2026.gada 15.jilijs

Atzinums par €ku (bavju) nekustama TpaSuma,
kas atrodas Saldus novada, Zirpu pagasta, “Kalni”
piespiedu pardoSanas vértibu
Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna
zvérinatam tiesu izpilditajam
levai Levei
Cientjama kundze!

Péc Jasu pasitijuma esam veiku$i €ku (blvju) nekustama TpaSuma, ar kadastra numuru 8496 504 0018,
kas atrodas Saldus novada, Zirpu pagasta, “Kalni”, ir registréts Zirnu pagasta zemesgramatas nodalljuma
Nr.100000579307 un sastav no bives (dzivojamas ékas) ar kadastra apziméjumu 8496 004 0282 001 un kopé&jo
platibu 40.7 m2 un bives (saimniecibas €kas) ar kadastra apzZim&jumu 8496 004 0282 003 un kopé&jo platibu
112.1m2 (turpmak teksta ,Objekts”) novértéSanu. Atzinums satur mdsu viedokli par iepriek§ minétad nekustama
TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu.

Atzinums paredzéts, iesniegSanai Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna zvérinatam tiesu izpilditajam
levai Levei, izsoles sakuma cenas noteikSanai un nedrikst blt izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.

Atzinums pamatojas uz Latvijas standartu ,lpaSumu vértg$ana® LVS-401:2013 un vislabaka
izmanto$anas veida koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Masu viedoklis balstas uz vértétaju
zinaSanam par nekustama TpaSuma tirgu, pieejamo informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét
nekustama Tpasuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir vértétaju labakais viedoklis, kadu varéja pienemt,
vadoties no misu riciba eso3as informacijas un laika ierobezojumiem, ka arm punktd 5.1 minétajiem
pamatpienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem.

“Piespiedu pardoSana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze.
Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot akfivu piespiedu pardo$anas darfjuma, atspogulo konkréta darijuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013).
Vertgjama TpaSuma gadijuma piespiedu pardosanas vértiba ir noteikta pie pienémuma, ka pasums tiek atsavinats
izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zindmu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka &ku (bdvju) nekustama Tpasuma, kas atrodas
Saldus novada, Zirpu pagasta, “Kalni”, 2026.gada 26.junija* visvairak iesp&jama piespiedu pardosanas vértiba
ir

2 600 (divi tikstosi seSi simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas vertiba ir speka, ja zemes gabala iznomasanas nosacijumi athildis
nekustamo ipasumu tirgli piepemtiem nomas principiem, 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. Apgratindjumu izmainu gadijuma, vai
vértéjama Ipasuma sastava izmaigu gadijuma, ka ari izmantoSanas veida maipas gadijuma, izmainisies ari noteiktas
veértibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vértibu izmaipam, kas var notikt aréju apstakju
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 Vértejamais TpaSums

Eku (bdvju) nekustamais Tpasums, kas atrodas Saldus novada, Zirpu pagasta,
“Kalni”.

1.2 Vértéjuma pasititajs

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

1.3 VeértéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas Objekta piespiedu pardoSanas vértibu vértéSanas datuma.

1.4 \VertéSanas datums

2026.gada 26.janijs.

1.5 VerteSanas mérkis

VértéSanas mérkis ir sniegt Pasititajam atzinumu par vértéjama nekustama
TpaSuma piespiedu pardoSanas vertibu.

1.6 Tpasumtiesibas

FIZISKA PERSONA - péc VZD datiem mirusi.
Atzime - Bezmantinieku manta.

1.7 Vértéjama TpaSuma
sastavs

Bive (dzivojama €ka) ar kadastra apzimé&jumu 8496 004 0282 001 un kopé&jo
platiou 40.7 m2.

Biives (saimniecibas &ka) ar kadastra apzZimé&jumu 8496 004 0282 003 un kopé&jo
platibu 112.1 m2,

1.8 PaSreizéja izmanto$ana

Neapdzivota dzivojama maja ar saimniecibas €ku.

1.9 Planota/atjauta
izmanto$ana saskana ar
attistibas planu

Lauku (L) zemju teritorija.

1.10 Labakais izmantoSanas

Dzivojama maja ar saimniecibas ku.

veids
1.11 Vertgjuma izmantota 2026.gada 04.junija Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinatas tiesu
informacija izpilditajas levas Leves Pieprasijums Nr.10914/002/2026-NOS.

Zimu pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.100000579307 noraksta
datorizdruka.

