2025.gada 11.aprilt.

Atzinums par nekustama Tpasuma, kas atrodas
Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Namdari”
Nosaukums: Namdari
piespiedu pardoSanas vértibu
Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna
zvérinatai tiesu izpilditajai
levai Levei

Cientjama kundze!

Péc Jasu pasdtjuma esam veiku$i nekustama Tpasuma, ar kadastra numuru 6268 003 0104, kas atrodas
Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Namdari”, ir registréts Nikraces pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr.246 un
sastav no neapbivéta zemes gabala ar kadastra apziméjumu 6268 003 0104 un kopgjo platibu 4.5 ha (turpmak teksta
vértédanas ,Objekts”) novértédanu. Atzinums satur masu viedokli par iepriek§ minéta nekustama Tpasuma piespiedu
pardoSanas vértibu.

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

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

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

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka nekustama TpaSuma, kas atrodas Kuldigas novada,
Nikraces pagasta, “Namdari”, 2025.gada 02.aprilT™* visvairak iespgjama piespiedu pardo$anas vértiba izsoles
vajadzibam ir

9 900 (devini takstosi devini simti) eiro.

* - nekustama paSuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas vertiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz vértéSanas Objektu,
ta sastavs atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja nekustama ipasuma lietoSana nav ierobezota ar atzinuma
5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgratinajumu izmainu gadijuma, vai vértejama ipasuma sastava

izmainu gadijuma, ka ari izmantoSanas mérka mainas gadijuma, izmainisies ari noteiktas vértibas. Vertétaji 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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1. VISPAREJA INFORMACIJA

1.1 Vertejamais pasums

Nekustamais TpaSums, kas atrodas Kuldigas novada, Nikraces pagasta,
“Namdari”.

1.2 Vértéjuma pastitajs

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

1.3 VertéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas Objekta piespiedu pardoSanas vértibu izsoles vajadzibam
vérteSanas datuma.

1.4 VertéSanas datums

2025.gada 02.aprill.

1.5 VértéSanas mérkis

VérteSanas mérkis ir sniegt Pasifitdjam atzinumu par vértgjama nekustama
TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu.

1.6 Ipasumtiesibas

FIZISKA PERSONA - péc VZD datiem mirusi.

1.7 Vértéjama paSuma
sastavs

Zemes gabals ar kadastra apzZiméjumu 6268 003 0104 un kopgjo plattbu 4.5 ha.

1.8 Pasreizéja izmantoSana

Zemes gabals, kas piemérots lauksaimniecibai.

1.9 Planota/alauta
izmanto$ana saskana ar
atfistibas planu

Lauksaimniecibas zemju, meZa zemju teritorija.

1.10 Labakais izmanto$anas

Zemes gabals, kas piemérots lauksaimniecibai.

veids
1.11 Vertéjuma izmantota 2025.gada 25.marta Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinatas tiesu
informacija izpilditajas levas Leves Pieprasijums Nr.04674/002/2025-NOS.

Nikraces pagasta zemesgramatas nodaltjuma Nr.246 noraksta datorizdruka.
VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas.
https://www.kadastrs.lv, https://www.cenubanka.lv, https://www.melioracija.lv,
https://www.balticmaps.eu/lv, https://www.kuldiga.lv,
https://videscentrs.lvgmc.lv.

1.12 Butiski neietekmgjoSie
apgratinajumi

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

1.13 Negativi ietekméjoSie
apgratinajumi

Nav zinami.

1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums
ir brivs no sekojoSiem
apgratinajumiem

Nikraces pagasta zemesgramatas nodaltjuma Nr.246 Il.dalas 2.iedala izdaritas
atzimes:
Nr.1.1.Atzime - bezmantinieku manta.

1.15 Citi izdarttie pienémumi

- vertgjamais TpaSums nav iekilats, apgritinats ar paradiem vai citiem lietu
tiestbas ierobeZojoSiem apgratinajumiem.

- saskana ar Valsts meza dienesta izzinu, nav registréti dati par meza
inventarizaciju.

