2025.gada 16.septembrT

Atzinums par savstarpéji saistitu nekustamo TpaSumu, kas atrodas
Kuldigas novada, Padures pagasta, Padure, “Liepzari”
piespiedu pardoanas vértibu
Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna
zvérinatai tiesu izpilditajai
levai Levei
Cientjama kundze!
Péc Jasu pasatijuma esam veikusi savstarpéji saistitu nekustama TpaSuma Kuldigas novada, Padures pagasta, Padure,
“Liepzari” (turpmak teksta ,Objekts”) novértésanu.

VerteSanas Objekts ir:

1. %4 domajamas dalas zemes gabala ar kadastra numuru 6272 005 0363, kas atrodas Kuldigas novada, Padures pagasta,
Padure, “Liepzari”, ir registréts Padures pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000607967 un sastav no apblvétas
zemes vienibas ar kadastra apziméjumu 6272 005 0363 un kopéjo platibu 0.2062 ha;

2. bbvju nekustamais Tpadums ar kadastra numuru 6272 505 0013, kas atrodas Kuldigas novada, Padures pagasta,
Padure, “Liepzari”, ir registréts Padures pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000607845 un sastav no blves
(8kdinis) ar kadastra apziméjumu 6272 005 0363 002 un kopgjo platibu 27.3 m2.

Atzinums satur masu viedokli par iepriek§ minéta nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu, tas paredzéts,
iesnieg3anai Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna zvérinatam tiesu izpilditajam levai Levei, izsoles sakuma cenas noteik8anai un
nedrikst bt izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju afjaujas.

Atzinums pamatojas uz Latvijas standartu ,Jpaumu verté$ana’ LVS-401:2013 un vislabakd izmantoanas veida
koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Misu viedoklis balstas uz vértétaju zindSanam par nekustama Tpasuma tirgu,
pieejamo informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama Tpasuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir
vertétaju labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no misu ricibad eso$as informacijas un laika ierobezojumiem, ka art
punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem.

“Apkopojot informaciju par nekustamo TpaSumu tirgu, vértétajs secina, ka darfjumi ar domajamo dalu no TpaSuma (bez
lietoSanas kartibas liguma) notiek loti reti. Parsvara Sie darijumi notiek domajamo dalu TpaSnieku starpa. Latvijas standartos
Jpasumu vértédana” LVS-401:2013 ir formuléts jédziens ,patiesd vértiba” (p. 2.1.3.), kas raksturo darfjumu pastavot dazadam
domstarpibam un apstaklos, kas atdkiras no normala TpaSuma pardales procesa atklata tirgd. Termins ,patiesa vértiba” tiek
izmantots art juridiska aspekta, defingjot kompromisa IEmumu, kas apmierina abas puses. Patiesa vértiba paredz noteikt to cenu,
kas ir taisniga darfjuma starp divam konkrétam pusém, nemot véra attiecigos ieguvumus vai zaud&jumus, kas katrai no tam var
rasties darfjuma rezultata. Patiesa vértiba ir pla3aks jedziens neka tirgus vértiba.

“Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atSkiriga vértibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs piekrit pardot akiivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Veértejama 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 savstarpéji saistitu nekustama ipaSuma, kas atrodas Kuldigas
novada, Padures pagasta, Padure, “Liepzari”, 2025.gada 09.septembrT visvairak iesp&jama piespiedu pardoSanas vértiba
izsoles vajadzibam ir

500 (pieci 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 lieto§ana nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta
minétiem iespéjamiem apgritindjumiem. Apgratinagjumu izmainu gadijuma, vai vértéjama ipasuma sastava izmainu 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.

Ar cienu
Arnis Zeilis,
Valdes loceklis

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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Lappuse 1 no 35

SATURS

1. Visparéja informacija
1.1 Vértéjamais TpaSums
1.2 Vértéjuma pasatitajs
1.3 VerteSanas uzdevums
1.4 VerteSanas datums
1.5 VértéSanas mérkis
1.6 IpaSumtiesibas
1.7 Vértéjama TpaSuma sastavs
1.8 Pasreizéja izmantoSana
1.9 Planota/atlauta izmanto$ana saskana ar attistibas planu
1.10 Labakais izmantoSanas veids
1.11 Vértéjuma izmantota informacija
1.12 Butiski neietekméjoSie apgratinajumi
1.13 Negativi ietekméjoSie apgratinajumi
1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums brivs no sekojosiem apgratinajumiem
1.15 Vides, socialo un parvaldibas (ESG) faktoru analize
1.16 Citi izdarTtie pienémumi
2. Vértejama TpaSuma novietojuma atzime karté
3. Fotoatteli
4, Véertejama TpaSuma raksturojums
4.1 AtraSanas vieta
4.2 Zemes vienibas ar kadastra apziméjumu 6272 005 0363 apraksts
4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju plismas gar
zemes gabalu
4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs
4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi
4.2.4 InZenierkomunikaciju raksturojums
4.3 Baves (3kiina) ar kadastra apziméjumu 6272 005 0363 002 apraksts
5. Ipasuma vértgjums
5.1 Vertejuma pamatojums
5.2 Vertejama TpaSuma labakais izmantoSanas veids
5.3 Nekustama TpaSuma tirgus dalas, kura ietilpst vértéSanas objekts, raksturojums/analize
5.4 Vértéjama TpaSuma tirgus vertibu ietekméjoSie faktori
5.5 Vertejama Tpasuma tirgus un piespiedu pardoSanas vertibu aprekins
5.5.1 Vertéjama TpaSuma sastava eso$a zemes gabala tirgus vértibas aprékins izmantojot
salidzinamo darijumu pieeju
5.5.2 Vértéjama TpaSuma tirgus vertibas aprékins izmantojot izmaksu pieeju
5.5.3 Piespiedu pardoanas vertibas apréekins izsoles vajadzibam.
5.6 Vértéjama TpaSuma atsavinaSanas iespéjas
5.7 Neatkaribas apliecinajums
5.8 Kopsavilkums
6. Pielikumi

