2026.gada 24.augusta

Atzinums par dzivokla Nr.11, kas atrodas
Kuldigas novada, Pel¢u pagasta, Pel¢i, “Rotas”
piespiedu pardoSanas vértibu
Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna
zverinatai tiesu izpilditajai
levai Zagatai
Cientjama kundze!
Péc Jausu pasatijuma esam veikuSi dzivokla Nr.11, ar kadastra numuru 6274 900 0106, kas atrodas Kuldigas novada,
Peléu pagasta, Peléi, “Rotas”, un registréts Pel¢u pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000021621 - 11, ar kopé&jo platibu
35 m2, tada tehniska stavokli, ar kopéjiem inzeniertikliem un piederumiem, kas ietekmé aprékinus, ka fikséts apraksta uz apskates
dienu, k& arl pie dzivokla piederoSo kopipasuma 350/9306 domajamo dalu no bives ar kadastra apziméjumu 62740020152001 un
zemes ar kadastra apzZimgjumu 62740020152 (turpmak teksta vértéSanas Objekts), novértéSanu. Atzinums satur maisu viedokli par
iepriek§ minéta dzivokla piespiedu pardoSanas vértibu. Dzivoklis Nr.11, kas atrodas Kuldigas novada, Pel¢u pagasta, Pelci,
“Rotas”, ir 1-istabas dzivoklis, kas izvietots daudzdzivoku ekas 1.stava.

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

Atzinums pamatojas uz Latvijas standartu Jpadumu vérté$ana® LVS-401:2013 un vislabaka izmantoanas veida
koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Misu viedoklis balstds uz vértétaju zinaSanam par nekustama TpaSuma tirgu,
pieejamo informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama ipasuma tirgus notikumus. Turpmak minéta vértiba ir
vértétaju labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no missu riciba esosas informacijas un laika ierobeZojumiem, k& art
punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojosiem faktoriem.

“Piespiedu pardodana” ir aktiva atsavina$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 rictbu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértgjama TpaSuma gadijuma piespiedu pardoSanas vértiba ir
noteikta pie pienémuma, ka Tpasums tiek atsavinats izsolé termina, kas nav pietiekams atbilstoSam piedavajumam.

Daram Jums zinamu SIA “INTERBALTIJA” atzinumu, ka dzivokla Nr.11, kas atrodas Kuldigas novada, Peléu pagasta,
Pelci, “Rotas” (kadastra numurs 6274 900 0106), 2026.gada 21.augusta* visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba
izsoles vajadzibam ir

7 800 (septini takstosi astoni simti) eiro.
* - dzivok|a apskates (vertétaja apmekléjuma) datums.
Noteikta piespiedu pardoSanas vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipaSuma tiesibas uz vérteéSanas Objektu, ta
sastavs un tehniskais stavoklis atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja dzivok|a telpu lietoSana nav ierobezota ar
atzinuma 5.6 punktad minétiem iespéjamiem apgritinajumiem. Apgritinajumu izmaigu gadijuma, vai vértéjama ipasuma sastava

izmainu gadijuma, ka ari izmantoSanas veida mainas gadijuma, izmainisies ari noteiktas vértibas. Vértétaji neuznemas atbildibu
par neparedzamam vértibu izmainam, kas var notikt argju 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

Dzivoklis Nr.11, kas atrodas Kuldigas novada, Peléu pagasta, Pel¢i,
“Rotas”.

1.2 Vértéjuma pasititajs

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

1.3 Vértésanas uzdevums

Noteikt vértéSanas Objekta piespiedu pardoSanas vertibu izsoles
vajadzibam vértéSanas datuma.

1.4 VérteéSanas datums

2026.gada 21.augusta.

1.5 VértéSanas mérkis

VeértéSanas mérkis ir sniegt Pasatitajam atzinumu par vértgjama dzivok|a
piespiedu pardoSanas vértibu.

1.6 TpaSumtiesibas

FIZISKA PERSONA.

Pamats: 1993.gada 6.aprila pirkuma ligums par dzivola iegadi par pajam,
1996.gada 9.decembra Kuldigas rajona tiesas spriedums par apstiprinasanu
mantojuma tiesibas (lieta Nr.2-712 M2), 2014.gada 15.aprila mantojuma
aplieciba (par tiestbdam uz mantojumu péc likuma), ieregistréta zvérinata
notara |.Birznieces aktu un apliecinajumu registra ar Nr.1846, 2016.gada
29.janvéara vienoSanas par zemes nodosSanu Tpasuma bez atlidzibas.

