2025.gada 04.decembrT

Atzinums par nekustama TpaSuma, kas atrodas
Kuldigas novada, Rumbas pagasta, Venta, Saldus iela 3
piespiedu pardo$anas veértibu.
Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna
zvérinatai tiesu izpilditajai
levai Levei

Cientjama kundze !

Péc Jasu pasdtjuma esam veikusSi nekustama Tpaduma, ar kadastra numuru 6284 005 0256, kas atrodas
Kuldigas novada, Rumbas pagasta, Venta, Saldus iela 3, ir registréts Rumbas pagasta zemesgramatas nodalijuma
Nr.100000380068 un sastav no zemes vienibas ar kadastra apzZimgjumu 6284 005 0256 un kopéjo plattbu 0.1842 ha,
dzivojamas €kas realas dalas ar kadastra apziméjumu 6284 005 0256 001 un kopé&jo platibu 66.1 m2 un saimniecibas
€kas realas dalas ar kadastra apziméjumu 6284 005 0256 002 un kopgjo platibu 37 m2 (turpmak teksta ,Objekts”)
novértédanu. Atzinums satur misu viedokli par iepriek$ minéta nekustama Tpaduma piespiedu pardosanas vértibu.

Atzinums paredzéts, iesniegSanai Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna zvérinatai tiesu izpilditajai levai
Levei, izsoles sakuma cenas noteikSanai 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. Mlsu viedoklis balstas uz vertétaju zindSanam 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 misu riciba eso3as
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 vertibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vertéjama 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 Tpaduma, kas atrodas Kuldigas novada,
Rumbas pagasta, Venta, Saldus iela 3, 2025.gada 25.novembri* visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba
izsoles vajadzibam ir

8 500 (astoni tikstosi pieci simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vertétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas veértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz vertésanas Objektu,
ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja telpu lietoSana nav ierobezota ar
atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgriatinajumiem. Apgritindjumu izmainu gadijuma, vai vértéjama ipaSuma
sastava izmaipu gadijuma, ka ar1 izmanto$anas veida mainas gadijuma, izmainisies ari noteiktas vértibas. Vertetaji
neuznemas atbildibu par neparedzamam 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 Vértéjamais TpaSums

Nekustamais TpaSums, kas atrodas Kuldigas novada, Rumbas pagasta, Venta, Saldus
iela 3.

1.2 Vertéjuma pasifitajs

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

1.3 VerteSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas Objekta piespiedu pardoSanas vértibu vértéSanas datuma izsoles
vajadzibam.

1.4 VerteSanas datums

2025.gada 25.novembr.

1.5 VertéSanas mérkis

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

1.6 IpaSumtiesibas

FIZISKA PERSONA.

Pamats; 2007.gada 4. janija Valsts zemes dienesta Dienvidkurzemes regionalas nodalas
[emums Nr.9A-1.2/K/176, 2007.gada 12.jdlija vienoSanas par namipaSuma atdoSanu
likumrgajiem Tpasniekiem, ieregistréta zvérinata notara I. Birznieces aktu un apliecinajumu
registra ar Nr.5250, 2007.gada 12.jllja vieno$anas par namipaSuma kopipaSuma
izbeigdanu, ieregistréta zvérinata notara |. Birznieces aktu un apliecindjumu registra ar
Nr.5258.

Pamats servitlta noteikSanai: 2007.gada 23. jdlija vienoSanas par servitita noteikSanu
davindjuma Iliguma, kurs ierakstits zvérinata notara I.Birznieces aktu un apliecindjumu
registra ar Nr.5606.

Rumbas pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.100000380068 Il.dalas 1.iedala
izdarits ieraksts: Nr.3.1. . Nostiprinats servitlits uz kanalizacijas un noteklidenu
kontrolaku. KalpojoSs nekustams Tpasums - "AnSi", Venta, Rumbas pag., Kuldigas raj.
(Rumbas pagasta zemesgramatas nodaltjuma Nr. 100000433104).