Savstarpéji saistitu nekustamo ipasSumu Kuldigas novada, Padures pagasta, Padure, “Liepzari” piespiedu pardoSanas vértibas noteik§ana



Lappuse 2 no 35

1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vértéjamais TpaSums

Savstarpgji saistiti nekustamie TpaSumi, kas atrodas Kuldigas novada, Padures
pagasta, Padure, “Liepzari”.

1.2 Vertéjuma pasititajs

Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinats tiesu izpilditaja leve Leve.

1.3 VerteSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas Objekta piespiedu pardoSanas vértibu vértéSanas datuma izsoles
vajadzibam.

1.4 VerteSanas datums

2025.gada 09.septembri.

1.5 VertéSanas mérkis

VértéSanas mérkis ir sniegt Pasafitajam atzinumu par vértéjama nekustama TpaSuma
piespiedu pardoSanas vértibu izsoles vajadzibam.

1.6 IpaSumtiesibas

Zemes nekustamais TpaSums:

FIZISKA PERSONA (péc VZD datiem mirusi), - ¥4 domajamas dalas.

Pamats: 2021.gada 8.jdlija valsts TpaSuma objekta "Liepzari" Padures pagasta, Kuldigas
novada pirkuma ligums par lietu kopibas - zemes TpaSuma "Liepzari" 1/4 domajamas
dalas un bavju TpaSuma "Liepzari" atsavind$anu.

Bdvju nekustamais TpaSums:

FIZISKA PERSONA (péc VZD datiem mirusi).

Pamats: 2021.gada 8.jdlija valsts TpaSuma objekta "Liepzari" Padures pagasta, Kuldigas
novada pirkuma ligums par lietu kopibas - zemes TpaSuma "Liepzari" 1/4 domajamas
dalas un bavju TpaSuma "Liepzari" atsavinaSanu.

1.7 Vertéjama TpaSuma
sastavs

VeértéSanas objekts ir:

1. % domajamas dalas zemes gabala ar kadastra numuru 6272 005 0363, kas
atrodas Kuldigas novada, Padures pagasta, Padure, “Liepzari”, ir registréts
Padures pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000607967 un sastav no
apbdvétas zemes vienibas ar kadastra apzZiméjumu 6272 005 0363 un kopéjo
platibu 0.2062 ha;

2. Bavju nekustamais TpaSums ar kadastra numuru 6272 505 0013, kas atrodas
Kuldigas novada, Padures pagasta, Padure, “Liepzari”, ir registréts Padures
pagasta zemesgramatas nodaltjuma Nr.100000607845 un sastav no blves
(Skdnis) ar kadastra apzim&jumu 6272 005 0363 002 un kopgjo platibu 27.3 m2,

1.8 PaSreiz&ja izmantoSana

Skiina &ka ar zemes gabalu.

1.9 Planota/atlauta
izmanto$ana saskana ar
attistibas planu

Tehniskas apbives teritorija.
Zemes lietoSanas mérkis (péc VZD datiem): lauksaimnieciska rakstura uznémumu
apbave.

1.10 Labakais izmantoSanas

Noliktavas eka ar zemes gabalu.

veids
1.11 Vert&juma izmantota 2025.gada 26.augusta Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinatas tiesu izpilditajas
informacija levas Leves Pieprasijums Nr.12825/002/2025-NOS.

Padures pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000607967 datorizdruka.
Padures pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000607845 datorizdruka.
VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas.
https://www.kadastrs.lv, https://www.cenubanka.lv, https://www.kuldiga.lv,
https://www.balticmaps.eu/lv, https://videscentrs.lvgme.Iv.

1.12 Bitiski neietekméjoSie
apgratinajumi

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas izdaritas atzimes:

- sanitaras aizsargjoslas teritorija ap notekldenu atfirianas ietaisi ar slegtu apstradi visa
cikla (bez val€jam virsmam notekddenu un dlnu uzglabasanai vai apstradei), kuras jauda
ir lielaka par 5 kubikmetriem notekddenu diennaktr. 0.0899 ha.

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu ITniju pilsétas un
ciemos ar nominalo spriegumu Iidz 20 kilovoltiem. 0.0038 ha.

1.13 Negativi ietekméjoSie
apgratingjumi

Starp zemes TpaSniekiem nav noslégts kopipasuma lietoSanas kartibas ligums.

1.14 Tiek pienemts, ka
TpaSums ir brivs no
sekojosiem
apgratinajumiem

Padures pagasta zemesgramatas nodaltjuma Nr.100000607967 Il.dalas 2.iedala izdaritas
atzimes.

