2025.gada 24.novembrT

Atzinums par nekustama TpaSuma, kas atrodas
Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Minerali”
nosaukums: Minerali
piespiedu pardoSanas vértibu
Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna
zvérinatam tiesu izpilditajam
levai Levei

Cienljama kundze!

Péc Jisu pasitijuma esam veikusi nekustama TpaSuma, ar kadastra numuru 6268 003 0158, kas atrodas Kuldigas
novada, Nikraces pagasta, “Minerali”, ir registréts Nikraces pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000188225 un
sastdv no zemes gabala ar kadastra apziméjumu 6268 003 0158 un kopé&jo platibu 0.61 ha, €kas - Skina ar kadastra
apziméjumu 6268 003 0158 001 un kopé&jo platibu 691 m2 (turpmak teksta ,Objekts”) novértéSanu. Atzinums satur masu
viedokli par iepriek$ minéta nekustama TpaSuma piespiedu pardo$anas vértibu.

Atzinums paredzéts, iesniegSanai Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna zvérinatam tiesu izpilditajam levai Levei,
izsoles sakuma cenas noteikSanai un nedrikst blt izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas
vertétaju atlaujas.

Atzinums pamatojas uz Latvijas standartu ,Jpadumu vértéSana” LVS-401:2013 un vislabaka izmantoSanas veida
koncepciju saskana ar tirgus vertibas definiciju. Msu 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 vértetaju labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no masu rictha eso$as informacijas un laika
ierobezojumiem, ka arT punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem.

“Piespiedu pardoSana” ir akfiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs piekrit pardot akiivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska
labpratiga pardevéja rictbu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértéjama TpaSuma gadijuma piespiedu
pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam
piedavajumam.

Daram Jums zindmu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka nekustama TpaSuma, kas atrodas Kuldigas novada,
Nikraces pagasta, “Minerali”, 2025.gada 14.novembrT* visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba izsoles
vajadzibam ir

4900 (Cetri tikstoSi devini simti) eiro.

* - nekustama ipasuma 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 ipaSuma lietoSana
nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinadjumiem. Apgritindjumu izmainu gadijuma, vai
vertéjama ipasuma sastava izmainu gadijuma, ka ari izmantoSanas veida mainas gadijuma, izmainisies ari noteiktas
vértibas. Vertetaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vertibu izmainam, kas var notikt aréju apstaklu
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 Vértéjamais TpaSums

Nekustamais TpaSums,
“Minerali”.

kas atrodas Kuldigas novada, Nikraces pagasta,

1.2 Vertéjuma pasititajs

Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinats tiesu izpildtajs leva Leve.

1.3 VerteSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas Objekta piespiedu pardoSanas vértibu vértéSanas datuma izsoles
vajadzibam.

1.4 VerteSanas datums

2025.gada 14.novembri.

1.5 VertéSanas mérkis

VérteSanas mérkis ir sniegt Pasltitajam atzinumu par vértéjama nekustama TpaSuma
piespiedu pardoSanas vértibu izsoles vajadzibam.

1.6 IpaSumtiesibas

FIZISKA PERSONA.

Pamats: 2005. gada 27. jilija Valsts zemes dienesta Dienvidkurzemes regionalas
nodalas lemums Nr.10A-1.2/K/179, 2005. gada 14. septembra ligums ar Latvijas
Hipoteku un zemes banku Nr.33/P3596, 1997. gada 10. februara pirkuma ligums,
apliecinats Nikraces pagasttiesa ar reg.Nr.24.

1.7 Vertejama paSuma sastavs

Zemes gabals ar kadastra apzim&jumu 6268 003 0158 un kopgjo platibu 0.61 ha.
Eka - $kiinis ar kadastra apziméjumu 6268 003 0158 001 un kopéjo platibu 691 m2,

1.8 Pasreizéja izmanto3ana

Neizmantota Skiina/noliktavas eka ar zemes gabalu.

1.9 Planota/atlauta
izmantoSana saskana ar
attistibas planu

Lauku zemju, Rapniecibas zemju teritorija.