1.7 Vertéjama TpaSuma
sastavs

Zemes vientba ar kadastra apziméjumu 6284 005 0256 un kopéjo platibu 0.1842 ha.
Dzivojama €ka reala dala ar kadastra apzim&jumu 6284 005 0256 001 un kopéjo platibu
66.1 m2.

Saimniecibas &ka reala dala ar kadastra apzimé&jumu 6284 005 0256 002 un kopéjo platibu
37 m2.

1.8 PaSreizéja
izmantoSana

Dzivojamas majas reéla dala, saimniecibas ékas redla dala ar zemes gabalu.

1.9 Planota/atlauta
izmantoSana saskana
ar attistibas planu

Jauktas centra (JC) apbaves teritorija.

1.10 Labakais
izmantoSanas veids

Racionala planojuma un platibas misdienu prasibam atbilstoSa dzivojama maja ar
saimniecibas eku un zemes gabalu.

1.11 Veértejuma izmantota
informacija

2025.gada 10.novembra Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinatas tiesu izpilditajas
levas Leves Pieprasijums Nr.16914/002/2025-NOS.

Rumbas pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000380068 datorizdruka.

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas.

https://www.kadastrs.lv, https://www.cenubanka.lv,

https://www.balticmaps.eu/lv, https://www.kuldiga.lv.

1.12 Batiski neietekméjoSie
apgratinajumi

Rumbas pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000380068 Ill.dalas 1.iedala izdaritas
atzimes:

- aizsargjoslas teritorija gar autocelu P120 Talsi-Stende-Kuldiga.

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas izdaritas atzimes:

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap Gdensvadu, kas atrodas Iidz 2 metru dzijumam.
0.0008 ha.

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu Imiju. 0.0119 ha.

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru ftiklu [Tniju un
kabelu kanalizaciju. 0.0021 ha.

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasSteces kanalizacijas vadu. 0.0005 ha.

1.13 Negativi ietekméjoSie
apgratinajumi

Nav zinami.
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1.14 Tiek pienemts, ka
TpaSums ir brivs no

Rumbas pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000380068 Il.dalas 2.iedala izdaritas
atzimes.

faktoru analize

sekojoSiem Rumbas pagasta zemesgramatas nodalljumd Nr.100000380068 IV.dalas 1.,2.iedala
apgratinajumiem izdaritas atzimes.

1.15 Vides, socialo un Baves energoefektivitates sertifikats nav iesniegts.
parvaldibas (ESG) Saskana ar informaciju hidro.meteo.lv/slani un attistibas planu vértéSanas Objekts

neatrodas plidu riska teritorija.

1.16 Citi izdaritie
pienémumi

- sakard ar to, ka vértétajiem netika nodroSinata telpu apskate, vértétaji nesniedz telpu
iekSejas apdares aprakstu, sanitartehnisko ieriéu aprakstu un 31 Atzinuma ietvaros tiek
pienemts, ka vértgjama TpaSuma tehniskais stavoklis ir dal&ji apmierinoss,

- vértéjamais Tpadums nav iekllats, apgritindts ar paradiem vai citiem lietu tiesibas
ierobeZojoSiem apgratinajumiem.
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE

Noyieto'ums

Informacijas avots: https://balticmaps.eu/lv -
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VZD kadastra karte

Aprimajumi A& X
Latvijas plodu riska un plodu draudu kartes

PAVALARA PLODU KARTES UFEM UN EZEREM AR
DAZADIEM PLODU STENARUIEM

cens Tmane simes

1710 gectos {1 0%) piddi:

Cell apolioctoias 1ertonss

Udenz dajums
J-03m
B oz.1m
B2
W ::m
N
Nacianalas rozimes pGdy roks ter tarss simbols
. (1
Informacijas avots: https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes
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Izkopéjums no attistibas plana planota/at|auta izmantosana
Apziméjumi
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Informacijas avots: https:/kuldigasnovads.lv/pasvaldiba/teritorijas-planojums/
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3.FOTOATTELI

