2026.gada 14 jilija

Atzinums par /2 domajamas dalas no dzivokla TpaSuma Nr.13,
kas atrodas Saldus novada, Saldus pagasta, Druva, Darza iela 2
piespiedu pardoSanas vértibu
Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna
zverinatai tiesu izpilditajai
levai Zagatai

Cientjama kundze!

Péc Jusu pasifijuma esam veikusi 2 domajamas dalas no dzivokla TpaSuma Nr.13, ar kadastra numuru 8486 900 0221,
kas atrodas Saldus novada, Saldus pagasta, Druva, Darza iela 2, un registréts Saldus pagasta zemesgramatas nodalijuma
Nr.294 - 13, ar kopé&jo platibu 68 m?, tada tehniska stavokli, ar kopgjiem inzeniertikliem un piederumiem, kas ietekmé aprékinus, ka
fikséts aprakstd uz apskates dienu, k& arf pie dzivokla Tpasuma piedero$o kopipaSuma 680/13284 domajamo dalu no bives ar
kadastra apziméjumu 84860010327001 un zemes ar kadastra apzimé&jumu 84860010327 (turpmak teksta vértéSanas Objekts),
novértéSanu. Atzinums satur masu viedokli par iepriek$§ minéta dzivok|a TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu. Dzivokla ipaSums
Nr.13, kas atrodas Saldus novada, Saldus pagasta, Druva, Darza iela 2, ir 3-istabu dzivoklis, kas izvietots daudzdzivokju ékas
2.stava.

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

Atzinums pamatojas uz Latvijas standartu Jpadumu vérté$ana® LVS-401:2013 un vislabaka izmantoanas veida
koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Masu viedoklis balstas uz vértétaju zinaSanam par nekustama ipasuma tirgu,
pieejamo informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama Tpasuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir
vertétaju labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no misu riciba esosas informacijas un laika ierobezojumiem, ka ari
punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem.

“Apkopojot informaciju par nekustamo TpaSumu tirgu, vértétajs secina, ka darfjumi ar domajamo dalu no TpaSuma (bez
lieto3anas kartibas liguma) notiek loti reti. Parsvara Sie darfjumi notiek domajamo dalu Tpasnieku starpa. Latvijas standartos
Jpadumu vertadana” LVS-401:2013 ir formuléts jedziens ,patiesd vértiba’ (p. 2.1.3.), kas raksturo darfjumu pastavot dazadam
domstarpibam un apstaklos, kas atSkiras no normala TpaSuma pardales procesa atklata tirgli. Termins ,patiesa vértiba” tiek
izmantots arT juridiska aspekta, defingjot kompromisa IEmumu, kas apmierina abas puses. Patiesa véertiba paredz noteikt to cenu,
kas ir taisniga darijuma starp divam konkrétam pusém, nemot véra attiecigos ieguvumus vai zaudéjumus, kas katrai no tam var
rasties darfjuma rezultata. Patiesa vértiba ir plasaks jedziens neka tirgus vertiba.

“Piespiedu pardosana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atkiriga vértibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardosanas darfjuma, atspogulo konkréta dartjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu 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.

Dardm Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka %2 domajamas dalas no dzivokla ipasuma Nr.13, kas atrodas
Saldus novada, Saldus pagasta, Druva, Darza iela 2 (kadastra numurs 8486 900 0221), 2026.gada 01.julija* visvairak iesp&jama
piespiedu pardoSanas vértiba izsoles vajadzibam ir

10 900 (desmit takstoSi devini simti) eiro.

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

Noteikta piespiedu pardo$anas veértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz vértésanas Objektu,
ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja dzivok|a telpu lietoSana nav
ierobezZota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgritinajumu izmaigu gadijuma, vai vértéjama
Tpasuma sastava izmainu gadijuma, ka arf izmantoSanas veida mainas gadijuma, izmainisies ari noteiktas vértibas. Vertétaji
neuzpemas atbildibu par neparedzamam tirgus vértibu 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 Veértjamais pasums

¥, domajama dala no dzivokla TpaSuma Nr.13, kas atrodas Saldus novada,
Saldus pagasta, Druva, Darza iela 2.