1.10 Labakais izmantoSanas

Raciondla planojuma un platibas noliktavas eka ar zemes gabalu.

veids
1.11 Vertéjuma izmantota 2025.gada 13.novembra Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinatas tiesu
informacija izpilditajas levas Leves Pieprasijums Nr.17200/002/2025-NOS.

Nikraces pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000188225 datorizdruka.
Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas.

VZD Kartes skata izdruka.

https://www.kadastrs.lv, https://www.cenubanka.lv,
https://lwww.balticmaps.eu/lv, https://www.kuldiga.lv, https://videscentrs.lvgmc.lv.

1.12 Batiski neietekméjoSie
apgratinajumi

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas izdaritas atzimes:
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap navigacijas tehnisko lidzekli, kas paredzéts
valsts aizsardzibas vajadzibam. 0.6064 ha.

1.13 Negativi ietekméjoSie
apgratinajumi

Nikraces pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000188225 lll.dalas 1.iedala
izdarttas atzimes:

- cela servitlits par labu nekustamiem TpaSumiem ar kadastra Nr.6268 003 0029; 6268
003 0122.

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas izdaritas atzimes:

- cela servitlta teritorija. 0.0200 ha.

1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums
ir brivs no sekojoSiem
apgratinajumiem

Nikraces pagasta zemesgrdmatas nodalfjuma Nr.100000188225 Il.dalas 2.iedala
izdaritas atzimes.
Nikraces pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000188225 1V.dalas 1.,2.iedala
izdartas atzimes.

1.15 Vides, socialo un
parvaldibas (ESG) faktoru
analize

Saskana ar informaciju hidro.meteo.lv/slani un atfistibas planu vértéSanas Objekts
neatrodas pldu riska teritorija.

1.16 Citi izdaritie pienémumi

- sakara ar to, ka vértétajiem netika nodroSinata telpu apskate, vértétaji nesniedz telpu
iek8€jas apdares aprakstu, inzenierkomunikaciju un sanitartehnisko ieri€u aprakstu,
un &7 atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama TpaSuma tehniskais stavoklis ir
daléji apmierinoss,

Uz zemes gabala atrodas nojume, kas nav registréta VZD kadastra informacijas
sistéma,

- vért&jamais Tpasums ir brivs no ilgtermina nomas ligumiem,

- vertejamais TpaSums nav iekilats, apgrdtinats ar paradiem vai citiem lietu tiesibas
ierobezojoSiem apgratingjumiem.

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Minerali” piespiedu pardosanas vértibas noteikSana
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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Informacijas avots: https://balticmaps.eu/lv/
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VZD kadastra karte

Kuldigas nov,

Informacijas avots: https: https://www.kadastrs.Iv/#result
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Informacijas avots: htts://videscentrs.Ivgmc.Iv/iebuvets/pludu-riska-un-pIudu-draudu-kartes
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Informacijas avots: https://geolatvija.lv/geo/tapis#document_168#nozoom
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3.FOTOATTELI

Skats uz zemes gabalu ar kadastra apziméjumu 6268 003 0158

Skats uz ku - Skainis ar kadastra apziméjumu 6268 003 0158 001 Skats uz &ku - $kiinis ar kadastra apziméjumu 6268 003 0158 001

Elektribas sadalne Skats uz zemes gabalu ar kadastra apzimgjumu 6268 003 0158

Nekustama ipaSuma Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Minerali” piespiedu pardosanas vértibas noteik§ana
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta

Veértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Kuldigas novada, Nikraces pagasta, netalu no apdzivotas vietas
Dzelda.

Lidz Kuldigas novada centram ir aptuveni 54 km jeb 45 min brauciens ar vieglo automa$inu. Sabiedriska
transporta kustibu uz Kuldigas novada centru un citiem rajoniem nodroSina autobusu un mikroautobusu marsruti.
Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas apdzivotas vietas centra Dzelda aptuveni 1.7 km attaluma.

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- X
Tuvako TpaSumu atbilstiba apskatama TpaSuma tipam-
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)- X
Drosiba- X
Tpadumu izskats- X
Tirgus pievilciba- X

Kopuma vértédanas Objekta novietojums Kuldigas novada uzskatams par apmierinoSu.