Skats uz dzivojamas €kas realo dalu ar kadastra apzimgjumu 6284 005 0256 001 Skats uz dzivojamas €kas realo dalu ar kadastra apzim&jumu 6284 005 0256 001
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Skats uz zemes vientbu ar kadastra apziméjumu 6284 005 0256

Skats uz zemes vientbu ar kadastra apzimgjumu 6284 005 0256

Piebraucamais cel$ zemes gabala ar kadastra apzimgjumu 6584 005 0301

Skats uz autocelu P120 Kuldiga - Talsi

Skats uz Saldus ielu

Nekustama ipaSuma Kuldigas novada, Rumbas pagasta, Venta, Saldus iela 3 piespiedu pardo$anas vértibas noteik§ana
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta

Vértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Kuldigas novada, Rumbas pagasta, robeZojas ar Kuldigas pilsétas
teritoriju, Saldus ielu.

Lidz Kuldigas pilsétas centram ir aptuveni 2 km jeb 2 min brauciens ar vieglo automa$inu. Sabiedriska
transporta kustibu uz Kuldigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodroS$ina autobusu, mikroautobusu marsruti. Tuvaka
marSruta pieturvieta atrodas uz Stendes ielas.

Teicams_Labs Vidéjs Vajs Slikts
ledzivotaju nodarbinatiba - X
Darba vietu pieejamiba- X
lepirkSanas vietu pieejamiba-
Skolu pieejamiba-
Sabiedriska transporta pieejamiba-
Atpiitas vietu pieejamiba-
Labiekartojuma atbilstiba-
Tuvako TpaSumu atbilstiba apskatama TpaSuma tipam- X
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)- X
Drosiba- X
Tpadumu izskats- X
Tirgus pievilciba- X

Kopuma vértédanas Objekta novietojums Kuldigas novada uzskatams par apmierinoSu.

XXX ([ X | >

4.2 Zemes vienibas ar kadastra apziméjumu 6284 005 0256 apraksts

Veértéjama nekustama TpaSuma sastava ietilpst zemes vieniba ar kopgjo platibu 0.1842 ha un kadastra
apziméjumu 6284 005 0256.

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

Piebrauk3ana zemes gabalam no autocela P120 Kuldiga — Talsi puses, talak aptuveni 30 m pa celu
zemes gabala ar kadastra apziméjumu 62840050301, kuram nav noteikts cela servitlts. Autotransporta plisma
gar zemes gabalu ir intensiva. Kopuma piebraukSana zemes gabalam ar personigo autotransportu ir dalgji
apgratinata.

62840050195

Adrasa:

Platibar 3.01 ha
Subjekts: Vunty
Statuss: Valet) peksitigd

Pie zemes gabala Saldus ielas mala atrodas:

Gajgju ietve- ir X
Zalaja josla- ir
Lapu koku stadijumu rinda- ir
lelas apgaismojums- ir X

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 dzivojamas majas uzturé$anai.

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Rumbas pagasta, Venta, Saldus iela 3 piespiedu pardosanas veértibas noteikSana
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4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi
Zemes gabala lielako dalu aiznem ékas ar pagalmu, zalaju un auglu koki.
Vértéjamais nekustamais TpaSums no blakus zemes gabaliem nav norobezots ar Zogu.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums Centralizétie tikli
Elektroapgade X

Siltumapgade - .
Udensapgade X
Kanalizacija X
Gazes apgade - .
Citas izbavesi/tikli - .

Vietgjie tikli

4.3 Apbives apraksts
4.3.1 Dzivojamas €kas realas dalas ar kadastra apziméjumu 6284 005 0256 001 apraksts

Eka celta 1953.gada, informacija par ekspluatacija pienemSanu nav zinama. Ekas planojums, telpu
platibas, izmantotie materiali ir atbilsto$i “padomju” laika un misdienu prasibam. Ekas tehniskais stavoklis
kopuma ir apmierino$s, dalé&ji apmierinoss.

