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NEKUSTAMIE IPASUMI

Dienvidkurzemes novada pasvaldibai
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstisanas datums

Par nekustama Tpasuma “Celmalas zeme” Dienvidkurzemes novada
Embiites pagasta, novertésanu

Saskana ar Jusu pasiitfjumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veiku$i nekustama TpaSuma - neapbuvéta
zemes gabala (turpmak teksta Objekts), noveértésanu.

Vertéjama tpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 6454 004 0198 | Embites pagasta ZG nodalfjums: | 100000947571
Zemes platiba: 17150’ Citi butiski apstakli: | -
IpaSumtiesibas:
| Ipasnieks: | Dienvidkurzemes novada pasvaldiba | Registracijas numurs: | 90000058625 |

Apgrutinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Registracijas 2 = r
N | datums Tips Apraksts Platiba | Maérv.

vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas
14.12.2025 7314020101 | (aizsardzibas zonas) teritorija ap kulttras 0.1715 ha
pieminekli laukos

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap
01.02.2025 7312070301 | navigacijas tehnisko idzekli, kas paredzéts valsts 0.1715 ha
aizsardzibas vajadzibam

IpaSuma apskates un noverteSanas apstakli:

Apskates un vért€sanas datums: 07.03.2026. Vertejuma Ta elektroniskas

sagatavo$anas datums: parakstisanas datums.
Ipasumu apskatija: Ritvars Berzin$ | Veértétaja tel.nr. 29186338
Apskates apstakli: Bez ierobeZojumiem.

Vertejuma uzdevums un mérkis:
Noteikt Objekta tirgus vértibu ta apskates bridi — 2026. gada 07. marta, nemot véra situaciju

nekustamo TpaSumu tirgl $aja datuma. Vert€jums paredzets, lai noteikto veértibu izmantotu zemes
atsavinaSanas vajadzibam.

VerteSanas pieejas, pielietotie standarti:

Vertéjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert€jums ir veikts saskana ar Latvijas
IpaSuma vértesanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vértésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta fpaSuma:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 07. marta ir
800 EUR (astoni simti eiro).

Noteikta vértiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vertéjamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja veértésanas atskaite.

Ar cienu:
SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertificéts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badiins
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

véIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Veértejamais Tpasums atrodas Dienvidkurzemes novada Embiites pagasta Vibinos, apdzivotas vietas
nomalg, teritorija starp autocelu Grobina — Ezere un Vibinu centru. Attalums Iidz Vibinu centram ir aptuveni
0,5 km, lidz Vainodei, kur izvietoti svarigakie infrastruktiiras objekti, 9 km. Apkart&jo apbuvi veido lauku
viens€ta “Celmalas 1” , neapbiivétas teritorijas. Apbiives blivums ir zems, apkartne kopta. PieklaSana pie
Tpasuma iesp&jama pa iepriek§ minéto autocelu.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
platiba:
forma:
reljefs:
apaugums:
labiekartojums:
nozogojums:
pie zemes gabala ir pievaditi vai ir
pieejami (ir pievaditi atzari vai
iesp&jamas piesléguma vietas atrodas
50-200 m attaluma) centraliz&tie
inzeniertikli:

1715 m?
tuva trapecei;
viegli vilnots;
kopta plava;

]

bez nozogojuma;

elektrolinija, pieslégums gruntsgabalam nav izveidots.

Zemes gabals robezojas ar celu, mezu, briviem zemesgabaliem. Gruntsidens Itmenis ir zems,

neierobezo zemes gabala racionalu izmantoSanu.

Saskana ar Embiites pagasta Vibinu ciema teritorijas planojumu, zemesgabals atrodas Savrupmaju

apbives teritorija 0601.

— v

Vibini

| oss | Savrupmiju aphiives teritorijas

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.4. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Vertejums ir paredzEts neapblivéta zemes gabala atsavinaSanas vajadzibam. Pamatojoties uz
veérteéSanas uzdevumu, tiek noteikta fpasuma tirgus vertiba.

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus veértiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegfits vertibas indikators, kura pamata ir vért€jama aktiva un lidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Tirgus verttba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirceju pec
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

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

Zemes gabalu vértéSanas teorijas pamatprincipi.

Klasiska zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam ienémumam piemTtt atlikuma
raksturs. Zemes vertibu nosaka $is atlikuma ienémums, kas tiek saukts par zemes atlikuma produktivitati.