XXX >

>

4.2 Zemes gabala ar kadastra apziméjumu 6268 003 0158 apraksts
Vértéjama nekustama TpaSuma sastava ietilpst zemes gabals ar kopéjo platibu 0.61 ha un kadastra apziméjumu
6268 003 0158.

4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju plismas
gar zemes gabalu

PiebraukSana zemes gabalam no autocela V1276 Tukuma dzirnavas - Dzelda puses, kas klats ar
apmierino$as kvalitates grants, asfaltbetona celu segumu, talak aptuveni 200m pa pasvaldibas autocelu Briveri
— Dejas, kas klats ar apmierino3as kvalitates grants cela segumu. Autotransporta pllisma gar zemes gabalu nav
intensiva. Kopuma piebraukSana zemes gabalam ar autotransportu ir érta, juridiski nodrosinata.

62680030195

Adrese:

Platibac 2.5 ha

Subjekts: Palvodita
Stotuss: Muivohiba phebaitioh

----- .

Informacijas avots: htps://kadastrs.lv

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs
Zemes gabalam plana ir neregulara forma, ar lidzenu reljefu. Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir
piemérots razoSanas €kas uzturésanai.

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi
Zemes gabala lielako dalu aiznem zeme zem ékas, dabigs zalajs. Vertejamais nekustamais Tpasums no
blakus zemes gabaliem nav norobezots ar Zogu.

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Minerali” piespiedu pardosanas vértibas noteikSana
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4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums Centralizetie tikli Vietgjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade - -
Udensapgade - -
Kanalizacija - -

Gazes apgade - .
Citas izbaves/tikli - -

4.3 Ekas - $kiina ar kadastra apziméjumu 6268 003 0158 001 apraksts

Eka celta 1983.gada, ékas ekspluatacija pienemsanas laiks nav zinams. Ekas planojums, telpu platibas,
izmantotie materiali ir atbilsto$i “padomju” laika prasibam. Ekai pieblvéta nojume, kas nav registréta VZD
kadastra informacijas sistema. Ekas tehniskais stavoklis kopuma ir apmierinos, dalgji apmierinoss,

neapmierinoss.

Ekas tehniskie parametri:

Apbiives laukums, m? 730.8
Tilpums, m3 3508
Fiziskais stavoklis, (péc VZD datiem) V3 apmierinoss
Kopéja telpu platiba, m? 691

1.stavs, m? 691

Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Arsienas un neso$as starpsiena

Dzelzbetona, metala konstrukcijas

Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risinajums Ter_mlskgus
stavoklis
Pamati Dzelzbetona/betona bloki Apmierino$s
Apmierinoss,

daléji apmierino$s

Neneso$as starpsienas

Starpstavu parsegums

Arsienu aréja apdare

Azbestcementa loksnes, koka dgli

Dalgji apmierinoss,
neapmierino$s

Jumta konstrukcija

Koka konstrukcijas

Dal€ji apmierino3s

Jumta segums

Azbestcementa loksnes

Dalgji apmierinoss,
neapmierino$s

Lietus Gdens novadi$ana

Logu ailes

Koka vértnes ar stiklojumu, PVC

Dalgji apmierino3s

Ardurvis

lek$&jas durvis

Garazas varti

Koka konstrukcijas

Dalgji apmierinoss,
neapmierino$s

Kapnes

Argjas - metala

Dal&ji apmierino3s

Vo=

Telpu iek$€ja apdare:

Sakara ar to, ka vértétajiem netika nodrosinata visu telpu apskate, vértétaji nesniedz telpu iekSéjas
apdares aprakstu un 81 atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértejama ipasuma telpu tehniskais stavoklis

ir daléji apmierinoss.

Konstrukfivais pamatelements Tehniskais risinajums Tehniskais
stavoklis
Gridas Dal&ji apmierino3s
Sienas -
Griesti -

Sanitartehniskas ierices:

Sakara ar to, ka vertetajiem netika nodrosinata telpu apskate, véertetaji $1 atzinuma ietvaros
pienem, ka atbilstosi VZD Informativajai izdrukai no Kadastra informacijas sistémas, vértéjama ipasuma

nav sanitaritehnisko iericu.
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Sakara ar to, ka vertétajiem netika nodrosinata telpu apskate, §i atzinuma ietvaros tiek pienemtas
VZD Informativaja izdruka no Kadastra informacijas sistémas uzraditas inzenierkomunikacijas.

