2025.gada 17.decembri

Atzinums par nekustama Tpasuma, kas atrodas
Ventspils novada, Varves pagasta, Ziras, “Ziras 6”
Nosaukums:; Ziiras 6

tirgus vértibu

Ventspils novada pasvaldibai

CienTjamas kundzes!

Augsti godatie kungi!

Péc Jusu pasitjuma esam veikuSi nekustama Tpaduma, ar kadastra numuru 9884 013 0256, kas atrodas Ventspils
novada, Varves pagasta, Ziras, “Zlras 6”, ir registréts Varves pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000427337 un sastav
no zemes gabala ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 un kopégjo platibu 0.47 ha, jaunbdves (dzivojama maja) ar kadastra
apzim&jumu 9884 013 0256 001 un kopéjo platibu 2090.4 m? (turpmak teksta ,Objekts”) novértéSanu. Atzinums satur masu viedokli
par iepriek$ minéta nekustama TpaSuma tirgus vértibu.

Atzinums paredzéts iesniegSanai Ventspils novada pasvaldibai un nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.

Atzinums pamatojas uz Latvijas standartu ,Jpasumu vérté$ana’ LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida
koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Masu viedoklis balstas uz vértétaju zinaSanam par nekustama Tpasuma tirgu,
pieejamo informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama TpaSuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir
vertétaju labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no masu ricibd eso$as informacijas un laika ierobezojumiem, ka art
punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobeZojoSiem faktoriem.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka nekustama ipasuma, kas atrodas Ventspils novada, Varves
pagasta, Ziras, “Ziras 6”, 2025.gada 28.novembrT* visvairak iesp&jama tirgus vértiba ir

8 300 (astoni tikstosi tris simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta tirgus vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz vértéSanas Objektu, ta sastavs un
tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja telpu lieto§ana nav ierobezota ar So telpu robezas
dzivojoSam fiziskdm personam vai citiem atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgritinajumiem. Apgratinajumu
izmainpu gadijuma, vai vértéjama ipaSuma sastdva izmaipu gadijuma, ka ar izmantosanas veida mainas gadijuma,
izmainisies ari noteiktas vértibas. Vértétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vértibu izmaipam, kas var notikt
aréju apstak|u ietekmes rezultata.

Ar cienu

Arnis Zeilis,
Valdes loceklis

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Veértgjamais paSums

Nekustamais Tpasums, kas atrodas Ventspils novada, Varves pagasta, Ziras, “Ziiras 6”.

1.2 Veértgjuma pasititajs

Ventspils novada pasvaldiba.

1.3 VertéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas Objekta tirgus vértibu vértéSanas datuma.

1.4 VerteéSanas datums

2025.gada 28.novembr.

1.5 VerteSanas mérkis

VerteSanas mérkis ir sniegt Pasatitdjam atzinumu par vértgéjama nekustama ipaSuma tirgus
vértibu.

1.6 IpaSumtiesibas

Ventspils novada pasvaldiba, registracijas numurs 90000052035.
Pamats: 2013. gada 12. novembra nostiprindjuma lagums, Administrativo teritoriju un
apdzivoto vietu likums.

1.7 Vértgjama TpaSuma
sastavs

Zemes gabals ar kadastra apzim&jumu 9884 013 0256 un kopéjo platibu 0.47 ha.
Jaunbive (dzivojama maja) ar kadastra apzimé&jumu 9884 013 0256 001 un kopé&jo platibu
2090.4 m2,

1.8 Padreizgja izmantoSana

Nepabeigta daudzdzivoklu dzivojamas ékas jaunbiive ar zemes gabalu.

1.9 Planota/ajauta
izmanto$ana saskana ar
attistibas planu

Mazstavu dzivojamas apbives (DzM) teritorija.

1.10 Labakais izmantoSanas

Racionala planojuma un platibas daudzdzivoklu dzivojama maja ar zemes gabalu.

veids
1.11 Vértgjuma izmantota Varves pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000427337 noraksta datorizdruka.
informacija LR Valsts zemes dienesta (VZD) Ziemelkurzemes regionalas nodalas izsniegtd Bives

kadastralas uzmériSanas lietas kopija.

Zemes robezu plana kopija.

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas.
https://www.kadastrs.lv, https://www.cenubanka.lv,
https://www.balticmaps.eu/lv,
https://www.ventspilsnovads.Iv.

1.12 Batiski neietekméjoSie
apgratinajumi

Varves pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.100000427337 lll.dalas 1.iedala izdaritas
atzimes:

- aizsargjoslas teritorija gar ddensvadu. 0.03 ha.

- aizsargjoslas teritorija gar autoce|u - pasvaldibu autocel$. 0.18 ha.

- cela servitdta teritorija. 0.02 ha.

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas izdaritas atzimes:

- cela servitdta teritorija. 0.0200 ha.

- navigacijas tehniska Iidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu dro$ibas nodro$inasanai talas
ietekmes zona. 0.4700 ha.

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tiklu [Tniju un kabelu
kanalizaciju. 0.0201 ha.