Ekas tehniskie parametri:

Apbives laukums, m2 50.8
Tilpums, m? 212
Fiziskais stavoklis, (péc VZD datiem) V3 apmierinoss
Kopéja telpu platiba, m? 66.1
1.stavs, m? 35.7
Pagrabstavs, m2 304

Telpu sadaltjums atbilsto$i izmanto$anas veidam:

Dzivojamas telpas, m?

235

Paligtelpas, m?

42.6

Ekas konstrukiivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Konstrukfivais pamatelements Konstrukfivais risingjums Ter_lnlskgls
stavoklis
Pamati Dzelzsbetona, betona bloki Apmierinos
Arsienas un nesosas starpsiena Koka konstrukcijas /{‘?m|er|.no.ss, .
daléji apmierinoss
Neneso$as starpsienas Koka konstrukcijas Apmierinoss
Starpstavu parsegums Koka konstrukcijas, dzelzbetona konstrukcijas Apmierinoss
Ao L L Apmierinoss,
Arsienu aréja apdare Kiegelu mris (vietam plaisas) Co
daléji apmierinoss
Jumta konstrukcija Koka konstrukcijas Apmierinoss
Jumta segums Dakstini Apmierinoss
Lietus 0dens novadiSana Skarda notekcaurules un notekrenes Apmierinoss
Logu ailes Koka vértnes ar stiklojumu, PVC Apmierinoss
Ardurvis Metala Dalgji apmierino$s
lek§&jas durvis - -
Garazas varti - -
Kapnes - -

Telpu iek3€ja apdare:

Sakara ar to, ka vertétajiem netika nodrosinata telpu apskate, vertétaji nesniedz telpu ieksejas
apdares aprakstu un ST atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama ipasuma telpu tehniskais stavoklis

ir dajéji apmierinoSs.

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Rumbas pagasta, Venta, Saldus iela 3 piespiedu pardosanas veértibas noteikSana
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Konstrukfivais pamatelements Tehniskais risinajums Tehniskais
stavoklis
Gridas Dal€ji apmierino$s
Sienas Dal€ji apmierino$s
Griesti Dal€ji apmierino$s

Sanitartehniskas ierices vannas istaba un tualete:
Sakara ar to, ka vertétajiem netika nodrosinata telpu apskate, vertétaji nesniedz telpas atrodo$o
sanitartehnisko ieriu aprakstu un $i atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka atbilstosi VZD Informativajai
izdrukai no Kadastra informacijas sistémas, vértéjama ipaSuma atrodosas sanitartehniskas ierices ir

daléji apmierinosa tehniska stavokli.

Nosaukums

“Padomiju laika”

Misdienu prasibam atbilsto$a

Tehniskais stavoklis

Vanna -

Izlietne -

Udens maisitaiji -

Klozetpods

Dal&ji apmierinos

DusSas kabine -

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

Nosaukums

Centralizétie tikli

Vietéjie tikli

Elektroapgade

X

Siltumapgade

Udensapgade

Kanalizacija

XXX

(Gazes apgade

Vajstravas tikli

Védinasana

Dabiga

Citi  uzlabojumi (signalizacija, gaisa
kondicionéSana, teritorijas apgaismojums
un laisti$anas sistémas)

4.3.2 Saimniecibas €kas realas dalas ar kadastra apzimejumu 6284 005 0256 002 apraksts

Eka celta 1954.gada, informacija par ekspluatacija pienem$anu nav zinama. Ekas planojums, telpu
platibas, izmantotie materiali ir atbilstodi “padomju” laika prasibam. Ekas tehniskais stavoklis kopuma ir

apmierinoss, dal&ji apmierinoss.

