2025.gada 18.augusta

Atzinums par dzivokla Nr.4, kas atrodas
Ventspils novada, Varves pagasta, Ziras, “Ziru pagasta nams”
piespiedu pardoSanas vértibu
Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna
zverinatai tiesu izpilditajai
levai Levei

Cienljama kundze!

Péc Jasu pasitijuma esam veikusi dzivokla Nr.4, ar kadastra numuru 9884 900 0303, kas atrodas Ventspils
novada, Varves pagasta, Ziiras, “Ziiru pagasta nams”, un registréts Varves pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.434 -
4, ar kopéjo platibu 26 m?, tada tehniska stavokli, ar kopgjiem inZeniertikliem un piederumiem, kas ietekmé aprékinus, ka
fikséts apraksta uz apskates dienu, ka art pie dzivokla piedero$o kopipaSuma 260/7432 domajamo dalu no bives (kadastra
apzZimgjums  98840130245001), blves (kadastra apzZimgjums 98840130245002), bives (kadastra apzimé&jums
98840130245003), baves (kadastra apzZiméjums 98840130245004), buves (kadastra apzimgjums 98840130245005), baves
(kadastra apziméjums 98840130245007) un zemes, kadastra apzim&jums 98840130245 (turpmak teksta vértéSanas
Objekts), novértéSanu. Atzinums satur misu viedokli par iepriek minéta dzivokla piespiedu pardoSanas vértibu. Dzivoklis
Nr.4, kas atrodas Ventspils novada, Varves pagasta, Ziras, “Ziru pagasta nams”, ir 1-istabas dzivoklis, kas izvietots
daudzdzivoklu kas 3.stava.

Atzinums paredzéts, iesniegSanai Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna zvérinatai tiesu izpilditajai levai Levei,
izsoles sakuma cenas noteik8anai un nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas
vertetaju atlaujas.

Atzinums pamatojas uz Latvijas standartu ,Ipasumu vértéSana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas veida
koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Masu viedoklis balstas uz vértétaju zinaSanam par nekustama TpaSuma tirgu,
pieejamo informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama TpaSuma tirgus notikumus. Turpmak minéta
vértiba ir vertetaju labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no masu riciba eso$as informacijas un laika
ierobezojumiem, ka arT punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojosiem faktoriem.

“Piespiedu pardoSana’ ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis at3kiriga vértibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs piekrit pardot akfivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska
labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértgjama Tpasuma gadijuma piespiedu
pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam
piedavajumam.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka dzivokla Nr.4, kas atrodas Ventspils novada, Varves
pagasta, Ziiras, “Ziiru pagasta nams” (kadastra numurs 9884 900 0303), 2025.gada 01.augusta* visvairak iespgjama
piespiedu pardo$anas vértiba izsoles vajadzibam ir

500 (pieci simti) eiro.

* - dzivok|a apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSuma tiesibas uz vértéSanas
Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja dzivok|a telpu
lietoSana nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratindjumiem. Apgratinajumu izmainu
gadijuma, vai vertejama ipaSuma sastava izmainu gadijuma, ka ari izmantoSanas veida mainas gadijuma, izmainisies
an noteiktas vertibas. Vértétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam veértibu izmainam, 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 Veértéjamais paSums

Dzivoklis Nr.4, kas atrodas Ventspils novada, Varves pagasta, Ziras,
“Ziru pagasta nams”.

1.2 Veértéjuma pasatitajs

Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinata tiesu izpilditaja leva Leve.

1.3 VertéSanas uzdevums

Noteikt vertéSanas Objekta piespiedu pardoSanas vértibu izsoles
vajadzibam vértéSanas datuma.

1.4 VerteSanas datums

2025.gada 01.augusta.

1.5 VértéSanas mérkis

VértéSanas mérkis ir sniegt Pasatitajam Atzinumu par vértejama dzivokla
piespiedu pardoSanas vértibu.

1.6 Tpadumtiesibas

FIZISKA PERSONA.
Pamats: 2020.gada 10.jdlja Nekustama Tpasuma pirkuma ligums
Nr.NIPL/2020.

1.7 Pasreiz&ja izmantoSana

Vienas gimenes lieto$ana eso$s dzivoklis, kas ir izmantojams bez papildus
[Tdzek|u ieguldiSanas.

Vértétajs atzimé, ka dzivokla tehniskais stavoklis ir pienemts bez iekstelpu
apseko$anas, un daba tas var atSkirties no pienemta.