Nosaukums

Centralizetie tikli

Vietéjie tikli

Elektroapgade

X

Siltumapgade

Udensapgade

Kanalizacija

Gazes apgade

Vajstravas tikli

Védinasana

Citi  uzlabojumi (signalizacija, gaisa
kondicionéSana, teritorijas apgaismojums
un laisti$anas sistémas)
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vértéjuma pamatojums

Vértesanas 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 prakse tiek lietotas tris galvenas vértésanas pieejas:

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

Katra konkrétd gadijuma iesp&jams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena metode
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Vertéjama nekustama TpaSuma tirgus vértiba tiek ieglta ar
svertas vertibas palidzibu, t.i. izvértéjot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats atbilst tirgus situacijai.

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

VertéSanas objekta tirgus vértibas aprékinasanai tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeja, jo vertétaju riciba ir
pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirgl pardotiem un piedavajuma esoSiem Iidzigiem
nekustamiem TpaSumiem.

lenémumu pieeja netiek pielietota, jo nepiecieSami lieli ieguldjumi, lai vert&jamais TpaSums atbilstu labakajam
izmantoSanas veidam. Potencialie nomnieki vai investori nav gatavi ieguldit lldzeklus nomajama Tpasuma, tadé|
nekustama Tpaduma nomas tirgl nav pieprasijuma péc l1dziga tehniska stavokit esoSiem Tpasumiem.

Izmaksu pieeja netiek izmantota vértéjama TpaSuma tirgus vérttbas apréekinam, jo atbilsto$i Latvijas standarta
Jpasumu vértedana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie slédziena par vértibu, vairakas pieejas un metodes ir
izmantojamas tikai gadijumos, ja faktiskie vai noverojumu dati nav pietiekami.

Tirgus vertibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasutitaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pastitaja iesniegtas inventarizacijas lietds un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi fpasuma tiesibu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma vertibu;
- vértéSanas objekts nav apkKilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot vértéjuma
atskaité uzradrtos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam izmanto$anas
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 novertéjumu un nav
lietojami arpus konteksta;
- vértéSanas objekta tehniskais stivoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
- nav paredzéta vértétdja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma pasatitajs;
- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies atbildibu par
ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vértéSanas datuma;
- tirgus veértiba ir spéka pie nosacijuma, ka TpaSums nav apgrdtinats ar Trniekiem, nomniekiem un citiem
$ada veida apgrtinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriSanas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;
- atzinums ir veikts vadoties péc Latvijas standarta ,IpaSumu vérté$ana” LVS 401:2013 un vértétaju
profesionalas &tikas normam.
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5.2 Vértéjama ipasuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standarta ,IpaSumu vértésana” LVS 401:2013 formulgjumu Tpasuma labakais izmanto$anas
veids tiek saprasta TpaSuma izmantoSanas, kas reali iesp&jama, sapratigi pamatota, juridiski likumiga un finansiali
realizéjama, ka rezultata fpaSuma veértiba bds visaugstaka (ja vértéjuma nav atrunats citadi).

Saskana ar spéka esoSo Kuldigas novada (tsk. bijuso Skrundas novada) teritorialo planojumu, vértgjamais
TpaSums atrodas Lauku zemju, Ripniecibas zemju teritorija.

Nemot vera apkartejo apbavi, ko veido lauku viensétas, lauksaimnieciba izmantojamas zemes, eso$o apbavi -
misdienu prasibam dalgji atbilstoda 8klina eka ar zemes gabalu, €kas tehnisko stavokli un pasreiz&jo izmantodanu, ka
art tirgus situaciju, vértétaji secina, ka vértéjama TpaSuma labakais izmantoSanas veids ir optimala planojuma un
platibas masdienu prasibam atbilstoda noliktavas &ka ar zemes gabalu.

