Izolétas istabas Stavs Kopéja platiba / t.sk. artelpas m?
1 1 1 27.60 / 0.00 - saskana ar ierakstu LR VZD kadastra datos
Piezimes Aprékinos par pamatu nemti LR VZD Kadastra dati

Labiekdrtojums, uzlabojumi:

Elektroapgade X | Auksta Gdens apgade X | Kanalizacija X
Siltumapgade: X | Karsta Gdens apgade Gazes apgade
Slédzama kapnu telpa Slédzams gaitenis Moderna santehnika
Lifts Dzivok|a ardurvis — metala ugunsdrosas leblvéta virtuve
Telpu plans

Muce,.
ucen,e ky ie/a _J e
Telpu raksturojums
Telpas o R — —
Mazakais Lielakais = Ekspluatacija
;:I:Lurs Nosaukums Ig!ggs Stavs ?nl.;§)|stums augstums | augstums l()ll(?,t::a) pie&'nen:lﬁanas
grupa (m (m gads(-i)
- Dzivokla R
1 Virtuve paligtalpa 1 2.5 25 2.5 10.1
Dzivojama _
2 Istaba telpa 1 2.5 2.5 2.5 17.5
Telpu apdare
Telpas
nosaukums Griesti Sienas Gridas Durvis Logi
virtuve krasots krasots/tapetes linolejs koka koka ramji
istaba krasots tapetes linolejs koka koka ramji

Dzivokla tehniska stavokla raksturojums uz vértésanas datumu

Dzivokla telpu apdare tiek pienemta, ka apmierino$a/slikta tehniska/vizuala stavokli. leeja dzivokli no
iekSpagalma, dzivoklis izvietots ekas pagalma dala, kreisaja pusé. Dzivokla sastava divas telpas: istaba
un virtuve. Ar vieglas konstrukcijas sienam nodalita tualetes zona, kura uzstadits pods, pieslégta tdens
apgade un kanalizacija. Veikta izbive 1pasuma vértibu nepazemina, ta ka dzivokli ievilktas papildus
komunikacijas. Apdares materiali nolietojusies. No kumunikacijam ir elektriba, malkas apkure (plits ar
sildmdari), auksta Gdens (izlietne ar kranu virtuvé un tdens pieslégums podam) un kanalizacijas pievads
(virtuvé un podam). Dzivoklim nepiecieSsams remonts. Dzivoklis atrodas 1880. gada biveéta
kiegelu/koka konstrukciju €ka, batiski defekti nav konstatéti, tacu ieksStelpas vérojams, ka ir
izveidojusas spraugas, kas papildus ir pakotas vai pilditas ar cementa masu, kas liecina, ka ir bojata ekas
arsienu hidroizolacija. Dzivojamas majas tehniskais stavoklis kopuma vértéjams ka apmierinoss/slikts.

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 6. lapa
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Objekta novietojums
Regions, pilséta

Kuldiga

Izvietojums rajona

Centra rajons, vésturiskais centrs

Sabiedriska transporta

Nodro$inajums ar sabiedrisko transportu ir labs. Tuvaka autobusu pieturvieta

nodro$inajums “Tirgus” blakus TpaSumam pie Mucenieku ielas
Atrasanas vietas Nekustamais TpaSums atrodas adresé: Mucenieku iela 31 , Kuldiga, centra
raksturojums rajona, vésturiskaja centra.

Kuldiga ir Latvijas pilséta Kurzemé pie Ventas rumbas, Kuldigas novada
administrativais centrs, 155 km no Rigas. 16.—17. gadsimta ta bijusi Kurzemes
un Zemgales hercoga rezidences pilséta, kura uzturégjies vina galms. Ta ir bijusi
art Hanzas savienibas pilséta. Kuldigu reizém vél tagad dévé par "Kurzemes
galvaspilsétu" vai "Kurzemes sirdi". 2016. gada Kuldiga dzivoja 11,8 tlkstosi
iedzivotaju. Tilts par Ventu ir garakais kiegelu tilts Latvija. Vértéjamais Objekts
atrodas Kuldigas pilsétas administrativaja centra, ir érti pieejams ar personisko
un sabiedrisko transportu. Teritorijas nodroSinajums ar sabiedrisko transportu ir
apmierinoss. Rajona ir labi attistita sociala infrastruktiira — netalu no vértéjama
Objekta atrodas dazadi tirdzniecibas centri un dazadu pakalpojumu sniegsanas
objekti. Netalu izvietotas ari izglitibas, mediciniskas apripes iestades, pasta
nodaja un citi socialas infrastruktiras objekti. Teritorija, kur atrodas
novértéjamais Objekts, pamata ir veidojusies ka dzivojamais rajons, un,
atrasanas vieta vértéjama ka Joti laba.