Padures pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.100000607967 IV.dalas 1.,2.iedala
izdaritas atzimes.

Savstarpéji saistitu nekustamo ipasSumu Kuldigas novada, Padures pagasta, Padure, “Liepzari” piespiedu pardoSanas vértibas noteik§ana
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Padures pagasta zemesgramatas nodaltjuma Nr.100000607845 Il.dalas 2.iedala izdaritas
atzimes.

Padures pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.100000607845 IV.dalas 1.,2.iedala
izdarttas atzimes.

1.15 Vides, socialo un
parvaldibas (ESG)
faktoru analize

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

1.16 Citi izdarttie pienémumi

- sakard ar to, ka vértétajiem netika nodro$inata telpu apskate, vértétaji nesniedz telpu
iek§€jas apdares aprakstu, inzenierkomunikaciju aprakstu, un 8T atzinuma ietvaros tiek
pienemts, ka vértéjama TpaSuma tehniskais stavoklis ir da|&ji apmierinoss;

- vertéjamais TpaSums ir brivs no ilgtermina nomas ligumiem,

- vértgjamais TpaSums nav iekilats, apgratinats ar paradiem vai citiem lietu tiesibas
ierobeZojoSiem apgratindjumiem.

Savstarpéji saistitu nekustamo ipasSumu Kuldigas novada, Padures pagasta, Padure, “Liepzari” piespiedu pardoSanas vértibas noteik§ana
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE

Novietojums

Infoffnécijas avots: https://balticmaps.eu/lv/

Savstarpéji saistitu nekustamo ipasumu Kuldigas novada, Padures pagasta, Padure, “Liepzari” piespiedu pardosanas vértibas noteik§ana
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VZD kadastra karte

Informacijas avots: https://www.kadastrs.Iv/#result

Izkopéjums no attistibas plana planota/atjauta izmantoSana
/

& : :
N ¥ = ::’ 3 ’ -~
-aivenieki N f Strujas )
Apziméjumi

Ter e & patu sateleees TR

Informacijas avots: file:///C:/Users/
Downloads/Padures_pagasts_Padures__Deksnes__Kimales__Keramikas_ciems%20(1).pdf
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Apbuves noteikumi
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Informacijas avots: https://kuldigasnovads.lviwp-content/uploads/2023/09/Kuldgas_novada_TP_2013-2025_TIAN.pdf
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Informacijas avots: https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes
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3.FOTOATTELI

Skats uz zemes vienibu ar kadastra apziméjumu 6272 005 0363

Skats uz bivi (Skinis) ar kadastra apziméjumu 6272 005 0363 002 Skats uz bavi (Skinis) ar kadastra apziméjumu 6272 005 0363 002

Savstarpéji saistitu nekustamo ipasumu Kuldigas novada, Padures pagasta, Padure, “Liepzari” piespiedu pardosanas vértibas noteik§ana
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta

Vértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Kuldigas novada, Padures pagasta, apdzivota vieta - Padure.

Lidz Kuldigas novada centram ir aptuveni 8 km jeb 10 min. brauciens ar vieglo automaSinu. Sabiedriska
transporta kustibu uz Kuldigas novada centru un citiem rajoniem nodro$ina autobusu, mikroautobusu marsruti. Tuvaka
mar$ruta autobusa pieturvieta atrodas uz apdzivotas vietas Padure centra aptuveni 450 m attaluma.

Teicams Labs Vidéjs Vajs Slikts
ledzivotaju nodarbinatiba - X
Darba vietu pieejamiba- X
lepirkSanas vietu pieejamiba- X
Skolu pieejamiba-
Sabiedriska transporta pieejamiba-
Atpiitas vietu pieejamiba-
Labiekartojuma atbilstiba-
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 XX

4.2 Zemes vienibas ar kadastra apziméjumu 6272 005 0363 apraksts
Veértéjama nekustama TpaSuma sastava ietilpst dala no zemes vienibas ar kopé&jo platibu 0.2062 ha un kadastra
apziméjumu 6272 005 0363.

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

PiebraukSana zemes gabalam no autocelu V1281 Kimale - Padure - Deksne puses, kas klats ar
apmierino$as kvalitates asfaltbetona celu segumu, talak aptuveni 60m skérsojot (paSvaldibai piederosu) zemes
gabalu ar kadastra apzim&umu 6272 005 0096, kuram izveidots piebraucamais cel$, bet nav noteikts cela
servitlits. Autotransporta plusma gar zemes gabalu nav intensiva. Kopuma piebraukSana zemes gabalam ar
autotransportu ir dal&ji apgratinata.

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs
Zemes gabalam plana ir neregulara forma un tas ir ar [idzenu reljefu. Zemes gabala konfiguracija un
reljefs ir piemérots noliktavu éku uzturésanai.