VZD informativa izdruka no Kadastra informéacijas sistémas.
https://www.kadastrs.lv, https://www.cenubanka.lv, www.geolatvija.lv,
https://www.balticmaps.eu/lv, https://www.saldus.lv, https://videscentrs.lvgmc.lv.

1.12 Butiski neietekméjoSie

Nav zinami.

apgratinajumi
1.13 Negativi ietekméjoSie Zimu pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000579307 l|.dalas 1.iedala
apgratinajumi izdarita atzimes:

- blves saistitas ar zemes gabalu (zemes vienibas kadastra apzimé&jums
84960040282).
Zemes TpaSnieks: Saldus novada pasvaldiba.

1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums
ir brivs no sekojoSiem
apgritindjumiem

Zimu pagasta zemesgramatas nodalifjuma Nr.100000579307 Il.dalas 2.iedald
izdarttas atzimes.

1.15 Vides, socialo un
parvaldibas (ESG) faktoru
analize

- bilvju energosertifikats nav pieejams;

- saskana ar informaciju https://videscentrs.lvgme.lv/iebuvets/pludu-riska-
informacijas-sistema vértéSanas Objekts neatrodas pliidu riska teritorija; ne reizi
10 gados; ne reizi 100 gados.

1.16 Citi izdaritie pienémumi

- sakara ar to, ka vertétajiem netika nodro$inata telpu apskate, vértétaji nesniedz
telpu iekSéjas apdares aprakstu un sanitartehnisko iericu aprakstu, un §1
atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka vértgjama Tpasuma tehniskais stavoklis ir
dal&ji apmierinoss,

- péc VZD datiem bilives saistitas ar zemes gabalu (zemes vienibas kadastra
apzZiméjumu apzimgjums 84960040282 un kopéjo platiou 5.84 ha) zemes
Tpasnieks: Saldus novada pasvaldiba,

- vértiba spéka, ja zemes gabala iznomaSanas nosacijumi atbildis nekustamo
TpaSumu tirgd pienemtiem nomas principiem,

- VvértEjamais TpaSums nav iekilats, apgrltindts ar parddiem vai citiem lietu

Eku (biivju) nekustama ipaduma Saldus novada, Zirpu pagasta, “Kalni” piespiedu pardoSanas vértibas noteik$ana
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| tiesibas ierobezojosiem apgratinajumiem.

2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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Informacijas avots: https://balticmaps.eu/lv/
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Informé&cijas avots: www.geolatvija.lv

Eku (biivju) nekustama ipaduma Saldus novada, Zirpu pagasta, “Kalni” piespiedu pardoSanas vértibas noteik$ana



R

&4 INTERBALTUA
ot i

Lappuse 5 no 30

Izkopéjums no pludu riska un pludu draudu kartes

Reizi 10 gados

» a2 {

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

Skats uz bavi (dzivojama &ka) ar kadastra apziméjumu 8496 004 0282 001

Skats uz bivi (dzivojama &ka) ar kadastra apzimé&jumu 8496 004 0282 001

Skats uz bavi (dzivojama &ka) ar kadastra apziméjumu 8496 004 0282 001 Skats uz bavi (dzivojama &ka) ar kadastra apziméjumu 8496 004 0282 001

Eku (biivju) nekustama ipaduma Saldus novada, Zirpu pagasta, “Kalni” piespiedu pardoSanas vértibas noteik$ana
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Skats uz bavi (saimniecibas €ka) ar kadastra apzim&umu 8496 004 0282 003

Elektribas piesléguma vieta

Eku (biivju) nekustama ipaduma Saldus novada, Zirpu pagasta, “Kalni” piespiedu pardoSanas vértibas noteik$ana
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS
4.1 Atrasanas vieta
Vertéjamais nekustamais TpaSums atrodas Saldus novada, Zimu pagasta.
Attalums kilometros no vértéjama nekustama Tpasuma lidz
MeZa celam Vietéjas Asfaltétam Pagasta Rajona centram Rigai
nozimes celam autocelam centram
- 05 1 3 17 135

LTdz tuvakai autobusa marsruta pieturvietai, kas atrodas uz autocela A9 Riga — Liepaja ir aptuveni 1.1 km.

ledzivotaju nodarbinatiba -
Darba vietu pieejamiba-
lepirkSanas vietu pieejamiba-
Skolu pieejamiba-

Sabiedriska transporta pieejamiba-

Atputas vietu pieejamiba-
Labiekartojuma atbilstiba-

Tuvako Tpasumu atbilstiba apskatama ipaSuma tipam-
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)-

Dro$iba-
Ipasumu izskats-
Tirgus pievilciba-

Teicams Labs Vidgjs

[ X]
[ X]

LT

HNECERCEEEE

X |
[ X |

Kopuma vértéSanas Objekta novietojums Saldus novada uzskatams par apmierinoSu.