Atlikuma produktivitate ir tas uz zemi attiecinams tirais ienemums, kas veidojas, kad apmaksatas
darba, kapitala un uznémejdarbibas izmaksas. Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iesp&ju
maksimizgt ien€mumus, minimiz&t izdevumus, apmierinat cilvéku vélmes p&c tiem nozimigam &rtibam.

Nekustamo Tpasumu vért€Sana un tai skaitd - zemes vert€Sana, balstas uz sekojoSiem
pamatprincipiem:

Labakas un efektivakas izmantoSanas princips. Zemes (ka Tpasuma un razo$anas pamatlidzekla)
pasiva daba, uz ko var attiecinat tikai atlikuma ien€mumu, par vissvarigako izvirza principu, lai zeme tiktu
izmantota labaka un ekonomiski visefektivaka veida. Tikai pie labaka izmanto$anas veida zeme var sniegt
maksimalu ien€mumu un iegit augstako veértibu.

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

Zemes labaka izmanto$anas veida noteikSana ir visa nekustama TpaSuma veértéSanas procesa sakuma
etaps, kam turpmakaja veért€Sanas gaita ir izSkirosa nozime. Gan brivas, gan apbiivétas zemes vértiba
nosakama, vadoties no tas zemes vértibas, kas izriet no labaka un efektivaka izmantoSanas veida.

Tiesi no labakas izmantoSanas principa izrieto$s ir atbilstoas lietoSanas princips (angl. — consistent
use), kas nosaka, ka zemei un apbiivei japieméro viens un tas pats izmanto$anas veids, kaut arT tas neatbilstu
pasreiz€jam TpaSuma izmantoSanas veidam. Vértésanas teorija nosaka, ka vertétajam jaapsver zemes labakais
izmanto$anas veids, nemot véra arT apkartgjas vides mainigo dabu.

Sabalansetibas princips (angl.- balance) nosaka, ka apbiivei uz zemes gabala ir jabiit optimalai,
tadai, kas piedod zemei visefektivako izmanto3anu, respektivi — augstako zemes vértibu. Sis princips nosaka
arT to, ka noteikta vieta nedrikst bt parak daudz savstarpgji konkurgjo3as apbiuves.

AizvietoSanas princips (angl.- substitution) nosaka, ka zemes gabala vértiba nedrikst parsniegt cita
lidzvertiga zemes gabala iegades izmaksas.

Piedavajuma un pieprasijuma princips nosaka, ka cena ir atkariga no piedavajuma un
pieprasijuma savstarp&jas mijiedarbibas.

ParedzeSanas princips (angl. - anticipation) nosaka, ka zemes veértiba var celties vai kristies,
atkariba no sagaidamiem notikumiem, nakotnes labumiem vai zaud&jumiem.

Atbilstibas princips (angl. - conformity) nosaka, ka zeme sasniedz savu maksimalo vértibu tad, kad
tas lietoSana atbilst pastavoSajiem ekonomiskajiem un socialajiem standartiem, kas valda konkrétaja apkaimeé.

Socialekonomisko standartu izmainu princips nosaka, ka praktiski nekas nav muzigs un
nemainigs tehnologiska progresa apstaklos. Veértétajam japrot noveértét gaidamo izmainu pakapi, kas var
izraistt funkcionala un pat argja nolietojuma rasanos.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Zemes vertéSanas pieejas.

Zemes vertiba vienmér jaapliko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida viedokla. Pat ja vieta ir
apbiivéta, zemes vértiba tiek pamatota ar tas labako un efektivako izmanto$anu. Bitiskakais apbtvétas zemes
vertibas noteikSanas procesa ir tas, ka janoskaidro, vai pie labaka zemes izmanto$anas varianta uz zemes
gabala esosa apbiive palielina nekustama ipasuma kop€jo vertibu, vai pazemina par apbiives nojaukSanas
izmaksu apjomu.

Zemes vertesana ka process ietver sevi tris etapus:

1) zemes labaka izmantosanas veida noteiksSanu;

2) zemes vertibas aprekinasanu ar piemérotakam vertesanas pieejam,

3) rezultatu izlidzinasanu un galigas zemes gabala vértibas noteiksanu.