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi
Zemes gabala lielako dalu aiznem dabigs zalajs zeme zem &kam. Vertgjamais nekustamais TpaSums no
blakus zemes gabaliem nav norobeZots ar Zogu.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums
Nosaukums Centralizétie tikli Vietgjie tikli

Elektroapgade
Siltumapgade
Udensapgade
Kanalizacija
(Gazes apgade
Citas izbaves/tikli

Savstarpéji saistitu nekustamo ipasSumu Kuldigas novada, Padures pagasta, Padure, “Liepzari” piespiedu pardoSanas vértibas noteik§ana
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4.3 Buves (Sktna) ar kadastra apziméjumu 6272 005 0363 002 apraksts

Eka celta 1980.gada, ekspluatacija pienem3anas laiks nav zinams. Ekas planojums, telpu platibas,
izmantotie materiali ir atbilstodi “padomju” laika prasibam. Ekas tehniskais stavoklis kopuma ir dalgji
apmierino$s.

Ekas tehniskie parametri:

Apbaves laukums, m? 28,3
Tilpums, m? 120
Fiziskais stavoklis, (p&c VZD datiem) V2 (iabs)
Kopéja telpu platiba, m? 27,3
1.stavs, m? 27,3
Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:
Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risinajums Ter]nlskgls
stavoklis
Pamati Betona bloki, monolitais betons (stabveida) Apmierinoss
Arsienas un neso$as starpsiena Koka konstrukcijas Dalgji apmierino$s
Neneso3as starpsienas - -
Starpstavu parsegums - -
Arsienu aréja apdare Koka déli Dal&ji apmierinos
Jumta konstrukcija Koka konstrukcijas Dalgji apmierino$s
Jumta segums Vilnotas azbestcementa loeksnes Dalgji apmierinoss
Lietus 0dens novadiSana - -
Logu ailes - -
Ardurvis Koka Dal€ji apmierino3s
lek$€jas durvis - -
Garazas varti - -
Telpu iek$€ja apdare:
Konstrukfivais pamatelements Tehniskais risinajums Tehniskais
stavoklis
Gridas Bez apdares -
Sienas Bez apdares -
Griesti Bez apdares -

InZenierkomunikaciju raksturojums:

Sakara ar to, ka veértétajiem netika nodrosSinata telpu apskate, vértétaji $i atzinuma ietvaros
pienem, ka atbilstosi VZD Informativajai izdrukai no Kadastra informacijas sistémas, vertéjama ipaSuma
nav inzenierkomunikaciju.

Nosaukums Centralizétie tikli Vietéjie tikli

Elektroapgade - -

Siltumapgade - -

Udensapgade - -

Kanaliz&cija - -

(Gazes apgade - -

Vajstravas tikli - -

VédinaSana Dabiga

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

Savstarpéji saistitu nekustamo ipasSumu Kuldigas novada, Padures pagasta, Padure, “Liepzari” piespiedu pardoSanas vértibas noteik§ana
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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 bitu 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. Verteéjama nekustama TpaSuma tirgus vértiba tiek iegta ar
Svertas vertibas palidzibu, t.i. izvertéjot, cik liela méra ar katru pieeju aprékinatais rezultats atbilst tirgus situacijai.

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

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprékinadanai tika izmantota izmaksu pieeja, zemes gabala tirgus vértibas
aprékinam izmantota salidzindmo darfjumu pieeja, jo Vvertétaju rictba ir pietiekams informacijas daudzums par
nekustama TpaSuma tirgl pardotiem un piedavajuma esoSiem [dzigiem nekustamiem TpaSumiem un celtniecibas
izmaksam.

lenémumu pieeja netiek pielietota, jo nepiecieSami lieli ieguldijumi, lai vert&jamais TpaSums atbilstu labakajam
izmanto$anas veidam. Potencialie nomnieki vai investori nav gatavi ieguldit lldzeklus nomajama TpaSuma, tade|
nekustama Tpaduma nomas tirgl nav pieprasijuma péc lidziga tehniska stavokiT esoSiem TpaSumiem.

Tirgus vertibas aprekini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:

- pasutitaja sniegta 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 ipasSuma tiesibu mainai;

- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma vertibu;

- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgritinats 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 apréekinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novértéjumu un nav
lietojami arpus konteksta;

- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;

- nav paredzéta vértétdja nepamatota athildiba par datu precizitati attiecibd uz zinam, planiem,
preciz&jumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértgjuma 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 apgratinats ar Trniekiem, nomniekiem un citiem
$ada veida apgrdtinajumiem, 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 étikas normam.
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5.2 Vértéjama ipasuma labakais izmantoSanas veids

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

Saskana ar spéka esoSo Kuldigas novada teritoridlo planojumu, vértéjamais Tpadums atrodas Tehniskas
apbuves teritorija.

Nemot véra apkartéjo apblvi, ko veido daudzdzivoklu dzivojamas €kas, sabiedriska rakstura celtnes, noliktavu
€kas, esoSo apblvi - Skina €ka ar zemes gabalu, €kas tehnisko stavokli un pasreiz€jo izmantoSanu, ka arf tirgus
situaciju, vertetaji secina, ka vertéjama TpasSuma labakais izmantoSanas veids ir optimala planojuma un platibas
misdienu prasibam atbilsto$a 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

ECB turpinas samazinat procentu likmes ar 2025.gada. Finan$u tirgus prognozg, ka procentu likmes nakamgad
samazinasies vismaz par vienu [idz 1,5 procentpunktiem. ECB saglaba piesardzigu pieeju, pielagojot |lEmumus
ekonomikas izaugsmes palénindjumam un inflacijas stabilizacijai, vienlaikus atbalstot ekonomiku, lai nodrosinatu
atbilstoSu izaugsmes lTmeni.