1.16 Vides, socidlo un
parvaldibas (ESG) faktoru
analize

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

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Namdari” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana



Lappuse 3 no 25

2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE

Novietojums

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

Nekustama ipaSuma Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Namdari” piespiedu pardo$anas vértibas noteik§ana
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VZD kadastra karte

Kuldigas nov Nikrices pag

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

leskats Latvijas pludu riska un pludu draudu karté

Slanu izvels
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https:/Ividescentrs.lvgmc.Iv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes

Informacijas avots:

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Namdari” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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Izkopéjums no attistibas plana planota/at|auta izmantosana
Apziméjumi
Funkciondlais zonéjums Aizsargjoslas
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Informacijas avots: file:///C:/Users/Downloads/1_Nikraces_pagasta_teritorijas_atlautas_izmantosanas_plans.pdf

Nekustama ipaSuma Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Namdari” piespiedu pardo$anas vértibas noteik§ana
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3.FOTOATTELI

Skats uz zemes gabalu ar kadastra apzim&jumu 6268 003 0104

Skats uz zemes gabalu ar kadastra apziméjumu 6268 003 0104

Skats uz zemes gabalu ar kadastra apziméjumu 6268 003 0104

T

Skats uz zemes gabalu ar kadastra apzimé&jumu 6268 003 0104

Skats uz zemes gabalu ar kadastra apziméjumu 6268 003 0104

e e iR

| —— il
—

Skats uz zemes gabalu ar kadastra apziméjumu 6268 003 0104

Skats uz servitata celu zemes gabala ar kadastra apziméjumu
62680030157

Nekustama ipaSuma Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Namdari” piespiedu pardo$anas vértibas noteik§ana
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4, VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS
4.1 Atrasanas vieta
Veértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Kuldigas novada, Nikraces pagasta.
Attalums kilometros no vértéjama nekustama tpaSuma lidz
MeZa celam Vietgjas Asfaltétam Pagasta Rajona centram Rigai
nozimes celam autocelam centram
- 1.5 2.2 3 55 166
Teicams Labs Vidéjs Vajs Slikts

ledzivotaju nodarbinatiba - X

Darba vietu pieejamiba- X

lepirk8anas vietu pieejamiba- X

Skolu pieejamiba- X

Sabiedriska transporta piegjamiba- X

Atpatas vietu pieejamiba- X

Labiekartojuma atbilstiba- X

Tuvako Tpasumu atbilstiba apskatama TpaSuma tipam- X

Kaitigo apstak|u iedarbiba (maza=teicams)- X

Dro3iba- X

Ipadumu izskats- X

Tirgus pievilciba- X

Kopuma vértéSanas Objekta novietojums Kuldigas novada uzskatams par apmierinoSu.

4.2 Zemes gabala ar kadastra apziméjumu 6268 003 0104 apraksts
VérteSanas Objekts ir zemes gabals ar kopgjo platibu 4.5 ha un kadastra apzZiméjumu 6268 003 0104.

Zemes eksplikacija Ha %
Lauksaimnieciba izmantojama zeme 4,2 93%
Meza zeme 0,2 4%
Zeme zem celiem 01 2%

KOPA | 45 | 100%

4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta pliismas gar zemes

gabalu

PiebraukSana zemes gabalam no autocela V1276 Tukuma dzirnavas - Dzelda puses, kas klats ar
apmierino$as kvalitates grants celu segumu, talak aptuveni 600 m pa paSvaldibas piebraucamo celu Krastmalas
- Vormsati - Kvasi, kas klats ar apmierinoSas kvalitates grants cela segumu, talak aptuveni 900 m pa servitita
celu zemes gabala ar kadastra apzim&umu 6268 003 0157. Autotransporta pliisma gar zemes gabalu nav
intensiva. Kopuma piebraukSana zemes gabalam ar autotransportu ir apmierinosa.