1.7 Pasreizéja izmantoSana

Vienas gimenes lieto$ana esoss dzivoklis, kas ir izmantojams bez papildus
[[dzeklu ieguldi$anas.

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

1.8 Veértéjama TpaSuma sastavs

1-istabas dzivoklis, kas izvietots daudzdzivoklu €kas 1.stavd ar kopéjo
platibu 35 m2,

1.9 Veértéjuma izmantota
informacija

2026.gada 18.augusta Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinatas
tiesu izpilditajas levas Zagatas Pieprasijums Nr.15887/002/2026-NOS.
PelCu pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000021621 - 11
datorizdruka.

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

1.10 Apgratingjumi

PelCu pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.100000021621 - 11 ll.dalas
2.iedala izdarttas atzimes par apgratinajumiem.

1.11 Vides, socialo un parvaldibas
(ESG) faktoru analize

- baves energoefektivitates nav iesniegts;

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

1.12 Galvenie izdarttie pienémumi

- sakard ar to, ka vértétdjam netika nodroSinata vérteSanas Objekta
iekStelpu apseko$ana, balstoties uz pieejamo dokumentaciju un aréjas
apsekoSanas materialiem, tirgus vértibas aprékinos tiek pienemts, ka
iekStelpas ir apmierino$a (dzivoSanai deriga) tehniska stavokli,

- vért€jamais TpaSums nav iekilats, apgratinats ar paradiem vai citiem lietu
tiesibas ierobezojoSiem apgratinajumiem.

Dzivok|a Nr.11, Kuldigas novada, Peléu pagasta, Pel¢i, “Rotas” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE
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Informacijas avots: https:/balticmaps.eu/lv
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Pludu riska teritorija

Reizi 10 gados
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Informacijas avots: https:/pris.lvgmc.Iv/slani
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3.FOTOATTELI

Daudzdzivok|u dzivojamas €kas fasade

Koplieto8anas telpas

Koplieto§anas telpas Dzivokla ieejas durvis

Dzivok|a Nr.11, Kuldigas novada, Peléu pagasta, Pel¢i, “Rotas” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta
Daudzdzivoklu éka, kura atrodas vértéSanas Objekts, atrodas Kuldigas novada, PelCu pagasta, apdzivota vieta - Pelci.

Lidz Kuldigas novada centram ir aptuveni 9 km jeb 10 min. brauciens ar vieglo automasinu. Sabiedriska transporta kustibu
uz Kuldigas novada centru un citiem rajoniem nodroSina autobusu, mikroautobusu marsruti. Tuvaka marsruta pieturvieta atrodas
apdziivotas vietas PelCi centra aptuveni 100m attaluma.

Nodrosinajums ar sabiedrisko transportu uzskatams par apmierinosu.

Daudzdzivoklu éka ar vértéSanas Objektu ir novietota paraléli piebraucamam celam (Plavu cel$) iekskvartala. Apkartéjo
apbivi veido daudzdzivoklu dzivojamas ékas, celtas 70-90. tajos gados. Piebraucamais cel$ klats ar asfaltbetona cela segumu.
Apkartgjas apbaves kvalitate un piegulosas teritorijas labiekartojums uzskatams par apmierinoSu.

Pagasta centra atrodas sabiedriska rakstura celtnes, partikas un rlpniecibas precu veikals. Pagasta dalas infrastruktiras
attistiba uzskatama par apmierinosu.

Kopuma &kas ar vértédanas Objektu novietojums Kuldigas novada uzskatams par apmierinodu.

Zemes gabala/ekas konfiguracija pilsétvidé.

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

4.2 Ekas un koplieto$anas telpu apraksts

Ekas ar vértgjamo Objektu tips - daudzdzivolJu dzivojamas €kas projekts. Ekas argjais veidols neuzkritoss, tipisks 20.gs.
80.gadu daudzdzivoklu &ku celtniecibai. Ekas konstruktivais risinajums: vieglbetona bloki. Precizs &kas ekspluatacijas uzsak$anas
laiks — 1985.gads.

Kapnu telpa ir apmierino$a tehniska stavoklr. Izvértéjot ékas konstrukciju esoSo tehnisko stavokli, ékas fizisko un moralo
novecojumu kopuma ékas, t.sk., koplietoSanas telpu, tehniskais stavoklis ir uzskatadms par apmierinou. Par pagraba telpu un jumta
seguma tehnisko stavokli vértétajiem informacijas nav.

