2025.gada 25.novembrT

Atzinums par %> domajamas dalas nekustama Tpasuma,
kas atrodas Kuldigas novada, Kuldiga, Darba iela 3
piespiedu pardo3anas vértibu.
Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna
zverinatai tiesu izpildtajai
levai Levei

Cientjama kundze !

Péc Jisu pasitijuma esam veikusi 2 domajamas dalas nekustama TpaSuma, ar kadastra numuru 6201 032 0013, kas
atrodas Kuldigas novada, Kuldiga, Darba iela 3, ir registréts Kuldigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.100000184693,
(turpmak teksta ,Objekts”) novertésanu.

Viss nekustamais TpaSums Kuldigas novada, Kuldiga, Darba iela 3, sastdv no zemes gabala ar kadastra apzimgjumu
6201 032 0013 un kopgjo platibu 1200 m?, dzivojamas méjas ar kadastra apziméjumu 6201 032 0013 001, paligékas ar kadastra
apziméjumu 6201 032 0013 002, paligékas ar kadastra apziméjumu 6201 032 0013 004.

Ar vértéSanas Objektu tiek saprasts, uz nekustama Tpasuma Kuldigas novada, Kuldiga, Darba iela 3, dalas Tpasnieka
varda zemesgramatas nodalljuma registrétas Tpasuma tiesibas uz % domajamo dalu no zemes gabala ar kadastra apzim&jumu
6201 032 0013 un kopéjo platibu 1200 m2, uz %> domajamo dalu no dzivojamas majas ar kadastra apziméjumu 6201 032 0013 001
un kopéjo platibu 103.8 m2 un %2 domajamo dalu no paligékas ar kadastra apzimé&jumu 6201 032 0013 004 ar kopégjo platibu 10.7m2.
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 noteikdanai un nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju aflaujas.

Atzinums pamatojas uz Latvijas standartu ,Jpasumu vérté$ana’ LVS-401:2013 un vislabdka izmanto$anas veida
koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Masu viedoklis balstds uz vértétaju zinaSanam par nekustama TpaSuma tirgu,
pieejamo informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama TpaSuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir
vertétaju labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no miisu riciba esodas informacijas un laika ierobezojumiem, ka art
punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobeZojoSiem faktoriem.

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

“Piespiedu pardo$ana” ir aktiva atsavinad$anas situdcijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze. Cena, par kadu
pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardodanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis teorétiska labpratiga
pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vertéjama TpaSuma gadijuma piespiedu pardo3anas vértiba ir
noteikta pie pienémuma, ka TpaSums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka %2 domajamas dalas nekustama TpaSuma, kas atrodas Kuldigas
novada, Kuldiga, Darba iela 3, 2025.gada 14.novembrT* visvairak iespéjama piespiedu pardo$anas vértiba izsoles vajadzibam ir

3 700 (tris thkstoSi septini simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas veértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vérteéSanas Objektu,
ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja telpu lietoSana nav ierobezota ar
atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgratinajumiem. Apgrutinajumu izmainpu gadijuma, vai vértejama ipaSuma
sastava izmaipu gadijuma, ka ari izmanto$anas veida mainas gadijuma, izmainisies ari noteiktas vértibas. Vertétaji
neuznemas atbildibu par neparedzamam veértibu 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 Veértgjamais paSums

% domajama dala nekustama TpaSuma, kas atrodas Kuldigas novada, Kuldiga, Darba
iela 3.

1.2 Vértéjuma pasatitajs

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

1.3 VertéSanas uzdevums

Noteikt vertéSanas Objekta piespiedu pardoSanas vértibu vértéSanas datuma izsoles
vajadzibam.

1.4 VertéSanas datums

2025.gada 14.novembr.

1.5 VeérteSanas mérkis

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

1.6 Ipadumtiesibas

FIZISKA PERSONA; - %> domajama dala.

Pamats: 2005. gada 26. jdlija Kuldigas pilsétas zemes komisijas [emums Nr.50, 2005.
gada 12. augusta ligums ar Latvijas Hipotéku un zemes banku Nr.33/1537, 1991. gada
8. maija davinajuma ligums.