61600010160

Adrese.
Platibas 1 0 0

Subjekts: Mokt
Statumar Prrenbttn pebr 1o
were

Wihahem pm

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

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Namdari” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs

Zemes gabalam plana ir neregulara forma. Reljefs lielakaja teritorijas dala ir lidzens, tas ir melioréts.
Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir piemérots lauksaimniecibai.

N

=

Informacijas avots: https://www.melioracija.lv

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi
Zemes gabalam nav batisku uzlabojumu.

4.2.4 Lauksaimniecibas zemes raksturojums

Lauksaimniecibas zemes aiznem 4.2 ha vai 93 % no kopéjas zemes platibas. Zemes kvalitates
novértéjums ir 45 balles. Augsnes apstaklu un reljefa dé&| piemérotas ganibam, plavam, aramzemei. Zemes
paslaik netiek apstradatas, dalgji aizaugusas ar krlimiem un kokiem.

4.2.5 Meza raksturojums

MeZs aiznem 0.2 ha vai 4 % no kopéjas zemes platibas. Reljefs lielakaja teritorijas dala ir lldzens. MezZa
augsnes daléji augligas mineralaugsnes. Zemes gabala eso$0 mezaudzu sastavu veido mazvértigds koku
sugas.

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Namdari” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana



-

R

A INTERBALTLA
P d

[

Lappuse 9 no 25

5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertejuma pamatojums

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

“Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu vérté8anas datuma Tpadumam batu japariet no viena Tpasnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu puu darfjuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavajuma,
katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespie$anas.”

Nekustamo TpaSumu vértéSanas praksé tiek lietotas tris galvenas vértédanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienémumu pieeja;
- salidzinamo darijumu pieeja.

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

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

VérteSanas objekta tirgus vertibas aprékinadanai tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeja, jo vertétaju riciba ir
pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirgl pardotiem un piedavajuma esoSiem [idzigiem
nekustamiem Tpasumiem.

) lenémumu pieeja netiek izmantota vérteéjama TpaSuma tirgus vértibas apréekinam, jo atbilsto$i Latvijas standarta
Jpasumu vérteSana” LVS 401:2013 p.4.2.3.3., lai nonaktu pie sleédziena par vértibu, vairdkas pieejas un metodes ir
izmantojamas tikai gadijumos, ja faktiskie vai novérojumu dati nav pietiekami.

Izmaksu pieeja zemes gabalu tirgus vértibas aprékinasanai netiek pielietota.

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojosiem pamatpienémumiem:
- pasititaja sniegtad dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pasititaja iesniegtaja zemes robezu plana un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgratinajumi TpaSuma tiestbu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma vértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot vértéjuma
atskaité uzradtos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto$i labakajam un efekfivakajam izmanto$anas
veidam;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojoSie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vertéSanas mérkim;
- vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto noveértéjumu un nav
lietojami arpus konteksta;
- vertéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
- nav paredzéta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attieciba uz zinam, planiem,
precizejumiem, 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 vertiba ir speka pie nosacijuma, ka padums nav apgritinats ar nomniekiem un citiem $ada veida
apgratinajumiem, 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 Jpasumu vertésana’ LVS 401:2013 un vertetaju
profesionalas étikas normam.

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Namdari” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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5.2 Vertejama ipaSuma labakais izmantosanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Jpasumu vértésana” LVS 401:2013 TpaSuma labaka un efektivaka izmantoana ir
aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali
pamatota.

Saskana ar spéka esoSo Kuldigas novada (tsk. bijuSo Skrundas novada) teritoridlo planojumu, vértgjamais
TpaSums atrodas lauksaimniecibas zemju un meza zemju teritorija.

Nemot véra apkartéjo apbdvi, ko veido lauksaimnieciba un mezsaimnieciba izmantojamas zemes, lauku
viensétas, zemes gabala paSreiz€jo izmantodanu, ka arT tirgus situaciju, vertétaji secina, ka vértéjama paduma labakais
izmanto$anas veids ir lauksaimniecibai piemérots zemes gabals.