1.8 Vértéjama TpaSuma sastavs

1-istabas dzivoklis, kas izvietots daudzdzivoklu €kas 3.stdva ar kopéjo
platibu 26 m?.

1.9 Vertgjuma izmantota informacija

2025.gada 23.jilija Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinatas tiesu
izpildTtajas levas Leves Pieprastjums Nr.10927/002/2025-NOS.

Varves pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.434 - 4 datorizdruka.

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

1.10 Apgratinajumi

Varves pagasta zemesgramatas nodaljuma Nr.434 - 4 |l.dalas 2.iedala
izdaritas atzimes par apgritinajumiem.

1.11 Vides, socialo un parvaldibas
(ESG) faktoru analize

Bives energoefektivitates sertifikats vertétdjam nav iesniegts.
Saskana ar informéaciju hidro.meteo.lv/slani un attistibas planu vértéSanas
Objekts neatrodas pladu riska teritorija.

1.12 Galvenie izdarttie pienémumi

- sakard ar to, ka veértétdjam netika nodroSinata vértéSanas oObjekta
iekStelpu apsekoSana, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un argjas
apsekoSanas materidliem, tirgus vértibas aprékinos tiek pienemts, ka
iekStelpas ir dal&ji apmierinoda tehniska stavokIr;

- vértejamais Tpasums nav iekilats, apgratinats ar paradiem vai citiem lietu
tiestbas ierobeZojoSiem apgratinajumiem.
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2. VERTEJAMA TPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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Informacijas avots: https://balticmaps.eu/lv/
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3.FOTOATTELI

Daudzdzivoklu dzivojamas ékas fasade

Koplieto$anas telpas KoplietoSanas telpas
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta
Daudzdzivoklu &ka, kura atrodas vértéSanas Objekts, atrodas Ventspils novada, Varves pagasta, Ziras.

L1dz Ventspils novada centram ir aptuveni 17 km jeb 20 min. brauciens ar vieglo automa$inu. Sabiedriska transporta kustibu
uz Ventspils novada centru un citiem rajoniem nodro3ina autobusu, mikroautobusu marsruti. Tuvaka marSruta pieturvieta atrodas uz
autocela P108 Ventspils — Kuldiga aptuveni 800 m attaluma.

Nodro$inajums ar sabiedrisko transportu uzskatams par apmierinosu.

Daudzdzivoklu éka ar vértéSanas Objektu ir novietota paraléli piebraucamam celam. Apkartgjo apbivi veido daudzdzivoklu
dzivojamas €kas, celtas 20 - 30.- tajos gados. Piebraucamais cel$ un gajéju celini kiati ar asfaltbetona, grants segumu.

Apkartéjas apbives kvalitate un piegulo$as teritorijas labiekartojums uzskatams par apmierinoSu.

Pagasta centrd atrodas sabiedriska rakstura celtnes, nelieli partikas veikali, automaSinu stavvietas. Pagasta dalas
infrastruktdras attistiba uzskatama par apmierinosSu.

Kopuma ekas ar vérteSanas Objektu novietojums Ventspils novada uzskatams par apmierinoSu.

4.2 Ekas un koplieto$anas telpu apraksts

Ekas ar vertgjamo Objektu tips - daudzdzivoklu dzivojama éka. Ekas argjais veidols neuzkrto$s, tipisks 20.gs. sakuma
daudzdzivoklu éku celtniecibai. Ekas konstrukfivais risinjums: kiegelu mdris. Precizs ékas ekspluatacijas uzsak$anas laiks —
1900.gads.

Kapnu telpa ir dalgji apmierino3a tehniska stavokli. lzvertgjot ekas konstrukciju esoSo tehnisko stavokli, ekas fizisko un
moralo novecojumu kopuma ekas, t.sk., koplietoSanas telpu, tehniskais stavoklis ir uzskatams par apmierinoSu. Par pagraba telpu un
jumta seguma tehnisko stavokli vertetajiem informacijas nav.

4.3 Dzivokl|a novietojums éka
Vértéjamais dzivoklis atrodas 3-stavu &kas 3.stava, €kas maléja daja. Dzivokla istabas un virtuves logi vérsti D debesu

Aa”

puses virziena, uz pagalma pusi. Eka netiek noénota no apkartéjas apbiives vai labiekartojumu “zalas” zonas.
Dzivokla novietojums &ka ir uzskatams par apmierinoSu.