4.2 Zemes gabala apraksts

V3§ Slikts

Vertgjamais nekustamais TpaSums saistits ar zemes gabalu (zemes vienibas kadastra numuru 84960040282,
kadastra apziméjumu apziméjumu 84960040282 un kopéjo platibu 5.84 ha, ar eku uzturéSanu saistita zemes gabala

aptuvena platiba 0.25 ha.

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

gabalu

Piebrauk$ana zemes gabalam no autocela A9 Riga - Liepaja puses, kas klats ar labas kvalitates
asfaltbetona celu segumu, talak aptuveni 0.5 km pa paSvaldibas celu Liepajas $os. - Purva Muldenieki, kas klats
ar apmierino$as kvalitates grants cela segumu, talak aptuveni 0.25 km pa piebraucamo celu zemes gabala ar
kadastra apzZiméjumu 84960040002, un aptuveni 0.25 km pa piebraucamo celu zemes gabala ar kadastra
apziméjumu 84960040638, kuriem nav noteikts cela servitits. Autotransporta plisma gar TpaSumu nav
intensiva. Kopuma piebrauk$ana zemes gabalam ar autotransportu ir dal&ji apgritinata.

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs

Zemes gabalam plana ir neregulara forma un tas ir ar lidzenu reljefu. Zemes gabala konfiguracija un
reliefs ir piemérots vienas gimenes dzivojamas majas un piemajas saimniecibas uzturé$anai, lauksaimniecibai.

4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi

Zemes gabala lielako dalu aiznem lauksaimnieciba izmantojama zeme, €kas ar pagalmu, krimaji.
Vertéjamais nekustamais TpaSums no blakus zemes gabaliem nav norobezots ar sétu.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums

Centralizeétie tikli

Vietgjie tikli

Elektroapgade

X(pier)emts)

Siltumapgade

Udensapgade

Kanalizacija

Gazes apgade

4P 4l

Citas izbGves/tikli

Eku (biivju) nekustama ipaduma Saldus novada, Zirpu pagasta, “Kalni” piespiedu pardoSanas vértibas noteik$ana
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4.3 Apbuves apraksts

4.3.1 Buves (dzivojamas €kas) ar kadastra apzimejumu 8496 004 0282 001 apraksts
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Eka celta 1912.gada. Ekas ekspluatacija pienemsanas laiks nav zinams. Ekas planojums, telpu platibas,
izmantotie materiali ir atbilstosi “padomju” laika, misdienu prasibam. Ekas tehniskais stavoklis kopuma ir dalgji

apmierino$s, apmierinoss.
Ekas tehniskie parametri:

Apbives laukums, m? 51
Tilpums, m3 128
Fiziskais stavoklis, (p&c VZD datiem) V2 1abs
Kopéja telpu platiba, m2 40,7
1.stavs, m2 40,7

Telpu sadalljums atbilstoSi izmanto$anas veidam:

Dzivojamas telpas, m2

251

Paligtelpas, m?

15,6

Ekas konstrukiivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Jumta konstrukcija

Koka konstrukcijas

Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risinajums Ter]mSK?'S
stavoklis
Pamati Akmens mdiris, monolitais dzelzsbetons, betons Apmierinods
Arsienas un nesosas starpsiena Koka konstrukcijas Apmlenpo_ss .
Dalé&ji apmierino$s
Neneso$3s starpsienas Koka konstrukcijas ApmierinoSs
Starpstavu parsegums Koka konstrukcijas ApmierinoSs
Arsienu réja apdare Koka konstrukcijas, OSB plaksnes, koka déli Aplmlen_no:ss .
Dalé&ji apmierino$s
Apmierinoss

Dalé&ji apmierino$s

Jumta segums

Vilnotas azbestcementa loksnes

Dalgji apmierino$s

Lietus Gdens novadiSana

. I Apmierinoss
Logu ailes Koka vértnes ar stiklojumu, PVC Dal éjpi a;)mli erinoss
Ardurvis Metala Apmierinos
lek$gjas durvis - -
Garazas varti - -
Kapnes - -

Voo

Telpu iek$éja apdare:

Sakara ar to, ka vertetajiem netika nodrosinata telpu apskate, vértétaji nesniedz telpu iekséjas
apdares aprakstu un §i atzinuma ietvaros tiek piepemts, ka vértéjama ipaSuma tehniskais stavoklis ir

daléji apmierinoss.