Tirgus vértibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmanto$anas veidam.

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

ECB turpinas samazinat procentu likmes ar7 2025.gada. Finan3u tirgus prognozé, ka procentu likmes nakamgad
samazinasies vismaz par vienu [idz 1,5 procentpunktiem. ECB saglaba piesardzigu pieeju, pielagojot IEmumus
ekonomikas izaugsmes paléninajumam un inflacijas stabilizacijai, vienlaikus atbalstot ekonomiku, lai nodroSinatu
atbilstoSu izaugsmes limeni.

2024.gada 12.decembra ECB Iémums nozime, ka krediti kls I&taki, un samazinatas procentu likmes veicinas
aizdevumu pieejamibu 2025.gada. Péc prognozem, tris méneSu EURIBOR var samazinaties 1dz 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
uzkrajumi  klds mazak izdevigi. Noguldijumu likmes samazinasies, tatad atdeve no tradicionalajiem
terminnoguldijumiem un krajkontiem bds zemaka. Eksperts bridina, ka tas var radrt 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.decembri, noléma pazeminat procentlikmes par 0,25 procentpunktiem.

ECB padomes sédé Frankfurté nolemts, ka noguldijumu iespé&jas uz nakti likme tiks samazinata idz 3%.
Noguldijumu iespéjas likme ir procentu likme, ar kuras palidzibu ECB padome nosaka savas monetaras politikas
nostajas virzibu. Galveno refinanséSanas operaciju likme pazeminata Iidz 3,15% un aizdevumu iespéjas uz nakti likme -
idz 3,4%.

Lauksaimnieki jau 12 gadus aktivi izmanto Zemkopibas ministrijas izstradato un ieviesto zemes iegades

kreditéS8anas programmas piedavato iespéju ar pazeminatiem aizdevuma procentiem iegadaties raZoSanai
lauksaimnieciba izmantojamo zemi. 12 gadu laika, kop$ zemes kreditéSanas programma ir ieviesta, zemnieki,
izmantojot programmas piedavato iespéju, lauksaimnieciskajai razoSanai ir iegadajusies 59 840* ha lauksaimnieciba
izmantojamas zemes. Lidz $& gada 30. junijam bija apstiprinati 2993 aizdevumi par kopgjo summu 162,5 miljoni eiro.
Aizdevumu gala procentu likmes zemes iegadei $aja programma [idz 2024. gada 16. jlijam bija 2,2% plus valsts kases
resursu cena, bet no 2024. gada 17. jdlija — 1,9% plus valsts kases resursu cena. Aizdevuma maksimalais termin$ ir
Iidz 30 gadiem, bet maksimala aizdevuma summa vienam aiznéméjam — [idz vienam miljonam eiro.
Atbalsts lauksaimniekiem zemes iegadei paSlaik tiek Tstenots saskana ar ZM izstradatajem MK 22.05.2018.
noteikumiem Nr.295 “Valsts atbalsta pieSkirsanas kartiba lauksaimniectba izmantojamas zemes iegadei
lauksaimniecibas produkcijas razoSanai”. Zemes krediteéSanas programmas aizdevumus izsniedz Attistibas un finandu
institdcija “Altum”.
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Aizdevumu skaits un apstiprinato aizdevumu summa (pusgada)

Latvija lauksaimniecibas zeme ir dargaka regionos, kur ir konkurence starp vairakiem vietgjiem zemes
apsaimniekotajiem, kas ieintereséti paplasinat savas saimniecibas un izpérk [1dz §im nomato zemi. Otra pircéju grupa ir
jauni uznémeéji, kuri vélas ienakt tirgl un meklé lauksaimniecibas zemi 100 - 200 un vairdk ha platiba, tomér tik lielas
brivas platibas patlaban ir griti atrast.