1.2 Vértéjuma pasititajs

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

1.3 VértéSanas uzdevums

Noteikt vertéSanas Objekta piespiedu pardoSanas vértibu izsoles vajadzibam
vértéSanas datuma.

1.4 VerteSanas datums

2026.gada 01jlija.

1.5 Verteésanas mérkis

VerteSanas mérkis ir sniegt Pasititajam Atzinumu par vértéjama dzivokla
piespiedu pardoSanas vértibu.

1.6 Ipasumtiesibas

FIZISKA PERSONA.
Pamats; 2012. gada 22. oktobra nomaksas pirkuma ligums.

1.7 Pasreizéja izmantosana

Vienas gimenes lietoSana esoss tipveida dzivoklis, kas ir izmantojams bez
papildus ITdzek|u ieguldi§anas.

Vertétajs atzimé, ka dzivokla tehniskais stavoklis ir pienemts bez iekstelpu
apsekoSanas, un daba tas var atSkirties no pienemta.

1.8 Vertgjama TpaSuma sastavs

J-istabu dzivoklis, kas izvietots daudzdzivokju €kas 2.stava ar kopéjo platibu
68 m2.

1.9 Vertgjuma izmantota
informacija

2026.gada 17.junija Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinatas tiesu
izpildttajas levas Zagatas Pieprasijums Nr.11740/002/2026-NOS.

Saldus pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.294 - 13 datorizdruka.

VZD informativa izdruka no Kadastra informéacijas sistémas.
https://www.kadastrs.lv, https://www.cenubanka.lv,
https://www.balticmaps.eu/lv, https://www.hidro.meteo.lv/slani.

1.10 Apgratingjumi

Saldus pagasta zemesgramatas nodaljuma Nr.294 - 13 Il.dajas 2.iedala
izdarttas atzimes par apgratingjumiem.
Saldus pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.294 - 13 1V.dalas 1.,2.iedala
izdaritas atzimes par apgratinajumiem.

1.11 Vides, socialo un
parvaldibas (ESG) faktoru analize

- bives energoefektivitates nav iesniegts;

- saskand ar informaciju https://videscentrs.lvgmc.lv/ vértéSanas Objekts
neatrodas plidu (tai sk. v&juzpladu) riska teritorija; nedz reizi 10.gados, nedz
reizi 100.gados.

1.12 Galvenie izdaritie pienémumi

- sakara ar to, ka vértétajam netika nodroSinata vértéSanas Objekta iekStelpu
apsekoSana, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas apseko$anas
materidliem, tirgus vértibas aprékinos tiek pienemts, ka iekStelpas ir
apmierino$a tehniska stavokr,

- vértéjamais TpaSums nav iekllats, apgratinats ar paradiem vai citiem lietu
tiesibas ierobezojosiem apgritinjumiem.
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE

Informacijas avots: https://www.balticmaps.eu/lv
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Pludu riska teritorija

Reizi 10 gados

Informacijas avots: https://pris.lvgmc.Iv/slani
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3.FOTOATTELI

Daudzdzivoklu dzivojamas ékas fasade

Daudzdzivoklu dzivojamas ékas fasade leeja daudzdzivoklu dzivojama eka
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta
Daudzdzivoklu &ka, kura atrodas vérté$anas Objekts, atrodas Saldus novada, Saldus pagasta, apdzivota vieta - Druva.

Lidz Saldus novada centram ir aptuveni 5 km jeb 7 min. brauciens ar vieglo automasinu. Sabiedriska transporta kustibu uz
Saldus novada centru un citiem rajoniem nodroSina autobusu, mikroautobusu mar3ruti. Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas uz
Vienibas ielas. NodroSinajums ar sabiedrisko transportu uzskatams par labu.

Daudzdzivoklu éka ar vérté$anas Objektu ir novietota perpendikulari Darza ielai. Apkartgjo apbdvi veido daudzdzivoklu
dzivojamas ékas, celtas 70 - 90.- tajos gados. Piebraucamais cel$ un gajéju celini klati ar asfaltbetona cela segumu.

Apkartgjas apbives kvalitate un piegulo$as teritorijas labiekartojums uzskatams par apmierinosu.