Avots: Vikipédija

Cita, butiska,
informacija

Ekas apkartne

Tuvuma esosas ielas ar asfalta segumu vai brugi, gar tam izbGvéti asfaltéti, brugéti
gajéju celini, uzstaditi apgaismojuma elementi. Diennakts tums3aja laika teritorija
tiek apgaismota

Kvartalu veido: Mucenieku iela, Adatu iela, BaloZu iela, Maza Piltenes iela.
Piebraucamie celi apmierino3a tehniska stavoklt

Automasinu novietnes
iespéjas

Auto iespéjams novietot €kas iek§pagalma, bez maksas

ZEMES GABALA UN EKAS NOVIETOJUMA SHEMA

Avots: kadastrs.lv

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 7. lapa
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Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums.



EIROEKSPERTS

LIRNT <ol

Mucenieku iela pie vértéjama objekta un dzivojama éka

lekSpagalms ar paligekam Veértéjama objekta logi

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 9. lapa
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leeja €ka

Vértejama dzivokla durvis Virtuve (telpa Nr. 1)

Dzivojama maja no iekSpagalma Ar vieglas konstrukcijas sienam nodalita tualetes
zona

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 10. lapa
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Istaba (telpa Nr. 2)

Veértéjama objekta eka no iekSpagalma puses,
vertéjamais objekts e€kas kreisaja pusé

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 11. lapa
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TIRGUS APSKATS

Lidz pat karadarbibai Ukraina dzivoklu tirgus, bija aktivs, ar tendenci nedaudz pieaugt Tpasumu
vértibam. 2022. gada pirmaja puseé pircéji bija piesardzigi un aktivitate samazinajas, tacu kopuma 2022.
gada cenu pieaugums Kuldigas nekustamajiem 1pasumiem saglabajas. 2023. gada darijumu skaits

v—.=

aktivitate ir pieaugusi, cenas palielinas.

Paslaik dzivok]u tirgus Kuldiga un piegulosaja apkartné kopuma vértéjams ka vidgji aktivs. Aktualaja
piedavajuma ir gan dzivokli padomju gados bivétajas tipveida daudzdzivoklu €kas, gan pagajusa
gadsimta un senak bavetas majas. Pilsetas centralaja dala, piecu stavu daudzdzivoklu maju
mikrorajonos apmierino$a tehniska stavokli dzivokli tiek piedavati par 600-700 EUR/m?, bet remontéti,
laba tehniska stavokli esosi dzivokli tiek piedavati par 900-990 EUR/m?, atkariba no dzivokla remonta
kvalitates, platibas, izvietojuma €ka un konkrétas atrasanas vietas pilséta.