Zemes kvalitate, klimatiskie apstakli, zemes gabala atraSanas vieta un infrastrukttiras [Tmenis ir pamata faktori,
kas ietekmé zemes izmanto$anas veidu, intensitati, tas piemérotibu noteiktas saimnieciskas darbibas veik$anai. Latvija
vidgjais svértais zemes kvalitates novertéjums ir 38 balles, kas nemot véra Latvijas klimatiskos apstaklus, tiek uzskatits
par minimalo auglibas limeni attiectba uz lauksaimniecibd izmantojamo zemi, lai varétu nodroSinat komerciali
dzivotspéjigu lauksaimniecibu. Augsnes kvalitate pagastu administrativo teritoriju griezuma stipri varié, un kopuma 57%
Latvijas teritorijas augsnes auglibas limenis ir zemaks par 38 ballém.

Saskana ar cenubanka.lv datiem, Nikraces pagasta pédéja gada laika ir registréti aptuveni 7 darfjumi ar
lauksaimnieciba izmantotiem zemes gabaliem. Nikraces pagasta un apkartgjos pagastos aktivi darbojas daudzas
saimniecibas, kuras aktivi izmanto iespéju iegadaties lauksaimniecibas zemi, piedavajums, par tirgus situacijai
atbilstoSu cenu, neeksisté.

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes kopéjas platibas 1ha tirgus cena Kuldigas novada svarstas no
3000EUR/ha Iidz 7000EUR/ha. Lauksaimnieciba izmantojamo zemju TpaSumu skaits Kuldigas novada ir ierobezots.
MeZsaimnieciba izmantojamas zemes kopéjas platibas 1ha tirgus cena Kuldigas novada svarstas no 1500 EUR/ha Iidz
5000 EUR/ha.

5.4 Vertejama ipasuma tirgus veértibu ietekméjosie faktori

Tirgus vertibu ietekméjosie faktori Tirgus vértibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi
1. Ipasuma novietojums Kuldigas novada X
2. Ipasuma novietojums Nikraces pagasta dala X
3. Piebrauks$anas iespéjas X
4. Naudas resursu piesaistes koeficents... X
5. Zemes gabala apstrades efektivitates koeficents ... X
6. Zemes gabala konfiguracija ... X
7. Zemes gabala reljefs ... X
8. Teritorijas labiekartojums ... X
9. Zemes kvalitates novértejums ... X
10. Melioracija ...
11. Zemes gabala apgratindjumi (sarkanas [nijas,
aizsargjoslas u.c.) ...
12. Papildus platibas un uzlabojumi (zemes zem ékam, X
celiem, ideniem, ekas, utt.)...
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5.5 Vértéjama ipasuma tirgus veértibas aprekins

VérteSanas Objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, kuras
pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo Tpadumu nemaksas vairdk ka par kvalitates un lietderibas
zina analogu Tpadumu. Pieejas praktiska pielietodana ir saistita ar informacijas par nekustamo TpaSumu tirgl notikusiem
darfjumiem un piedavajuma esoSiem TpaSumiem apkopo$anu un analizi. Vertétaju uzdevums ir atlasit no pladas
informacijas péc iespéjas Idzigakus nekustamos Tpasumus, ar kuriem notikudi komerciali darfjumi salidzino$i tuva
pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma véertéSanas bridr.

Veicot aprekinus vertétajs par pamata lielumu izmanto lauksaimnieciba izmantojama zemes gabala platibu, bet
paréjo zemju un uzlabojumi (zemes zem &kam, celiem, Gdeniem, ékas, utt.) ietekmei uz tirgus vértibu tiek lietots
korigéjoss koeficients.

Lai izlidzinatu atSkirtbas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta ievérojot tirgus
vértibu ietekméjoSos faktorus — dartjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavoklt, novietojums novada un
pagasta dala, piebrauk$anas iespéjas, naudas resursu piesaistes koeficientu (ierobeZotas resursu pieejamibas
apstaklos, pieméram X ha zemes iegadei ir sameklét krietni vieglak, ka pieméram 10X ha zemes iegadei, ka rezultata
potencialo pircgju loks lielam zemes gabalam ir stipri ierobezots), zemes gabala apstrades efektivitates koeficients (no
apstrades viedokla lielas platibas zemes vienibu ir apstradat vieglak, jo var izmantot plataku tehniku, vieglak ir
apbraucami dazadi $kérdli utt.), reljefu, labiekartojumu un konfiguraciju, zemes kvalitati un apgratinajumus (sarkanas
[nijas, aizsargjoslas u.c.).