4.3 Dzivokla novietojums eka

Vertgjamais dzivoklis atrodas 3-stavu &kas 1.stava, ekas vidus dala. Eka tiek dalgji noénota no labiekartojumu “zalas”
zonas.

Dzivokla novietojums €ka ir uzskatams par apmierinoSu.

4.4 Dzivok|a visparejs apraksts

1-istabas dzivokla kopéja platiba ir 35 m2, t.sk. dzivojama platiba — 14.5 m2.

Dzivokla telpu augstums ir standarta — 2.5 m.

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

« ieeja dzivoklT no kapnu telpas.

Dzivok|a Nr.11, Kuldigas novada, Peléu pagasta, Pel¢i, “Rotas” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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4.4.1 Telpu iekSejas apdares raksturojums
Sakara ar to, ka vertétajiem netika nodrosinata dzivokla telpu apskate, vertétaji nesniedz telpu iekSéjas
apdares aprakstu un $i atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka iekstelpu tehniskais stavoklis ir apmierinoss (dzivosanai

derigs).
Telou Telpu Telpu
P Nr. péc | platiba, Griesti Sienas Gridas Durvis Logi Stavoklis
nosaukums
VZD m2
Gaitenis 1 2,3 Apmierinoss
Sienas skapis 2 0,5 Apmierinoss
Gaitenis 3 1,6 Apmierino$s
Vannas istaba 4 3,3 Apmierino$s
Virtuve 5 74 Apmierino$s
Sienas skapis 6 0,3 Apmierino$s
Dzivojama
istaba 7 14,5 ApmierinoSs
Pieliekamais 8 1,6 Apmierino$s
Lodzija 9 3,5 -

4.4.2 lericu un iekartu raksturojums

4.4.2.1 Sanitartehniskas ierices vannas istaba un tualete

Sakara ar to, ka veértétajiem netika nodroSinata telpu apskate, vertétaji nesniedz telpas
atrodos$o sanitartehnisko ieriéu aprakstu un i atzinuma ietvaros tiek pienemts, ka atbilstosi VZD

informativai izdrukai no Kadastra informacijas sistémas veértéjama 1ipaSuma atrodosas
sanitartehniskas ierices ir apmierino$a tehniska stavokli.

Nosaukums “Padomju laika” Misdienu Tehniskais
prasibam stavoklis
athilstosa

Vanna Apmierinos
Izlietne Apmierinoss
Udens maisitaji Apmierinods
Klozetpods Apmierinoss
Dusas kabine - -

4.4.2.2 Drosibas sistémas
Nav.

4.4.2.3 Virtuves telpa esosie dzivok|a piederumi

Virtuves telpas esoSais iebavétais vai kada cita veida mébeléjums, izlietne ar ddens maisitaju, gazes vai
elektriskas pliis, ka art cita sadzives tehnika nav ieklauta vértéjama nekustama TpaSuma ieri¢u un iekartu skaita,
tadé| iepriek$ minéto iericu, iekartu vai mébeju esamiba virtuvé neietekmé turpmak aprékinato tirgus vertibu.

Dzivok|a Nr.11, Kuldigas novada, Peléu pagasta, Pel¢i, “Rotas” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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Sakara ar to, ka vertetajiem netika nodrosinata telpu apskate, §i atzinuma ietvaros tiek pienemtas
atbilstosi VZD informativai izdrukai no Kadastra informacijas sistémas uzraditas inzenierkomunikacijas.

Nosaukums Centralizétie tikli Vietejie tikli
Elektroapgade X
Siltumapgade X
Udensapgade X
Kanalizacija X
Gazes apgade Balonu

Dzivokla apdare kopuma ir apmierino$a tehniska stavokli, dzivokli atrodo$as iekartas un komunikacijas ir

apmierino$a tehniska stavokr.

Dzivok|a Nr.11, Kuldigas novada, Peléu pagasta, Pel¢i, “Rotas” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertéjuma pamatojums )

VertéSanas objekta tirgus vertibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,IpaSumu vértéSana” LVS
401:2013 noteikto tirgus vértibas defintciju:

“Tirgus Vvértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma Tpasumam biitu japariet no viena Tpasnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa piedavajuma,
katrai no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.”