4.4 Dzivokla visparejs apraksts

1-istabas dzivokla kopé&ja platiba ir 26 m2, t.sk. dzivojama platiba — 10.4 m2. Dzlvok|a telpu augstums ir — 2.25 m.

Sakara ar to, ka vertétajiem netika nodroSinata dzivokla telpu apskate, vértétaji pienem, ka dzivokla planojums ir bez
izmainam:

« ieeja dzivokIT no kapnu telpas.

4.4.1 Telpu iek$gejas apdares raksturojums

Sakara ar to, ka vertétajiem netika nodrosSinata dzivok|a telpu apskate, vértétaji nesniedz telpu
iekSéjas apdares aprakstu un Si atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka iekstelpu tehniskais stavoklis ir
dalgji apmierinoss.

Telou Telpu Telpu
P Nr.péc | platiba, Griesti Sienas Gridas Durvis Logi Stavoklis
nosaukums
VZD m?
Pielickamais 1 7.60 Daleji
apmierino§s
Dzivojama -
istaba 2 10.40 Daleji
apmierinoss
Virtuve 3 710 D.a!(.é“ .
apmierino$s
Piclickamais | 4 0.90 Daleji
apmierinoss
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4.4.2 lericu un iekartu raksturojums

4.4.2.1 Sanitartehniskas ierices vannas istaba un tualeté

Sakara ar to, ka vertétajiem netika nodroSinata telpu apskate, vértétaji nesniedz telpas
atrodoso sanitartehnisko iericu aprakstu un $i atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka atbilstosi VZD
informativai izdrukai no Kadastra informacijas sistémas vértejama ipaSuma neatrodas
sanitartehniskas ierices.

4.4.2.2 DroSibas sistemas
Nav.

4.4.2.3 Virtuves telpa esosie dzivokl|a piederumi

Virtuves telpas esoSais ieblvétais vai kada cita veida mébel&jums, izlietne ar Gdens maisitaju, gazes vai
elektriskas plitis, ka ari cita sadzives tehnika nav ieklauta vertgjama nekustama Tpasuma ieri€u un iekartu skaita,
tadé| iepriek§ minéto ieriéu, iekartu vai mebeju esamiba virtuvé neietekmé turpmak aprékinato tirgus vértibu.

4.4.3 Inzenierkomunikaciju raksturojums
Sakara ar to, ka vértétajiem netika nodrosinata telpu apskate, $i atzinuma ietvaros tiek pienemtas

atbilstosi VZD informativai izdrukai no Kadastra informacijas sistémas uzraditas inzenierkomunikacijas.

Nosaukums Centralizétie tikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade - -
Kanalizacija - -
Gazes apgade - -

Dzivokla apdare kopuma ir daleji apmierino3a tehniska stavokli, dzivoklT atrodo3as iekartas un komunikéacijas ir
daléji apmierinosa tehniska stavokl.
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertéjuma pamatojums i

VértéSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,JpaSumu 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 darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavajuma,
katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.”

Nekustamo TpaSumu vértéSanas prakse tiek lietotas tris galvenas vértéSanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienémumu pieeja;
- salidzinamo darfjumu pieeja.

So pieeju apraksts, pielietojuma ipatnibas un vértésanas teorétiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja teksta
p.5.5.

VértéSanas objekta tirgus vértibas aprékinaSanai tika izmantota tirgus datu salidzinamo darfjumu pieeja, jo
vertétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama Tpasuma tirgl pardotiem un piedavajuma esoSiem
[Tdzigiem dzivoklu TpaSumiem.

Izmaksu un ienémumu pieejas dzivoklu tirgus vértibas aprékinam parasti netiek izmantotas.

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojosiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegta dokumentacija un mutiska informéacija ir patiesa;
- pasititaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratindjumi TpaSuma tiestou mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé pasuma vértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgrdtindjumiem, iznemot
vertgjuma atskaité uzradrtos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efekiivakajam izmantoSanas
veidam;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojoSie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim;
- vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novértéjumu un nav
lietojami arpus konteksta;
- vertéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apsekots vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
- nav paredzéta veértétdja nepamatota atbildiba par datu precizitati attiecibd uz zinam, planiem,
preciz&jumiem, izpétes materidliem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma pasititajs;
- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértgjuma datumu, més neuznemamies atbildibu par
ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vértéSanas datuma;
- tirgus vértiba ir speka pie nosacijuma, ka Tpasums nav apgratinats ar Trniekiem, nomniekiem un citiem
$ada veida apgratinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilnd apjoma, bez rakstiskas autoru piekriS$anas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;
- atzinums ir veikts vadoties péc Latvijas standarta ,JpaSumu vérté$ana” LVS 401:2013 un vértétaju
profesionalas &tikas normam.