1.7 Veértejama TpaSuma sastavs

Ar vértéSanas Objektu tiek saprasts, uz nekustama Tpasuma Kuldigas novada,
Kuldiga, Darba iela 3, dalas Tpasnieka varda zemesgramatas nodalijuma registrétas
TpaSuma tiesibas uz %> domajamo dalu no zemes gabala ar kadastra apzZiméjumu 6201
032 0013 un kopéjo platibu 1200 m2, uz % domajamo dalu no dzivojamas majas ar
kadastra apzimgjumu 6201 032 0013 001 un kopéjo platibu 103.8 m2, uz % domajamo
dalu no paligékas ar kadastra apziméjumu 6201 032 0013 004 ar kopé&jo platibu 10.7
m2,

1.8 Pasreizéja izmantoSana

Slikta tehniska stavokil eso$a, neapdzivota dzivojama maja un paligceltne ar zemes
gabalu.

1.9 Planota/atiauta izmanto$ana
saskana ar attistibas planu

Savrupmaju apbaves teritorija (DzS).

1.10 Labakais izmantoSanas veids

Dzivojamas majas celtniecibai un uzturéSanai piemérots zemes gabals.

1.11 Veértgjuma izmantota
informacija

2025.gada 29.oktobra Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinatas tiesu izpilditajas
levas Leves Pieprasijums Nr.16306/002/2025-NOS.

Kuldigas pilsétas zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000184693 datorizdruka.

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas.

VZD kartes izdruka.

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

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

https://geolatvija.lv/geo/tapis.

1.12 Batiski neietekméjosie
apgratinajumi

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas izdaritas atzimes:

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap Odensvadu, kas atrodas fdz 2 metru
dzilumam. 0.0015 ha.

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko sakaru tiklu Itiju un
kabelu kanalizaciju. 0.0002 ha.

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar paSteces kanalizacijas vadu. 0.0019 ha.

1.13 Negativi ietekméjoSie
apgratinajumi

Starp kopipaSniekiem nav noslégts kopipasuma lietodanas kartibas ligums.

1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums ir
brivs no sekojoSiem
apgratinajumiem

Kuldigas pilsétas zemesgramatas nodalljuma Nr.100000184693 Il.dalas 2.iedala
izdaritas atzimes.

1.15 Vides, socialo un parvaldibas
(ESG) faktoru analize

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

1.16 Citi izdarttie pienémumi

- TpaSuma sastava eso$o, misdienu prasibam neatbilstoas ékas ir neapmierinosa,
slikta tehniska stavokir, to atjauno$ana, veicot ieguldijumus, nav ekonomiski lietderiga un
samériga,

- sakara ar to, ka vertétajiem netika nodro$inata telpu apskate, vertétaji nesniedz telpu
iek$&jas apdares aprakstu un 3T atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértéjama TpaSuma
tehniskais stavoklis ir neapmierino$s, slikts,

- zemesgramatas nodalljuma registréta paligéka ar kadastra apziméjumu 6201 032
0013 002 daba neatrodas,

- vértéjamais TpaSums nav iekilats, apgritinats ar paradiem vai citiem lietu tiesibas
ierobezojosiem apgratinajumiem.

‘» domajamas dalas nekustama ipaSuma Kuldigas novada, Kuldiga, Darba iela 3 piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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VZD kadastra karte

Informacijas avots: https://www.adastrs.lv/#result

Plidu riska teritorija
Re|Z| 10 gados

R D IeRRER

Informacijas avots: http://pris.Ivgmc.Iv/sIani
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Izkopéjums no attistibas plana planota/at|lauta izmantosana
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Informacijas avots: https://geolatvija.lv/geo/tapis#document_14979
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Apbives noteikumi
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta

Vértéjamais nekustamais TpaSums atrodas Kuldigas pilséta, Putnudarza mikrorajona, kvartala, ko veido Darba
iela, Jelgavas iela, Plostu iela un OSu iela.

Lidz Kuldigas pilsétas centram ir aptuveni 1.5 km jeb 2 min brauciens ar vieglo automa$inu. Sabiedriska
transporta kustibu uz Kuldigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodroSina autobusu, mikroautobusu marsruti. Tuvaka
mar$ruta pieturvieta atrodas uz Jelgavas 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- X
Tuvako TpaSumu atbilstiba apskatama TpaSuma tipam-
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)-
DroSiba-
Tpadumu izskats- X
Tirgus pievilciba- X

Kopuma vértédanas Objekta novietojums Kuldigas pilséta uzskatams par labu.