Konstruktivais pamatelements Tehniskais risinajums Tehniskais
stavoklis
Gridas Dal&ji apmierino$s
Sienas Dal&ji apmierinoSs
Griesti Dal&ji apmierino$s

Sanitartehniskas ierices vannas istaba un tualeté:
Sakara ar to, ka vértétajiem netika nodrosinata telpu apskate, vertétaji nesniedz telpas atrodoso

sanitartehnisko ieriéu aprakstu un 8i atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka atbilstosi VZD Informativajai
izdrukai no Kadastra informacijas sistémas, vértéjama ipaSuma atrodosas sanitartehniskas ierices ir
dajeji apmierinosa tehniska stavokin.

Eku (biivju) nekustama ipaduma Saldus novada, Zirpu pagasta, “Kalni” piespiedu pardoSanas vértibas noteik$ana
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Nosaukums “Padomju laika” | Muasdienu prasibam athilstoSa | Tehniskais stavoklis
Izlietne Dal&ji apmierino$s
Udens maisttaji Dal&ji apmierino$s
Klozetpods Dal&ji apmierinoSs
Dusas kabine Dalgji apmierino$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 inZzenierkomunikacijas.

Nosaukums Centralizetie tikli Vietéjie tikli
Elektroapgade X(pienemts)
Siltumapgade X
Udensapgade X
Kanalizacija X

Gazes apgade -

Vajstravas tikli - .

Védinadana Dabiga

Citi uzlabojumi (signalizacija, gaisa - -
kondicioné$ana, teritorijas apgaismojums
un laisti$anas sistemas)

4.3.2 Biives (saimniecibas €kas) ar kadastra apziméejumu 8496 004 0282 003 apraksts

Eka celta 1968.gada. Ekas ekspluatacija pienemsanas laiks nav zinams. Ekas planojums, telpu platibas,
izmantotie materidli ir atbilstosi “padomju” laika prasibam. Ekas tehniskais stavoklis kopuma ir daléji
apmierino$s, neapmierinoss.

Ekas tehniskie parametri:

Apbives laukums, m? 139,7
Tilpums, m3 361
Fiziskais stavoklis, (péc VZD datiem) V3 apmierinoss
Kopégja telpu platiba, m? 112,1
1.stavs, m2 1121

Ekas konstrukiivie pamatelementi un to tehniskais stavoklis:

Tehniskais
stavoklis

Konstruktivais pamatelements Konstruktivais risinajums

Pamati

Dzelzbetona/betona

Dalgji apmierinoss

Arsienas un nesosas starpsiena

Vieglbetona bloki, mala klekis

Dalgji apmierinoss
neapmierinoss

Neneso$3s starpsienas

Koka konstrukcija

Dal&ji apmierinoSs

Starpstavu parsegums

Koka konstrukcija

Dalgji apmierinoss
neapmierinoss

Arsienu aréja apdare

Kiegelu maris, vieglbetons

Dalgji apmierinoss
neapmierinoss

Jumta konstrukcija

Koka sparu konstrukcija

Dalgji apmierinoss
neapmierinoss

Jumta segums

Vilnotas azbestcementa loksnes

Dalgji apmierinoss
neapmierinoss

Lietus Gidens novadiSana

Logu ailes Koka vértnes ar stiklojumu Daléji apmierinoss
Ardurvis Koka Dalgji apmierino$s
lek$gjas durvis - -
Garazas varti - -
Kapnes - -
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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 Dal&ji apmierino$s
Sienas Daléji apmierino$s
Griesti Dalgji apmierinoSs

InZenierkomunikaciju raksturojums:

Sakara ar to, ka vertetajiem netika nodrosinata telpu apskate, §i atzinuma ietvaros tiek piepemtas
VZD Informativaja izdruka no Kadastra informacijas sistémas uzraditas inZenierkomunikacijas.

Nosaukums Centralizétie tikli Vietéjie tikli

Elektroapgade X(pienemts)

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

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,Ipaumu vértésana’ LVS
401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

“Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma paSumam bitu japariet no viena Tpadnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu puSu darfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavajuma,
katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespie$anas.”