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vertibu ietekméjo$a faktora salidzinajumu attiectbas veida starp
vértéSanas objektu un saltdzinamo objektu.

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

Salidzinamo objektu 1ss apraksts

Objekts Nr.1. (ID-1993603). Nekustama TpaSuma Kuldigas novada,
Rumbas pagasta sastavs: lauksaimnieciba izmantots neapbivéts zemes
gabals ar kop€jo platibu 4.5 ha, tai skaita lauksaimniecibas zeme — 4.5
ha. Zemes kvalitates novertéjums ir 50 balles, ta ir melioréta. Ipasums
pardots 2024.gada augusta, pardoSanas cena bija 27 000 EUR jeb
6000EUR/ha.

Objekts Nr.2. (ID-1846744). Nekustama TpaSuma Kuldigas novada,
Peléu pagasta sastavs: lauksaimnieciba izmantots neapbivéts zemes
gabals ar kopgjo platibu 3.4 ha, tai skaitd lauksaimniecibas zeme -
3.2ha, zeme zem Udeniem — 0.2 ha. Zemes kvalitates novert&jums ir 40
balles, ta ir melioréta. Tpasums pardots 2024.gada februari, pardoSanas
cena bija 17 000 EUR jeb 5000 EUR/ha.

Objekts Nr.3. (ID-1993424). Nekustama TpaSuma Kuldigas novada,
Alsungas pagasta sastavs: lauksaimnieciba izmantots neapblvéts
zemes gabals ar kopgjo platibu 3.98 ha, tai skaita lauksaimniecibas
zeme - 3.98 ha. Zemes kvalitates novértgjums ir 44 balles, ta ir
melioréta. Ipaums pardots 2024.gada novembri, pardoanas cena bija
20 000 EUR jeb 5025 EUR/ha.
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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?Ild_2|r3§ma objekta pardosanas / 97 000 17 000 20 000
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. ... pardosanas / piedavajuma laiks ir 2024.gada 1,01 2024.gada 1,02 2024.gada 1,00
augusts februaris novembris
Salidzinama objekta korigéta 27 270 17 340 20 000
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Sallfizmama objekta zemes gabala 45 3.4 3.08
platiba, ha
.Salldzm?ma_objekta Iauksalmnl_emba 45 32 3.08
izmantojama zemes gabala platiba, ha
Salidzinama objekta lauksaimnieciba
izmantojama zemes gabala platibas 1 6 060 5419 5025
ha nosacita pardosanas cena, EUR/ha
1. Zemes gabala novietojums novada Labaks 0,97 Labaks 0,97 Lidzigs 1,00
2. Zemes gabala novietojums pagasta Labaks 0,97 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
dala ...
3. PiebraukSanas iespéjas ... Labakas 0,99 Lidzigas 1,00 Labakas 0,99
4. Naudas resursu piesaistes Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
koeficents...
5. Zemes gabala apstrades efektivitates Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
koeficents ...
6. Zemes gabala konfiguracija ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
7. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
8. Teritorijas labiekartojums ... Labaks 0,65 Labaks 0,65 Labaks 0,70
9. Zemes kvalitates novértéjums ... Labaks 0,97 Sliktaks 1,03 Lidzigs 1,00
10. Melioracija ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
11. Zemes gabala apgratinajumi Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 L1dzigi 1,00
(sarkanas linijas, aizsargjoslas u.c.) ...
12. Papildus platibas un uzlabojumi Lidziga 1,0000 Labaka 0,9894 Lidziga 1,0000
(zemes zem ékam, celiem, Gdeniem,
ékas, utt.)...
Lauksaimnieciba izmantojama zemes 3303 3465 3467
gabala nosacita pardoSanas cena,
EUR/ha
Zemes gabalu lauksaimnieciba izmantojama zemes gabala platibas 1 3412
ha vidéja korigéta nosacita pardo$anas cena noapaloti, EUR
Vértejama lauksaimnieciba izmantojama zemes gabala platiba, ha 4,20
Vértéjama zemes gabala paligplatiba, ha 0,30
Vértejamas paligplatibas vértiba, EUR 450
Salidzinasanas rezultata ieguta tirgus veértiba noapaloti, EUR 14 800
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5.6 Piespiedu pardosanas vertibas aprékins.