Nekustamo TpaSumu vértéSanas praksé tiek lietotas tris galvenas vértéSanas pieejas:

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

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

VertéSanas objekta tirgus vértibas aprékinasSanai tika izmantota tirgus datu salidzinamo darfjumu pieeja, jo
vértétaju riciba ir pietiekams informacijas daudzums par nekustama TpaSuma tirgdl pardotiem un piedavajuma esosiem
[idzigiem dzivoklu TpaSumiem.

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

Tirgus vértibas aprékini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pasatitaja 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 apgritinajumi TpaSuma tiestbu mainai;
- bez atzinuma aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé TpaSuma veértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgratinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, izpemot vértéjuma
atskaité uzradttos;
- 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 vertéSanas mérkim;
- vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novértéjumu un nav
lietojami arpus konteksta;
- vertesanas objekta tehniskais stavoklis tika apsekots vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar
specialam inzeniertehniskam metodém;
- nav paredzéta vértétdja nepamatota atbildiba par datu precizitdti attieciba uz zipam, planiem,
preciz&jumiem, 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 vértiba ir spéka pie nosactjuma, ka TpaSums nav apgritinats ar Trniekiem, nomniekiem un citiem
$ada veida apgritinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriS$anas nevienu no
zinojuma dalam nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;
- atzinums ir veikts vadoties péc Latvijas standarta ,lpasumu vérté$ana” LVS 401:2013 un vértétaju
profesionalas &tikas normam.

5.2 Vertejama ipaSuma labakais izmantoSanas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,Ipadumu vérté$ana” LVS 401:2013 Tpasuma labaka un efektivaka izmanto$ana ir
aktiva tada izmanto$ana, pie kuras tiek ieglts maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali
pamatota.

VértéSanas Objekta labakais izmantoSanas veids péc vértétiju domam ir vienas gimenes lietoSana esoss
dzivoklis, piemérots lietoSanai bez papildus finansu fidzek|u ieguldiSanas.

Dzivok|a Nr.11, Kuldigas novada, Peléu pagasta, Pel¢i, “Rotas” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana
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VerteSanas Objekta esoSais izmanto$anas veids atbilst labakajam izmantoSanas veidam, un tirgus vértibas
aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmanto$anas veidam.

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

Aizdevumi majok|u iegadei regionos.

Ar mérki aktivizét hipotekaro kreditéSanu Latvijas regionos, 2025, gada 29. oktobrT ir uzsakta jauna valsts
atbalsta programma “Majoklu iegades aizdevumi regionos”. Programmas aizdevumi bls pieejami tikai majokla iegadei
arpus Rigas un Pierigas teritorijam. EM un “Altum” programma ir izveidota, lai mazinatu geogréafiskos $kérslus majoklu
iegadei regionos, kur Iidz §im hipotekara kreditéSana bijusi ierobezota. Programma darbosies Iidz 2029. gada 31.
decembrim, un tas apjoms ir lidz 105 milj. EUR. Pieteikumus aizdevuma sanem3anai iedzivotaji var iesniegt, sakot no
2025. gada 29. oktobra “Altum” klientu apkalpo$anas portala mans.altum.lv. Programma “Majoklu iegades aizdevumi
regionos” piedavas aizdevumus apjoma Iidz 74 tiikst. EUR ar terminu lidz 30 gadiem. Pirma iemaksa bds Iidz 5 % no
darfjuma summas, un to iesp&jams segt ar ar “Altum” subsidiju “Balsts”, kas pieejama daudzbérnu gimeném un
gimeném, kuras aug bérni ar invaliditati. K& aizdevuma nodroginajums var bt iegadatais nekustamais Tpasums, un
finansgjuma apjoms var sasniegt ldz 100 % no TpaSuma vértibas. “Altum” nodro$inds ar vairakus praktiskus
atvieglojumus — programmas darbibas pirmaja gada aizdevumi tiks izsniegti bez komisijas maksas un aizdevumiem
pirmajos 12 ménesos tiks piemérota pievienotd likme 0 % + 6 méneSu EURIBOR. Komisijas maksas un likmes
atvieglojumi tiks pieméroti pieteikumiem, kas iesniegti lidzi 2026. gada 30. oktobrim, savukart viens nekustama TpaSuma

vértéjums, piesakoties “Altum” aizdevumam, blis bez maksas visa programmas darbibas laika.
(Informacijas  avots:  https://www.em.gov.Iv/lvimedia/22865/download?attachment_https://www.fm.gov.Iv/lv/jaunums/2026-gada-ekonomikas-izaugsmi-
turpinas-balstit-investicijas-eksports-un-privatais-paterins).

