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2021.gada 17.novembri SIA ,,Publisko aktivu pirvalditijs Possessor”

Reg. Nr. S - 21/45 Noveértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzéti
tikai atskaité uzraditajam mérkim un nododami tikai ar to
saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.

SLEDZIENS

par nekustami ipaSuma — apbiives Saldus ield 21, Ventd, Rumbas pagasti, Kuldigas novada
tirgus vértibu

Cienitas damas, godatie kungi!

Saskana ar Iepirkuma ligumu Nr.POSSESSOR/2021/78 par valsts dzivok]u TpaSumu/nekustamo
ipaSumu tirgus (parastds) vertibas noteik3anu, sertificéts nekustama ipaSuma vértétdjs Juris Guntis
Vjakse ir veicis nekustamd TpaSuma- apbiives Saldus iela 21, Venta, Rumbas pagasta, Kuldigas
novada (turpmak tekstd OBJEKTS) novért&jumu, nosakot ta tirgus vértibu, atbilstoSi situdcijai
IpaSuma vértéianas datuma.

Atskaité ar jédzienu ,,OBJEKTS” tiek saprasts Kurzemes rajona tiesas Rumbas pagasta
zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000567548 nostiprinats Latvijas valstij, SIA "Publisko aktivu
parvalditajs Possessor", registracijas numurs 40003192154, persona piedero$s nekustamais paSums ar
kadastra numuru 6284 505 0008*, kas sastav no

- baives (kad.apz. 6284 005 0209 001)- dzivojami mija;

- jaunbiives (kad.apz. 6284 005 0209 002)- kiits, gardza.**

*Ekas saistitas ar zemes gabalu (kad. nr. 6284 005 0209). Zemes ipasuma tiesibas pieder valstij.

**Jaunbiive (kad.apz. 6284 005 0209 002) nav nodota ekspluatacija.

OBJEKTS ir novértéts saskapd ar Latvijas standartu ,IpaSumu vértésana” LVS 401:2013,
izmantojot tirgus (salidzinamo darijumu), kas vértétaju darba praksé ir visparatzita vértésanas pieeja.

VértéSanas mérkis: noteikt min&a OBJEKTA visticamdko tirgus vértibu, atsavinaSanas
vajadzibam.

Péc veikta novértéjuma 2021.gada 17.novembri
visiespéjamiaka OBJEKTA tirgus vértiba ir
EUR 6 800
(seSi tiikstoSi astoni simti euro).

Noteikta vértiba ir piemérojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vértgjamo OBJEKTU un ta sastavs atbilst vértéSanas atskaité konstatétajam.

Saja atskaité tiek uzskatits, ka ipasniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar OBJEKTU, tas ir brivs no
jebkada veida apgritinajumiem vai apkilajumiem un to var realizét atklatd un konkur&jo3a nekustamo
Ipadumu tirgh. legitie rezultati nav attiecindmi uz kadu citu datumu.

V@rtésanas atskaite ir sagatavota, nemot véra atskaité aprakstitos pienémumus un ierobezojo3os
faktorus, kd ari informaciju, ko satur iesniegtds dokumentu kopijas, kuras ir pievienotas atskaitei
pielikumos un ir uzskatamas par §is atskaites neatnemamu sastavdalu.

SIA ,,Dzieti” ir neatkariga firma, un $aja atskaité ir paradits labakais viedoklis, kddu varéja
piepemt, nemot véra veértétdjam pieejamo informaciju.

Ar cienu, G 4
SIA “Dzieti” valdes priek3sédétajs: J & |- - J.G. Vjakse
Zn.

SIA Dzieti”, Raina iela 35A, Rézekne, Latvija, reg.ar. Jiﬂim. talr./fakss: 646 25738, e-pasts: dzieti@apollo.ly
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PIELIKUMI (kopijas)

1.pielikums- zemesgramatas nodalijuma izdruka no Valsts vienotas datorizetas zemesgramatas
datiem;

2.pielikums- €ku tehniskas inventarizacijas lietas;

3.pielikums - informativa izdruka no VZD Kadastra informacijas sisteémas teksta datiem;

4.pielikums- kompetences sertifikats nekustama ipasuma vértéSanai;

5.pielikums- profesionalas kvalifikacijas sertifikats;

6.pielikums- komersanta registracijas aplieciba.
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DARBA UZDEVUMS

Noteikt nekustama TpaSuma- apbiives Saldus iela 21, Venta, Rumbas pagasta, Kuldigas
novada tirgus veértibu vertéSanas datuma.