2024.gada 12.decembra ECB |emums nozimé, ka kredrti ks I&taki, un samazinatas procentu likmes veicinas
aizdevumu pieejamibu 2025.gada. Péc prognozém, tris méneSu EURIBOR var samazinaties l1dz 1,6% nakama gada
treSaja ceturksnr.

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
uzkrajumi klis mazak izdevigi. Noguldijumu likmes samazinasies, tatad atdeve no tradicionalajiem
terminnoguldijumiem un krajkontiem bis zemaka. Eksperts bridina, ka tas var radit izaicinajumus tiem, kuri palaujas uz
noguldijumiem ka droSu investiciju. Turklat 2025.gada palielinasies iedzivotaju ienakuma nodoklis no 20% lidz 25,5%,
kas samazinas pelnu. 2024.gada 12.decembrT, noléma pazeminat procentlikmes par 0,25 procentpunktiem.

ECB padomes sédé Frankfurté nolemts, ka noguldijumu iespéjas uz nakti likme tiks samazinata lidz 3%.
Noguldijumu iespéjas likme ir procentu likme, ar kuras palidzibu ECB padome nosaka savas monetaras politikas
nostajas virzibu. Galveno refinansé$anas operaciju likme pazeminata l1dz 3,15% un aizdevumu iespéjas uz nakti likme -
idz 3,4%.

Saeima 15.02.2024.9. galigaja lasijuma noléma iedzivotajiem vienkarSot hipotekara kredita parkreditéSanu,
tostarp vairs nebls jamaksa parkreditéSanas maksa. Izmainas stajas spéka nakamaja diend péc ta izsludinasanas. Ar
izmainam trijos likumos atvieglotas procediras, lai iedzivotaji varétu pariet pie kreditdevéja, kurS piedava labakus
nosacijumus. Likumprojekta autori skaidroja, ka hipotekara parkrediteéSana klus vienkarsa, jo, aizejot pie cita kreditétaja,
vairs nebls jamaksa parkreditéSanas maksa. Tapat vairs nebls jasanem eso$a kredita devéja piekrisana. Eiropas
Komisijas pétijums liecina, ka Latvija parkredité tikai divus procentus no kreditiem, no kuriem kredttiestades 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).

Kuldigas novada apdzivoto vietu centros darijumi ar tehniskds apbives zemém notikuSi |oti reti. Kuldigas
novada [idziga novietojuma un platibas neapblvétu zemes gabalu kopgjas platibas 1 m? tirgus cena svarstas no 0.50
EUR/m? lidz 1.00 EUR/m2.

Lidzigu nedzivojamo éku paligceltnes kopéjas platibas 1m? pardoSanas cenas Kuldigas novada, regiona
svarstas no 15 EUR/m? lidz 20 EUR/m?.

5.4 Vertejama ipaSuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori

Tirgus veértibu ietekméjosie faktori Tirgus veértibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi
1. Tpaduma novietojums Kuldigas novada X
2. Ipasuma novietojums Kuldigas novada dala X
3. Piebrauk$anas iespéjas X

4. Zemes gabala lielums

5. Zemes gabala konfiguracija
6. Zemes gabala reljefs

7. Teritorijas labiekartojums

XXX >
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8. Komunikaciju nodro8indjums X
9. Zemes gabala apgritindjumi (sarkanas Iinijas,
aizsargjoslas u.c.)

10.Ekas arhitektoniskais veidols

11.1zmantoto celtniectbas 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

Tirgus vértibas aprékins tiek veikts nosactti sadalot vértgjamo TpaSumu divas dalas.

- salidzinamo darfjumu pieeja zemes gabalam ar kopgjo platibu 0.2062 ha,

- izmaksu pieeja bavei (Sknis) ar kopé&jo platibu 27,3 m2.

VérteSanas Objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts izmantojot izmaksu pieejus, zemes gabala tirgus vértibas

aprékins veikts izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju.

5.5.1 Veértejama ipaSuma sastava esoSa zemes gabala tirgus vértibas apréekins 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 tirgd notikuSiem darfjumiem un piedavajuma esoSiem TpaSumiem
apkopo$anu un analizi. Véertétaju uzdevums ir atlastt no plasas informacijas péc iespéjas lidzigakus nekustamos
Tpasumus, ar kuriem notikusi komerciali darTjumi salidzino$i tuva pagatné vai arm kuri atrodas piedavajuma
vértéSanas bridi.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta ievérojot
tirgus vértibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavokli,
novietojums Kuldigas novada un Kuldigas novada dala, €kas 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 koriggjosiem lielumiem un palidz noteikt galigo vértibu

péc §Ts pieejas.

Salidzinamo objektu iss apraksts zemes gabalam

Objekts Nr.1. (ID-2109728). Nekustama TpaSuma Kuldigas novada,
Padures pagasta, Padure sastavs: neapbavéts zemes gabals ar kopéjo
platiou 4373 m? tehniskas apbives teritorija. Zemes gabals bez
inzenierkomunikacijam. TpaSums pardots 2025.gada maija, pardoSanas
cena bija 2400 EUR jeb 0.55 EUR /m2.