Apkartgjos kvartalos atrodas sabiedriska rakstura celtnes, skola, bérnudarzs, nelieli partikas un rlpniecibas precu veikali,
automasinu stawvietas. Pagasta dalas infrastruktiras attistiba uzskatama par labu.

Kopuma &kas ar vérté3anas Objektu novietojums Saldus novada uzskatams par labu.

Zemes gabala/ékas konfiguracija.
~ Y‘.“

T, ) N\

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

4.2 Ekas un koplieto$anas telpu apraksts

Ekas ar vértgjamo Objektu tips atbilst daudzdzivoklu projektam. Ekas aréjais veidols neuzkritoss, tipisks 20.gs. 20.gs. 80.-
gadu daudzdzivoklu &ku celtniecibai. Ekas konstruktivais risinjums: dzelzbetona konstrukcijas. Precizs ékas ekspluatacijas
uzsaksanas laiks — 1980.gads.

Izvertejot ekas konstrukciju esoSo tehnisko stavokli, €kas fizisko un moralo novecojumu kopuma ékas, t.sk., koplietoSanas
telpu, tehniskais stavoklis ir uzskatdms par apmierinoSu. Par pagraba telpu un jumta seguma tehnisko stavokli vértétajiem
informacijas nav.

4.3 Dzivokl|a novietojums eka

Veértejamais dzivoklis atrodas 3-stavu ékas 2.stava, kas vidus dala. Dzivokla istabas un virtuves logi vérsti ZR, ZA, DR
debesu puses virzienos, uz piebraucama cela un pagalma pusém. Eka tiek dalgji noénota no apkartgjas labiekartojumu “zalas”
zonas.

Dzivokla novietojums &ka ir uzskatams par labu.

4.4 Dzivok|a visparéjs apraksts

3-istabu dzivokla kopéja platiba ir 68 m2, t.sk. dzivojama platiba — 41.8 m2.

Dzivokla telpu augstums ir standarta — 2.5 m.

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

« ieeja dzivoklT no kapnu telpas.
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4.4.1 Telpu iekSejas apdares raksturojums

Sakara ar to, ka vertétajiem netika nodrosinata dzivok|a telpu apskate, vértétaji nesniedz telpu
iekSejas apdares aprakstu un $i atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka iekstelpu tehniskais stavoklis ir
apmierinoss.

Lappuse 7 no 27

Telou Telpu Telpu
P Nr. péc | platiba, Griesti Sienas Gridas Durvis Logi Stavoklis
nosaukums
VZD m?
Dzivojama
istaba 1 17.9 Apmierino$s
Dzivojama
istaba 2 13.0 Apmierino$s
Dzivojama
istaba 3 10.9 Apmierino$s
Vannas istaba 4 2.6 Apmierino$s
Tualete 5 1.0 Apmierino$s
Virtuve 6 71 Apmierino$s
Sienas skapis 7 0.2 Apmierino$s
Sienas skapis 8 0.8 ApmierinoSs
Gaitenis 9 7.4 Apmierino$s
Lodzija 10 71 -

4.4.2 lericu un iekartu raksturojums

4.4.2.1 Sanitartehniskas ierices vannas istaba un tualete

Sakara ar to, ka vertétajiem netika nodrosinata telpu apskate, vertétaji nesniedz telpas
atrodos$o sanitartehnisko ieriéu aprakstu un §i atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka atbilstosi VZD
informativai izdrukai no Kadastra informacijas sistémas veértéjama ipasuma atrodoSas
sanitartehniskas ierices ir apmierino$a tehniska stavokii.

Nosaukums “Padomju laika” Misdienu Tehniskais
prasibam stavoklis
athilstosa

Vanna Apmierino$s

Izlietne Apmierino$s

Udens maisitaji Apmierinogs

Klozetpods

Dusas kabine

Apmierinoss

4.4.2.2 Drosibas sistémas

Nav.
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4.4.2.3 Virtuves telpa esosie dzivok|a piederumi

Virtuves telpas eso3ais ieblvétais vai kada cita veida mébelgjums, izlietne ar Gdens maisitaju, gazes vai
elektriskas plitis, ka arf cita sadzives tehnika nav ieklauta vértéjama nekustama TpaSuma iericu un iekartu skaita,
tadé| ieprieks minéto iericu, iekartu vai mébeju esamiba virtuvé neietekmé turpmak aprékinato tirgus vértibu.