Nekustamo TpaSumu vértéSanas praksé tiek lietotas tris galvenas vértésanas pieejas:

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

Katra konkrétd gadijuma iespgjams izmantot visas pieejas, to kombinacijas (divas no tam; viena metode
vairakos variantos) vai, iznémuma gadijumos, vienu no tam. Vértéjama nekustama TpaSuma tirgus vértiba tiek iegta ar
svértas vertibas palidzibu, t.i. izvértéjot, cik liela méra ar katru metodi aprékinatais rezultats atbilst tirgus situacijai.

So pieeju apraksts, pielietojuma Tpatnibas un vérté$anas teorétiskas bazes izklasts sniegts turpmakaja teksta
p.5.9.

VeértéSanas objekta tirgus vértibas aprékinaSanai tika izmantota salidzinamo darfjumu pieeju, jo vértétaju riciba ir
pietiekams informacijas daudzums par nekustama Tpasuma tirgl pardotiem un piedavajuma esoSiem [idzigiem
nekustamiem TpaSumiem.

lenémumu pieeja netiek pielietota, jo parsvara Iidziga rakstura nekustamos TpaSumus iegadajas personiskai
lietoSanai, nevis ienakumu gisanai no iznomasanas un dzivojamo maju nomas tirgus nav pietiekami atfistits, ta ka
potencialie interesenti labpratak iegadajas dzivojamo platibu Tpasuma, izmantojot kredttiestades, nevis iré to.

Izmaksu pieeja netiek izmantota vértéjama TpaSuma tirgus vértibas aprékinam, jo atbilstosi Latvijas standarta
Jpasumu vértésana” 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 novérojumu dati nav pietiekami.

Tirgus vértibas apréekini 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 TpaSuma 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 apréekinus 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 apskatits vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
- nav paredzéta vértetaja nepamatota atbildiba par datu precizitati attiecibd uz zipam, planiem,
preciz&jumiem, izpétes materialiem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértéjuma pasatitajs;
- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértgjuma datumu, més neuznemamies atbildibu par
ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vértéSanas datuma;
- tirgus vértiba ir spéka pie nosacijuma, ka TpaSums nav apgritinats ar Trniekiem, nomniekiem un citiem
$ada veida apgritinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriSanas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;
- atzinums ir veikts vadoties péc Latvijas standarta ,lpasumu vérté$ana” LVS 401:2013 un vértétaju
profesionalas &tikas normam.
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5.2 Vertejama ipaSuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standarta ,Ipasumu vérté$ana’ LVS 401:2013 formulgjumu Tpaduma labakais izmanto$anas
veids tiek saprasta TpaSuma izmantoSanas, kas redli iesp&jama, sapratigi pamatota, juridiski likumiga un finansiali
realizéjama, ka rezultata TpaSuma vértiba bls visaugstaka (ja vértéjuma nav atrunats citadi).

Saskana ar spéka eso$o Saldus novada teritoridlo planojumu, vértéjamais TpaSums atrodas Lauku (L) zemju
teritorija.

Nemot véra apkartéjo apbivi, ko veido lauksaimnieciba un mezsaimnieciba izmantojamas zemes, lauku
viensétas €kas, esoSo apbiivi — neapdzivota dzivojama maja ar saimniecibas &ku, eku tehnisko stavokli un pasreizéjo
izmanto$anu, ka art tirgus situaciju, vertétaji secina, ka vértéjama TpaSuma labakais izmanto$anas veids ir optimala
planojuma un platibas misdienu prasibam atbilstoSa dzivojama maja ar saimniecibas &ku.

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

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

2025.gada krietni sasparojas krediteéSana — bitiski audzis uznémumiem izsniegto kreditu atlikums, tapat turpina
augt majokla kreditéSanas aktivitite — papildus joprojam saméra lielai iepriekS izsniegto hipotekaro kredttu
parskatiSanas aktivitatei majsaimniecibam jdlija un augusta izsniegts ari rekordliels apjoms jaunu majokla kreditu.
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 % (salidzindjuma ar pagajusa
gada augustu), sasniedzot 6.6 miljardus eiro. Savukart uznémumiem izsniegto kreditu atlikums gada laika audzis par
18.6 %, sasniedzot 6.4 miljardus eiro. Majsaimniecibam batiski — par 8.6 % pret iepriek3&ja gada augustu — audzis
majoklu kredttu atlikums, un tas ir straujakais hipotekaras kreditéSanas pieaugums Latvija ilga laika perioda. No jauna
izsniegto hipotekaro kredttu apjoms jdlija un augusta bijis rekordliels. Tas skaidrojams gan ar pievilcigam procentu
likmém (ne tikai zemaks EURIBOR, bet arf mazakas banku pievienotas likmes), gan aktivaku konkurenci starp bankam.
ArT vasara iedzivotdji turpindja savu hipotekaro kreditu parkreditéSanu — kaut art parskatiSanas aktivitate bijusi nedaudz
zemaka ka pavasar, ta joprojam bija saméra liela. Nedaudz Ieénaks kluvis patérina kreditu atlikuma pieaugums (11.6 %
augusta salidzinajuma ar augustu pém).