5.2 Vértéjama ipasuma labakais izmantosanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Ipadumu vértésana” LVS 401:2013 Tpaduma labaka un efektivaka izmanto$ana ir
aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglits maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali
pamatota.

Vértesanas Objekta labakais izmanto$anas veids péc vertétaju domam ir vienas gimenes lietoSana esoss
dzivoklis, piemérots lietoSanai bez papildus finansu lTdzek|u ieguldi$anas.
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VeértéSanas Objekta esoSais izmantoSanas veids daléji atbilst labdkajam izmantoSanas veidam, un tirgus
vértibas aprékins tiek veikts atbilstoSi labakajam izmanto$anas veidam.

5.3 Nekustama ipasSuma tirgus dalas, kura ietilpst vértéSanas objekts, raksturojums/analize

ECB turpinas samazinat procentu likmes arT 2025.gada. Finanu tirgus prognozeé, ka procentu likmes nakamgad
samazinasies vismaz par vienu Nidz 1,5 procentpunktiem. ECB saglabd piesardzigu pieeju, pielagojot IEmumus
ekonomikas izaugsmes paléninajumam un inflacijas stabilizacijai, vienlaikus atbalstot ekonomiku, lai nodro$inatu
atbilstoSu izaugsmes limeni.

2024.gada 12.decembra ECB Iemums nozimé, ka krediti klis Iétaki, un samazinatas procentu likmes veicinas
aizdevumu pieejamibu 2025.gada. P&c prognozém, tris méneSu EURIBOR var samazinaties I1dz 1,6% nakama gada
treSaja ceturksn.

Eksperti atzist, ka augstas cenas saglabasies. Lai gan inflacija mazliet stabilizéjas, cenas partikai un citiem
pamatpakalpojumiem joprojam var palikt augstas, ietekméjot ikdienas térinu paradumus un eksperts norada, ka
uzkragjumi ks mazak izdevigi. Noguldijumu likmes samazindsies, tatad atdeve no tradicionalajiem
terminnoguldijumiem un krajkontiem bis zemaka. Eksperts bridina, ka tas var radtt izaicindjumus tiem, kuri palaujas uz
noguldijumiem ka droSu investiciju. Turklat 2025.gada palielinasies iedzivotaju ienakuma nodoklis no 20% Iidz 25,5%,
kas samazinas pelnu. 2024.gada 12.decembri, noléma pazeminat procentlikmes par 0,25 procentpunktiem.

ECB padomes sédé Frankfurte nolemts, ka noguldijumu iespéjas uz nakti likme tiks samazinata Idz 3%.
NoguldTjumu iespéjas likme ir procentu likme, ar kuras palidzibu ECB padome nosaka savas monetaras politikas
nostajas virzibu. Galveno refinanséSanas operaciju likme pazeminata lidz 3,15% un aizdevumu iespéjas uz nakti likme -
l1dz 3,4%.

Saeima 15.02.2024.g. galigaja lasijuma noléma iedzivotajiem vienkarSot hipotekara kredita parkreditéSanu,
tostarp vairs nebis jamaksa parkreditéSanas maksa. lzmainas stajas speka nakamaja diena péc ta izsludindsanas. Ar
izmainam ftrijos likumos atvieglotas procediras, lai iedzivotaji varétu pariet pie kreditdevéja, kur§ piedava labakus
nosacijumus. Likumprojekta autori skaidroja, ka hipotekara parkreditéSana klas vienkarsa, jo, aizejot pie cita kreditétaja,
vairs nebiis jamaksa parkreditéSanas maksa. Tapat vairs nebls jasanem eso3a kredita devéja piekriSana. Eiropas
Komisijas pétijums liecina, ka Latvija parkredité tikai divus procentus no kreditiem, no kuriem kreditiestades varétu gat

pelnu. Citviet Eiropas Savieniba tas ir no 13% lidz 35%.
(Informacijas avots: https://www.delfi.lv/193/politics/56344688/par-hipotekara-aiznemuma-parkreditesanu-nebus-jamaksa-lemj-saeima).