4.4.3 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Sakara ar to, ka vertetajiem netika nodroSinata telpu apskate, §i atzinuma ietvaros tiek piepemtas
athilstosi VZD informativai izdrukai no Kadastra informacijas sistemas uzraditas inzenierkomunikacijas.

Nosaukums Centralizétie tikli | Vietéjie tikli
Elektroapgade X

Siltumapgade X
Udensapgade X

Kanalizacija X

Gazes apgade X

Dzivokla apdare kopuma ir apmierino$a tehniska stavokli, dzivokli atrodo$as iekartas un komunikacijas ir
apmierino$a tehniska stavoklr.
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertéjuma pamatojums )

VertéSanas 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 piespieSanas.”

Nekustamo TpaSumu vértéSanas praksé tiek lietotas tris galvenas vértésanas pieejas:

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

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

VertéSanas objekta tirgus vértibas aprékinasanai tika izmantota tirgus datu salidzindmo darfjumu pieeja, jo
vértétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama Tpasuma tirgd pardotiem un piedavajuma esosiem
[idzigiem dzivoklu TpaSumiem.

Izmaksu un ienémumu pieejas dzivok|u tirgus vértibas aprékinam parasti netiek izmantotas.

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pas(titaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pas(titaja iesniegtas inventarizacijas lietds un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir pareizi;
- vertéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgritindjumi paSuma tiestbu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma vértibu;
- vértéSanas objekts nav apkTlats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgritinajumiem, iznemot vértgjuma
atskaité uzradttos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmantoSanas
veidam,;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojoSie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim;
- vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novértéjumu un nav
lietojami arpus konteksta;
- vertéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apsekots vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
- nav paredzéta vértetaja nepamatota atbildiba par datu precizitdti attiectba uz zipam, planiem,
preciz&jumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértgjuma pasititajs;
- 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 vértiba ir speka pie nosactjuma, ka TpaSums nav apgritinats ar Trniekiem, nomniekiem un citiem
$ada veida apgritinajumiem, ja atzinuma nav atrunéts citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilnd@ apjoma, bez rakstiskas autoru piekriSanas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;
- atzinums ir veikts vadoties péc Latvijas standarta ,lpasumu vérté$ana” LVS 401:2013 un vértétaju
profesionalas &tikas normam.

5.2 Vertejama ipaSuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Jpasumu vérté$ana’ LVS 401:2013 Tpasuma labaka un efektivaka izmanto$ana ir
aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un kas ir redli iespg&jama, tiesiska un finansiali
pamatota.

Vérté$anas Objekta labakais izmantoSanas veids péc vértétdju domam ir vienas gimenes lieto$ana esoss
dzivoklis, piemérots lietoSanai bez papildus finansu lidzek|u ieguldi$anas.

» domajamas dalas dzivok]a ipasuma Nr.13, Saldus novada, Saldus pagasta, Druva, Darza iela 2 piespiedu pardo$anas vértibas noteikSana
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VertéSanas Objekta esoSais izmantoSanas veids atbilst labakajam izmantoSanas veidam, un tirgus vértibas
aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

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

2025.gada Latvijas ekonomikas izaugsme ir parsniegusi ieprick$€jas prognozes. To noteica vairdki faktori,
tostarp Centralas statistikas parvaldes veiktas datu revizijas, kas mainija skatljumu uz ekonomikas attistibu gada
sakuma, ka arT spéciga razoSanas nozaru izaugsme, 1pasi apstrades rdpnieciba un bavnieciba. No izlietojuma puses
bitisku ieguldijumu sniedza straujais investiciju kapums, aktivizEjoties Eiropas Savienibas (ES) fondu projektu
TstenoSanai, pieaugot kreditgéSanai un palielinoties privata sektora investicijam. Vienlaikus izaugsme fikséta praktiski
visas pakalpojumu nozarés. Kopumad 2025. gada péc provizoriska novértgjuma iekSzemes kopprodukta (IKP)
pieaugums salidzindmas cenas varétu veidot 1,7-2,0%.