XXX | >

XXX

4.2 Zemes gabala ar kadastra apziméjumu 6201 032 0013 apraksts
Vértéjama nekustama TpaSuma sastava ietilpst zemes gabals ar kopgjo platiou 1200 m2 un kadastra apzimgjumu
6201 032 0013.
4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju pluismas
gar zemes gabalu

Piebrauk3ana zemes gabalam pa Darba ielu, kas klata ar apmierinoSas kvalitates grants celu segumu.
Autotransporta pllisma un gajéju kustiba Darba iela nav intensiva. Kopuma piebraukSana zemes gabalam ar
personigo autotransportu ir érta, juridiski pamatota.

Pie zemes gabala ielas mala atrodas:

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

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs

Zemes gabalam plana ir taisnstdra forma, ar lidzenu reljefu. Zemes gabala konfiguracija un reljefs ir
piemérots dzivojamas majas celtniecibai un uzturésanai.

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi
Zemes gabala lielako daju aiznem zeme zem €kam, nekopts zalajs.

Vertéjamais nekustamais TpaSums no blakus zemes gabaliem ir dal&ji norobezots ar betona, metala stabos
stiprinatu metala stieplu pinuma sieta Zogu. Zoga tehniskais stavoklis ir neapmierino$s.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums Centralizetie tikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade -
Udensapgade

Kanalizacija
(Gazes apgade
Citas izbaves/tikli

‘» domajamas dalas nekustama ipaSuma Kuldigas novada, Kuldiga, Darba iela 3 piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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4.3 Apbiives apraksts
4.3.1 Dzivojamas ékas ar kadastra apziméjumu 6201 032 0013 001 apraksts

Eka celta 1948.gada. Ekas planojums, telpu platibas, izmantotie materiali ir atbilstosi “padomju” laika
prasibam. Ekas tehniskais stavoklis kopuma ir neapmierinoss, slikts.

Ekas tehniskie parametri:

Apbives laukums, m? 81.9
Tilpums, m? 315
Fiziskais stavoklis, (péc VZD datiem) V4 (neapmierinoss)
Kopéja telpu platiba, m? 103.8
1.stavs, m? 52.9
2.stavs, m? 50.9
Telpu sadalijums atbilsto$i izmantoSanas veidam:
Dzivojamas telpas, m? 50.6
Paligtelpas, m? 53.2
Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risindjums Tehniskais stavoklis
Pamati Dzelzbetona/betona bloki Neapmierino$s/slikts
Arsienas un neso$as starpsiena Dzelzbetona, koka konstrukcijas Neapmierino$s/slikts
Neneso$as starpsienas Koka konstrukcijas Neapmierino$s/slikts
Starpstavu parsegums Koka konstrukcija Neapmierino$s
Arsienu aréja apdare Apmetums, koka déli, azbestcementa loksnes Neapmierino$s/slikts
Jumta konstrukcija Koka konstrukcijas Neapmierino$s
Jumta segums Azbestcementa loksnes, metala loksnes Neapmierino$s/slikts
Lietus Gdens novadiSana Skarda notekcaurules Neapmierino$s
Logu ailes Koka vértnes ar stiklojumu Neapmierino$s/slikts
Ardurvis Koka Neapmierino$s/slikts
lek$€jas durvis - -

Garazas varti - -
Kapnes Argjas - kiegelu, koka konstrukcijas Neapmierino$s

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 telpu tehniskais stavoklis
ir neapmierinoss, slikts.

Konstrukfivais pamatelements Tehniskais risingjums Tehniskais stavoklis
Gridas Neapmierino$s/slikts
Sienas Neapmierino$s/slikts
Griesti Neapmierino$s/slikts

Sanitartehniskas ierices vannas istaba un tualeté:

Sakara ar to, ka vértétajiem netika nodrosinata telpu apskate, vértetaji $1 atzinuma ietvaros
pienem, ka atbilstosi VZD Informativajai izdrukai no Kadastra informacijas sistémas, vertéjama ipaSuma
nav sanitartehnisko iericu.