Tirgus vértibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

5.3 Nekustama ipasuma tirgus dalas, kura ietilpst vertéSanas objekts, raksturojums/analize

Sogad krietni sasparojusies kredité$ana — bitiski audzis uznémumiem izsniegto kredttu atlikums, tapat turpina
augt majokla kreditéSanas aktivitite — papildus joprojam saméra lielai iepriek$S izsniegto hipotekaro kreditu
parskatianas aktivitatei majsaimniecibam jdlija un augusta izsniegts arT rekordliels apjoms jaunu majokla kredttu.
Turklat jauno majokla kredttu procentu likmes ir krietni tuvakas eirozonas vidéjam raditajam, kas |auj hipotekarajai
kreditéSanai Latvija plaukt. Kreditu atlikums majsaimniecibam augusta audzis par 8.9 % (salidzindjuma ar pagajusa
gada augustu), sasniedzot 6.6 miljardus eiro. Savukart uznémumiem izsniegto kredttu atlikums gada laika audzis par
18.6 %, sasniedzot 6.4 miljardus eiro. Majsaimniecibam batiski — par 8.6 % pret iepriek$€ja gada augustu — audzis
majoklu kredttu atlikums, un tas ir straujakais hipotekaras kreditéSanas pieaugums Latvija ilga laika perioda. No jauna
izsniegto hipotekaro kreditu apjoms jalija un augusta bijis rekordliels. Tas skaidrojams gan ar pievilcigam procentu
likmém (ne tikai zemaks EURIBOR, bet arT mazakas banku pievienotas likmes), gan akfivaku konkurenci starp bankam.
ArT vasara iedzivotaji turpindja savu hipotekaro kredttu parkreditéSanu — kaut arT parskatiSanas aktivitate bijusi nedaudz
zemaka ka pavasari, ta joprojam bija saméra liela. Nedaudz Iénaks Kluvis patérina kreditu atlikuma pieaugums (11.6 %
augusta salidzinajuma ar augustu pérn).

Saeima 15.02.2024.9. galigaja lasijuma noléma iedzivotajiem vienkarSot hipotekara kredita parkreditéSanu,
tostarp vairs nebls jamaksa parkreditéSanas maksa. Izmainas stajas spéka nakamaja diena péc ta izsludinadanas. Ar
izmainam trijos likumos atvieglotas procediras, lai iedzivotaji varétu pariet pie kreditdevéja, kurS piedava labakus
nosacijumus. Likumprojekta autori skaidroja, ka hipotekara parkreditéSana klls vienkarsa, jo, aizejot pie cita kreditétaja,
vairs nebls jamaksa parkreditéSanas maksa. Tapat vairs nebis jasanem esoSa 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).

RaZoSanas un noliktavas telpas

Noliktavu un raZoSanas telpu segmenta 2024.gads ir bijis ar vidgji aktivitati. Noliktavu telpam, TpaSi nomai,
pieprasijums ir bijis augsts. Ir pieprasijums péc razoSanas telpam ar iegadi. Telpas, kas bavétas pédéja desmitgade,
vakances ir nemainigi zemas. Rigas rajona, kur pieprasijums viszemakais, telpas pieejamas lidz 10 000 m?. Lielakais
piedavajums ir Olaines un Jelgavas pusé. Rigas pilséta telpu piedavajums ir mazaks, turklat pieprasijums parsvara ir
Iidz 1000 m2. Paradas izteikta tendence, ka uznémumi pérk noliktavu un raZzoSanas telpas savam vajadzibam.

neapsilditiem, veciem angariem ir vidgji 1.0 eiro par kvadratmetru; par vecas industrialas zonas atjaunotiem cehiem
vidgji no 2.0 Iidz 3.5 eiro par kvadratmetru; par ekspluatacija nodotu A klases kompleksu ar atbilstoSas kvalitates
aprikojumu visas pozicijas un kas atrodas Rigas robezas — vidéji no 4.5 lidz 5.5 eiro par vienu kvadratmetru. Vidéjas
apsaimnieko$anas izmaksas ir no 0.6 I1dz 1.0 eiro par kvadratmetru.