Ekas tehniskie parametri:

Apbaves laukums, m? 48.7
Tilpums, m? 136
Fiziskais stavoklis, (péc VZD datiem) V/3 apmierinoss
Kopéja telpu platiba, m? 37

1.stavs, m? 37

Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Konstrukfivais pamatelements Konstrukfivais risinajums Tehniskais
stavoklis
Pamati Dzelzshetona, betona bloki Apmierinoss
Arsienas un neso$as starpsiena Kiegelu maris Apmierinos
Neneso$as starpsienas Kiegelu mdiris Apmierinoss
Starpstavu parsegums Koka konstrukcijas Dal&ji apmierinoss
Arsienu aréja apdare Kiegelu mdiris Dal&ji apmierinoss

Jumta konstrukcija

Koka konstrukcijas

Apmierinoss

Jumta segums

Azbestcementa loksnes

Dal&ji apmierinoss

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Rumbas pagasta, Venta, Saldus iela 3 piespiedu pardosanas veértibas noteikSana




-

;R

A INTERBALTLA
PN d

b s

Lappuse 12 no 35
Lietus Gdens novadiSana Skarda notekcaurules un notekrenes Dal&ji apmierinoss
Logu ailes Koka vértnes ar stiklojumu Daléji apmierino$s
Ardurvis Koka Apmierino$s
lek$gjas durvis - -
Garazas varti Koka konstrukcijas Apmierino$s
Kapnes - -

Telpu iek$&ja apdare:

Sakara ar to, ka vertétajiem netika nodrosinata telpu apskate, vértétaji nesniedz telpu iekséjas
apdares aprakstu un $i atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama ipaSuma tehniskais stavoklis ir
daléji apmierinoss.

Konstruktivais pamatelements Tehniskais risinajums Tehniskais
stavoklis
Gridas Dalgji apmierino$s
Sienas Dalgji apmierino$s
Griesti Dalgji apmierino$s

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

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

Gazes apgade - -

Vajstravas tikli - -

VédinaSana Dabiga

Citi  uzlabojumi (signalizacija, gaisa - -
kondicionéSana, teritorijas apgaismojums
un laisti$anas sistémas)
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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 vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértédanas datuma TpaSumam batu japariet no viena Tpasnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu pudu darfjuma starp labpratigu pardevéju 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 tam; viena metode
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Vértéjama nekustama TpaSuma tirgus vértiba tiek iegita ar
svértas vértibas 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 aprékinasanai tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeja, jo vertétaju riciba ir
pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirgl pardotiem un piedavajuma esoSiem [dzigiem
nekustamiem Tpasumiem.

lenémumu pieeja netiek pielietota, jo parsvara lidziga rakstura nekustamos Tpadumus iegadajas personiskai
lietoSanai, nevis ienakumu gd$anai no iznomasanas un dzivojamo maju nomas tirgus nav pietieckami attistits, ta ka
potencialie interesenti labpratak iegadajas dzivojamo platibu TpaSuma, izmantojot kredttiestades, nevis Tré to.

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

Tirgus vertibas aprekini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasutitaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pasiiitaja 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 veértibu;
- vértéSanas objekts nav apkKilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot vértéjuma
atskaité uzradrtos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmanto$anas
veidam;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojoSie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim;
- vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novértgjumu un nav
lietojami arpus konteksta;
- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
- nav paredzéta vértétaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attiectbd uz zindm, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma pasatitajs;
- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies atbildibu par
ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi pec verteSanas datuma;
- tirgus veértiba ir spéka pie nosacijuma, ka TpaSums nav apgritinats ar Trniekiem, nomniekiem un citiem
$ada veida apgrtinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriSanas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;
- atzinums ir veikts vadoties péc Latvijas standarta ,IpaSumu vérté$ana” LVS 401:2013 un vértétaju
profesionalas &tikas normam.
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5.2 Vertejama ipaSuma labakais izmantosanas veids

Saskana ar Latvijas standarta ,lpaSumu vértésana” LVS 401:2013 formulgjumu Tpasuma labakais izmanto$anas
veids tiek saprasta TpaSuma izmantoSana, kas reali iesp&jama, sapratigi pamatota, juridiski likumiga un finansiali
realizéjama, ka rezultata novertejama pasSuma vértiba bas visaugstaka (ja vertejuma nav atrunats citadi).