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

Nosaukums Centralizetie tikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade - -
Kanalizacija - -
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(Gazes apgade

Vajstravas tikli

Védinasana

Dabiga

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

4.3.2 Paligékas ar kadastra apziméjumu 6201 032 0013 004 apraksts

Eka celta 1970.gada. Ekas planojums, telpu platibas, izmantotie materiali ir atbilstosi “padomju” laika

prasibam. Ekas tehniskais stavoklis kopuma ir dalgji apmierinoss, neapmierinoss, slikts.

Ekas tehniskie parametri:

Apbives laukums, m? 17.9
Tilpums, m3 32
Kopéja telpu platiba, m? 10.7

Ekas konstruktivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Konstruktivais pamatelements

Konstruktivais risindjums

Tehniskais stavoklis

Pamati

Dzelzbetona/betona bloki

Daléji apmierinoSs

Arsienas un neso$as starpsiena

Kiegelu mris

Daléji apmierinoSs

Neneso$as starpsienas

Koka konstrukcijas

Daléji apmierinoSs

Starpstavu parsegums

Koka konstrukcijas

Neapmierino$s

Arsienu aréja apdare

Kiegelu mris

Neapmierino$s/slikts

Jumta konstrukcija

Koka konstrukcija

Neapmierino$s/slikts

Jumta segums

Vilnotas azbestcementa loksnes

Neapmierino$s/slikts

Lietus Gdens novadiSana

Logu ailes

Ardurvis

Neapmierino$s/slikts

lek$€jas durvis

Garazas varti

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 vértejama ipasuma tehniskais stavoklis ir

neapmierinoss/slikts.

Konstrukfivais pamatelements Tehniskais risinajums Tehniskais stavoklis
Gridas Neapmierino$s/slikts
Sienas Neapmierino$s/slikts
Griesti Neapmierino$s/slikts

InZenierkomunikaciju raksturojums:
Sakara ar to, ka vértétajiem netika nodroSinata telpu apskate, vértétaji Si atzinuma ietvaros
pienem, ka atbilstosi VZD Informativajai izdrukai no Kadastra informacijas sistémas, vértejama ipaSuma

nav inzenierkomunikaciju.

Nosaukums

Centralizétie tikli

Vietgjie tikli

Elektroapgade

Siltumapgade

Udensapgade

Kanaliz&cija

(Gazes apgade

Vajstravas tikli

Védinasana

Citi uzlabojumi (signalizacija, gaisa kondicionéSana,
teritorijas apgaismojums un laistiSanas 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 vertiba ir aprékinata summa, par kadu vérté8anas datuma TpaSumam batu japariet no viena Tpasnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu pudu darfjuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc atbilstoda piedavajuma,
katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespie$anas.”

Nekustamo TpaSumu vértéSanas prakse tiek lietotas tris galvenas vértéSanas pieejas:

- izmaksu pieeja;
- ienémumu pieeja;
- salidzinamo darjumu pieeja.

Katra konkrétd gadijuma iespéjams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tdm; viena metode
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Veértéjama nekustama TpaSuma tirgus vértiba tiek iegta 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 salidzindmo darfjumu pieeja, jo vertétaju riciba ir
pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirgl pardotiem un piedavajuma esoSiem lidzigiem
nekustamiem Tpasumiem.

lenémumu pieeja netiek pielietota, jo parsvara lidziga rakstura nekustamos Tpadumus iegadajas personiskai
lietoSanai, nevis ienakumu gianai no iznomasanas un dzivojamo maju nomas tirgus nav pietiekami attistits, ta ka
potencialie interesenti labpratak iegadajas dzivojamo platibu TpaSuma, izmantojot kreditiestades, nevis 1ré to.

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

Tirgus vertibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojosiem pamatpienémumiem:
- pasutitaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pasiiitaja iesniegtas inventarizacijas lietas un zemesgramata fiksétas platibas un apraksti ir pareizi;
- vértéSanas objekts var tikt pardots un nepastav nekadi apgritinajumi paSuma tiesibu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma vertibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats 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 novertjumu un nav
lietojami arpus konteksta;
- vértéSanas objekta tehniskais stavoklis tika apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
- nav paredzéta vértétdja nepamatota athildiba par datu precizitati attiecibd uz zinam, planiem,
precizéjumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma pasatitajs;
- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies atbildibu par
ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vértésanas datuma;
- tirgus veértiba ir spéka pie nosacijuma, ka TpaSums nav apgrdtinats ar Trniekiem, nomniekiem un citiem
$ada veida apgrtinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriSanas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;
- atzinums ir veikts vadoties péc Latvijas standarta ,IpaSumu vértéSana” LVS 401:2013 un vértétaju
profesionalas étikas normam.
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5.2 Vértéjama ipasuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standarta ,Ipadumu vértéSana” LVS 401:2013 formulgjumu Tpaduma labakais izmanto$anas
veids tiek saprasta TpaSuma izmantoSana, kas redli iespéjama, sapratigi pamatota, juridiski likumiga un finansiali
realiz€jama, ka rezultata novertéjama TpaSuma vértiba bis visaugstaka (ja vertgjuma nav atrunats citadi).