Analizgjot nekustamo TpaSumu tirgus situaciju konstatéts ka pircéji galvenokart vélas iegadaties majoklus, kas
pieméroti talitéjai dzivoSanai un to uzlaboSana nav jaiegulda papildu lidzekli. |zvéloties dzivokli, liela uzmaniba tiek
pievérsta majokla uzturéSanas izmaksu lTmenim, majas tehniskajam stavoklim, paveiktajiem vai planotajiem ékas
uzlabo$anas pasakumiem, svarigs faktors ir apsaimnieko$anas izdevumi un kvalitéte.

Atkariba no TpaSuma atrasanas vietas un citiem faktoriem, kas nosaka paSuma cenu Kuldigas novada apdzivoto
vietu centros Mezvalde, PelCi, Padure piedavajuma atrodas 1 — 2 labiekartoti 1-istabas dzivok|i daudzdzivoklu ékas,
kuru cena ir robezas no 7000 EUR Iidz 15000 EUR. 1m? labiekartotu dzivoklu tirgus cena Kuldigas novada apdzivoto
vietu centros Mezvalde, PelCi, Padure svarstas no 300 EUR/m? lidz 600 EUR/m?2.

Saskana ar portala cenubanka.lv informaciju pédéja gada laikd PelCu pagasta registréti aptuveni 3 darfjumi ar
dzivok|u TpaSumiem.

5.4 Vertejama ipaSuma tirgus vertibu ietekméjosie faktori

Tirgus veértibu ietekméjoSie faktori Pozitivi ietekmé tirgus vértibu Negativi ietekmé tirgus vértibu
1.Ekas novietojums Kuldigas novada X

2.Ekas novietojums Peléu pagasta daja

3.Ekas arhitektoniskais veidols/sérija renovéta

4.Dzivokla izvietojums eka

5.KoplietoSanas telpu tehniskais stavoklis

6.Dzivokla tehniskais stavoklis

7.Dzivokla lielums

8.Dzivokla planojums

9.Artelpas X

10.Zemes domajamo dalu esamiba nekustama
ipasuma sastava

11.Papildus  izdevumi, registracija  ZG,
planojuma izmainas, u.c....

12.Papildus  uzlabojumi, piem. paligéekas,
autostavvietas, u.c....

Dzivok|a Nr.11, Kuldigas novada, Peléu pagasta, Pel¢i, “Rotas” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana



*

/7
)

FA INTERBALTLA

Lappuse 11 no 25

5.5 Vertejama ipasuma tirgus un piespiedu pardo$anas vertibas apréekins
5.5.1. Tirgus vertibas aprékins.

VérteSanas Objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts izmantojot salldzindmo darfjumu pieeju, kuras
pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas vairdk ka par kvalitates un lietderibas
zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir saistita ar informéacijas par nekustamo TpaSumu tirgl notikuSiem
darfjumiem un piedavajuma esoSiem TpasSumiem apkopoSanu un analizi. Vertetaju uzdevums ir atlasit no plasas
informacijas péc iespéjas lidzigakus nekustamos TpaSumus, ar kuriem notikusi komerciali dartjumi salidzinosi tuva
pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma vértéSanas bridr.

Lai izlidzinatu at8kirtbas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta ievérojot tirgus
vértibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavokli, novietojums Kuldigas
novada un PelCu pagasta dala, €kas arhitektoniskais veidols/sérija, dzivokla izvietojums €ka, koplietoSanas telpu
tehniskais stavoklis, dzivokla tehniskais stavoklis, dzivokla lielums, dzivokla planojums, papildus uzlabojumi.

Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus veértibu 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 §Ts
pieejas.

Salidzinamo objektu iss apraksts

Objekts Nr.1. 1D2028307. Dzivokla Kuldigas novada, PelCu pagastd,
PelCi, Sarmas sastavs: 1 istabas dzivoklis ar kop&jo platibu 34.5 m? tsk.
artelpas 3 m?, TpaSuma sastava ir zemes gabals. Dzivokla TpaSums
izvietots 3-stdvu daudzdzivoklu &kas 1.stava. Kopuma dzivoklis ir
apmierino$a tehniska stavokii. Tpasums pardots 2025.gada janvar,
pardoSanas cena bija 12000 EUR jeb 381 EUR/m?2.