Ir tris standarta pieejas nekustamo TpaSumu un, tai skaitda — zemes vértibas noteik3anai, kas veido
misdienu vértésanas teorijas pamatus. Tas ir:

1) tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja;

2) izmaksu pieeja;

3) ienakumu pieeja.

No §tm trim veértéSanas pamatpieejam, pielietojot tas gan tiesi, gan atvasinot no tam jaunus variantus,
kopuma izveidotas se$as zemes vertibas noteikSanas procediras (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 darTjumu) pieeja ir visobjektivaka zemes vértéSanai aktiva nekustamo
TpaSumu tirgus apstaklos. VertéSanas teorija nosaka, ka gan apbiivétu, gan neapbivétu zemju vertiba
aprékinama, vadoties no zemes (vietas) vislabaka izmantoSanas veida. Ve@rtgjamajam un salidzinamajam
zemes gabalam jabit ar analogu labako izmantoSanas veidu, péc iesp€jas lidzigiem un tuviem péc atrasanas
vietas, platibas, konfiguracijas, zong&juma, apgritindjumiem un ieksg€jiem fiziskiem parametriem. Protams, ka
salidzinamo objektu tirgus datiem jabiit péc iesp&jas Iidzigiem pardosanas laika un tirgus apstaklu zina.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un novértgjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu noveértéjuma tpasuma vértibu.

Vertésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam pazimém:

1. Darfjuma finanséSanas apstakji. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finansé&3anas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darTfjumu finansé pardevéjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tiek korigetas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsolg, darfjums starp savstarp&ji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, cenu Iimena izmainas kops
darfjuma veik$anas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& novértéjama
Tpasuma vértibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no zemes platibas, formas, pieejamajam
komunikacijam, piebrauk3anas apstakliem un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo TpaSumu

un salidzinamiem Tpa§umiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertétaja slédziena novertéjamais Objekts
konkrétaja veértibu ietekmé&josa faktora ietekm@ 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 péc veértétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja veértibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novért€jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus veértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpa$umu tirgus dalibnieku spéku saméru, ka arT iezimé $o saméru izmainas tendences. Jebkur$
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpagumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo Tpasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vértiba pie minéta izmanto$anas veida bis
visaugstaka.

Labaka un efektfivaka izmanto$ana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais
labums, un kas ir reali iespejama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo TpaSumu tirgus situdciju,
vertetdji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabals dzivojamai apbiivei atbilstosi pagasta
teritorijas planojumam.

Sts veértejuma atskaites pamata ir piengmums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam izmantoSanas veidam, uz o pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus vértibas aprékini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

No pieejamas informacijas vertétaji secina, ka sekojot vispargjam tendencém, ari Kurzemes regiona
pédeja gada laika zemes gabalu cenas ir stabiliz&jusas, ar nelielu tendenci pieaugt. Tomér tirgus aktivitate ir
butiski mazinajusies, kas saistits ar banku istenotajiem kreditéSanas ierobezojumiem. Kreditiestades paslaik
mazak kredité zemes gabalu iegadi. Lielakas cenu svarstibas novérojamas mazstavu apbiives zemes gabaliem
pilsétas un to tuvuma, vietas ar vaji attistitu infrastrukttru.

Analizgjot pédgja gada laika Dienvidkurzemes un tuvakajos regiona lauku apvidos, apdzivotas vietas
notikuSos pardevumus neapblivétas zemes tirgus sektora, var secinat, ka vért€jamam Objektam lidzigu,
neapbiivétu zemes gabalu viena m? cenas ir robezas no 0,2 Iidz 3,0 EUR/m?, galveno lomu pieskirot zemes
gabala lielumam, atlautajai izmantoSanai, komunikaciju pieejamibai un TpaSuma atra$anas vietai (aprékinos
tiek pielietotas korekcijas).

Sameéra biezi pédeja laika vérojami zemes piespiedu pardosanas gadijumi par salidzino$i zemu cenu
izsol&s vai finansialu gritibu iespaida.

3.2. GALVENIE FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pozitivie:
- Objekts izvietots pie cela;
- optimala zemes platiba.