Saskana ar spéka esoSo Kuldigas pilsétas teritorialo planojumu, vértéjamais TpaSums atrodas Savrupmaju
apbaves (DzS) teritorija.

Nemot véra apkartgjo apbivi, ko veido individualas dzivojamas €kas, esoSo apbivi - misdienu prasibam
neatbilsto$a, slikta tehniska stavoklT eso$a dzivojama maja ar paligceltni un zemes gabalu, €ku tehnisko stavokli un
pasreizéjo izmantoSanu, ka arf tirgus situaciju, vértétaji secina, ka vértéjama TpaSuma labakais izmanto$anas veids ir
dzivojamas majas celtniecibai un uzturéSanai 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

“Bavniectbas aktivitdte Sogad bis vajaka, nekad gaidits, negativaku izaugsmes redz&jumu turpmakajos gados
nosaka vajaka publisko un ES finanséto projektu TstenoSana. Nozares izaugsme Sogad bijusi zemaka, neka gaidrts,
tomér aktivitate dazados blvniecibas segmentos bijusi visai atskiriga. Pieprasijuma kritums galvenokart radijis negativu
ietekmi uz bavdarbu apjomu majoklu un nedzivojamo €ku bavnieciba. Kaut arT bivmaterialu izmaksas ir stabilizéjusas
un neturpina palielinaties, bavniectbas izmaksas saglabajas augstas un bremzé jauno pasitijumu apjomus.
Neraugoties uz blivuznémeéju noskanojuma pasliktinasanos, inZenierblvniecibas un specializéto bavdarbu segmenta
situacija saglabajas optimistiskaka. Sajos bavniecibas segmentos bivdarbu apjoms nav batiski mazinajies, un strauj$
aktivitates kritums nav gaidams. Savukart eku blvnieciba uznéméji paredz turpmaku pasdtijumu sarukumu, kas
negativi ietekmés bivniecibas aktivitati arT gada izskana. TirdzniecTbas nozaré strauj$ izraviens nav gaidams uzkrajumu
atjaunodanas un iedzivotaju iepirkS8anas paradumu mainas ietekmé. Transporta nozares aktivitate pakapeniski
uzlabojas, tomér geopolitiskas situacijas ietekmé saglabatas prognozes par mérenu turpmako nozares izaugsmes
attistibu.

Algu pieauguma prognozi nakamajiem gadiem ietekmé arT valdibas lémumi. Algu kapumu mazinas lémums par
atalgojuma fonda pieauguma ierobezojumu publiskaja sektora 2025. gada. Savukart minimalas algas parmainas
nakamajos gados pastiprinas algu kapumu. Stajoties spéka jaunai minimalas algas aprékina$anas metodologijai, sakot
ar 2025. gadu, minimala alga tiks regulari parskatita, nemot véra vidéjas algas vai algas medianas parmainas. Lai gan
lemums Saeima vél nav apstiprinats, valdibas pédéjie pienémumi par minimalas algas apméru ir 740 eiro 2025. gada
un 780 eiro 2026. gada.”

Informacijas avots: www.bank.lv.

Nekustama TpaSuma nozares eksperti norada, ka patiesas darjumu summas médz bt augstakas, neka
noradits oficiali. lemesls tam ir vélme izvairities no salidzino$i augstas zemesgramatas nodevas, slépt lidzeklu izcelsmi
un nevélésanas maksat iedzivotaju ienakuma nodokli par kapitala pieaugumu. Zemesgramatas nodevas pilnais apmérs
Latvija (1.5 % no darfjuma summas) ir batiski augstaks neka Igaunija (0.1-0.2 % no darfjuma summas) un Lietuva
(~17-34 eiro).