Saskana ar speka esoo Kuldigas novada teritorialo planojumu, vértéjamais Tpadums atrodas Jauktas centra (JC)
apbaves teritorija.

Nemot véra apkartéjo apbivi, ko veido savrupmajas, individualas dzivojamas €kas, eso$o apbavi - dzivojamas
majas reala dala ar paligceltnes realo dalu un zemes gabalu, €ku tehnisko stavokli un pasreizgjo izmantoSanu, ka ar
tirgus situaciju, vértetaji secina, ka vértéjama TpasSuma labakais izmantoSanas veids ir optimala planojuma un platibas
misdienu prasibam atbilstoSa dzivojamas majas reala dala ar paligceltnes realo dalu un zemes gabalu.

Tirgus vértibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

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

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

Pircgji galvenokart vélas iegadaties majoklus, kas pieméroti talitéjai dzivodanai un to uzlaboSana nav jaiegulda
papildu I1dzekli. lzvéloties majokli, liela uzmaniba tiek pievérsta majokla uzturéSanas izmaksu [imenim, majas
tehniskajam stavoklim, paveiktajem vai planotajem &kas uzlaboSanas pasakumiem, svarigs faktors ir
apsaimnieko$anas izdevumi un kvalitate.

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

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

Pircgji kuri vélas iegadaties lauku TpaSumus, tos izvélas Gdenstilpnu - upju, ezeru, apdzivoto vietu centru
tuvuma. Potencialie pircéji vairak sak pieveérst uzmantbu éku ekspluatacijas izdevumiem, to energoefektivitatei, ka art
atraSanas vietai un apkartéjai infrastuktdrai. Kuldigas novada, Kuldigas pilsétas tuvuma apdzivoto vietu centros Padure,
Deksne, Priedaine, PelCi, Mezvalde un netalu no tiem parsvara notiek darfjumi ar nelielas platibas dzivojamam majam
cena ap 30 000 - 60 000 EUR.

Lidzigas tehniska stavoklt esoSu un Iidzigas platibas dzivojamo maju kopéjas platibas 1m2 tirgus cena Kuldigas
novada, Kuldigas pilsétas tuvuma svarstas no 300 EUR/m? lidz 400 EUR/m2,
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5.4 Vertejama ipaSuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori

Tirgus veértibu ietekméjosie faktori Tirgus veértibu ietekmé

Pozitivi Nenozimigi Negativi
1. Ipaduma novietojums Kuldigas novada X
2. Ipaduma novietojums Kuldigas novada dala X
3. Piebrauk3anas iespéjas X
4. Zemes gabala lielums
5. Zemes gabala konfiguracija X
6. Zemes gabala reljefs

7. Teritorijas labiekartojums

8. Komunikaciju nodro$inajums

9. Zemes gabala apgrdtingjumi (sarkanas [Imijas,
aizsargjoslas u.c.)

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

>

X XXX

5.5 Vertejama ipaSuma tirgus un piespiedu pardosanas veértibas aprekins
VertéSanas Objekta tirgus vértibas apréekins tiek veikts izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju.

5.5.1 Vertéjama ipasuma tirgus veértibas aprekins izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju

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

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

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

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

Saskana ar Zemesgramatas datiem Kuldigas novada, blakus Kuldigas pilsétai darijumi ar
vertéSanas Objektam [idzigu lietoSanas mérki un platibu pédéjo gadu laika ir notikusi reti, tapéc
aprekinos tiek izmantoti darijumi citos citas pilsétas ar lidzigu izmanto$anas veidu un cenu limeni.