Pircéji galvenokart vélas iegadaties majoklus, kas pieméroti tilitéjai dzivoSanai un to uzlabo$ana nav jaiegulda
papildu [idzek|i. lzvéloties dzivokli, liela uzmaniba tiek pievérsta majokla uzturéSanas izmaksu limenim, majas
tehniskajam stavoklim, paveiktajem vai planotajiem €kas uzlaboSanas pasakumiem, svarigs faktors ir
apsaimniekoSanas izdevumi un kvalitate.

Analiz€jot nekustamo TpaSumu tirgus situdciju Ventspils novada apdzivoto vietu centros, dzivoklu TpaSumu
segmenta, vertétaji secina, vertétaji secina, ka tas ir vidéji akfivs.

Lidziga tehniska stavokit esoSu dal&ji labiekartotu dzivoklu 1m? tirgus cena Ventspils novada, Varves pagasta
svarstas no 30 EUR/m2 Iidz 50 EUR/m2.

5.4 Vértéjama ipasuma tirgus vertibu ietekméjosie faktori

Tirgus veértibu ietekméjosie faktori Pozitivi ietekmé tirgus vértibu Negativi ietekmé tirgus veértibu
1.Ekas novietojums Ventspils novada
2.Ekas novietojums Varves pagasta dala X
3.Ekas arhitektoniskais veidols/sérijal renovéta
4.Dzivokla izvietojums €ka X

5.Koplieto$anas telpu tehniskais stavoklis

6.Dzivokla tehniskais stavoklis

7.Dzivokla lielums

8.Dzivokla planojums

9.Artelpas

10.Papildus  izdevumi, registracija  ZG,
planojuma izmainas, u.c....

11.Papildus uzlabojumi, piem. paligékas,
autostavvietas, u.c....
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5.5 Vertéjama ipasuma tirgus un piespiedu pardoSanas vértibas aprékins
5.5.1. Tirgus vertibas aprékins.

VeértéSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, kuras
pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo ipaSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas
zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir saistita ar informacijas par nekustamo TpaSumu tirgd notikuSiem
darTjumiem un piedavajuma esoSiem TpaSumiem apkopo$anu un analizi. Vertétaju uzdevums ir atlasit no plasas
informacijas péc iespéjas lidzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikusi komerciali darfjumi salidzino3i tuva
pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma vértésanas bridr.

Lai izlidzinatu atSkirbas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta ievérojot tirgus
vértibu ietekméjoSos faktorus — darijuma apstakli, izmainas nekustamo Tpasumu tirgus stavokli, novietojums Ventspils
novada un Varves pagasta dala, ékas arhitektoniskais veidols/sérija, dzivokla izvietojums &ka, koplietoSanas telpu
tehniskais stavoklis, dzivokla tehniskais stavoklis, dzivokla lielums, dzivokla planojums, artelpas, papildu izdevumi,
registracija ZG, planojuma izmainas, u.c. ..., papildu uzlabojumi, piem., paligékas, autostavvieta...

Korekcijas koeficienti k pardda katra tirgus vértibu ietekméjosa faktora salidzinajumu attiecibas veida starp
vérteSanas objektu un salidzinamo objektu.

Par aprekinu pamatvientbu tiek izmantotas dzivoklu iekstelpu platibas.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjosiem lielumiem un palidz noteikt galigo vértibu péc Sis
pieejas.

Salidzinamo objektu iss apraksts

Objekts Nr.1. 1D1885882. Dzivokla Ventspils novada, Varves pagasta, Ziras,
Ziras 1 sastavs: dalgji labiekartots 1 istabas dzivoklis ar kopéjo platibu
27.8m?, IpaSuma sastava ir zemes gabals. Dzivokla TpaSums izvietots 3-stavu Q n
daudzdzivoklu ékas 1.stava. Kopuma dzivoklis ir dalgji apmierinosa tehniska -
stavokli. Ipadums pardots 2024.gada jGnija, pardo$anas cena bija 730 EUR
jeb 26 EUR/m2.

Zlras

Objekts Nr.2. ID1865742. Dzivokla Ventspils novada, Popes pagasta, Pope,
Veca skola sastavs: dalgji labiekartots 1 istabas dzivoklis ar kopéjo platibu
42.2 m?, TpaSuma sastava ir zemes gabals. Dzivokla TpaSums izvietots 2-
stavu daudzdzivoklu ékas 2.stava. Kopuma dzivoklis ir daléji apmierino$a
tehniska stavokii. Tpadums pardots (izsolg) 2024.gada aprili, pardodanas
cena bija 1360 EUR jeb 32 EUR/m2.