Saeima 15.02.2024.g. galigaja lasijuma noléma iedzivotajiem vienkarSot hipotekara kredita parkreditéSanu,
tostarp vairs nebis jamaksa parkreditéSanas maksa. Izmainas stdjas spéka ndkamaja diena péc ta izsludinasanas. Ar
izmainam trijos likumos atvieglotas procediras, lai iedzivotaji varétu pariet pie kreditdevéja, kur§ piedava labakus
nosacijumus. Likumprojekta autori skaidroja, ka hipotekara parkreditéSana klds vienkarsa, jo, aizejot pie cita kreditétaja,
vairs nebis jamaksa parkreditéSanas maksa. Tapat vairs nebis jasanem eso$a kredita devéja piekriSana. Eiropas
Komisijas pétijums 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.delfilv/193/politics/56344688/par-hipotekara-
aiznemuma-parkreditesanu-nebus-jamaksa-lemj-saeima).

Pircéji galvenokart vélas iegadaties majoklus, kas pieméroti tltéjai dzivoSanai un to uzlabosana nav jaiegulda
papildu Idzek|i. Izvéloties majokli, liela uzmaniba tiek pievérsta majokla uzturéSanas izmaksu limenim, majas
tehniskajam stavoklim, paveiktajiem vai planotajiem &kas uzlaboSanas pasakumiem, svarigs faktors ir
apsaimnieko$anas izdevumi un kvalitate.

Saldus novada, tapat ka citos novados ir pieprasijums péc renovétam, remontétdm un jaunceltam ékam, tomér
parsvara meklé majas platiba Ifdz 100 m2, bet ir art darfjumi ar lielakas platibas €kam.

Lidziga tehniska stavokli esoSu dzivojamo méju cenas Saldus novada svarstas robezas no 5000 EUR lidz
10000 EUR jeb 80 EUR/m2 [idz 120 EUR/m?2.

5.4 Vertejama ipasuma tirgus vertibu ietekmejosie faktori

Tirgus vertibu ietekméjosie faktori Tirgus vertibu ietekme
Pozitivi Nenozimigi Negativi
1. Toa$uma novietojums Saldus novada X
2. Ipasuma novietojums Zirnu pagasta dala X
3. Piebrauk$anas iespéjas X

4. Zemes gabala lielums

5. Zemes gabala konfiguracija
6. Zemes gabala reljefs

7. Teritorijas labiekartojums

X< > | >
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8. Komunikaciju nodroinajums

9. Zemes gabala apgritindjumi (sarkanas Iinijas,
aizsargjoslas u.c.)

10.Ekas arhitektoniskais veidols

11.Izmantoto celtniecibas materialu kvalitate

12.Ekas tehniskais stavoklis

13.Ekas lielums

14.Ekas telpu planojums

15.Atbilstiba labakajam izmanto$anas veidam

5.5 Vertejama ipaSuma tirgus un piespiedu pardosanas vertibu aprékins
VeértéSanas Objekta tirgus vertibas aprékins tiek veikts izmantojot salidzindmo darfjumu pieeja.

5.5.1 Vertejama ipasuma tirgus vertibas aprékins izmantojot salidzinamo darijjumu pieeju

Salidzinamo darfjumu pieejas pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu
nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir saistita
ar informacijas par nekustamo TpaSumu tirgd notikuSiem darfjumiem un piedavajuma esoSiem TpaSumiem
apkopo$anu un analizi. Vértétaju uzdevums ir atlasit no plasas informéacijas péc iespéjas lidzigakus nekustamos
TpaSumus, ar kuriem notikusi komerciali darfjumi salidzino$i tuva pagatné vai arm kuri atrodas piedavajuma

vértéSanas bridr.

Lai izlidzin&tu atkirtbas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta ievérojot
tirgus vertibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavoklr,
novietojums Saldus novada un Zirnu pagasta dala, €kas arhitektoniskais veidols, celtniectbas materialu kvalitate,
&kas tehniskais stavoklis, €kas lielums, telpu planojums, atbilstiba labakajam izmanto$anas veidam.