Vertibas definicija (Latvijas standarts ,,Ipa§umu vértésana” LVS 401:2013):

Tirgus vertiba- aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma 1paSumam biitu japariet no
viena TpaSnieka pie otra savstarp€ji nesaistitu puSu darfjuma starp labpratigu pardévéju un
labpratigu pirc&ju péc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar parékinu

un bez piespieSanas.

GALVENA INFORMACIJA PAR NEKUSTAMO IPASUMU

Adrese

Saldus iela 21, Venta, Rumbas pagasts, Kuldigas novads.

Kadastra numurs

6284 505 0008

IpaSumtiesibas uz TpaSumu

Saskana ar 2020.gada 16.decembra Kurzemes apgabaltiesas
Civillietu tiesas kolégijas spriedumu lieta Nr.C69197618, saskana
ar 2021.gada 24.augusta aktu par valstij piekritosa biivju Ipasuma
Saldus iela 21, Venta, Rumbas pagasta, Kuldigas novada
nodosanu un parnpemsSanu SIA ,Publisko aktivu parvalditajs
Possessor” valdijuma, 1pasumtiesibas uz veértgjamo OBJEKTU
nostiprinatas Latvijas valstij, SIA "Publisko aktivu parvalditajs
Possessor  (Privatizacijas agentlira)", registracijas numurs
40003192154, persona.

Apgriitinajumi

Nav informacijas.

Atzimes par maksatnespgju,
piedzinas vérSanu, aizliegumiem,
pEcmantinieku iecelsanu un
mantojuma Iigumiem

Nav informacijas.

Kilas tiesibas

Nav informacijas.

Ires Iigumi

Saskana ar pasiititaja sniegto informaciju, JpaSums nav izirets.

Vertejuma pasutitajs

SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor".

Vertejuma mérkis

Tirgus veértibas noteikSana, atsavina$anas vajadzibam.

Objekta apsekoSanas datums

2021.gada 17.novembris.

01.01.2021.)

Objekta apsekotajs Juris Guntis Vjakse.
Informacija par vertejamo OBJEKTU:

Domajamas dalas 1

Ipasuma kadastrala vértiba (uz 6182 EUR.

Ar apbivi saistita zemes vieniba ar kad.nr. 6284 005 0209 (nav ipaSuma sastava)

Zemes vienibas platiba

0,4028 ha.

Zemes vienibas konfiguracija

Regularas formas taisnstiiris.

Zemes vienibas reljefs

Lidzens/ar nogazi.

Zemes vienibas planotais (atlautais)
izmantosanas veids

Saskana ar Kuldigas novada teritorijas planojumu 2013.-
2025.gadam, zemes vienibas atlautais izmantoSanas veids ir
savrupmaju apbiives teritorija.

Dzivojama eka (kad. apz. 6284 005 0209 001)

Ekas  konstrukcijas  materials
(kiegelis, Dbetons, koks, jaukts
(kads))

Pamati- monolitais betons; arsienas un karkasi- kokmateriali;
parsegumi- kokmateriali.

Jumta konstrukcijas un parseguma
materials

Plakanais, segums- azbestcementa loksnes.

Ekas ekspluatacijas uzsakSanas
gads

1972.
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Galvenais lietoSanas veids

Viena dzivokla majas.

Ekas kopéja platiba

137,5 m?, no tiem dzivojama platiba- 58,7 m>.

Stavu skaits €kai

Vienstava ar pagrabstavu.

Dzivojamo telpu skaits eka

4

Planojums

Dzivojamas majas  planojums  atbilst ¢&kas  tehniskas
inventarizacijas lieta noraditajam planojumam.