Objekts Nr.3. 1D2128022. Dzivokla TpaSuma Ventspils novada, Ugales
pagasta, Ugale, Rigas Soseja 7 sastavs: dalgji labiekartots 1 istabas dzivoklis
ar kopéjo platibu 26.7 m2, TpaSuma sastava ir zemes gabals. Dzivokla
Tpaums izvietots 2-stavu daudzdzivoklu &kas 2.stava. Kopuma dzivoklis ir
apmierino$a tehniska stavoklr. Tpagums pardots 2025.gada janija, pardosanas
cena bija 1500 EUR jeb 56 EUR/m2,
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Veértejama nekustama ipasuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vértibas aprékina tabula

Salidzinamie objekti

Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 [ Objekts Nr.3

Salidzinamais Objekts attieciba pret vertéjamo Objektu ...

SaITd_zirJémé objekta pardosanas / 730 1360 1500
piedavajuma cena, EUR
Pardosanas / piedavajuma cenu Pardosanas / piedavajuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojums un korigéjosie
ietekméjosie faktori koeficienti, kas izlidzina atskiribas
A. ... darijuma apstakli ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00

B. ... pirdosanas / piedavajuma laiks ir 2024.gada jonijs | 1,00 | 2024.gada aprilis | 1,00 | 2025.gadajdnis | 1,00

C. ... zemes Tpaduma tiesibas ... Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00

Sglidzinémé ob.jekfa _k_origété 730 1360 1500
pardosanas / piedavajuma cena, EUR

Salidzinama objekta iekstelpu kopéja

- " 27,80 42,20 26,70
platiba, m
Salidzinama objekta kopéjas platibas 1 6.6 3293 5618
m? nosacita pardosanas cena, EUR/m? ’ ' '
1. Ekas novietojums novada ... L1dzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Sliktaks 1,05
2. Ekas novietojums pagasta dala ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Labaks 0,90
3. Ekas arhitektoniskais Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
veidols/sérija/renovacija ...
4. Dzivok|a izvietojums éka ... Lidzigs 1,00 Labaks 0,97 Labaks 0,97
5. Koplietosanas telpu tehniskais Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
stavoklis ...
6. Dzivok|a tehniskais stavoklis ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Labaks 0,70
7. Dzivok|a lielums ... Lielaks 1,01 Lielaks 1,10 Lidzigs 1,00
8. Dzivok|a planojums ... Labaks 0,99 Labaks 0,97 Labaks 0,99
9. Artelpas ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
10. Papildus izdevumi, registracija ZG, Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
planojuma izmainas, u.c. ...
11. Papildus uzlabojumi, piem., Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00
paligékas, autostavvieta ...
Dzivokla kopéjas platibas 1 m? korigéta 26,26 33,52 34,27

nosacita pardosanas cena, EUR

Dzivok|u kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita pardosanas

cena noapaloti, EUR 313
Vertejama dzivokla iekstelpu kopeja platiba, m? 26,00
Salidzinasanas rezultata ieguta vértiba noapaloti, EUR 800

5.5.2. Piespiedu pardosanas vertibas aprekins.

“Piespiedu pardo$ana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par
kadu pardevéjs piekrt pardot akfivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis
teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértéjama paSuma gadijuma
piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams
atbilstoSam piedavajumam.
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Nosakot vértéjama objekta piespiedu pardoSanas vertibu janem véera vairaki specifiskie faktori (riski):

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgl notiek ar likumu ierobeZota termina un
veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju; turklat pircéji ir informéti
par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgratinato un ierobeZoto pircéja iespéju apskatit TpaSumu un
iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka ari risks, ka TpaSuma stavoklis lidz TpaSuma sanemsanai valdijuma
varétu pasliktinaties;

- finansésanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termina pirms darijuma apstiprinaSanas
un TpaSumtiesibu registracijas, kas butiski apgritina iespéjas izsolama TpaSuma iegadei izmantot hipotekaro kredttu;

- laika faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinaSana un TpaSuma sanem$ana valdijuma var
ieilgt vai pat vispar nenotikt;