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vértibu ietekmé&josa faktora salidzindjumu attiecibas veida

starp vértéSanas objektu un salidzinamo objektu.

Pievienota aprékinu tabula sniedz parskatu par korigéjo$iem lielumiem un palidz noteikt galigo vértibu

péc STs pieejas.

Salidzinamo objektu iss apraksts

Objekts Nr.1. (ID-2090637). Nekustamd Tpasuma Saldus novada,
Zvardes pagasta sastavs: 1-stavu koka dzivojamd maja ar kopéjo
platibu 54.5 m2. Eka ir dalé&ji apmierino$a, apmierino$a tehniska stavoki.
Zemes gabala platiba ir 5002 m2. Tpaums pardots izsolé 2025.gada
martd, pardoSanas cena bija 6200 EUR.

Objekts Nr.2. (ID-2232627). Nekustamd Tpasuma Saldus novada,
Blidenes pagastd sastavs: 1-stdvu mira dzivojama maja ar kopéjo
platibu 64.3 m2. Eka ir apmierino$a, daléji apmierinoa tehniska stavokl.
Zemes gabala platiba ir 1059 m2. Ipaums pardots izsolé 2025.gada
augusta, pardosanas cena bija 8040 EUR.

Objekts Nr.3. (ID-1952739). Nekustamd Tpasuma Saldus novada,
Blidenes pagasta, Stari sastavs: 1-stavu mira dzivojama maja ar kopéjo
platibu 85.4 m2. Eka ir apmierino$a, daléji apmierino$a tehniska stavokl.
Zemes gabala platiba ir 664 m2. Ipaums pardots izsolé 2024.gada
septembr, pardoSanas cena bija 10920 EUR.

@ e
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Vértéjama nekustama ipaSuma cenu ietekméjoso faktoru raksturojuma un tirgus vertibas apréekina tabula

Salidzinamie objekti

Obijekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...
S_alid_zin_1_€|mé objekta pardosanas / 6 200 8 040 10920
piedavajuma cena, EUR
Pardosanas / piedavajuma cenu Pardosanas / piedavajuma cenu ietekméjo$o faktoru raksturojums un korigéjosie
ietekméjosie faktori koeficienti, kas izlidzina atskiritbas
A. ... darijuma apstakli ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Pardevums 1,00
2025.gada marts | 1,01 | 2025.gada augusts | 1,00 2024.gada 1,02
B. ... pardosanas / piedavajuma laiks ir ... septembris
C. ... ipaSuma sastavsir ... Zeme un apbive | 0,85 | Zeme un apbive | 0,85 | Zeme un apbive | 0,85
Sa!idz_inz:a_mé objekta korigéta pardo$anas 5323 6 834 9468
| piedavajuma cena, EUR
Zemes kopéja platiba, m? 5002 1059 664
Ekas kopéja platiba, m? 54,50 64,30 85,40
E!(as_k?!)éjés platibas 1 m? pardosanas / 97,66 106,28 110,86
piedavajuma cena, EUR
Eku 1 m? vidéjas korigétas pardosanas cenas aprékins
1. Novietojums novada ... Lidzigs 1,00 Sliktaks 1,03 Sliktaks 1,03
2. Novietojums novada dala ... Labaks 0,97 Labaks 0,97 Labaks 0,95
3. Ekas arhitektoniskais veidols ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
4. lzmantoto celtniecibas materialu Lidziga 1,00 Labaka 0,95 Labaka 0,95
kvalitate ...
5. Ekas tehniskais stavoklis ... Lidzigs 1,00 Labaks 0,90 Labaks 0,90
6. Ekas lielums ... Lielaks 1,03 Lielaks 1,08 Lielaks 1,15
7. Ekas telpu planojums ... Lidzigs 1,00 Labaks 0,99 Labaks 0,97
8. Piebrauk$anas iespéjas ... Labakas 0,97 Labakas 0,97 Labakas 0,97
9. Zemes gabala lielums proporcionali Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
ekas lielumam ...
10. Zemes gabala konfiguracija ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
11. Zemes gabala reljefs ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
12. Teritorijas labiekartojums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
13. Komunikaciju nodroSinajums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
14. Apgratinajumi (sarkanas linijas, Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00
aizsargjoslas u.c.) ...
15. Ipasuma attistibas potencials ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
Ekas kopéjas platibas korigéta 94,73 94,59 101,99
pardosanas cena, EUR/m?
Eku kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta pardosanas cena noapaloti, 971
EUR
Platiba, m? Apréekinata vertiba, EUR
Vertéjamais zemes gabals 0 leklauta ekas kvadratmetra cena
Vértéjama pamatceltne 40,70 3952

|Sa|idziné§anas rezultata iegita tirgus vértiba noapaloti, EUR

4000

Piezime: paligceltnes ar kadastra apziméjumu 8496 004 0282 003 vertiba ir ietverta kopéeja aprekinata tirgus

vertiba.
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5.5.2 Piespiedu pardosanas vértibas apréekins izsoles vajadzibam.