Vesturiskaja centra renovetajas 19. un 20. gs. sakuma ekas dzivokliir dargaki. Pieméram, paslaik aktuali
ir piedavajumi Ventspils iela 2, Kuldiga, piedavajumu un darijumu cenas ir ap 1800 EUR/m?. Jaatzimé,
ka konkrétaja projekta maja un dzivokli ir tikko renovéti, labiekartoti, dalai dzivoklu ir atseviskas ieejas
no ielas, dzivokli ir labiekartoti. Darjjumos daudzdzivok|u €kas esoSiem dzivokliem cenas tik augstas ka
piedavajumos netika konstatétas. Jaatzime, ka darijjumu ar tikko remontétiem dzivokliem ir maz,
parsvara tie ir dzivokli, kuru kopéjais tehniskais stavoklis vértéjams ka apmierinoss/labs, jo remonts
veikts kadus gadus ieprieks, vérojams neliels apdares materialu nolietojums. Darijumos ar Sadiem
dzivokliem registrétas summas ir 800-900 EUR/par iek$telpu 1 m2. Ja remonts ir svaigs, nav apdares
materialu nolietojuma, cenas ir ap 900-930 EUR/par iek$telpu m?, Tirga konstatétie atseviskie darfjumi
ar ekskluziviem dzivokliem Kuldigas vecpilséta, kuru cenas ir no 1600 EUR/m? lidz 1900 EUR/m?, nevar
tikt uzskatiti par tirgus situaciju raksturojosiem attieciba pret tipveida projektu cenam otrreizéja tirgd.
Pilsétas centra pagajusa gadsimta sakuma un pat senak bavéetas majas, kuras joprojam ir pieejams tikai
daléjs labiekartojums, majas bitu jaremonté un dzivok|u tehniskais stavoklis ne reti ir slikts cenas ir ap
300 — 450 EUR/m? jeb EUR 9000 — EUR 15 000 par ipasumu.

Atsevisku tirgus niSu ienem dzivokli, kuri tiek pardoti pasvaldibas organizétos atsavinasanas procesos,
jo lielai dalai $o dzivoklu ir irnieki, 'dz ar to dzivokli briva tirgl vai izsolé netiek pardoti, tos piedava
iegadaties to rniekiem. Lielaka dala So dzivok]u ir slikta — apmierinosa stavokl, tajos ir pilsétas
centralizéto komunikaciju pieslégumi un krasns/plits apkure. Analizéjot $o dzivoklu pardosanas
summas, tas ir ap EUR 4000 — EUR 7500 jeb vidéji ap 150 EUR/m?, atkariba no dzivokla platibas un
tehniska stavokla, majas kvalitates un izvietojuma pilséta.

Tirgus vertibu ietekméjosie faktori:
Pozitivie:
e  Attistita infrastruktdra;

e Labs novietojums pilséetas teritorija;
e Auto novietoSana bez maksas pie ékas iek§pagalma;
e Zemes gabala domajamas dalas ir ipaSuma sastava.
Negativie:
e Ekai nepiecie3ams remonts;
e Dzivokliizblvéta tualetes telpa un tas komunikacijas dokumentali nav registrétas;
e Dzivokla tehniskais un vizualais stavoklis kopuma vértéjams ka apmierinoSs/slikts, ir
nepiecieSams remonts.

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 12. lapa
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Vértibas aprékins:

Salidzinasanai tika izvéleti sekojosi dzivokli:

Objekts Nr. 1

2024. gada jalija pardots dzivoklis Kalku iela 5-9, Kuldiga (62019003411). 30,3 m>2. Majas dala atrodas
uz zemes gabala ar reljefu. Dokumentali dzivoklis atrodas ékas pagraba stava, bet tas izvietots zemes
vienibas krituma dala un vizuali Skiet ka pirma stava dzivoklis, ir logi, atseviska ieeja. Dzivoklr daleji
mainits telpu funkcionalais pielietojums — pieliekamaja ierikota sanitara telpa, bet dala istabas nodalita
ar sildmdri un ietikota virtuves dala. Lidz ar to dzivokli ir elektribas pieslegums, krasns apkure, auksta
un silta Gdens apgade un kanalizacija. Salidzinosi slikts dzivokla gridu stavoklis, sanitaraja telpa
vérojams ari peléjums un koka konstrukciju bojajumi grida. 1900. gada buveéta koka konstrukciju maja.
Dzivoklis izvietots divu stavu majas pagraba stava. Kopéjais tehniskais stavoklis apmierinoss/slikts,
nepiecieSams remonts. Zemes domajamas dalas ietilpst dzivokla ipaSuma sastava. Pardots pasvaldibas
rikota izsolé. Dartjjuma summa: EUR 15 500.
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Avots: https://balticmaps.eu/lv Avots: https://www.kadastrs.lv
Objekts Nr. 2