Pircgji galvenokart vélas iegadaties majoklus, kas pieméroti tiilltéjai dzivosanai un to uzlabo3ana nav jaiegulda
papildu Iidzekli. Izvéloties dzivokli, liela uzmaniba tiek pieversta majokla uzturéSanas izmaksu [imenim, majas
tehniskajam stavoklim, paveiktajiem 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 izsludinasanas. Ar
izmainam trijos likumos atvieglotas procediras, lai iedzivotaji varétu pariet pie kreditdevéja, kurS piedava labakus
nosacijumus. Likumprojekta autori skaidroja, ka hipotekara parkreditéSana klTs vienkarsa, jo, aizejot pie cita kreditétaja,
vairs nebls jamaksa parkreditéSanas maksa. Tapat vairs nebls jasanem eso$a kredita devéja piekrisana. Eiropas
Komisijas pétfjums liecina, ka Latvija parkredité tikai divus procentus no kreditiem, no kuriem kredttiestades 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).
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Zemes gabalu pircgji |oti racionali izvérté iesp&jas un izmaksas jau gatavas majas vai privatas apbdves
zemesgabala iegadei ar mérki pasiem bavet maju. Liela méra izvéle ir atkariga no pircéja motivacijas ieguldtt savu
laiku, darbu un energiju, parraugot un koordingjot majas bavniecibu, vai tomér iegadaties jau dzivo$anai gatavu éku.
Parsvara klienti vélas iegadaties labus zemes gabalus ar visam komunikacijam, vai vismaz ar jau pievilktu elektribu.

Kuldigas pilsétd piedavajuma eso30 zemes gabalu skaits parsniedz pieprasijumu, pédéja gada laika
palielinajusies pircéju aktivitate. Pieprasitakie zemes gabali ir tuvak pilsétas centram ar labam piebrauk3anas iespgjam
un inzeniertehnisko komunikaciju nodroSinajumu, attistitu infrastruktaru.

Visvairak piedavajuma esoSo zemes gabalu skaits atrodas Parventas un Putnudarza mikrorajonos, kur atrodas
privatmaju mikrorajoni. Kuldigas pilséta lidziga novietojuma un platibas individualai apblvei piemérotu zemes gabalu
kopéjas platibas 1 m2 tirgus cena svarstas no 7 EUR/m? Iidz 15 EUR/m2,

5.4 Vertejama ipasuma tirgus veértibu ietekméjosie faktori

Tirgus veértibu ietekméjosie faktori Tirgus veértibu ietekmé
Pozifivi Nenozimigi Negativi

1. Tpasuma novietojums Kuldigas pilséta X

2. Ipasuma novietojums Kuldigas pilsétas dala X

3. Piebrauk$anas iespéjas X

4. Zemes gabala lielums X

5. Zemes gabala konfiguracija X

6. Zemes gabala reljefs X

7. Teritorijas labiekartojums X

8. Komunikaciju nodroSindjums X

9. Zemes gabala apgritindjumi (sarkanas [nijas,
aizsargjoslas u.c.)
10.Ekas arhitektoniskais veidols

11.1zmantoto celtniectbas materialu kvalitate X
12.Ekas tehniskais stavoklis X
13.Ekas lielums X

14.Ekas telpu planojums X
15.Atbilstiba labakajam izmantoSanas veidam X

5.5 Vértéjama ipasuma tirgus un piespiedu pardosanas vértibas aprékins
VérteSanas Objekta tirgus vértibas apréekins tiek veikts izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju.

5.5.1 Vértéjama ipasuma tirgus vértibas aprékins izmantojot salidzinamo darijumu pieeju

VeértéSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, kuras
pamatprincips ir vienkarSs: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas vairdk ka par kvalitates un
lietderbas zind analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir saistita ar informacijas par nekustamo
TpaSumu tirgl notikuSiem darfjumiem un piedavajuma esoSiem TpaSumiem apkopo$anu un analizi. Vértétaju
uzdevums ir atlasit no plasas informacijas péc iespéjas ldzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikusi
komerciali darfjumi salidzinoSi tuva pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma vértésanas bridr.