Padure

Objekts Nr.2. (ID-2129566). Nekustama TpaSuma Kuldigas novada,
Laidu pagasta, Sermite sastavs: neapbiivéts zemes gabals ar kopéjo
platibu 2319 m2, rlipnieciskas apbilves teritorija. Zemes gabals bez
inzenierkomunikacijam. Ipaums pardots 2025.gada maija, pardosanas
cena bija 1600 EUR jeb 0.69 EUR /m2.

Sermie
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Objekts Nr.3. (ID-1670573). Nekustama TpaSuma Kuldigas novada,
Kurmales pagasta, Vilgale sastavs: apblvei paredzéts neapblvéts
zemes gabals ar kopéjo platibu 4533 m2, rlipnieciskas apblves teritorija.
Zemes gabala ir inzenierkomunikacijas — tdensapgade. Dalgji asfaltéts
laukums. TpaSums pardots 2023.gada augustd, pardo$anas cena bija

3400 EUR jeb 0.75 EUR /m2.

Vilgale

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::llld_:lrlama objekta pardosanas / 2 400 1600 3400
piedavajuma cena, EUR

Pardosanas / piedavajuma cenu Pardosanas / piedavajuma cenu ietekméjo$o faktoru raksturojums un korigéjosie

ietekméjosie faktori koeficienti, kas izlidzina atSkiribas
A. ... darfjuma apstak]i ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
B. ... pirdosanas / piedavajuma laiks ir 2025.gada maijs | 1,00 | 2025.gada maijs | 1,00 2023.gada 1,03
augusts
Sglldzlnama ob_jekfa _k_orlgeta 2400 1600 3502
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Salidzinama objekta kopéja platiba, m* 4373 2319 4533
Salidzinama objekta kopéjas platibas 1
m? nosacita pardo$anas cena, EUR/m? 0.55 069 0.77
1. Zemes gabala novietojums novada ... Lidzigs 1,00 Sliktaks 1,03 Sliktaks 1,01
2. Zemes gabala novietojums novada Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
dala...
3. Piebrauksanas iespéjas ... Labakas 0,97 Labakas 0,97 Labakas 0,97
4. Zemes gabala lielums ... Lielaks 1,16 Lielaks 1,02 Lielaks 1,18
5. Zemes gabala konfiguracija ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
6. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
7. Teritorijas labiekartojums ... Labaks 0,85 Labaks 0,95 Labaks 0,80
8. Komunikaciju nodrosinajums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Labaks 0,95
9. Zemes gabala apgratinajumi Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00
(sarkanas linijas, aizsargjoslas u.c.) ...
10. IpaSuma attistibas potencials ... Labaka 0,95 Labaka 0,87 Labaka 0,87
Zemes gabala korigéta pardo$anas 0,51 0,58 0,60
cena, EUR/m?
Zemes gabalu kopgjas platibas 1 m? vidéja korigéta pardo$anas
. 0,56

cena noapaloti, EUR
Vértéjama zemes gabala kopéja platiba, m? 2062
Salidzinasanas rezultata ieguta tirgus vértiba noapaloti, EUR 1200
s domajamas dalas patiesa vértiba noapaloti, EUR 300

Apkopojot informaciju par nekustamo ipasumu tirgu, vértétajs secina, ka darijumi ar domajamo daju no 1pasuma
(bez lietoSanas kartibas liguma) notiek |oti reti. Parsvara Sie darijumi notiek domajamo daju ipasnieku starpa. Latvijas
standartos ,Jpasumu vértésana” LVS-401:2013 ir formuléts jédziens ,patiesd vértiba” (p. 2.1.3.), kas raksturo darijumu
pastavot dazadam domstarpibam un apstaklos, kas atSkiras no normala ipaSuma pardales procesa atklata tirg. Termins
»patiesa vertiba” tiek izmantots ari juridiska aspekta, definéjot kompromisa Iémumu, kas apmierina abas puses. Patiesa
veértiba paredz noteikt to cenu, kas ir taisniga darijuma starp divam konkrétam pusém, nemot véra attiecigos ieguvumus vai
zaudéjumus, kas katrai no tam var rasties darijuma rezultata. Patiesa vértiba ir plaSaks jédziens neka tirgus veértiba.

Novertéjama ipaSuma %: domajamas dalas patiesa vértiba ir aprékinata ka matematiska % vértiba no novértéjama

ipasuma tirgus vertibas
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5.5.3 Vertéjama ipasuma tirgus vértibas aprékins izmantojot izmaksu pieeju

Izmaksu pieeja balstas uz ku un bavju atjaunoSanas pasreiz€jo izmaksas noteikSanu. lzmaksu pieejas
aprekina pamata ir visu to izmaksu summa, kas nepiecieSama, lai it ka no jauna raditu vértéjamam Tpasumam
[idzvertigu TpaSumu vertéSanas briza situacija. Ar izmaksu pieeju nekustama TpaSuma vértiba tiek noteikta ka
briva labakajam lietoSanas veidam pieejama zemes gabala un uz ta eso$as apbiives vértibas summa, rékinoties
ar visiem tas vértibu zudumiem vértésanas bridr.

Sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas vairak, ka vipam izmaksatu jauna [dzvertiga
TpaSuma uzbvesana. Nekustama TpaSuma izmaksu vertibu izsaka formula:

V Tpadumam =V zemei + V apbavei, kur
v apbavei = \' [idzvértigai jaunai apbavei — apbives vértibu zudumi

Atjauno$anas vértiba ir vértéjamas apblves kopijas blvvértiba. Noteikta vértiba tiek korigéta lai
atspogulotu fizisko nolietoSanos, funkcionalo novecoSanu un konkréta TpaSuma saimniecisko stavokli.

Veértibu pazeminosie faktori tika bazéti uz konkréta objekta telpu izpéti, vadoties no TpaSuma atradanas
vietas un saimnieciskajiem apstakliem. legitajam rezultdtam tiek pievienota zemes vértiba kopa ar Tpaduma
visiem papildus uzlabojumiem, kas veido nekustama TpaSuma kopéjo vértibu.

AizvietoSanas izmaksas ir izmaksas, lai uzceltu €ku , kas gan nav identiska, bet piedava Iidzigu
izmantojamibu novértéjamam Tpasumam. Izmaksu aprékini tiek veikti pasreiz&jas cenas, nevis originalcenas,
tiek noteiktas tipiskas nevis faktiskas cenas.

Vértibas zudumi ir starpTba starp &ku un blvju aizvietoSanas izmaksam un tirgus vértibu, abus lielumus
nosakot uz vértéSanas datumu. Vértibas zudumi tiek definéti arT ka jebkura lietderibas samazinasanas, kas
noved pie Tpaduma vértibas samazinasanas salidzinot ar ta atrazoSanas vértibu.

Fiziskais nolietojums un funkcionalais novecojums var bdt novérSami un nenovérSami, argjie zudumi
vienmér ir novérsami.

NovérSamie vértibu zudumi ir fiziskais stavoklis vai funkcionalais novecojums, kuru sapratigam
Tpasdniekam ir saimnieciski un ekonomiski lietderigi izlabot vai noveérst, Ildz ar to tas parasti arT tiek izlabots un
aizvietots.

NenovérSamie vértibu zudumi ir fiziska pasliktinaSanas vai funkcionala diskomforta elementi, kuri nevar
tikt laboti, vai art netiek laboti, jo izmaksas ir lielakas neka pasuma vértibas pieaugums.

Nekustama TpaSuma atjaunoSanas vértiba ir gan izlietoto materialu, gan projekta, gan planojuma, gan
veikto bavdarbu kvalitates, gan nolietojuma zind vértéjamai apbdvei pilnTgi identiskas apblves bavvértiba
vértédanas briza cenas.

Nekustama TpaSuma aizvietoSanas vértiba ir zemes un vértéjamas apbaves blvvértibas summa, pie tam
bavvértiba tiek formuléta vértéjama briza cenads péc lietoSanas lietderibas Iidzvértigai apbilvei, atbilstosi
vérteSanas briza celtniecibas prasibam un lietojamiem materialiem.

Apbaves vertejums tiek izdarits nemot véra vidéjas blvizmaksas verteSanas bridi, kuras ietver tieSas
(materialu, darbaspéka un mehanismu izmanto$ana), netie$as (projekt€éSana, blvvietas izpéte, nodokli)
izmaksas un bvorganizacijas pelnu.

Nosakot vértéjama objekta iesp&jamas blvizmaksas vertétaji pienem, ka apbives vértéjums tiek izdarits
nemot véra vidéjas bavizmaksas vértésanas bridr.

Ipasuma vértésana netiek veikts sku bavkonstrukciju vértibu aprékins (netiek sastadita tame), bet gan
pienemta visticamaka apréekina pamatvienibas vértiba konkrétaja vieta un situacija.

Par aprékina pamatvienibu visbiezak tiek pienemta &kas gridas laukuma 1m2vai tilpuma 1m3. ST vértiba
ieglstama, rpigi analizéjot jaunu planojuma, konstruktiva risindjuma un izlietoto materialu zina Iidzveértigu eku
celtniecibas izmaksas.

Laika gaita nekustamo TpaSumu ietekm& un maina ta vertibu gan aréji, no fpaSuma neatkarigi apstakli,
gan arl apblves novecoSanas procesi pasa Tpasuma, kas visi kopa veido TpaSuma vértibas zudumus
(nolietojumu) vertéSanas bridt, salidzinot ar jaunu Tpaduma vértibu.

Parasti tiek pienemts, ka zeme nenolietojas un tas vértiba laika gaita nesamazinas.

Kopéja nekustama Tpaduma vértibas zudumu uz vértésanas bridi veido:

- tehniskais jeb fiziskais vértibu zudums;

- funkcionalais vértibu zudums;

- argju apstaklu radits vertibu zudums.
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Ipasuma veértiou zudumi visbiezak tiek izteikti procentu veida attieciba pret jaunu funkcionali lidzvertiga
TpaSuma blvizmaksam, bet tie var tikt izteikti arT taja naudas izteiksmé, kas raksturo ekonomiska rakstura
zaudéjumus, ko rada konkrétais nolietojuma veids, vai arT, konkréta vértibas zuduma novérsanai nepiecieSamo
ieguldtjumu apjomu.