Ekas vispargjais stavoklis

Eka atrodas slikta tehniska stavokli. Saskana ar ekas kadastralas
uzmerisanas lietu (kadastralas uzmerisanas datums 12.01.1993.),
€kas fiziskais nolietojums ir ~ 39 %. Apsekojot TpaSumu daba,
vertetajs konstatja, ka €kas fiziskais nolietojums ir lielaks neka
kadastralas uzmériSanas lieta uzraditajam. IekSgja apdare
dzivojama maja ir stipri nolietota.

lekséjas apdares apraksts

Grida- kokmateriali, sienas- tapetes/krasojums/bez apdares/flizes, griesti- kokmateriali, logi- koka,

durvis- koka.

Elektriba- 220 V.
Udensapgade- aka.

Komunikacijas Kanalizacija- vietgja centraliz&ta ar izsticamu bedri.
Apkure- plits/vietgja centrala (slikta tehniska stavokli, demontgts
apkures katls).

Ugunsdrosiba Atbilst ugunsdrosibas noteikumiem nosaciti.

Apsardze Nav.

Vai pastavigi apdzivota NE.

Paligékas

Kiits/garaza (kad.apz. 6284 005 0209 002). Pamati- monolitais
betons; arsienas un karkasi- kokmateriali/kiegelu miiris;
parsegumi- kokmateriali. Divslipnu jums, segums- azbestcementa
loksnes. Ekas kopgja platiba- 46,7 m>. Viens stavs. Sastav no tris
telpam. Ekspluatacijas uzsakSanas gads- 1972. Eka nav nodota
ekspluatacija Saskana ar €kas kadastralas uzmériSanas lietu
(kadastralas uzmériSanas datums 12.01.1993.), &kas fiziskais
nolietojums ir ~ 35 %. Ekas fiziskais stavoklis vertgjams ka slikts,
redzama  deformacija  €kas  sienas. Nav  pieejamas
inZenierkomunikacijas.

Teritorijas labiekartojums

Ipass teritorijas labiekartojums nav veikts, teritorija ir aizaugusi ar
krimiem un zali.

Pasreizgja izmanto$ana

IpaSums netiek ekonomiski pamatoti izmantots.

Labakais izmantoSanas veids

Dzivojama maja ar paligeku p&c remontdarbu veikSanas.

Apkartne

Vertejamais OBJEKTS atrodas Rumbas novada apdzivota vieta
Venta, ~ 0,8 km attaluma no Kuldigas pils€tas administrativas
robezas. Tuvaka macibu iestade, PII, pakalpojumus sniedzosi
uznémumi pieejami Kuldigas pilséta. Piebrauksanas iesp€jas pie
OBJEKTA vertejamas ka labas- pa grants seguma celu, kas
atrodas uz citam Tpasnickam piederosas zemes vienibas, ka arl
nedaudz arT uz saistitas zemes vienibas. Saistitd zemes vieniba
atrodas asfalta seguma cela mala. Sociala infrastruktiira ir vidgji
attistita. Tuvakaja apkartné atrodas dzivojama apbuve, ~ 0,18 km
attaluma atrodas Ventas upe. Lidz Kuldigas centra rajonam ~ 2
km.

Piezimes
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EKSPERTA SLEDZIENU IETEKMEJOSIE FAKTORI
LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits
maksimalais labums, un kas ir reali iesp&ama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un
efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreiz€jo izmantoSanas veidu, vai ar1 var but kads
cits alternativs izmantoSanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsveérumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&ama, véra ir nemami tikai tie

apsverumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabut tiesiskai, ir janem véra visi esoSie
Tpasuma lietoSanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zongjums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iesp&amai paredz izvertet, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp€jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
IpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodroSinatu tadu ienesiguma Iimeni, kas biitu augstaks un parsniegtu Ipasuma
ienesigumu pie esos$as izmantoSanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Analiz€jot nekustamo TpaSumu tirgus situdciju, atraSanas vietu un IpaSuma raksturu,

vertetajs secina, ka labakais vertgjama nekustama Tpasuma izmantoSanas veids ir dzivojama maja
ar paligeku péc remontdarbu veikSanas.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE

Lai spetu objektivi veikt tirgus situdcijas analizi, ir javadas no visparpienemta atzinuma, ka
ekonomikas attistiba ir vienots veselums un izmainas viena no tas sisttmam neizbégami izsauc
izmainas kada cita- tas atrodas mijiedarbiba. Lidzigi ir arT ar nekustamo IpaSumu tirgu, kas
atrodas mijiedarbiba ar tadiem faktoriem ka iekSzemes kopprodukts, banku procentu likmes,
bilivniecibas izmaksas, mazumtirdzniecibas apgrozijums, darba algas raditaji, demografiska
situacija, u.c. Prognozgjams, ka ar1 turpmak visu nekustama ipasSuma tirgus segmentu attistibas
tendences bus cieSi saistitas ne tikai ar ekonomikas attistibas tempu, banku krediteéSanas
apjomiem un to ricibu saistiba ar parnemtajiem ipaSumiem, bet ar1 ar to, ka turpmak attistisies
sadarbiba starp ES valstim un Krieviju. Arl turpmak dalu pieprasijuma apmierinas banku
parnemto 1paSumu pakapeniska realizacija. Nekustama ipaSuma tirgu butiski ietekmés ar1
epidemiologiska situacija Latvija un pasaulé. Visu tirgus segmentu, iznemot lauku teritorijas,
cenas palielinas, ta¢u darfjumu skaitu ietekm@ ierobezojumu stingriba.

Regionu pilsétas darfjumi parsvara notiek ar dzivokliem, individualajam dzivojamam
majam, tirdzniecibas un pakalpojumu objektiem, kame&r laukos- ar lauksaimnieciba un
meZsaimnieciba izmantojamam zem&m un lauku viensétam. Lauksaimniecibas un
mezsaimniecibas nozares uznémumiem, kas savu saimniecisko darbibu veic lauku regionos, ir
brivak pieejami apgrozamie lidzekli, kurus to Tpasnieki izv€las investét nekustamajos Tpasumos.
Parsvara tie orientgjas uz sev tuvgjo zemju iegadi, tadgjadi paplasinot savus TIpasumus, 11dz ar to
veicinadami savu uznéméjdarbibu un attistibu.

Kopuma pieprasijums péc dzivojamam majam/paligékam ir zems, kas, galvenokart, ir
saistits ar darba vietu trikumu regionos, kas savukart veicina iedzivotaju zemo pirktsp&ju un
migraciju uz novadu centriem, kur darba iesp&jas ir lielakas. Pieprasijumu péc dzivojamam
majam/paligékam nosaka to izvietojums pilséta/regiona, inzenierkomunikaciju pieejamiba un
piebraucamo celu esamiba laba tehniska stavokli. Dzivojamo maju/palig€ku piedavajums
parsniedz pieprasijjumu. Bitiska nozime tiek pievérsta komunalo maksajumu Iimenim,
dzivojamas majas fiziskajam stavoklim un geografiskajam izvietojumam.
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Parasti pieprasijums péc lidzigiem TpaSumiem veidojas no zemes ipasnieka(-u) vai blakus
eso$as apbiives 1pasSnieka(-u) puses. Nomas telpu tirgii 11dzigi paSumi praktiski netiek piedavati.
Zemes nomas maksa parasti sastada 5-10% no zemes kadastralas veértibas.

Tirgt ik pa laikam tiek piedavati labi un pieprasijumam atbilstosi piedavajumi, pieprasitas
atra§anas vietas un par atbilsto$am cenam. Sadiem IpaSumiem ir attieciga pircgju kategorija, kas
ir ieinteres€ta IpaSumu iegadé. Tacu $adu piedavajumu ir arkartigi maz. Joprojam ir diezgan
daudz pardevé&ju, kas savus TpaSumus mégina pardot par tirgus situacijai neatbilsto$i augstam
cenam. lIzveloties maju, pircgji lielu uzmanibu pieverS tas atraSanas vietai, apkart€jai
infrastruktirai, pieméram, veikaliem, bérnudarzam, skolai. Tapat butisks faktors TpaSuma izvéele
ir apkures veids un ta izmaksas. Kurzemes novada NI tirgh idzigi TpaSumi paradas salidzinosi
reti. Vairak tiek piedavatas pagajusa gadsimta otraja pus€ biivétas dzivojamas majas ar vid&ju/
apmierinoSu fizisko un iek$gjas apdares stavokli, ka arT majas, kuram nepiecieSams remonts.
Dzivojamas majas, kas ir laba fiziska stavokli, vairuma gadijumu tiek piedavatas par neadekvati
augstam cenam un nekustama Tpasuma tirgli ekspongjas salidzinosi ilgi (vairak par 1 gadu).
OBJEKTI bez zemes ipasumtiesibam nekustamo ipasumu tirgd Kurzemes regiona paradas
salidzinosi reti.