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap navigacijas tehnisko l1dzekli, kas paredzets valsts
aizsardzibas vajadzibam. 0.4700 ha.

Zemes robezu plana izdaritas atzimes.

1.13 Negativi ietekméjoSie
apgratinajumi

Nav zinami.

1.14 Vides, socialo un
parvaldibas (ESG) faktoru
analize

- saskana ar informaciju https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-informacijas-
sistema vértéSanas Objekts neatrodas pludu riska teritorija; ne reizi 10 gados; ne reizi 100
gados,

1.15 Citi izdarttie pienémumi

- vertejamais TpaSums ir brivs no Tres ligumiem, deklarétam personam,
- vértéjamais TpaSums nav iekilats, apgritinats ar paradiem vai citiem lietu tiesibas
ierobeZojoSiem apgratinajumiem.
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE

Novietojums

-3

Informacijas avots: https://www.balticmaps.eu/lv
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3.FOTOATTELI

Skats uz jaunbvi ar kadastra apzim&jumu 9884 013 0256 001 Skats uz zemes gabalu ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256

Jaunbive ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 001 Jaunbave ar kadastra apzimé&jumu 9884 013 0256 001

Jaunbive ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 001 Jaunbave ar kadastra apzimé&jumu 9884 013 0256 001
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Skats uz zemes gabalu ar kadastra apzimgjumu 9884 013 0256

Jaunbive ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 001

Jaunbave ar kadastra apzimé&jumu 9884 013 0256 001

Jaunbive ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 001

Jaunbave ar kadastra apzimé&jumu 9884 013 0256 001
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Jaunbiive ar kadastra apzimé&jumu 9884 013 0256 001 Jaunbave ar kadastra apzimé&jumu 9884 013 0256 001

Jaunbiive ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 001 Jaunbave ar kadastra apzimé&jumu 9884 013 0256 001
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Jaunbive ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 001 Jaunbive ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 001

Jaunbive ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 001 Jaunbiive ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 001

Jaunbive ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 001 Jaunbiive ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 001

Jaunbiive ar kadastra apzimé&jumu 9884 013 0256 001 Jaunbave ar kadastra apzimé&jumu 9884 013 0256 001
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Skats uz zemes gabalu ar kadastra apzimgjumu 9884 013 0256

- " =

Skats uz pasvaldibas piebraucamo celu Cel$ 9884A10 Ziru centra ielas Skats uz zemes gabalu ar kadastra apzimgjumu 9884 013 0256
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta
Veértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Ventspils novada, Varves pagasta, apdzivota vieta Zdras.

Lidz Ventspils novada centram ir aptuveni 17 km jeb 15 min brauciens ar vieglo automa$inu. Sabiedriska
transporta kustibu uz Ventspils novada centru un citiem rajoniem nodroSina autobusu, mikroautobusu mar$ruti. Tuvaka
mar$ruta pieturvieta atrodas apdzivotas vietas centra.

Teicams Labs Vidéjs Vajs Slikts
ledzivotaju nodarbinatiba - X
Darba vietu pieejamiba- X
lepirkSanas vietu pieejamiba-
Skolu pieejamiba-
Sabiedriska transporta pieejamiba-
Atpiitas vietu pieejamiba-
Labiekartojuma atbilstiba-
Tuvako TpaSumu atbilstiba apskatama paSuma tipam-
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)- X
DroSiba- X
Tpadumu izskats- X
Tirgus pievilciba- X

XXX X[ XX

Kopuma vértédanas Objekta novietojums Ventspils novada uzskatams par apmierino3u.

4.2 Zemes gabala ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 apraksts

Vértéjama nekustama TpaSuma sastava ietilpst zemes gabals ar kopgjo platibu 0.47 ha un kadastra apziméjumu
9884 013 0256.

4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta plisma gar zemes
gabalu

PiebraukSana zemes gabalam pa paSvaldibas autocelu CelS 9884A10 Ziru centra ielas, kas klats ar
apmierino$as kvalitates asfaltbetona celu segumu. Autotransporta pllisma gar TpaSumu ir intensiva. Kopuma
piebrauk$ana zemes gabalam ar autotransportu ir érta, juridiski nodrosinata.

98840130115

Adrnan

Platie: 0 5t

Sabrpmbbe ek e
Shatwaa: Poivabfilin s igh
it

https://www.kadastrs.lv

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs

Zemes gabalam plana ir taisnstara forma un tas ir ar lidzenu reljefu.

Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir piemérots daudzdzivoklu dzivojamas majas celtniecibai un
uzturéSanai.

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi
Zemes gabala lielako dalu aiznem zeme zem ékas, zalajs, cels.
Vértejamais nekustamais TpaSums no blakus zemes gabaliem nav norobeZots ar Zogu.

Nekustama ipasuma Ventspils novada, Varves pagasta, Zuras, “Ziras 6” tirgus vértibas noteik§ana
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Lappuse 12 no 34

Nosaukums Centralizétie tikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade - -
Udensapgade X*
Kanalizacija X

(Gazes apgade

Citas izbves/tikli

X** - pie zemes gabala blakus uz ielas centralizétas inzenierkomunikacijas.

4.3 Jaunbuives (dzivojamas majas) ar kadastra apziméjumu 9884 013 0256 001 apraksts

Ekas celtnieciba uzsakta vairak ka aptuveni 25 - 30 gadus atpakal un nav pabeigta. Ekai izblvétas
sienas, jumts, inZenierkomunikacijas lielaka dala demontétas. Eka dala starpsienu ir bojatas vai nojauktas,
vietam bojats jumta segums. Ekas planojums, telpu platibas, izmantotie materiali ir atbilstosi “padomiju” laika

prasibam. Ekas tehniskais stavoklis kopuma ir dal&ji apmierinoss, neapmierinoss.

Ekas tehniskie parametri:

Apbives laukums, m2 766.6
Tilpums, m? 6516
Fiziskais stavoklis, (péc VZD datiem) V4 neapmierinoss
Kopéja telpu platiba, m? 2090.4
1.stavs, m? 696.8
2.stavs, m? 696.8
3.stavs, m? 696.8

Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Konstrukfivais pamatelements

Konstrukfivais risingjums

Tehniskais
stavoklis

Pamati

Dzelzbetons/betons

Dal&ji apmierinos

Arsienas un neso$as starpsiena

Kiegelu, panelu konstrukcijas

Dal&ji apmierinos

Neneso3as starpsienas

Koka konstrukcija

Dal&ji apmierinoss

Jumta segums

Gumijotie lokSnu materiali

Neapmierino$s
Starpstavu parsegums Dzelzbetona konstrukcijas Apmierinods
o - . . Dalgji apmierino$s
Arsienu areja apdare Kiegelu mris, paneli N .
eapmierino$s
Jumta konstrukcija Dzelzbetona konstrukcijas Dalgji apmierino$s
Neapmierino$s

Daléji apmierino3s

Lietus Gdens novadi$ana

Logu ailes

Ardurvis

lek$€jas durvis

Garazas varti

Kapnes

lek$€jas - dzelzbetona konstrukcijas

Dal€ji apmierino3s

Telpu iek8€ja apdare:

Konstrukfivais pamatelements Tehniskais risinajums Tehniskais
stavoklis
Gridas Bez apdares -
Sienas Bez apdares -
Griesti Bez apdares -

Nekustama ipasuma Ventspils novada, Varves pagasta, Zuras, “Ziras 6” tirgus vértibas noteik§ana
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Sanitartehniskas ierices vannas istaba un tualete:
Nosaukums “Padomju laika” | Misdienu prasibam atbilsto§a | Tehniskais stavoklis

Vanna
Izlietne

Udens maisTtaji
Klozetpods
Dus$as kabine

InZenierkomunikaciju raksturojums:

Nosaukums Centralizétie tikli Vietéjie tikli
Elektroapgade -

Siltumapgade

Udensapgade

Kanalizacija

Gazes apgade

Vajstravas tikli

Védinasana Dabiga

Citi uzlabojumi (signalizacija, gaisa
kondicionéSana, teritorijas apgaismojums
un laistiSanas sistémas)

5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vértejuma pamatojums

Veértesanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,Ipasumu vértésana” LVS
401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

“Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam batu japariet no viena Tpasnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavajuma,
katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespie$anas.”

Nekustamo TpaSumu vértéSanas praksé tiek lietotas tris galvenas vértésanas pieejas:

- izmaksu piegja;
- ienémumu piegja;
- salidzinamo darTjumu pieeja.

Katra konkréta gadijuma iespéjams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena metode
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Vertéjama nekustama TpaSuma tirgus vértiba tiek iegita ar
svértas veértibas palidzibu, t.i. izvertéjot, cik liela méra ar katru metodi aprékinatais rezultats atbilst tirgus situacijai.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vérté$anas teoratiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja teksta
p.5.5.

VértéSanas objekta tirgus vertibas aprékinasanai tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeju, jo vertétaju riciba ir
pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirgll pardotiem un piedavajuma esoSiem [idzigiem
nekustamiem TpaSumiem.

lenémumu pieeja netiek pielietota, jo nepiecieSami lieli ieguldijumi, lai vértéjamais paSums atbilstu labakajam
izmantoSanas veidam. Potencialie nomnieki vai investori nav gatavi ieguldit lidzeklus nomajama TpaSuma, tade
nekustama Tpasuma nomas tirgl nav pieprasijuma péc lidziga tehniska stavokiT esoSiem TpaSumiem.

Izmaksu pieeja netiek izmantota vértéjama ipaSuma tirgus vértibas aprékinam, jo atbilstoSi Latvijas standarta
Jpasumu vértedana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonakiu pie slédziena par vériibu, vairakas pieejas un metodes ir
izmantojamas tikai gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegtad dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pastitaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi TpaSuma tiesibu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma veértibu;

Nekustama ipasuma Ventspils novada, Varves pagasta, Zuras, “Ziras 6” tirgus vértibas noteik§ana