Situacija, kad valsts ekonomika un nekustama TpaSuma tirgus pardzivo krizi, TpaSu nozimi ieglst aréjo
apstaklu radttie vértibu zudumi, kas var biit gan tehniskas (fiziskas), gan ekonomiskas dabas. Sie zudumi izraisa
pieprasijuma samazinaSamos péc dazadu segmentu un kvalitates TpaSumiem. Ekonomiskos aréjo apstaklu
radrtos vértibu zudumus var izraistt izmainas nekustama TpaSuma tirgQ, likumdoS$ana, finandu joma, politiskaja
situacija valsti, globalaja ekonomika u.c.

Noveértéjot aréjo apstaklu raditos vértibu zudumus var izmantot divas pieejas:

- kapitalizet arejo apstaklu raditos ienémumu zudumus;
- salidzinat 'dzigu objektu pardosanas gadijumus ar aréjo un bez aréjo apstaklu radttajiem vértibu
zudumiem.

Zemes gabala tirgus vértibas aprékins tiek veikts izmantojot salidzinamo darfjumu metodi, kuras
pamatprincips un apréekins ir aprakstits p.5.5.1.

Aprékinata zemes gabala vértiba ir EUR 300.

Analizéjot vairaku celtniecibas organizaciju datus par blvizmaksam pédéja gada laika regiona, kura
atrodas vértgjamais TpaSums, vertétajs ir secinajis, ka funkcionali ldzvértigu paligéku bivizmaksas vidgji ir
400EUR/m2, rékinot uz pilnu ékas gridas laukumu.

Nekustama ipaSuma vértibas aprékins vértéSanas datuma

Ekas nosaukums Biive (Skunis)
Ekas platiba, m? 27,30
1 m? aizvietoSanas izmaksas, EUR 400
Ekas aizvieto§anas izmaksas kopa, EUR 10 920
Gatavibas pakape 100%
Jaunas ékas pasreizéja vértiba, EUR 10920
Nekustama TpaSuma vértibas zudums:

fiziskais vértibu zudums 45%

funkcionalais vértibu zudums 55%

argjais (ekonomiskais) vértibu zudums 85%
1 m? faktiskas aizvietoSanas izmaksas, EUR 15
Ekas faktiska aizvieto$anas vértiba, EUR 405
Apbives vértiba, EUR 405
Zemes vértiba, EUR 300
Nekustama ipaSuma tirgus vertiba
noapaloti, EUR 700

5.5.3 Piespiedu pardoSanas vértibas aprékins.

“Piespiedu pardoSana” ir akfiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.
Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkréta darfjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013).
Vértejama 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 nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju; pie
tam pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stivokla faktors — risks, kas saistits ar apgratinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka arT risks, ka TpaSuma stavoklis I1dz TpaSuma
sanemsanai valdijuma varétu pasliktinaties;

Savstarpéji saistitu nekustamo ipasSumu Kuldigas novada, Padures pagasta, Padure, “Liepzari” piespiedu pardoSanas vértibas noteik§ana



il S
Lappuse 16 no 35

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termind pirms darfjuma
apstiprind$anas un TpaSumtiesibu registracijas, kas batiski apgritina iespéjas izsolama Tpasuma iegadei
izmantot hipotekaro kreditu;

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

- pastavos$a tirgus tendendu fakiors — 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 apsaimniekoSanu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniectbu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un TpaSuma sanems$anu valdijuma.

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardosanas vértibas aprékina tabula

Aprékinata tirgus vértiba, EUR | 700
Piespiedu pardosanas vértibas aprékins
Faktori Korekcijas Vértibas izmainas, EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,90 -70
2. Fiziska stavok|a faktors ... 0,95 -35
3. Finansesanas faktors ... 0,90 -70
4. Laika faktors ... 0,95 -35
5. Pastavosa tirgus tendenéu faktors ... 1,00 0
6. Papildus izmaksu faktors ... 0,97 -21
Kopéjais samazinajums 33,00% -231
Aprékinata piespiedu pardosanas
veértiba noapaloti, EUR 500

5.6 Vértéjama ipasuma atsavinasanas iespéjas

Vértajama nekustama ipasuma atsavinasana var notikt LR likumdo$ana noteikta kartiba. Skérg|i atsavina$anai
vertétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- ar vértejamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

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

[igumiem;

- vertéSanas objekts nav ieguldits kadas uznéméjsabiedribas pamatkapitala, ka arm LR tieslietu ministrijas

Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz $is uznéméjsabiedribas kapitaldalam;

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

personas;

- vertéjamais nekustamais Tpasums nav apgratinats 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 apliecindm, ka, pamatojoties uz masu zindsanam un parliecibu:

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

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

- secindjumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav pasreizéjas vai perspektivas intereses vértéjama TpaSuma, ka arl nav intereses vai aizspriedumi

pret pusém, kas Seit iesaistitas;

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

- m&s personigi veicam TpaSuma apskati daba;

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

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka savstarpgji saistitu nekustamo TpaSumu, kas atrodas Kuldigas novada,
Padures pagasta, Padure, “Liepzari”, 2025.gada 09.septembrT* visvairak iesp&jama piespiedu pardoSanas vértiba
izsoles vajadzibam ir

500 (pieci simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmeklejuma) 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
izmainu gadijuma, vai vertéjama ipasuma sastava izmaipu gadijuma, ka ari izmantoSanas veida mainas
gadijuma, izmainisies ari noteiktas veértibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vertibu
izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

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

Vertétaja paligs U.Kikurs
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