Pieprasijums péc slikta fiziska stavokli esoSam dzivojamam majam Kuldigas novada
vertéSanas bridi kopuma ir zems. Kops 2019.gada sakuma lidz OBJEKTA vértéSanas bridim
Kuldigas novada ir registréti ~ 339 pirkSanas/pardosanas darfjumi ar dzivojamam majam un
zemi. Kops 2019.gada sakuma lidz OBJEKTA vértésanas bridim Kuldigas novada ir registréti 14
pirkSanas/pardoSanas darjjumi ar dzivojamam majam bez zemes TpaSumtiesibam. Veért€jamajam
OBJEKTAM Iidzigu 1paSumu cenas Kuldigas un blakus esoSo novadu nekustama 1pasuma tirgii
ir vidgji no 4000 EUR Iidz 15000 EUR.

Sakara ar ,,Covid-19” valstl izsludinato arkartas stavokli, no ta izsludinasSanas briza Iidz
IpaSuma verteéSanas dienai pagajis parak maz laika, lai ticami spriestu par izmainam nekustamo
IpaSumu tirgii. Lidz 2020. gada 12. martam dzivojamo telpu piedavajums/pieprasijums Kuldigas
novada bija videjs. Nemot véra ierobeZojumus, kas noteikti sakara ar ,,Covid-19” uzliesmojumu,
ir sagaidama iedzivotaju pirktspgjas mazinasanas, 1idz ar to iesp&jams arT cenu samazindjums NI
tirgd.

Nemot véra verteéjama OBJEKTA atrasanas vietu, izmantoSanas iesp€jas, sastavu, platibu
un konfiguraciju, tas uzskatams par vaji/ierobezoti ekspongjamu Kuldigas novada nekustama
IpaSuma tirga.

Analizéjot konkreto nekustamo IipasSumu, faktori, kas ietekmée ta vertibu, ir:

e geografiskais izvietojums- OBJEKTS atrodas Kuldigas novada apdzivota vieta Venta ar
vid@&ji attistitu socialo infrastrukttru;

e T1paSuma sastava ietilpst vienstava ar pagrabu kokmaterialu dzivojama maja un paligeka-
kiits/garaza (nav nodota ekspluatacija);

e Tpasuma sastava neietilpst zemes vieniba;

e pie Ipasuma ir labas autotransporta piebraukSanas iespgjas;

e dzivojamas majas fiziskais stavoklis vertejams ka slikts un ieksgjais apdares stavoklis
vertéjams ka slikts;

e paligekas fiziskais stavoklis vert§jams ka slikts un ieks€jais apdares stavoklis vertejams
ka slikts;

e ir pieejama aka, viet€ja centraliz€ta kanalizacijas sist€ma, plits/viet€ja centrala apkure
(slikta tehniska stavokli, demont&ts apkures katls);

e T1pass teritorijas labiekartojums nav veikts;

e nav noslégts tres ligums;

e darfjumu skaits ar dzivojamo apbivi bez zemes IpaSumtiesibam Kuldigas novada ir
neliels (tapec tiek izmantoti ar1 salidzinamie darijumi citos novados).
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VERTEJUMA IZDARITIE PIENEMUMI UN ATRUNAS

Vertejuma apréekini tiek veikti pienemot sekojoSas atrunas:

nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;

1paSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

ar Ipasumu nav izdarits galvojums;

taja nav veikti neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretend@t tresas personas;
nekustamais TpaSums nav iekilats vai apgriitinats ar jebkadiem citiem apgriitinajumiem,
iznemot vertejuma uzraditos;

vert§jamais TpaSums var tikt pardots un nepastav nekadi apgriitinajumi IpasSumtiesibu
mainai.