Salidzinamo objektu iss apraksts

Objekts Nr.1. (ID-2071504). Nekustama TpaSuma Kuldigas pilséta, Zala
iela sastavs: 1-stavu dzivojama maja ar kopgjo platibu 68 m2. Eka ir
apmierino$a, labd tehniskd stavokli (mainits jumta segums, iesakti
iek$gjie apdares darbi), ar Gdensapgadi un kanalizaciju, apkuri. Ipaguma
sastava ir paligceltne. Zemes gabala platiba ir 1199 m2.Ipaums pardots — e
2025.gada februari, pardoSanas cena bija 45000 EUR.
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Objekts Nr.2. (ID-1654322). Nekustama TpaSuma Kuldigas pilséta,
Robezu iela sastavs: 1-stavu dzivojama maja ar kopéjo platibu 35.5 m2.
Eka ir apmierino$a, dal&ji apmierino$a tehniska stavokli, ar Gidensapgadi
un kanalizaciju, apkuri. IpaSuma sastava ir paligceltne (garaza, pirts).
Zemes gabala platiba ir 1328 m2. Ipasums pardots 2023.gada jlija,
pardo$anas cena bija 25000 EUR.

Objekts Nr.3. (ID-1994054). Nekustama TpaSuma Saldus pilséta,

Slimnicas iela sastavs: 1-stdvu dzivojama maja ar kopéjo platibu

64.6m2. Eka ir apmierino$a, dalgji apmierino3a tehniska stavoki. Q

Ipasuma sastava ir paligceltne. Zemes gabala platiba ir 989 m2. Tpadums

pardots 2024.gada septembrT, pardoSanas cena bija 24500 EUR. %%)
*

Brovting oty

Veértéjama nekustama ipasuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vertibas aprékina tabula

Salidzindmie objekti
Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...

S_alld_zu_1.a|ma objekta pardoSanas / 45000 25 000 24 500
piedavajuma cena, EUR

Pardosanas / piedavajuma cenu Pardosanas / piedavajuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojums un korigéjosie

ietekméjosie faktori koeficienti, kas izlidzina atSkiribas

A. ... darijuma apstakli ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
B. ... pardosanas / piedavajuma laiks ir 2025.gada 1,00 2023.gada julijs 1,02 2024.gada 1,01
februaris septembri
C....1paSuma sastavs ir ... Zeme un apbive | 1,00 | Zemeunapbive | 0,95 | Zemeunapblve | 1,00
Salidzinama objekta korigéta 45 000 24 225 24745
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Zemes kopéja platiba, m? 1199 1328 989
Ekas iekstelpu kopéja platiba, m? 68,00 35,50 64,60
= - - 2 - v
Ek.as Ifogejas platibas 1 m? pardosanas 661,76 682,39 383,05
| piedavajuma cena, EUR

Eku 1 m? vidéjas korigétas pardosanas cenas aprékins

1. Novietojums rajona ... Labaks 0,90 Labaks 0,85 Labaks 0,90
2. Novietojums rajona dala ... Lidzigs 1,00 Labaks 0,95 Lidzigs 1,00
3. Ekas arhitektoniskais veidols ... Labaks 0,97 Labaks 0,97 Labaks 0,97
4. Izmantoto celtniecibas materialu Labaka 0,90 Labaka 0,95 Lidziga 1,00
kvalitate ...

5. Ekas tehniskais stavoklis ... Labaks 0,75 Labaks 0,93 Labaks 0,95
6. Ekas lielums ... Lielaks 1,12 Lidzigs 1,00 Lielaks 1,11
7. Ekas telpu planojums ... Labaks 0,97 Lidzigs 1,00 Labaks 0,98
8. PiebraukSanas iespéjas ... Labakas 0,98 Labakas 0,98 Labakas 0,98
9. Zemes gabala lielums proporcionali Mazaks 1,03 Mazaks 1,01 Mazaks 1,03
ékas lielumam ...