Lai izlidzinatu atSkiribas, izvéléto salidzindamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta ievérojot
tirgus vértibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavoklr,
novietojums Kuldigas pilsétad un Kuldigas pilsétas dala, piebrauk$anas iespéjas, zemes gabala lielumu, reljefu,
labiekartojumu un konfiguraciju, nodro$indjumu ar komunikacijam un apgrdtindgjumus (sarkanas Iinijas,
aizsargjoslas u.c.).

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

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

‘» domajamas dalas nekustama ipaSuma Kuldigas novada, Kuldiga, Darba iela 3 piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana



-

/v
514 INTERBALTMA
il e

o

Lappuse 14 no 32

Salidzinamo objektu 1ss apraksts

Objekts Nr.1. (ID-2109892). Nekustama TpaSuma Kuldigas pilséta,
Izstades iela sastavs: apbivei paredzéts neapblvéts zemes gabals ar
kopéjo platibu 1642 m2. Savrupmaju apbdves (DzS) teritorija. Zemes
gabals bez inzenierkomunikacijam. Ipasums pardots 2025.gada maija,
pardoSanas cena bija 19 000 EUR, jeb 12 EUR/m2,

Objekts Nr.2. (ID-1887132). Nekustama TpaSuma Kuldigas pilséta,
Zemenu iela sastavs: apblvei paredzéts neapbivéts zemes gabals ar
kopéjo platibu 1186 m2. Savrupmaju apbidves (DzS) teritorija. Zemes
gabals bez inzenierkomunikacijam. Ipasums pardots 2024.gada janija,
pardoSanas cena bija 15 000 EUR, jeb 13 EUR/m2,

Objekts Nr.3. (ID-1889089). Nekustama TpaSuma Kuldigas pilséta,
Ziedona iela sastavs: apbivei paredzéts zemes gabals ar kopéjo platibu
1310 m2. Savrupmaju apbaves (DzS) teritorija. Uz zemes gabala atrodas
slikta tehniska stavokll eso$i pamati. Zemes gabals bez
inzenierkomunikacijam. TpaSums pardots 2024.gada janija, pardosanas
cena bija 17 000 EUR, jeb 13 EUR/m2.
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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 vérteéjamo Objektu ...

S?Ild_2|r3§ma objekta pardosanas / 19000 15 000 17 000
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 | 2025.gada maijs | 1,00 | 2024.gadajnijs | 1,01 2024.gada jonijs | 1,01
Salidzinama objekta korigéta 19.000 15150 17170
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Salidzinama objekta kopéja platiba, m? 1642 1186 1310
Salidzinama objekta kopéjas platibas 1
m? nosacita pardosanas cena, EUR/m? 11,57 12,77 13,11
1. Zemes gabala novietojums pilséta ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
2. Zemes gabala novietojums pilsétas Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
dala ...
3. Piebrauks$anas iespéjas ... Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00
4. Zemes gabala lielums ... Lielaks 1,04 Lidzigs 1,00 Lielaks 1,01
5. Zemes gabala konfiguracija ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
6. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
7. Teritorijas labiekartojums ... Labaks 1,00 Labaks 0,85 Labaks 0,85
8. Komunikaciju nodrosinajums ... Sliktaks 1,05 Sliktaks 1,05 Lidzigs 1,00
9. Zemes gabala apgratinajumi Mazaki 0,85 Mazaki 0,85 Mazaki 0,90
(sarkanas linijas, aizsargjoslas u.c.) ...
10. Ipasuma attistibas potencials ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
Zemes gabala nosacita pardoSanas 10,76 9,45 9,83
cena, EUR/m?

Zemes gabalu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita

pardosanas cena noapaloti, EUR 10,0

Vértéjama zemes gabala kopéja platiba, m* 1200
Salidzinasanas rezultata ieguta tirgus vertiba noapaloti, EUR 12 000
Y, domajamas dalas patiesa vértiba noapaloti, EUR 6000

Piezime: celtpu ar kadastra apziméjumiem 6201 032 0013 001; 6201 032 0013 004 vértiba ir ietverta kopéja
apréekinata tirgus vertiba.