AN NN

<

VERTESANAS METODIKA

leprieksejas Sis atskaites sadalas ir aplikota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izv€letas vertésanas pieejas.

Vertelanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,,JpaSumu vértéSana”, pastav tris
visparpienemtas IpaSuma vértéSanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja (1),
lenakumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek ieglits vertibas indikators, kura pamata ir
vertgjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums. STs pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas
nesen ir notikusi tirgll, cenu izvertéSana. Ja pedeja laika ir notikusi tikai dazi darijjumi, var bt
lietderigi izvertet identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredz€ti vai tiek piedavati pardoSanai,
cenas ar noteikumu, ka §1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var but
nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darjjuma apstaklu un vertibas bazes atskiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti veértéSanas
vajadzibam. Vertgjamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var bt arT atSkirigi
juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Ar nekustamo Tpasumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram
attiecas vert€jamas tiesibas, ir ar citiem tirgli pardotiem Tpasumiem identiskas fiziskas ipaSibas,
to atrasanas vieta bus atSkiriga. Neskatoties uz §tm atskiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vértéSanas pieeja.

Lai salidzinatu veértgjamo objektu ar citu tirgli nesen pardotu vai vertéSanas datuma tirga
pieejamu ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek
izraudzitas piemérotas salidzinasanas vienibas. SalidzinaSanas vienibas, kuras parasti izmanto
pardevumu cenu analizg, ir aprékinata viena €kas platibas kvadratmetra cena vai zemes hektara
pardoSanas cena. Citas cenu salidzinasanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad dazadiem
objektiem ir pietickami atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena
par vienu produkcijas vienibu, piemé&ram, par iegiito lauksaimniecibas kultiiru razu no hektara.
SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€léta un piemérota katra
vert€jama Tpasuma un salidzinamo objektu analiz€. Jebkurai izmantotajai salidzinasanas vienibai,
ciktal iesp&jams, biitu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus veértibu nosaka zemaka cena, par kuru biitu iesp&jams iegadaties labako alternativu,
kas var biit Iidziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vertg§jama
objekta tirgus veértibu, konkréta ipaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, p&c
kvalitates un izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu
korekcijas, atbilstosi konstatetajam cenu ietekmgjosam parametru atsSkiribam. Korekcijas faktori
un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama TpaSuma segmenta ilgtermina tirgus izp€ti un
tirgus vertibu ietekméjoso faktoru izpéti. Biitiskakie aprekinu gaita pielietotie faktori - paSuma
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tiesibu, darjjuma (pardoSanas) nosacijumu, finans€Sanas nosacijumu, tirgus (darijuma laika)
apstaklu faktors, atraSanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla,
kvalitates, labiekartotibas, inzenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un
ekonomiskie faktori (nomas ligumi, izmantoSanas ierobezojumi, specifiski nodokli un nodevas).

Nekustama 1paSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu
svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, Iidz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. Art
krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plaSas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejoSu
cenu un zemu pieprasijuma Itmeni ne vienmér biis pietickams skaits “labpratigu” pardevéeju.
Dazi darfjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos,
kas samazina vai pat izslédz dazu pardevéju v€léSanos pardot. VEertétajam jaieveéro $ada tirgus
visi bitiskie faktori un jaizverté konkurgjoso darjjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba
tirgus vertibas definicijai. Zinas par darijjumiem, kuri ievérojami atskiras no vid€ja tirgus datiem
tiek vai nu atmestas vai ievertétas ar biitiskaku korekcijas soli.