2024. gada augusta pardots dzivoklis 1905. gada iela 4-7, Kuldiga (62019003407). 24,10 m2. Viena
istaba, virtuve, ir centralo komunikaciju pieslegumi (idens un kanalizacija virtuve), sanitaras telpas
izblve nav, ir malkas apkure. Atrodas 1910. gada bavéta mira maja. Tualete atrodas koplietoSanas
gaiten1. Dzivoklis izvietots divu stavu majas otraja stava. Kapitalais remonts nav bijis, salidzinosi liels
apdares materialu nolietojums. Zemes domajamas dalas ietilpst dzivokla ipasuma sastava. Kopéjais
tehniskais stavoklis vértéjams ka apmierinoss/slikts. Pardots pasvaldibas rikota izsolé. Darijuma
summa: EUR 19 500.

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 13. lapa
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Avots: https://www.google.com Avots: https://www.kadastrs.lv

Objekts Nr. 3
2024. gada oktobri pardots dzivoklis Policijas iela 12-6, Kuldiga (62019003508). 28 m?. Viena istaba,
virtuve, gaitenis. Sanitara telpa nav, ir elektribas piesléegums, tidens un kanalizacija virtuve. 1885. gada
buvéta mira maja. Dzivoklis izvietots divu stavu majas otraja stava. Kapitalais remonts nav bijis,
salidzinosi liels apdares materialu nolietojums. Zemes domajamas dalas ietilpst dzivokla Tpasuma
sastava. Kopéjais tehniskais stavoklis vértéjams ka apmierinoss/slikts. Pardots pasvaldibas rikota izsolé.
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SalidzinGmo Objektu izvietojums pilsétas teritorija
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1.punkts: vértéjamais objekts, Mucenieku iela 31-2, Kuldiga.

2.punkts: salidzinamais objekts Nr. 1, Kalku iela 5-9, Kuldiga.

parks

3.punkts: salidzinamais objekts Nr. 2, 1905. gada iela 4-7, Kuldiga.

4.punkts: salidzinamais objekts Nr.

Aprékinu tabula

3, Policijas iela 12-6, Kuldiga.

Diku-iela q

Noteikta Objekta tirgus vertiba ir 18 400 EUR.

Vértéjamais Salidzinamie TpaSumi
objekts Obj. Nr.1 Obj. Nr.2 Obj. Nr.3
Mucenieku Kalku 5-9 1905. gada | Policijas 12-6

Adrese 31-2 Kuldiga Kuldiga 4-7 Kuldiga Kuldiga
PardoSanas cena, EUR 15 500 19500 18 400
Dzivokla kopéja platiba, m? 27.60 30.30 24.10 28.00
No tas artelpu platiba, m? 0.00 0.00 0.00 0.00
lek3telpu platiba, m? 27.60 30.30 24.10 28.00
Cena, EUR/m? 511.55 809.13 657.14
Istabu skaits 1 1 1 1
Stavs/stavu skaits 1 -1 2 2
Zemes d/d ipaSuma ir ir ir ir
Darijuma stadija pardots pardots pardots
Laiks jul-2024 aug-2024 okt-2024
Korekcijas koeficienti:

darfjuma apstakli

atra$anas vieta rajona 5% 5%

stavs, dzivokla izvietojums éka 10% -10% -10%

ékas tehniskais stavoklis

ékas konstrukcijas 10% -5% -5%

dzivokla tehniskais stavoklis

pieejamas komunikacijas dzivoklt -5% 5% 10%

dzivokla iekstelpu platiba

telpu planojums, griestu augstums

piebrauksanas iespéjas

auto novietosanas iespéjas

artelpu ietekme uz rezultatu

zemes domajamas dalas ipaSuma
Parrékina koeficients 20% -10% 0%
Korigéta 1 m? pardosanas cena, EUR/m? 613.86 728.22 657.14
Vid&ja korigéta m? vértiba, EUR/m? 666.41
Aprékinata vértiba, EUR 18 393
DzivokJa patiesa vértiba, noapalojot, EUR 18 400

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums.
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Izmantota vértésanas pieeja un vértibas definicija

Ar beztermina Tres igumu apgratinati pasvaldibas TpaSuma esoSi dzivokli nevar tikt atsavinati kadai
tre$ajai personai, jo to neparedz spéka esodie normativie akti. Sadu dzivoklu atsavinadanas
ierosinajumu var iesniegt tikai esosais rnieks vai vina gimenes locekli. Saskana ar Publiskas mantas
atsavinasanas likumu atsavinasana notiek par nosacito cenu, kas ir nekustama ipasuma veértiba, kas
noteikta atbilstoSi Standartizacijas likuma paredzéetaja kartiba apstiprinatajiem Latvijas 1paSuma
vértésanas standartiem.