Noliktavu telpam ir svariga transporta piebraukSanas rampas esamiba un atbilstosi transporta varti értai precu
iekrau$anai un izkrau$anai. Svarigs faktors ir atraSanas vietas tuvums stratégiskiem celiem precu parvadasanai,
atbilsto3s griestu augstums un gridas seguma izturiba, ka arT ugunsdroSiba. RazoSanas telpam svarigak ir visu
nepiecieSamo komunikaciju esamiba, palielinatas jaudas elektribas piesleguma iespéjas, ka ari faktori saistti ar
darbinieku értibam, pieméram,— stavvietas autotransporta novietoSanai.

P&déja gada laika Kuldigas novada ir registréti aptuveni 10 darfjumi ar zemes un nedzivojamo éku TpaSumiem.
Pardevumi ar lidziga tehniska stavoklt esoSam lauksaimnieciska rakstura razo$anas/noliktavu &kam, pédejo gadu laika
Kuldigas novada notikusi |oti reti.

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Minerali” piespiedu pardosanas vértibas noteikSana



A INTERBALTLA

i i

Lappuse 13 no 28

Lidzigu nekustamo TpaSumu kopgjas platibas 1m? pardoSanas cenas regiona svarstas no 10 EUR/m? Iidz 20
EUR/m?, atkariba no TpaSuma tahniska stavokla, inzenierkomunikaciju nodro$inajuma un citiem faktoriem.

5.4 Vertejama ipasuma tirgus veértibu ietekméjosie faktori

Tirgus veértibu ietekméjosie faktori Tirgus vértibu ietekmé
Pozifivi Nenozimigi Negativi

1. TpaSuma novietojums Kuldigas novada X

2. Ipasuma novietojums Nikraces pagasta dala X

3. Piebrauk$anas iespéjas X

4. Zemes gabala lielums X

5. Zemes gabala konfiguracija X

6. Zemes gabala reljefs X

7. Teritorijas labiekartojums X

8. Komunikaciju nodroSindjums

9. Zemes gabala apgritindjumi (sarkanas [nijas,
aizsargjoslas u.c.)

10.Ekas arhitektoniskais veidols

11.1zmantoto celtniecibas materialu kvalitate X
12.Ekas tehniskais stavoklis X
13.Ekas lielums X
14.Ekas telpu planojums X
15.Atbilstiba labakajam izmantoSanas veidam X

5.5 Vertejama ipaSuma tirgus un piespiedu pardosanas vértibu aprékins
VérteSanas Objekta tirgus vértibas apréekins tiek veikts izmantojot salidzinamo darTjumu pieeja.

5.5.1 Véertéjama ipasuma tirgus vértibas aprékins izmantojot salidzinamo darijumu pieeju

Salidzinamo darfjumu pieejas pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo Tpasumu
nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir saistita
ar informacijas par nekustamo TpaSumu tirgi notikuSiem darfjumiem un piedavajuma esoSiem TpaSumiem
apkopo$anu un analizi. Véertétaju uzdevums ir atlasit no pladas informacijas péc iespéjas ldzigakus nekustamos
TpaSumus, ar kuriem notikuSi komerciali darfjumi salidzino$i tuva pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma
vértéSanas bridi.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta ievérojot
tirgus vertibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavokli,
novietojums Kuldigas novada un Nikraces pagasta dala, ekas arhitektoniskais veidols, celtniecibas materialu
kvalitate, &kas tehniskais stavoklis, €kas lielums, telpu planojums, atbilstiba labakajam izmantoSanas veidam.

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

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

Saskana ar Zemesgramatas datiem Kuldigas novada darijumi ar vértéSanas Objektam lidzigu lietoSanas
mérki pedéjo gadu laika notikusi reti, tapec aprékinos tiek izmantoti darifjumi citos novados ar lidzigu
izmantosanas veidu un cenu limeni.