“Piespiedu pardoSana” ir akfiva atsavind$anas situacijas raksturojums, nevis atSkiriga vértibas baze.
Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta darfjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013).
Vertgjama 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 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 apgritinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatt
TpaSumu un iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka ari risks, ka TpaSuma stavoklis Nldz Tpasuma
sanems$anai valdijuma varétu pasliktinaties;

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteiktda termina pirms darfjuma
apstiprinasanas un TpaSumtiestbu registracijas, kas bitiski apgritina iespéjas izsolama Tpasuma iegadei
izmantot hipotekaro kredTtu;

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

- pastdvodad tirgus tendendu 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 TpaSuma apsaimnieko$anu,
juridisko palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un JpaSuma sanemsanu valdijuma.

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardo$anas vértibas aprékina tabula

Aprékinata tirgus vértiba, EUR | 4000
Piespiedu pardosanas vértibas aprekins
Faktori Korekcijas Vértibas izmaipas, EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,90 -400
2. Fiziska stavok|a faktors ... 0,90 -400
3. Finansésanas faktors ... 0,93 -280
4. Laika faktors ... 0,95 -200
5. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0
6. Papildus izmaksu faktors ... 0,97 -120
Kopéjais samazinajums 35,00% -1 400
Apréekinata piespiedu pardosanas
veértiba noapaloti, EUR 2600

5.6 Vertejama ipaSuma atsavinasanas iespéjas

Vértéjama nekustama Tpasuma atsavina$ana var notikt LR likumdo$ana noteikta kartiba. Skérs|i atsavina$anai
vértétajiem nav zinami, pienemot, ka:

- vérte$anas objekta telpu platibu briva lieto$ana nav apgratinata ar Tpasnieku vai vina gimenes locekliem, Tres

[igumiem un deklarétam personam,;

- ar vértéjamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

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

patapindjuma ligumiem;

- vértéSanas objekts nav ieguldits kddas uznéméjsabiedribas pamatkapitala, ka arf LR tieslietu ministrijas

Uznémumu registra nav registrétas komerckilas uz §Ts uznéméjsabiedribas kapitaldalam;

- vértéSanas objekta nav veikti neatdalamie ieguldijumi (TpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét treSas

personas;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem.

Eku (biivju) nekustama ipaduma Saldus novada, Zirpu pagasta, “Kalni” piespiedu pardoSanas vértibas noteik$ana
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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 masu zinasanam un parliectbu:

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

- atskaité redzama analize un secinjumi ir ierobezoti ar piepémumiem un ierobezojumiem;

- secinajumi pamatojas uz misu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav pasreiz€jas 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 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 €ku (bdvju) nekustama TpaSuma, ar kadastra numuru 8496 504 0018, kas
atrodas Saldus novada, Zirpu pagasta, “Kalni” un registréts Zimu pagasta zemesgramatas nodalijuma
Nr.100000579307, 2026.gada 26.janija* visvairak iesp&jama piespiedu pardosanas vértiba ir

2 600 (divi tlikstosi sesi simti) eiro.

* - nekustama ipaSuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas veértiba ir speka, ja zemes gabala iznomasanas nosacijumi atbildis
nekustamo ipasumu tirgi pienemtiem nomas principiem, 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 apgrutinajumiem. Apgratinajumu
izmainu gadijuma, vai vértéjama ipaSuma sastava izmaipu gadijuma, ka ari izmantoSanas veida mainas
gadijuma, izmainisies ari noteiktas vértibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus veértibu
izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VertéSanas nodalas vaditajs Arnis Zeilis
Latvijas vertétaju asociacijas
sertifikats Nr.23 nekustama
TpaSuma vértésana
Veértétaja paligs U.Kikurs

Eku (biivju) nekustama ipaduma Saldus novada, Zirpu pagasta, “Kalni” piespiedu pardoSanas vértibas noteik$ana