10. Zemes gabala konfiguracija ... Labaka 0,98 Labaka 0,98 Labaka 0,98
11. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
12. Teritorijas labiekartojums ... Lidzigs 1,00 Labaks 0,95 Lidzigs 1,00
13. Komunikaciju nodrosinajums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Sliktaks 1,05
14. Apgritinajumi (sarkanas linijas, Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00
aizsargjoslas u.c.) ...
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15. Ipasuma attistibas potencials ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
Ekas kopéjas platibas korigéta 397,06 388,96 363,90
pardosanas cena, EUR/m?
Eku kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta pardosanas cena 383,3
noapaloti, EUR

Platiba, m? Apréekinata vértiba, EUR
Veértejamais zemes gabals 1842 leklauta ekas kvadratmetra cena
Vértéjama pamatceltne (bez pagrabstava) 35,70 13 684

| Salidzinasanas rezultata iegita tirgus vértiba noapaloti, EUR | 13 700

Piezime: dzivojamas ekas pagrabstava 30.4 m? un paligceltnes ar kadastra apziméjumiem 6284 005 0256 002
veértiba ir ietverta kopéja aprekinata tirgus veértiba.

5.5.2 Piespiedu pardosanas vértibas aprekins.

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

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

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

- fiziska stivokla faktors — risks, kas saistits ar apgratinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka ar risks, ka TpaSuma stavoklis I1dz TpaSuma
sanems3anai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termina pirms darfjuma
apstiprinaSanas un Tpasumtiesibu registracijas, kas btiski apgritina iespéjas izsolama Tpasuma iegadei
izmantot hipotekaro kreditu;

- laika faktors — risks, ka stridus gadijuma izsoles akta apstiprinaSana un TpaSuma sanem$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 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, EUR | 13 700
Piespiedu pardoSanas vértibas aprékins

Faktori Korekcijas Vértibas izmainas, EUR
1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,90 -1370
2. Fiziska stavok|a faktors ... 0,90 -1 370
3. Finansesanas faktors ... 0,90 -1 370
4. Laika faktors ... 0,95 -685
5. Pastavosa tirgus tendenéu faktors ... 1,00 0

6. Papildus izmaksu faktors 0,97 411
Kopéjais samazinajums 38,00% -5 206
Aprékinata piespiedu pardosanas

vértiba noapaloti, EUR 8 500

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Rumbas pagasta, Venta, Saldus iela 3 piespiedu pardosanas veértibas noteikSana
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5.6 Vertejama ipaSuma atsavinasanas iespéjas

Vértajama nekustama Tpasuma atsavinadana var notikt LR likumdo3ana noteikta kartiba. Skergli atsavina$anai
vertetajiem nav zinami, pienemot, ka:

- vérte$anas objekta telpu platibu briva lietoSana nav apgrdtinata ar Tpasnieku vai vina gimenes locekliem, Tres

[lgumiem un deklarétdm personam;

- ar vértejamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- vertéjamais nekustamais Tpadums nav apgritinats ar citiem (iepriek§ neminétiem) Tres, nomas vai

patapindjuma ligumiem;

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

Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz $is uznéméjsabiedribas kapitaldalam;

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

personas;

- Vértéjamais nekustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

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

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

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

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

- secinajumi pamatojas uz mlsu personisko pieredzi un objektivu analizi;

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

pret pusém, kas Seit iesaistitas;

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

- mé&s personigi veicam Tpasuma apskati daba;

- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,Ipasuma vertésana” LVS-401:2013.

5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka nekustama TpaSuma, ar kadastra numuru 6284 005 0256, kas atrodas
Kuldigas novada, Rumbas pagasta, Venta, Saldus iela 3 un registréts Rumbas pagasta zemesgramatas nodalijuma
Nr.100000380068, 2025.gada 25.novembrT* visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba izsoles vajadzibam ir

8 500 (astoni tikstosi 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 telpu lietoSana
nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punktd minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgritinajumu izmainu
gadijuma, vai vertéjama ipaSuma sastava izmainu gadijuma, ka ari izmantoSanas veida mainas gadijuma,
izmainisies ari noteiktas vértibas. Vértétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam veértibu izmainam, kas var
notikt areju apstak|u ietekmes rezultata.

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

Vértetaja paligs U.Kikurs
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