2025.9. verojamais ekonomiskas izaugsmes paatrindjums saglabasies art 2026.gada sakuma, un nakamaja
gada kopuma IKP pieaugums gaidams straujaks neka 2025.gada. Izaugsmi turpinas nodro$inat investiciju kapums, ka
ar eksporta un privata patérina atgiiSanas. Spécigaka neka 2025. gada ekonomikas izaugsme prognozéta ari visa
vidéja termina perioda.

Aizdevumi majok|u iegadei regionos.

Ar mérki aktivizét hipotekaro kredité$anu Latvijas regionos, 2025.gada 29.oktobrT ir uzsakta jauna valsts atbalsta
programma “Majoklu iegades aizdevumi regionos”. Programmas aizdevumi biis pieejami tikai majokla iegadei arpus
Rigas un Pierigas teritorijam. EM un “Altum” programma ir izveidota, lai mazinatu geografiskos $kérslus majoklu iegadei
regionos, kur Iidz $im hipotekara kredité$ana bijusi ierobezota. Programma darbosies lidz 2029.gada 31.decembrim, un
tas apjoms ir idz 105 milj. EUR. Pieteikumus aizdevuma sanems$anai iedzivotaji var iesniegt, sakot no 2025.gada
29.oktobra “Altum” Klientu apkalpo$anas portald mans.altum.lv. Programma “Majoklu iegades aizdevumi regionos”
piedavas aizdevumus apjoma Iidz 74 tikst. EUR ar terminu [idz 30 gadiem. Pirma iemaksa bis lidz 5 % no darfjuma
summas, un to iespéjams segt arf ar “Altum” subsidiju “Balsts”, kas pieejama daudzbérnu gimeném un gimeném, kuras
aug bérni ar invaliditati. K& aizdevuma nodrosinajums var bit iegadatais nekustamais TpaSums, un finanséjuma apjoms
var sasniegt [ldz 100 % no TpaSuma vértibas. “Altum” nodro$inas ari vairakus praktiskus atvieglojumus — programmas
darbibas pirmaja gada aizdevumi tiks izsniegti bez komisijas maksas un aizdevumiem pirmajos 12 ménesos tiks
piemérota pievienotd likme 0 % + 6 méneSu EURIBOR. Komisijas maksas un likmes atvieglojumi tiks pieméroti
pieteikumiem, kas iesniegti ITdzi 2026. gada 30. oktobrim, savukart viens nekustama Tpasuma vértéjums, piesakoties
“Altum” aizdevumam, blis bez maksas visa programmas darbibas laika.

(Informacijas  avots:  https://www.em.gov.Iv/lvimedia/22865/download?attachment_https://www.fm.gov.Iv/lv/jaunums/2026-gada-ekonomikas-izaugsmi-turpinas-
balstit-investicijas-eksports-un-privatais-paterins).

Pircéji galvenokart vélas iegadaties majoklus, kas pieméroti taltéjai dzivoSanai un to uzlaboSana nav jaiegulda
papildu lTdzekli. Izvéloties dzivokli, liela uzmaniba tiek pievérsta majokla uzturéSanas izmaksu limenim, majas
tehniskajam stavoklim, paveiktajiem vai planotajiem &kas uzlaboSanas pasdkumiem, svarigs faktors ir
apsaimniekoSanas izdevumi un kvalitate.

Atkariba no TpaSuma atraSanas vietas un citiem faktoriem, kas nosaka TpaSuma cenu Saldus novada, Saldus
pagasta, Druva Sobrid piedavajuma atrodas 1 - 2 labiekartoti 3-istabu dzivokli, kuru cena ir robezas no 40 000 EUR Iidz
52 000 EUR. Lidziga tehniska stavokil esosu labiekartotu dzivoklu 1m? tirgus cena Saldus novada, Saldus pagast3,
Druva svarstas no 450 EUR/m? lidz 650 EUR/m2.

Analiz8jot nekustamo TpaSumu tirgus situaciju Saldus novada, Saldus pagasta, Druva dzivoklu TpaSumu
segmenta, vertétaji secina, vértétaji secina, ka tas ir vidgji aktivs. Pé&c www.cenubanka.lv datiem pédéja gada laika
Saldus pagasta registréti aptuveni 19 darfjumi ar dzivok|u Tpasumiem.