Negativie:
- nav pievaditas centralizétas komunikacijas;
- Objekts atrodas salidzinosi talu no Embites pagasta centra.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI
Vertejuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:
e ar nekustamo TpaSumu nav nodro$inats galvojums;
e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodok]u maksajumu kav&jumiem;
e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar patapinajuma ITgumiem;
e nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (TpaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;
tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;
e Dbez novért€juma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekmé ipa§uma vertibu;
e TpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto§i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vértéSanas procesa etapi ir:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas

gadfjumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegtitas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértgjamo Tpasumu;

3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar vért€jamo pasumu;

4) korigéto pardosanas cenu saskanoSana un vértéjama nekustama TpaSuma pamatotas vértibas

noteik3ana.

Zemes gabala tirgus vértibas noteik3anai vertétaji izmantoja pieejamo informaciju par notikusajiem
darfjumiem ar lidziga izmanto$anas veida neapbuvétiem zemes gabaliem Kuldigas un tuvako novadu lauku
apdzivotas vietas.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertétaji ir izveélgjusies:
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Nekustama ipasuma Dienvidkurzemes novada 11
Embiites pagasta, “Celmalas zeme”, novértejums

ipaSums Kalnavoti, D-Kurzemes novada Kalvenes pagasta, kadastra nr. 6466 005 0132; viena
savrupmaju apbiivei (0601, Cenubanka.lv dati) paredzéta, neapbiivéta zemes gabala platiba 9 600 m?.
Ipasums pardots 2025. gada 13. janvari par 3 200 EUR vai 0,33 EUR/m?;

Pz

s

Kavenes stacija

TpasSums Sanuciems, D-Kurzemes novada Bartas pagasta, kadastra nr. 6444 004 0138; viena savrupmaju
apbiivei (0601, Cenubanka.lv dati) paredzéta, neapbiivéta zemes gabala platiba 3 113 m?. IpaSums
pardots 2025. gada 12. decembri par 600 EUR vai 0,19 EUR/m?;

; \ ZubTtes
Rienupes /\_/’J_ ’

pae=——7 W

Bartas pag.

Tpasums Dizzelmeni, D-Kurzemes novada Nicas pagasta, kadastra nr. 6478 010 0397; viena savrupmaju
apbivei (0601, Cenubanka.lv dati) paredzéta, neapbiivéta zemes gabala platiba 3 795 m?2. IpaSums
pardots 2024. gada 16. oktobr1 par 2 000 EUR vai 0,53 EUR/m?;
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Nekustama ipasuma Dienvidkurzemes novada 12
Embiites pagasta, “Celmalas zeme”, novértejums

Konkréti darfjumu dalibnieki netiek minéti, lai bez saskanoSanas ar tiem neizpaustu konfidencialu
informaciju. Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finansé€$anas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, TpaSumu novietojuma un citiem faktoriem.

Aprekinu tabula.
Verteéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3
"Celmalas zeme" | IpaSums D-Kurzemes | IpaSums D-Kurzemes IpaSums D-
D-Kurzemes n. n. Kalvenes p. n. Bartas p. Kurzemes n. Nicas p.

Embiites p. Kalnavoti Stinuciems Dizzelmeni
Zemes gabala platiba, m?, 1715 9 600 3113 3795
Pardevuma cena, EUR 3200 600 2 000

Darfjuma laiks 13.01.2025. 12.12.2025. 16.10.2024.
Nosacita 1 m% cena, EUR 0.33 0.19 0.53

Salidzinamie objekti attieciba pret vértejamo Objektu

1. DarTjuma finansé$anas apstakli

Iidzvertigi | 0%

Iidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

EUR 0.33

EUR 0.19

EUR 0.53

2. Darfjuma apstakli (tipisks pirk$anas
darfjums vai piespiedu pardosana,

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

darfjums starp saistitam personam u.c.) EUR 0.33 EUR 0.19 EUR 0.53
lnertigi | 0% | lidoverigi | 0% sikak | 5%
3. Pardosanas laiks, piedavajums
EUR 0.33 EUR 0.19 EUR 0.55
_ lidzvertigs | 0% lidzvertigs | 0% labaks | -5%
4. Ipaduma novietojums
EUR 0.33 EUR 0.19 EUR 0.53
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums lielaks 20.0% lielaks 5.0% lielaks 7.0%

- izmanto8anas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

- pieklusanas apstakli

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

centraliz&tie inzeniertikli

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

- zemes gabala konfiguracija

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- apvidus ekologiskie apstakli - gaisa,
tdens kvalitate u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- grunts apstakli