Latvijas standarts LVS 401:2013 “IpaSumu vértésana” ietver vairakas vértibu bazes un vairakas vértibu
definicijas, no kuram attieciba uz Vérteéjamo objektu, nemot véra ta specifiskos apstaklus (to, ka
Vértéjamam objektam var bat tikai viens pircéjs), atbilstosaka ir patiesa vértiba (kas ir janoskir no
Starptautiskajos finansu parskatu standartos definétas patiesas vértibas un kas atbilst ari 2017. gada
Starptautiskajos vértésanas standartos definétajai taisnigajai vértibai).

Patiesa vértiba ir aprékinata cena, par kuru janotiek darfjumam ar aktiviem vai saisttbam starp
konkretam informétam un ieinteresétam pusém, un kas atspogulo attiecigas So pusu intereses.
(Latvijas Standarts LVS401-2013, p.2.1.3.)

Vertibas baze raksturo cenu, par kuru divas konkrétas puses varétu vienoties, veicot darijjumu ar kadu
aktivu. Kaut ari Sis puses var blt nesaistitas un risinat sarunas saskana ar nesaistitu pusu darijuma
nosacijumiem, prasiba piedavat aktivu plasaka tirgl nav obligata, un saligta cena var bit cena, kas
drizak atspogulo specifiskos ieguvumus vai zaudéjumus, ko 31 aktiva ipaSumtiesibas sniedz iesaistitajam
pusém, nevis plasakam tirgum.

Ja dzivoklis ir apgratinats ar Tres tiesibam, patiesa vértiba tiek noteikta 70% apméra no vértéjama
dzivokla tirgus vértibas, kas aprékinata nenemot véra ires tiesibu apgratinajumu. Minétas korekcijas
apméra noteik$anas pamata ir apsvérums, ka noteiktajai vértibai ir jabut zemakai par tirgus véertibu, lai
rnieks butu ieintereséts ieglt ipaSuma Vértéjamo objektu, nevis turpinat to irét beztermina, savukart
no 1pasnieka viedokla vértiba ir tada apmera, kada varétu bat ta izsoles sakumcena, ja Vértéjamais
objekts nebitu apgratinats ar res ligumu un to varétu izsolit. Dzivokla tirgus vértiba tiek aprékinata
nenemot véra irnieka veiktos ieguldijumus telpu tehniska stavokla uzlabosanai.

Saja gadijuma vértéjamais dzivoklis nav apgriitinats ar ires tiesibam, tas ir atbrivots un piedavajams
tirgl, konkrétaja gadijuma, izsole.

Saskana ar spéka eso$o Latvijas Standartu LVS 401:2013 Tirgus vértiba 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 piespiesanas (p.2.1.11).

Aprékina salidzinasanai tiek izmantoti lidzigi atbrivoti dzivokli, apmierinosa vai apmierinosa/slikta
tehniska stavokli. Ta ka vértéjama objekta rajona lidzigiem dzivokliem ir salidzinosi liels pieprasijums,
apréekina netiek ieklauta korekcija, vai darijjums noticis briva tirgu, vai izsole, pienemot, ka
potencialajiem pircéjiem ir bijusi pieejama informacija par pardodamo ipasumu.

Vertéjama objekta vértiba netiek aprékinata ar ienémumu pieeju, balstoties uz ienémumiem no
dzivokla Tres, jo res maksa ir noteikta normativajos aktos, ta ir vairakkartigi zemaka neka tirgus ires
maksa un ta tiek noteikta vienada visiem dzivokliem uz vienu kvadratmetru, neatkarigi no ta tehniska
stavokla, atrasanas vietas un citiem vértibu ietekméjosiem faktoriem.