Apkopojot informaciju par nekustamo 1pasumu tirgu, vertétajs secina, ka darijumi ar domajamo daju no
ipaSuma (bez lietoSanas kartibas liguma) notiek |oti reti. Parsvara Sie darijumi notiek domajamo dalu ipasnieku
starpa. Latvijas standartos ,lpaSumu vértéSana” LVS-401:2013 ir formuléts jédziens ,patiesa vértiba” (p. 2.1.3.),
kas raksturo darijjumu pastavot dazadam domstarpibam un apstaklos, kas atSkiras no normala ipaSuma
pardales procesa atklata tirgi. Termins ,patiesa veértiba” 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 pusém, nemot véra attiecigos ieguvumus vai zaudéjumus, kas katrai no tam var rasties
darijuma rezultata. Patiesa vértiba ir plasaks jédziens neka tirgus vértiba.

Novértejama ipasuma > domajamas dalas patiesa vértiba ir aprekinata ka matematiska . vértiba no
novértéjama ipaSuma tirgus vértibas.
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5.5.2 Piespiedu pardosanas vértibas aprekins.

“Piespiedu pardoSana” ir akfiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par
kadu pardevéjs piekrit pardot akfivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkrétd darfjuma 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.

Nosakot vértéjama objekta piespiedu pardoSanas vertibu janem véra vairaki specifiskie faktori (riski):

- tirgus ekspozicijas faktors — nekustama Tpasuma piedavajums tirgl notiek ar likumu ierobezota termina un
veida, kas parasti ir nepietiekams adekvatam marketingam saskana ar tirgus vértibas definiciju; pie tam pircéji ir
informéti par pardevuma piespiedu raksturu;

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

- finansé3anas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termina pirms darfjuma apstiprina8anas
un TpaSumtiesibu registracijas, kas batiski apgritina iespéjas izsolama TpaSuma iegadei izmantot hipotekaro kredrtu;

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

- pastavosa tirgus tendenéu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo paredzé$anas
principu. AugSupejoSa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet
lejupejosa tirgus apstaklos — bitiski pastiprina;

- papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par TpaSuma apsaimnieko3anu, juridisko
palidzibu, interedu parstavniectbu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un fpaduma sanem$anu valdijuma.

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardosanas vértibas aprékina tabula
Aprékinata patiesa vértiba, EUR | 6 000

Piespiedu pardosanas vértibas aprékins

Faktori Korekcijas Vértibas izmainas, EUR
1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,90 -600
2. Fiziska stavok|a faktors ... 1,00 0
3. FinanséSanas faktors ... 0,80 -1 200
4. Laika faktors ... 0,95 -300
5. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0
6. Papildus izmaksu faktors ... 0,97 -180
Kopéjais samazindjums 38,00% -2 280
Aprékinata piespiedu pardosanas
vértiba noapaloti, EUR 3700

5.6 Vertéjama ipaSuma atsavinasanas iespéjas

Vértajama nekustama ipasuma atsavinasana var notikt LR likumdo$ana noteikta kartiba. Skérsli atsavina$anai
vertetajiem nav zinami, pienemot, ka:

- vértéSanas objekta telpu platibu briva lietoSana nav apgritinata ar Tpasnieku vai vina gimenes locekliem, Tres

[lgumiem un deklarétam personam;

- ar vértejamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgrdtindts ar citiem (iepriekS neminétiem) Tres, nomas vai

patapinajuma ligumiem;

- verté8anas objekts nav ieguldits kadas uznéméjsabiedribas pamatkapitala, ka arf LR tieslietu ministrijas

Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz $is uznéméjsabiedribas kapitaldalam;
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- véertéSanas objekta nav veikti neatdalamie ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét tresas
personas;
- Vertéjamais nekustamais Tpasums nav apgritinats ar paradiem.

5.7 Neatkaribas apliecinajums

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

Més apliecinam, ka, pamatojoties uz masu zindanam un parliecibu:

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

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

- secindjumi pamatojas uz masu personisko pieredzi un objektivu analizi;

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

pret pusém, kas Seit iesaistitas;

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

- m&s personigi veicam TpaSuma apskati daba;

- atskaite izstradata atbilstoi Latvijas standartam ,Ipasuma vértésana” LVS-401:2013.

5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka 2 domajamas dalas nekustama TpaSuma, ar kadastra numuru 6201 032
0013, kas atrodas Kuldigas novada, Kuldiga, Darba iela 3 un registréts Kuldigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma
Nr.100000184693, 2025.gada 14.novembrT* visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba izsoles vajadzibam ir

3 700 (trs tokstoSi septini simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmeklejuma) datums.

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

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

Vertétaja paligs U.Kikurs
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