Salidzinamo objektu 1ss apraksts

Objekts Nr.1. (ID-1672603). Nekustama ipasuma Ventspils novada,
Piltenes pagasta sastavs: 1-stavu mira noliktavas &ka ar kopgjo platibu
1416.9 m2. Eka celta 1964.gada. Eka ir apmierino$a, dal&ji apmierino$a
tehniska stavokii ar elektribu. Tpauma sastava ir paligceltnes slikta
stavokii. Zemes gabala platiba ir 12000 m2. lpadums pardots 2023.gada
augusta, pardoSanas cena bija 20000 EUR.
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Objekts Nr.2. (ID-2130996). Nekustama Tpaduma Valmieras novada,
Diklu pagasta sastavs: 1-stdvu mara noliktavas €ka ar kopgjo platibu
607.2 m2. Eka ir apmierino$a, dalgji apmierino$a tehniska stavoklT ar
elektribu. Zemes gabala platiba ir 3000 m2. Ipasums pardots 2025.gada
janija, pardoanas cena bija 10000 EUR.

Objekts Nr.3. (ID-1827159). Nekustama TpaSuma Jekabpils novada,
Kalna pagasta sastavs: 1-stavu mira noliktavas €ka ar kopgjo platibu
564.5 m2. Eka ir apmierinoa, daléji apmierino$a tehniska stavokli ar
elektribu. Zemes gabala platiba ir 2451 m2. Ipasums pardots 2024.gada
marta, pardoSanas cena bija 8000 EUR.

Vértéjama 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 vértéjamo Objektu ...

S.alld_zulama objekta pardosanas / 20000 10000 8 000
piedavajuma cena, EUR

Pardosanas / piedavajuma cenu Pardosanas / piedavajuma cenu ietekméjoSo faktoru raksturojums un korigéejosie

ietekméjosie faktori koeficienti, kas izlidzina atSkiribas

A. ... darijjuma apstakli ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
B. ... pardosanas / piedavajuma laiks ir 2023.gada 1,02 | 2025.gadajanijs | 1,00 [ 2024.gadamarts | 1,01
augusts
C....1paSuma sastavs ir ... Zeme un apbdve | 1,00 | Zeme unapbive | 1,00 | Zeme unapbiave | 1,00
Salidzinama objekta korigéta 20 400 10000 8 080
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Zemes kopéja platiba, m? 12 000 3000 2451
Ekas kopéja platiba, m? 1416,9 607,2 564,5
Ek.as Ifo[a_ejas platibas 1 m? pardosanas 14.40 16.47 14.31
| piedavajuma cena, EUR

Eku 1 m? vidéjas korigétas pardoSanas cenas aprékins

1. Novietojums rajona ... Labaks 0,90 Labaks 0,90 Labaks 0,95
2. Novietojums rajona dala ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
3. Ekas arhitektoniskais veidols ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
4. Izmantoto celtniecibas materialu Labaka 0,95 Labaka 0,95 Labaka 0,95
kvalitate ...

5. Ekas tehniskais stavoklis ... Labaks 0,80 Labaks 0,80 Labaks 0,80
6. Ekas lielums ... Lielaks 1,15 Mazaks 0,98 Mazaks 0,97
7. Ekas telpu planojums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
8. Piebrauk$anas iespéjas ... Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00
9. Zemes gabala lielums proporcionali Lidzigs 1,00 Mazaks 1,04 Mazaks 1,04
ékas lielumam ...

10. Zemes gabala konfiguracija ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
11. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
12. Teritorijas labiekartojums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
13. Komunikaciju nodrosinajums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
14. Apgratinajumi (sarkanas linijas, Mazaki 0,99 Mazaki 0,99 Mazaki 0,99
aizsargjoslas u.c.) ...
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15. IpaSuma attistibas potencials ... Lidziga | 1,00 Lidziga | 1,00 Lidziga | 1,00
Ekas kopéjas platibas korigéta 11,37 10,87 10,02
pardo$anas cena, EUR/m?
Eku kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta pardosanas cena 10,8
noapaloti, EUR