- pastavo$a tirgus tendendu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo paredzéSanas
principu. AugSupejoSa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizicijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet
lejupejosa tirgus apstak|os — batiski pastiprina;

- papildus izmaksu faktors - risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par paduma apsaimniekoS$anu, juridisko
palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanemsSanu valdijuma.

letekméjoSo faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardosanas vértibas aprekina tabula

Aprékinata tirgus vértiba, EUR | 800
Piespiedu pardoSanas vértibas aprékins
Faktori Korekcijas Vértibas izmainas, EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,90 -80
2. Fiziska stavok|a faktors ... 0,85 -120
3. Finansées$anas faktors ... 0,95 -40
4. Laika faktors ... 1,00 0
5. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0
6. Papildus izmaksu faktors ... 0,97 -24
Kopéjais samazinajums 33,00% -264
Aprékinata piespiedu pardosSanas
vértiba, noapaloti, EUR 500

5.6 Vértéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Vértgjama nekustama Tpasuma atsavina$ana var notikt LR likumdo$ana noteikta kartiba. Skérsli atsavinadanai
vertétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- vértéSanas objekta telpu platiou briva lietoSana nav apgritinata ar dzivokla Tpa$nieku vai vipa gimenes

locekliem, Tres ligumiem un deklarétam personam;

- ar vértéjamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar citiem (iepriekS neminétiem) Tres, nomas vai

patapindjuma ITigumiem;

- vértéSanas objekts nav ieguldits kadas uznéméjsabiedribas pamatkapitdla, ka ari LR tieslietu ministrijas

Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz §Ts uznéméjsabiedribas kapitaldalam;

- vértéSanas objekta nav veikti neatdalamie ieguldijumi (TpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét tresas
personas;

- vértéjamais nekustamais IpaSums nav apgratinats ar paradiem.

Dzivok|a Nr.4, Ventspils novada, Varves pagasta, Ziras, “Ziiru pagasta nams” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana



Lappuse 12 no 24

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA” vértéSanas nodalas vaditjs Arnis Zeilis un pieaicinatie specialisti nav ieintereséti palielinat
vai samazinat novértéjama paSuma vértibu. Saja atzinuma ir paradits labakais viedoklis, ko varéjam pienemt,
izmantojot mums pieejamo informaciju.

Més apliecindm, ka, pamatojoties uz masu zinaSanam un parliecibu:

- faktu konstatacija, ko satur Sis zinojums, ir patiesa un pareiza;

- atskaité redzama analize un secinajumi ir ierobezoti ar pienémumiem un ierobeZojumiem;

- secinajumi pamatojas uz misu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav paSreiz€jas vai perspekiivas intereses vértgjama Tpasuma, ka arT nav intereses vai aizspriedumi

pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- musu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vértibas;

- més personigi veicam TpaSuma apskati daba;

- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,Jpasuma vértg$ana” LVS-401:2013.

5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka dzivokla Nr.4, kas atrodas Ventspils novada, Varves pagasta, Ziras,
“Ziiru pagasta nams”, un registréts Varves pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.434 - 4, kadastra numurs 9884
900 0303, ka arT pie dzivokla piedero$o kopipasuma 260/7432 domajamo dalu no blves (kadastra apzim&ums
98840130245001), baves (kadastra apzim&jums 98840130245002), biives (kadastra apzim&jums 98840130245003),
baves (kadastra apziméjums 98840130245004), bives (kadastra apziméjums 98840130245005), bives (kadastra
apziméjums 98840130245007) un zemes (kadastra apzim&ums 98840130245), 2025.gada 01.augusta* visvairak
iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba izsoles vajadzibam ir

500 (pieci simti) eiro.

* - dzivok|a apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz vértéSanas
Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja dzivokla telpu
lietoSana nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgratinajumu
izmainpu gadijuma, vai vértejama 1paSuma sastava izmaipu gadijuma, ka ari izmantoSanas veida mainas
gadijuma, izmainisies ari noteiktas vértibas. Vertétdji neuzpemas atbildibu par neparedzamam vértibu
izmainam, kas var notikt aréju apstakju ietekmes rezultata.

VértéSanas nodalas vaditajs Arnis Zeilis
Latvijas vértétaju asociacijas
sertifikats Nr.23 nekustama
TpaSuma vértésana

VEértétaja paligs U.Kikurs

Dzivok|a Nr.4, Ventspils novada, Varves pagasta, Ziras, “Ziiru pagasta nams” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana