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

- blakus pasumu ietekme

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- KOPA funkcionalie parametri: 20% 5% 7%
EUR 0.40 EUR 0.20 EUR 0.56

Parrékinu koeficients (starprezultats) 20.0% 5.0% 6.7%
Parrekinu korekcija EUR 0.07 EUR 0.01 EUR 0.04
Salidzinamo objektu kopejas platibas 1 EUR 0.40 EUR 0.20 EUR 0.56
m’. Koriggta cena (starprezultats)
Salidzinamo objektu korigéta cena

- EUR 3 840.00 EUR 630.00 EUR 2 134.65
(starprezultats)
6. Citi faktori:
esosa apbuve EUR 0.00 EUR 0.00 EUR 0.00
Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 3 840.00 EUR 630.00 EUR 2 134.65
(starprezultats)
Sazhdzu_lfu_n? objektu kopgjas platibas 1 EUR 040 EUR 020 EUR 0.56
m’. Korigéta cena, EUR
Salidzinama objekta svara koeficients 0.3 02 0.5

Salidzinamo zemju platibas 1 m” vidéja korigeta cena

(tirgus vértiba)

Vertéjama zemes gabala tirgus vértiba

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta ipasuma tirgus vértiba ir EUR 758.
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Nekustama ipasuma Dienvidkurzemes novada 13
Embiites pagasta, “Celmalas zeme”, novertejums

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

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

Ienakumu pieeja netika izmantota, jo zemes gabali apbiivei biezak tiek pirkti, nevis nomati. Attiecigi
konkrétaja gadijuma ir griiti prognoz&t nomas maksu apmeéru, kadu butu gatavs maksat potencialais TpaSuma
nomnieks briva nekustamo TpaSuma tirgi.

Nemot véra to, ka zemes gabala tirgus vértibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena
pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku ieglito aprékinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus
vertibu atzistams ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju ieglitais rezultats.

Attiecigi galiga noteikta zemes gabala ar kopgjo platibu 1 715 m? tirgus vértiba (aprekinu rezultatus
noapalojot) ir EUR 800.
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Nekustama ipasuma Dienvidkurzemes novada 14
Embiites pagasta, “Celmalas zeme”, novertejums

4. SLEDZIENS

Veicot nekustama TpaSuma “Celmalas zeme” Embites pagasta, Dienvidkurzemes novada,
novertgjumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 07. marta ir
800 EUR (astoni simti eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu var€ja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu veértetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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Nekustama ipasuma Dienvidkurzemes novada
Embiites pagasta, “Celmalas zeme”, novertejums

5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem pienémumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

—

Vertetaji pienem, ka paSuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecino$ie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus veértibu ietekmé&josiem faktoriem uz vertéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

3. TIpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arl izmantojot vértéjuma pasititaja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistéja novértésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vértibu.

nevar precizi paredzét. Tadgjadi aprékini netiek pasniegti ka rezultati, kurus butu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati varétu butiski atskirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav TpaSu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina Tpasuma tirgus vértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodeém.

7. Novertejumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodoSanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo Ipasumu, ka arf tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértgjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varétu
tikt ierosinata saistiba ar vért€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek iepriek§ Tpasi

saskanota.

9. Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novértéjuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novértésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta péc

atskaites nodosanas, nav ietverti vértéjuma un vertétaji par tiem neatbild.
11. Noteikta vertiba ir speka pie esoSajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijjuma
noteikta vertiba var maintties.
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Embiites pagasta, “Celmalas zeme”, novertejums

6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zina§anam:

o tiek uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un man nav personigu
intereu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novértejamo Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virzisanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojo$a notikuma,

e secindjumi tika veikti un 3T atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vértesanas
standartiem LVS 401:2013,

e vért€jama Tpasuma apskati klatiené veica asistents Ritvars Beérzing, péc kuras tika sastadita 3T
atskaite.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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Informaciju pieprasija Guna Taujéna 05.11.2025 14:22:57

KURZEMES RAJONA TIESA

Embiites pagasta zemesgramatas nodalijums Nr. 100000947571
Kadastra numurs: 6454 004 0198

Nosaukums: Celmalas zeme

Adrese: Embiites pag., Dienvidkurzemes nov.

Ieraksta
Nr.

I.1.

Ieraksta
Nr.

Ieraksta
Nr.

1.1.

1.2.

Ieraksta
Nr.

Ieraksta
Nr.

Ieraksta
Nr.

Ieraksta
Nr.

Ieraksta
Nr.

Ieraksta
Nr.

I. dala 1. iedala

Nekustams IpaSums, servitiiti un realnastas Dala Platiba, lielums
Zemes vieniba (kadastra apzim&jums 64540040198). 1715 m?
Zurn. Nr. 300008384153, lémums 18.08.2023, tiesnese Jolanta Abolina
I. dala 2. iedala
No nekustama ipaSuma atdalitie zemes gabali, servitiitu un Dala Platiba, lielums
realnastu pargrozijumi un dzésumi

Nav ierakstu

I1. dala 1. iedala

Ipasnieks, dzim3anas gads, vieta, personas/nodoklu maksataja kods, Dala Summa
tiestbu pamats

Ipasnieks: Dienvidkurzemes novada pa3valdiba, registracijas numurs 1

90000058625.

Pamats: Dienvidkurzemes novada pasvaldibas 2025.gada 12.augusta

uzzina Nr. DKN/2025/4.22/104.
Zurn. Nr. 300008384153, lemums 18.08.20235, tiesnese Jolanta Abolina
I1. dala 2. iedala
Atzimes par maksatnespéju, piedzinas vérSanu, aizliegumiem, pécmantinieku iecelSanu un mantojuma
ligumiem
Nav ierakstu
III. dala 1. iedala

Lietu tiesibas, kas apgriitina nekustamu IpaSumu Platiba, lielums

Nav ierakstu
II1. dala 2. iedala

Pargrozijumi l.iedalas ierakstos, ierakstu un pargrozijumu dzésumi Platiba, lielums

Nav ierakstu

IV. dala 1.,2. iedala

Kilas tiesiba un tas pamats Summa
Nav ierakstu
IV. dala 3. iedala
Pargrozijumi kilas tiesibas, pargrozijumu dzésumi Summa

Nav ierakstu
IV. dala 4.,5. iedala

Kilu dzésumi pilniba vai dalgji Summa

Nav ierakstu



Ekranizdruka

https://www.kadastrs.lv/report/print_preview#

Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistemas teksta

datiem
Valsts zemes dienests
Ipasums
Zemesgramatas Zemesgramatas - = =
Kadastra numurs Nosaukums Platiba nodalijuma apaksnodalijuma tA;‘rilg(l,r:;._s;ratlva
numurs numurs J
Embiites pagasts,
64540040198 Celmalas 01715 | 100000947571 - Dienvidkurzemes
novads
Kadastralas vertibas
o Vertibas
Vertibas veids }’Eﬁtﬁl)’a noteikSanas Piezimes
datums

Fiskala kadastrala Kadastralo vertibu baze ar atskaiti uz 2012.gadu un

vertiba 106 23.12.2025 2013.gadu

Universala kadastrala Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz 2022.gadu (piemeérots

vertiba 384 26.07.2025 KV samazinosais koef. 0.8)

Fiskalais ipasuma Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz 2012.gadu un

novertejums 106 23.12.2025 2013.gadu . Kadastralas vertibas un nekustama ipasuma

Kadastra sastava esosas mezaudzes vértibas summa

i T Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz 2022.gadu (piemeérots
h’o“\'/‘é?{g‘?‘dlar%'pasuma 384 26.07.2025 KV samazinogais koef. 0.8) . Kadastralas vértibas un
KadastrJ5 Rl nekustama Tpasuma sastava esoSas mezaudzes vertibas
summa

1of2

Ipasuma sastavs

Zemes vienibas
Eggiﬁ%?lms Dzivoklu ipasumos nesadalitas domajamas dalas Adrese
64540040198 1/1 -
Nekustama TpaSuma objekta platiba: 0.1715
Nekustama Tpasuma objekta platibas mérvieniba: ha
Statuss: nekustamais Tpasums
Videjais LIZ kvalitates novertejums balles: 30
Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietosanas veidiem
Platiba: 0.1715
Platibas mérvieniba: ha
Lauksaimnieciba izmantojamas zemes platiba: 0.1715
t.sk. Aramzemes platiba: 0.0000
t.sk. Auglu darzu platiba: 0.0000
t.sk. Plavu platiba: 0.1715
t.sk. Ganibu platiba: 0.0000
no tam melioréta lauksaimnieciba izmantojama zeme: 0.0000

3/6/2026, 10:50 AM




Ekranizdruka https://www.kadastrs.lv/report/print_preview#

Mezu platiba: 0.0000

t.sk. Jaunaudzes platiba: 0.0000
Krumaju platiba: 0.0000
Purvu platiba: 0.0000
Udens objektu zeme: 0.0000

t.sk. Zeme zem Udeniem: 0.0000

t.sk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0000
Zemes zem €kam platiba: 0.0000
Zemes zem celiem platiba: 0.0000
Parejas zemes platiba: 0.0000

Lietosanas merki

Merkis Kods Platiba Platibas meérvieniba
Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba 0101 0.1715 ha
Apgrutinajumi

Nr. Registracijas

datums Tips Apraksts Platiba | Mérv.

vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas
- 14.12.2025 7314020101 | (aizsardzibas zonas) teritorija ap kultiras 0.1715 ha
pieminekli laukos

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap
- 01.02.2025 7312070301 | navigacijas tehnisko lidzekli, kas paredzéts valsts 0.1715 ha
aizsardzibas vajadzibam

Mernieciba
Meérniecibas metode Mérnieks Uzmérisanas datums
uzmerits LKS-92TM Egils Tubelis 15.07.2025

Sai informacijai ir tikai informativs raksturs un tai nav juridiska spéka.
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LATVIJAS REPUBLIKA

ZEMES ROBEZU PLANS

Zemes vienibas kadastra apzimejums: 64540040198

Plans izgatavots pamatojoties uz Latvijas Republikas Vainodes novada domes 2020.gada 24.marta IéEmumu (domes
s€des protokols Nr.6, 2.p.) “Par zemes piekritibu pasvaldibai”.

Plana mérogs 1: 1000
Zemes vienibas platiba 0.1715 ha

1.lapa no 2




ZEMES VIENIBA UZMERITA
LKS-92 ™™
Méroga koeficients 0.999805

RobezojoSo zemes vienibu saraksts :

no A lidz B: 64540040084 - "P106";

no B lidz A: 64540040142 - "Celmalas".

ZEMES VIENIBAS
IZVIETOJUMA SHEMA

"Celmalas zeme"

X=261900
Y=370700

N

o]

Ezere

Zemes vienibas platiba 0.1715 ha

Zemes robezu plans

64540040198

Plana mérogs 1:1000

2.lapa no 2

Mérnieks Egils Tubelis
sertifikata Nr. ABO083

Plans sagatavots atbilstosi Ministru kabineta 2011. gada 27. decembra noteikumiem

= =v

Nr.1019 "Zemes kadastralas uzmeérisanas noteikumi"




LATVIJAS REPUBLIKA

SITUACIJAS PLANS

Zemes vienibas kadastra apzimejums: 64540040198

Plana mérogs 1: 1000
Zemes vienibas platiba 0.1715 ha

1.lapa no 2




ZEMES LIETOSANAS VEIDU EKSPLIKACIIA

° taja skaita taja skaita
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X=261900
Y=370700

Situacijas plans

64540040198 Plana mérogs 1:1000

2.lapa no 2

Mérnieks Egils Tubelis
sertifikata Nr. ABO083

= =v

Nr.1019 "Zemes kadastralas uzmeérisanas noteikumi"

Plans sagatavots atbilstosi Ministru kabineta 2011. gada 27. decembra noteikumiem
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LATVIJAS
m iPASUMU
VERTETAJU
ASOCIACIIA

LIVA KOMPETENCES UZRAUDZIBAS BIROJS

Kompetences sertifikats
nekustama ipaSuma vertesana
Nr. ,25

lzsniegts

Wfrq/- 4 é 2

firma

Registracijas Nr. F00035 6294(5)

Darbiba sertificéta no
2008. ‘g(uﬁz 77.decembra
datums
Sertifikats izsniegts
2028. gada 21.decembri
datums
Sertifikats derigs lidz
2028. gada 20.decembrin

datums

G‘.N.Reinsons V. Zuromskis

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja LIVA valdes priek3sédétajs
vaditajs

Sertifikats izsniegts saskana ar LIVA 24.02.2022. Noteikumiem
“Par k darbibas bas un kontroles kartibu ipadumu vértésana”