“Piespiedu pardoSana” ir akfiva atsavinadanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par
kadu pardevejs piekrit pardot akfivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis
teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértejama Tpaduma gadijuma
piespiedu pardodanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka Tpadums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietieckams
atbilstoSam piedavajumam.

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

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama TpasSuma piedavajums tirgl 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 stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgratinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit ipaSumu un
iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka ari risks, ka TpaSuma stavoklis I1dz TpaSuma sanems$anai valdijuma
varétu pasliktinaties;

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termina pirms darfjuma apstiprina$anas
un Tpasumtiesibu registracijas, kas batiski apgratina iespéjas izsolama Tpasuma iegadei izmantot hipotekaro kredrtu;

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

- pastavo$a tirgus tendendu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo paredzé$anas
principu. AugSupejo$a tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet
lejupejo$a tirgus apstaklos — batiski 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 TpaSuma sanemsanu valdijuma.

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardosanas vértibas aprékina tabula

Aprékinata tirgus vértiba, ELR | 14 800

Piespiedu pardo$anas vértibas aprékins

Faktori Korekcijas Vértibas izmainas, EUR
1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,90 -1480
2. Fiziska stavok|a faktors ... 1,00 0
3. Finansesanas faktors ... 0,85 -2 220
4. Laika faktors ... 0,95 -740
5. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0
6. Papildus izmaksu factors ... 0,97 -444
Kopéjais samazinajums 33,00% -4 884
Aprékinata piespiedu pardoSanas
vértiba noapaloti, EUR 9900

5.7 Vertéjama ipaSuma atsavinasanas iespéjas

Vértajama nekustama ipa$uma atsavinasana var notikt LR likumdo$ana noteikta kartiba. Skérgli atsavinasanai
vertetajiem nav zinami, pienemot ka:

- ar vértejamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgratinats ar citiem (iepriekS neminétiem) nomas vai patapinajuma

[igumiem;

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

Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz §is uznéméjsabiedribas kapitaldalam;

- vérteSanas objekta nav veikti neatdalamie ieguldijumi (fpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét treSas

personas;

- Vertéjamais nekustamais padums nav apgratinats ar paradiem.
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5.8 Neatkaribas apliecinajums

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

Més apliecinam, 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:;

- secinajumi pamatojas uz mlsu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav pasreizéjas vai perspektivas intereses vértéjama TpaSuma, ka arT 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.

5.9 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka nekustama TpaSuma, ar kadastra numuru 6268 003 0104, kas atrodas
Kuldigas novada, Nikraces pagasta, “Namdari” un registréts Nikraces pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.2486,
visvairak iespgjama piespiedu pardosanas vértiba 2025.gada 02.aprilT* izsoles vajadzibam ir

9 900 (devini tukstosi devini simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardosanas vertiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vertéSanas
Objektu, ta sastavs atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja zemes gabala lietoSana nav ierobezota
ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgrutinajumiem. Apgratinagjumu izmainpu gadijuma, vai
vertéjama 1pasSuma sastava izmainu gadijuma, ka ari izmantoSanas mérka mainas gadijuma, izmainisies ari
noteiktas vertibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vértibu izmainam, kas var notikt
aréju apstaklu ietekmes rezultata.

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

Vértetaja paligs U.Kikurs
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