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 16. lapa
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Slédziens:

Analizes rezultata esam secinajusi, ka aprekinata Objekta tirgus vértiba 05.12.2024. ir

EUR 14 200 (cetrpadsmit tukstosi divi simti euro).

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu vislabako parliecibu un zinasanam:

- sanemto informaciju esmu atspogulojis patiesi un pareizi;
analizes un secinajumi ir limiteti tikai ar atskaites pienémumiem un ierobeZojoSiem apstakliem;
man nav 1pasas, patreizéjas vai perspektivas intereses par $o ipasumu, kas ir novértéjamais ipaSums
$aja atskaiteé, un man nav ipasas personigas intereses vai aizspriedumi attieciba uz tam pusém,
kuras 3eit ir iesaistitas;
mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteikta slédziena pazino$anas, vai ari sleédziena
virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, nonak3anas pie ieprieks izvirzita rezultata

Vilis Zuromskis

Sertifikats Nr. 1

nekustama ipasuma veértésana,
Latvijas vértétdju asocidcijas biedrs

Zaiga Sturmane
Nekustamo TpaSumu vértétaja asistente

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 17. lapa
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VERTIBU DEFINICIJAS

Veértibas baze raksturo visticamako cenu, kuru hipotétiska darijjuma varétu iegat briva un atvérta tirga.
Atbilstosi LVS 401:2013 standartu definicijai, $aja kategorija ietilpst Tirgus vértiba.

Saskana ar spéka eso$o Latvijas Standartu LVS 401:2013 Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu
vértésanas datuma TpaSumam bitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu
darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusem
rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas (p.2.1.11).

Patiesa veértiba ir aprékinata cena, par kuru janotiek darfjumam ar aktiviem vai saisttbam starp
konkretam informétam un ieinteresétam pusém, un kas atspogulo attiecigas So pusu intereses.
(Latvijas Standarts LVS401-2013, p.2.1.3.)

Vertibas baze raksturo cenu, par kuru divas konkrétas puses varétu vienoties, veicot darijjumu ar kadu
aktivu. Kaut ari 3is puses var bUt nesaistitas un risinat sarunas saskana ar nesaistitu pusu darijjuma
nosacijumiem, prasiba piedavat aktivu plasaka tirgl nav obligata, un saligta cena var bit cena, kas
drizak atspogulo specifiskos ieguvumus vai zaudéjumus, ko 31 aktiva ipaSumtiesibas sniedz iesaistitajam
pusém, nevis plasakam tirgum.

VERTESANAS METODIKA

Saskana ar LVS 410:2013, lai TpaSuma vertibu apréekinatu saskana ar atbilstoSo vértésanas bazi,

vértétajam jaizmanto viena vai vairakas vertéSanas pieejas. Dzivoklu vértésanai vispiemérotaka ir

tirgus pieeja, ko nosaka sekojosi apstakli:

* ienakumu pieeja tadu dzivoklu, ka vértéjamais objekts, vértéjumos izmantojama visai nosaciti, jo
$adu dzivoklu ilgtermina iznomasanas prakse nav plasi pielietota;

* izmaksu pieeja lielakaja dala gadijumu nav pielietojama — dzivoklis ir €kas dala, un praktiski nav
iespéjams noteikt konkréta dzivokla aizvietosanas izmaksas, nemot véra ta labiekartojuma pakapi,
turklat celtniecibas izmaksas pasreiz lielakaja dala gadijumu nav saistamas ar dzivok]u tirgus vértibu.

* dzivoklu tirgus Sobrid ir visaktivakais nekustama Tpasuma tirgus sektors, ka rezultata ir pieejams
pietiekams datu apjoms par notikuSiem darijumiem, ka ari piedavajumiem dazados pilsétas rajonos
— tas dod iespéju izvéléties péc novietojuma un kvalitates pietiekosi tuvus objektus, lai iegitu
kvalitativus rezultatus.

Ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegtts vértibas indikators, kuras pamata ir vértéjama aktiva

un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums. Sis pieejas

pirmais solis ir dartfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgu, cenu
izvértésana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var bat lietderigi izvértét identisku vai lidzigu
aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka sStinformacija
ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bt nepiecieSams korigét informaciju par notikuso
darijumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras darijuma faktisko apstaklu un vértibas bazes atskiribas,
ka ari pienémumus, kas ir izvirziti vertéSanas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un notikusajos
darijumos iesaistitajiem aktiviem var bat ar atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

GALVENIE IEROBEZOJUMI UN PIENEMUMI
e Meés neuznemamies atbildibu vai riipibas pienakumu jebkuram citam mérkim vai pret jebkuru
citu personu, kurai Sis dokuments tiek uzradits vai kuras riciba tas var nonakt, iznemot gadijumus,
kuros sanemta musu iepriek$éja atlauja.
e Péc savas butibas TpaSumu vértésanas darbs nav uzskatams par precizu zinatni, un izdaritie
secinajumi daudzos gadijumos neizbeégami bls subjektivi un atkarigi no personiska sprieduma,
pamatojoties uz vertésanas bridi izdaritajiem galvenajiem pienémumiem. Lai gan masu secinajumi
bis, misuprat, logiski un pamatoti, citas personas varétu censties pieradit atskirigu vértibu.
e Vértéjuma atskaite ir sagatavota, pamatojoties uz informaciju, ko mums iesniedza pasutitajs
un ta konsultanti, ka art uz informaciju, ko més ieguvam pasu spékiem. Ja mums iesniegta
informacija izraditos nepilniga vai nepreciza, tas varétu batiski ietekmét muasu atzinumus Saja
atskaité, kas tada veida varétu zaudét spéeku.

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 18. lapa
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e Veértéjums ir izmantojams tikai pilna apjoma. Vairums pienémumu un apréekinu, kas lietoti
novértéjuma, attiecas tikai uz konkréto dokumentu un nav lietojami atrauti no konteksta.

e Veértéjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim.

e Vértéjumu nedrikst publicét, ne ari lietot kadam citam noliikam, kas nav uzradits, ieprieks
nesanemot vértétaja rakstisku atlauju.

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

e Vertéjamais ipasums tiek uzskatits ka brivs no jebkuram prasibam, hipotekariem paradiem vai
iekilasanas, ja tas nav speciali atziméts novértéjuma.

e Noveértétaji ir pienémusi, ka, bez novértéjuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienoSanos vai
nomas ligumu, kas ietekmé vértibu.

e Sis novértéjums neuzliek par pienakumu saistiba ar $o ipasumu sniegt liecibas tiesa, iznemot
gadijumus, kad ir noslégta iepriek$éja vienoSanas.

e Tpasuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apsekojot to uz vietas, ka ari izmantojot objekta
apsaimniekotaju izteikumus un piegadato informaciju. Nekadu citu pazemes vai éku tehniska
stavokla inzeniertehnisku parbaudi neesam veikusi.

e Salidzinamie dati, kas ir saistiti ar So vértéjumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem
avotiem. Novértétaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iespéjam.

e Meés neuznemamies atbildibu par ekonomiskiem un fiziskiem faktoriem, kas var izmainities péc
novértésanas datuma un kas var ietekmét ipasuma vértibu.

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

e Ta ka geologisko apstaklu izpete netika ieklauta vertéSanas uzdevuma, ka ari netika iesniegta
nekada informacija, kas liecinatu par ipasam gruntim, ipasuma tirgus vértiba ir noteikta, pienemot,
ka nepastav nekadas objekta vértibu ietekméjosas grunts ipatnibas.

e Ir pienemts, ka vertéjamais 1paSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav
paredzama ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz ipasuma vértibu.

e Vertiba noteikta nemot vera tirgus datus un situaciju vértésanas bridi. Situacijas analize un
ietekme, péc 2020. gada 11. marta Pasaules Veselibas organizacijas pasludinatas “globalas
pandémijas” un notikumiem Ukraina uz ekonomiku un nekustamo pasumu tirgu nav prognozéjama
un netiek ievertéta.

Dzivokla ipasuma Nr. 2, Mucenieku iela 31, Kuldiga novértéjums. 19. lapa