5.4 Vertejama ipasuma tirgus vertibu ietekmejosie faktori

Tirgus vértibu ietekméjosie faktori Pozitivi ietekmé tirgus vértibu Negativi ietekmé tirgus veértibu
1.Ekas novietojums Saldus novada X

2.Ekas novietojums Saldus pagasta dala X

3.Ekas arhitektoniskais veidols/sérijal renovéta

4.Dzivokla izvietojums eka X

5.KoplietoSanas telpu tehniskais stavoklis

6.Dzivokla tehniskais stavoklis

7.Dzivokla lielums
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8.Dzivokla planojums

9.Artelpas X

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

11.Papildus  uzlabojumi, piem. paligékas,
autostavvietas, u.c....

5.5 Vertejama ipaSuma tirgus un piespiedu pardosanas vertibu aprékins
5.5.1. Tirgus vértibas aprékins.

VertéSanas Objekta tirgus vertibas aprékins tiek veikts izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, kuras
pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas
zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir saistita ar informéacijas par nekustamo TpaSumu tirgl notikuSiem
darfjumiem un piedavajuma esoSiem TpaSumiem apkopoS$anu un analizi. Vértétaju uzdevums ir atlasit no plasas
informacijas péc iespéjas Ndzigakus nekustamos Tpasumus, ar kuriem notikusi komerciali darfjumi salidzinosi tuva
pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma vertésanas bridt.

Lai izlidzinatu at8kirtbas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta ievérojot tirgus
vértibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavokli, novietojums Saldus
novada un Saldus pagasta dala, €kas arhitektoniskais veidols/sérija, dzivokla izvietojums €ka, koplietoSanas telpu
tehniskais stavoklis, dzivokla tehniskais stavoklis, dzivokla lielums, dzivokla planojums, artelpas, papildu izdevumi,
registracija ZG, planojuma izmainas, u.c. ..., papildu uzlabojumi, piem., paligékas, autostavvieta. ..

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vértibu ietekméjo$a faktora salidzindjumu attiecibas veida starp
vértéSanas objektu un salidzinamo objektu.

Par aprékinu pamatvientbu tiek izmantotas dzivok|u iekstelpu platibas.

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

Salidzinamo objektu 1ss apraksts

Objekts Nr.1. ID2278960. Dzivokla Saldus novada, Saldus pagasta,
Druva, Darza iela 2 sastavs: 3 istabu dzivoklis ar kopé&jo platibu 67.7 m?
tsk. artelpas 3.6 m? TpaSuma sastava ir zemes gabals. Dzivokla
Tpasums izvietots 3-stavu daudzdzivoklu &kas 3.stava. Kopuma dzivoklis —_ Q
ir laba tehniska stavokll. IpaSums pardots 2026.gada februar,
pardoSanas cena bija 41 600 EUR, jeb 649 EUR/m?2. &

B

Objekts Nr.2. ID2278549. Dzivokla Saldus novada, Saldus pagasta,
Druva, Skolas iela 1 sastavs: 3 istabu dzivoklis ar kopé&jo platibu 83.5 m?
tsk. artelpas 10 m?, ipaSuma sastava ir zemes gabals. Dzivok|a Tpasums L) : L
izvietots 3-stdvu daudzdzivoklu ékas 3.stava. Kopuma dzivoklis ir
apmierino$a, laba tehniskd stavokii. Tpaums pardots 2026.gada ‘ -3
februart, pardo$anas cena bija 39 500 EUR, jeb 537 EUR/m2, ;

» domajamas dalas dzivok]a ipasuma Nr.13, Saldus novada, Saldus pagasta, Druva, Darza iela 2 piespiedu pardo$anas vértibas noteikSana




.
(O

T

E=
i
]

RBALTLA
- e

Lappuse 12 no 27

Objekts Nr.3. ID2277699 Dzivokla Saldus novada, Saldus pagasta,
Druva, Skolas iela 1 sastavs: 3 istabu dzivoklis ar kopgjo platibu 83.4 m?2

tsk. artelpas 9.9 m? TpaSuma sastava ir zemes gabals. Dzivokla ©

Tpasums izvietots 3-stavu daudzdzivok|u Ekas 2.stava. Kopuma dzivoklis
ir laba tehniska stavokii. Tpasums pardots 2026.gada februar,

pardoSanas cena bija 48 000 EUR, jeb 653 EUR/m?.