Platiba, m? Aprékinata vertiba, EUR
Vértejamais zemes gabals 6100 leklauta ekas kvadratmetra cena
Veértejama pamatceltne 691,0 7463

| Salidzinaganas rezultata iegiita tirgus vértiba noapaloti, EUR

7500

5.5.2 Piespiedu pardosanas vértibas aprekins.

“‘Piespiedu pardo3ana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atSkiriga vértibas baze.
Cena, par kadu pardevéjs piekrtt pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja rictbu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013).
Veértéjama TpaSuma gadijuma piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek
atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Nosakot vértéjama objekta piespiedu pardosanas vértibu janem véra vairaki specifiskie faktori (riski):

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama TpaSuma piedavajums tirgd notiek ar likumu ierobezota
termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju; pie
tam pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stivokla faktors — risks, kas saistits ar apgritinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka art risks, ka TpaSuma stavoklis lidz TpaSuma

sanems$anai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termina pirms darjjuma
apstiprind$anas un TpaSumtiesibu registracijas, kas bdtiski apgritina iespgjas izsolama Tpasuma iegadei

izmantot hipotekaro kreditu;

- laika faktors - risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinaSana un TpaSuma sanem3ana

valdijuma var ieilgt vai pat vispar nenotikt;

- pastavo$a tirgus tendenCu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo
paredzéSanas principu. AugSupejoSa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas negativo
iedarbibu uz vertibu, bet lejupejosa tirgus apstaklos — bitiski pastiprina;

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

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardosanas vértibas aprékina tabula

Aprékinata tirgus vértiba, EUR |

7500

Piespiedu pardoSanas vértibas aprékins

Faktori Korekcijas Veértibas izmainas, EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,90 -750

2. Fiziska stavok|a faktors ... 0,90 -750

3. Finansésanas faktors ... 0,93 -525

4. Laika faktors ... 0,95 -375

5. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0

6. Papildus izmaksu faktors ... 0,97 -225

Kopéjais samazinajums 35,00% -2 625

Aprékinata piespiedu pardosanas
vértiba noapaloti, EUR

4900
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5.6 Vertejama ipaSuma atsavinasanas iespéjas

Vertgjama nekustama Tpasuma atsavina$ana var notikt LR likumdoana noteikta kartiba. Skérdli atsavina$anai
vertétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértgjamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar citiem (iepriek§ neminétiem), nomas vai patapinajuma

[fgumiem;

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

Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz $s uznéméjsabiedribas kapitaldalam;

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

personas;

- vertéjamais nekustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA “INTERBALTIJA” vértéSanas nodalas vaditajs Arnis Zeilis un pieaicinatie specialisti nav ieintereséti palielinat
vai samazinat novértgjama Tpasuma vértbu. Saja atzinuma ir paradits labakais viedoklis, ko var&jam pienemt,
izmantojot mums pieejamo informaciju.

Més apliecinam, ka, pamatojoties uz mlsu zinaSanam un parliecibu:

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

- atskaité redzama analize un secinajumi ir ierobeZoti ar pienémumiem un ierobezojumiem;

- secinajumi pamatojas uz mlsu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses vértéjama Tpasuma, ka ari nav intereses vai aizspriedumi

pret pusém, kas Seit iesaistitas;

- misu darba apmaksa nav atkariga no turpmak noteiktas objekta vertibas;

- mé&s personigi veicam Tpasuma apskati daba;

- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,Ipauma vértésana” LVS-401:2013.

5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka nekustama TpaSuma, ar kadastra numuru 6268 003 0158, kas atrodas
Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Minerali” un registréts Nikraces pagasta zemesgramatas nodalljuma
Nr.100000188225, 2025.gada 14.novembrT* visvairak iespéjama piespiedu pardodanas vértiba izsoles vajadzibam ir

4900 (Cetri takstoSi devini simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vértéSanas
Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja ipaSuma
lietoSana nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgratinajumu
izmainpu gadijuma, vai vértéjama ipaSuma sastava izmaipu gadijuma, ka ari izmantoSanas veida mainas
gadijuma, izmainisies ari noteiktas vértibas. Vértétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vértibu
izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VértéSanas nodalas vaditajs Amis Zeilis
Latvijas vertétaju asociacijas
sertifikats Nr.23 nekustama
TpaSuma vértéSana

Vertétaja paligs U.Kikurs
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