(2) lenakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parveérSana viena lieluma — kapitala paSreizgja vertiba.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tie$a kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek
piemérota visus riskus aptverosa vai kop€ja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas
ar atbilstoSu diskonta likmi tiek kapitaliz€tas to pasreiz€ja vertiba,

¢) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas plismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas pliismas diskont&Sanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. lenakumus veido visa
veida ienakumi, ko TpaSnieks giist no Ipasuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama ipasuma
vertésana visbiezak ir ienakumi no €ku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek
atskaititi ar So ienakumu nodroSinasanu saistitie izdevumi.

Ienakumu tieSo kapitalizaciju pielieto IpaSumiem, kuriem jau vert€Sanas bridi tiek
prognozeta ilgtermina stabila naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas
izmantoSanas nosacijumiem.

Naudas plusmas diskontéSanu pielieto ipaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek
prognozeta mainiga naudas pliisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprekinu
beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognozg€jot naudas pliismas
stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par Iidzigu Tpasumu
darfjuma cenam, vai arT kad nav nosakama ar attiecigajam Ipasnieka tiestbam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu plisma. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz
ekonomikas principu, ka pirc€js par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas
lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas. ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja
nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne@rtibu, risku vai citu faktoru
problémas, tad cena, ko pircgjs tirgl maksatu par veértgjamo aktivu, nebitu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vertgjamais aktivs, nemot vera ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko biitu iesp&jams iegadaties
vai izveidot. Sados gadfjumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var biit nepiecieSamas
alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamata ir vai nu atjaunoSanas izmaksas vai aizvietoSanas
izmaksas. Atjaunosanas izmaksas ir izmaksas, kas vajadzigas lai raditu Tpasuma faktisku kopiju,
izmantojot identiskus materialus un celtniecibas metodes. AtjaunoSanas izmaksas praksg pielieto
reti, galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu
ar lidzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirgi lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
Biezi vien vért€jamais objekts, nemot véra apbiives vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu,
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ka arf argjo faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru
ievertéSanai noteiktajai aizvietoSanas izmaksu vertibai pielieto atbilstoSas korekcijas.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvert§jot konkréta briza vidgjas buivizmaksas.

Vertibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

a) fiziskais nolietojums ir vertibas zudums, kas radies apbiives ekspluatacijas gaita no
fizisku vai kimisku faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas,
nekvalitativiem materialiem un tehnologijas u.tml,

b) funkcionalais nolietojums ir vertibas zudums, kas saistits ar €ku un bivju
raksturlielumu neatbilstibu pasreiz€jam tirgus prasibam (planojuma, platibas,
apjoma, konstruktiva risinajuma, inZenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES
direktivu prasibam),

¢) argjais nolietojums ir veértibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav pasnieka spékos. Sie vértibu ietekmgjosie apstakli var bit gan tehniska,
gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas situacijas pasliktinasanas valsti, piesatinats
tirgus vai ar1 parak dargi un griiti pieejami kreditresursi, izmainas apkartgja videé un
apbuve).

Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vertgjot specializ€tus ipaSumus, tas ir, tadus
IpaSumus, kas tirgt tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznémuma vai
struktiirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

Ieprieck§ minéta informacija, veértéSanas uzdevums, ka ari OBJEKTA sastavs un
izmantoSanas iesp&jas liek izdarit secinajumu, ka OBJEKTA vért€Sanai izmantojama tirgus
(saltdzinamo darijumu) pieeja.

Ienakumu pieeja netiek pielietota, jo dzivojamo telpu ires tirgus Kuldigas novada un
regiona kopuma nav attistits, nomas maksas ir zemas un neatspogulo patieso ipasumu veértibu.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo buivniecibas izmaksas regiona at$kiras no Ipasumu
pirkuma/ pardevuma cenam. Izmaksu pieeja netiek pielietota zemes vértibas noteikSana.

NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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NOVERTEJAMA OBJEKTA VIZUALAIS MATERIALS
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1.attels. Saistita zemes vieniba (avots:

hitps.//karte.lad.gov.1v/) 2.attels. Piebraucamais celS pie apbiives

3.,4.attels. Dzivojama maja

5.,6.attels. Dzivojama maja

7.attels. Aka 8.attels. Dzivojama maja
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1.,16.attéls. Iekstelpas dzivojama maja |
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21.,22.attels. IeksStelpas dzivojama maja
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