Veértejama nekustama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vertibas aprékina tabula

Salidzinamie objekti
Objekts Nr.1 [ Objekts Nr.2 [ Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...

S.alld_zu_1:ama objekta pardosanas / 41600 39500 48 000
piedavajuma cena, EUR

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

ietekmejosie faktori koeficienti, kas izlidzina atSkiribas

A. ... darijuma apstakli ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
B. ... pardosanas / piedavajuma laiks ir 2026.gada 1,00 2026.gada 1,00 2026.gada 1,00
februaris februaris februaris
C. ... zemes Tpaduma tiesibas ... Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00
Salidzinama objekta korigéta 41600 39500 48000
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Salifizinémé objekta iekstelpu kopéeja 64.10 73,50 73,50
platiba, m?
Sazlidzinél_n_é o_bjekta kopéjas platibas ;I 648,99 537 41 653,06
m? nosacita pardo$anas cena, EUR/m
1. Ekas novietojums novada ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
2. Ekas novietojums novada dala ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
3. Ekas arhitektoniskais Lidzigs 1,00 Labaks 0,97 Labaks 0,97
veidols/sérijalrenovacija ...
4. Dzivokla izvietojums éka ... Sliktaks 1,03 Sliktaks 1,03 Lidzigs 1,00
5. KoplietoSanas telpu tehniskais Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
stavoklis ...
6. Dzivok]|a tehniskais stavoklis ... Labaks 0,80 Lidzigs 1,00 Labaks 0,85
7. Dzivokla lielums ... Lielaks 1,02 Lielaks 1,06 Lielaks 1,06
8. Dzivokla planojums ... Lidzigs 1,00 Labaks 0,97 Labaks 0,97
9. Artelpas ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
10. Papildus izdevumi, registracija ZG, Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
planojuma izmainas, u.c. ...
11. Papildus uzlabojumi, piem., Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00
paligékas, autostavvieta ...
Dzivok|a kopéjas platibas 1 m? korigéta 551,64 548,16 555,10
nosacita pardoSanas cena, EUR
Dzivok|u kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita pardo$anas 551.6
cena noapaloti, EUR '
Vértéjama dzivokla iekstelpu kopéja platiba, m? 60,90
Salidzinasanas rezultata ieguta vértiba noapaloti, EUR 33 600
Veértéjama ipasuma %> domajamas dalas patiesa vertiba noapaloti, 16 800
EUR
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Apkopojot informaciju par nekustamo ipasumu tirgu, vértétajs secina, ka darijumi ar domajamo daju no
ipasuma (bez lietoSanas kartibas liguma) notiek |oti reti. Parsvara Sie darijumi notiek domajamo daju ipasnieku
starpa. Latvijas standartos ,Ipasumu vértésana” LVS-401:2013 ir formuléts jédziens ,patiesa vértiba” (p. 2.1.3.),
kas raksturo darjjumu pastavot dazadam domstarpibam un apstak|os, kas atSkiras no normala ipaSuma
pardales procesa atklata tirgi. Termins ,patiesa vertiba” tiek izmantots ari juridiska aspekta, defingjot
kompromisa Iémumu, kas apmierina abas puses. Patiesa vértiba paredz noteikt to cenu, kas ir taisniga darijuma
starp divam konkrétam pusem, nemot véra attiecigos ieguvumus vai zaudéjumus, kas katrai no tam var rasties
dartjuma rezultata. Patiesa vértiba ir plasaks jédziens neka tirgus vértiba.

Novertéjama ipaSuma %> domajamas dalas patiesa veértiba ir aprékinata ka matematiska 2 vértiba no
novértéjama ipasuma tirgus veértibas.

5.5.2. Piespiedu pardosanas vértibas aprékins.

“Piespiedu pardo$ana” ir aktiva atsavina$anas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par
kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkrétd darfjuma apstaklus, nevis
teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértéjama ipaSuma gadijuma
piespiedu pardoSanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka TpaSums 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 TpaSuma piedavajums tirgd notiek ar likumu ierobezota termina un
veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju; turklat pircéji ir informéti
par pardevuma piespiedu raksturu;

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgritinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit TpaSumu un
iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, k& ari risks, ka TpaSuma stavoklis Iidz TpaSuma sanems$anai valdijuma
varétu pasliktinaties;

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

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termind pirms darijuma apstiprinaSanas
un TpaSumtiestou registracijas, kas batiski apgritina iespéjas izsolama TpaSuma iegadei izmantot hipotekaro kreditu;

- 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 vértibu, bet
lejupejoSa tirgus apstak|os — batiski pastiprina;

- papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par fpaSuma apsaimniekosanu, juridisko
palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un fpaSuma sanemsanu valdijuma.

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardo$anas vértibas aprékina tabula

Aprékinata patiesa vertiba, EUR [ 16 800
Piespiedu pardosanas vértibas aprekins

Faktori Korekcijas Vértibas izmainas, EUR
1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,90 -1680
2. Fiziska stavok|a faktors ... 0,85 -2520
3. Finansés$anas faktors ... 0,93 -1176
4, Laika faktors ... 1,00 0
5. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0
6. Papildus izmaksu faktors... 0,97 -504
Kopéjais samazinajums 35,00% -5880
Apréekinata piespiedu pardosanas

veértiba, noapaloti, EUR 10 900
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5.6 Vertejama ipasSuma atsavinasanas iespéjas

Vértéjama nekustama Tpaduma atsavina$ana var notikt LR likumdo$ana noteikta kartiba. Skérdli atsavinasanai
vértétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- vérté$anas objekta telpu platibu briva lieto$ana nav apgritinata ar dzivokla Tpasnieku vai vina gimenes

locekliem, Tres ligumiem un deklarétam personam,;

- ar vértgjamo nekustamo Tpasumu nav izdarits galvojums;

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

patapinajuma ligumiem;

- vertéSanas objekts nav ieguldits kddas uzpéméjsabiedribas pamatkapitald, ka arf LR tieslietu ministrijas

Uznémumu registra nav registrétas komerckTlas uz §7s uznéméjsabiedribas kapitaldalam;

- vertéSanas objekta nav veikti neatdalamie ieguldijumi (TpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét tre$as

personas;

- vértgjamais nekustamais TpaSums nav apgratinats ar paradiem.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

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

Més apliecinam, ka, pamatojoties uz misu zinaSanam un parliectbu:

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

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

- secinajumi pamatojas uz misu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav pasreizéjas vai perspekiivas intereses vértgjama Tpasuma, ka arl nav intereses vai aizspriedumi

pret pusém, kas 3eit iesaistitas;

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

- més personigi veicam TpaSuma apskati daba;

- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,Ipauma vérté$ana” LVS-401:2013.

5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA" atzinums, ka % domajamas dalas no dzivokla TpaSuma Nr.13, kas atrodas Saldus
novada, Saldus pagasta, Druva, Darza iela 2 un registréts Saldus pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr.294 - 13,
kadastra numurs 8486 900 0221, ka arT pie dzivokla TpaSuma piederoSo kopipasuma 680/13284 domajamo dalu no
bilves ar kadastra apzZiméjumu 84860010327001 un zemes ar kadastra apziméjumu 84860010327, 2026.gada 01.jdlija*
visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba izsoles vajadzibam ir

10 900 (desmit tokstoSi devini simti) eiro.

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

Noteikta piespiedu pardosanas vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz vértésanas
Objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja dzivokla telpu
lietoSana nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgritinajumiem. Apgriitinajumu
izmaipu gadijuma, vai vértéjama ipaSuma sastava izmaipu gadijuma, ka ari izmantoSanas veida mainas
gadijuma, izmainisies ari noteiktas vertibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vertibu
izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VertéSanas nodalas vaditajs A Zeilis
Latvijas vertétaju asociacijas
sertifikats Nr.23 nekustama
TpaSuma vértésana

Vertétaja paligs U.Kikurs
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