Objekts Nr.2. ID1707710. Dzivokla Kuldigas novada, PelCu pagasta,
PelCi, Parslas sastavs: 1 istabas dzivoklis ar kopéjo platibu 34.6 m? tsk.
artelpas 3.3 m2, paSuma sastava ir zemes gabals. Dzivokla TpaSums
izvietots 3-stavu daudzdzivok|u €kas 2.stdva. Kopuma dzivoklis ir laba,
teicama tehniska stavokli. TpaSums pardots 2023.gada oktobris, °
pardoSanas cena bija 17500 EUR jeb 559 EUR/m2.

Objekts Nr.3. ID2008793. Dzivokla Kuldigas novada, PelCu pagastd,
PelCi, Parslas sastavs: 2 istabu dzivoklis ar kop€jo platibu 49.5 m? tsk.
artelpas 1.8 m2, TpaSuma sastava ir zemes gabals. Dzivokla TpaSums
izvietots 3-stavu daudzdzivoklu ékas 1.stava. Kopuma dzivoklis ir laba,
teicama tehniska stavokli. TpaSums pardots 2024.gada decembris, @
pardoSanas cena bija 27200 EUR jeb 570 EUR/m2,
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Salidzinamie objekti

Objekts Nr.1 | Objekts Nr.2 | Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vertéjamo Objektu ...
S_alid_zu_1§ma objekta pardosanas / 12000 17500 97200
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 1,01 2023.gada 1,03 2024.gada 1,02
janvaris oktobris decembris
C. ... zemes ipasuma tiesibas ... Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00
Se_:lidzinémé ob.jekfa _k_oriéété 12120 18025 07744
pardosanas / piedavajuma cena, EUR
Saliflzman:a objekta iekstelpu kopéja 31,50 31.30 4770
platiba, m
Salidzinama objekta kopéjas platibas
1m? nosacita pardo$anas cena, EUR/m? 384,76 575,88 581,64
1. Ekas novietojums novada ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
2. Ekas novietojums pagasta dala ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
3. Ekas arhitektoniskais Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
veidols/sérijalrenovacija ...
4. Dzivok|a izvietojums éka ... Lidzigs 1,00 Labaks 0,97 Lidzigs 1,00
5. KoplietoSanas telpu tehniskais Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
stavoklis ...
6. Dzivok|a tehniskais stavoklis ... Labaks 0,95 Labaks 0,65 Labaks 0,60
7. Dzivok]a lielums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lielaks 1,08
8. Dzivok|a planojums ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Labaks 0,97
9. Artelpas ... Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
10. Papildus izdevumi, registracija ZG, Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
planojuma izmaipas, u.c. ...
11. Papildus uzlabojumi, piem., Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00
paligékas, autostavvieta ...
Dzivok|a kopéjas platibas 1 m? korigéta 365,52 357,04 378,06
nosacita pardoSanas cena, EUR
Dzivok|u kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita pardo$anas
. 366,9
cena noapaloti, EUR
Vertéjama dzivokla ieksStelpu kopéja platiba, m? 31,50
Salidzina$anas rezultata iegita tirgus vértiba noapaloti, EUR 11600

5.5.2. Piespiedu pardoSanas veértibas apréekins.

“Piespiedu pardo$ana” ir aktiva atsavind$anas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par
kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkréta darijuma 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 pietieckams

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

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

- fiziska stavokla faktors - risks, kas saistits ar apgritinato un ierobezoto pircéja iespé&ju apskatit TpaSumu un
iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, k& ari risks, ka TpaSuma stavoklis lidz TpaSuma sapemSanai valdijuma
varétu pasliktinaties;

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

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

- pastavo$a tirgus tendencu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo paredzéSanas
principu. AugSupejoSa tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizicijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet
lejupejosa tirgus apstak|os — batiski pastiprina;

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

letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardosanas vértibas aprékina tabula

Aprékinata tirgus vértiba, EUR | 11 600
Piespiedu pardosanas vértibas aprekins
Faktori Korekcijas Vértibas izmaipas, EUR

1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,90 -1160
2. Fiziska stavok|a faktors ... 0,90 -1160
3. Finansésanas faktors ... 0,95 -580
4. Laika faktors ... 0,95 -580
5. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0
6. Papildus izmaksu faktors ... 0,97 -348
Kopéjais samazinajums 33,00% -3828
Aprékinata piespiedu pardoSanas
vértiba, noapaloti, EUR 7800

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:

- vertéSanas objekta telpu platibu briva lietoSana nav apgritinata ar dzivokla Tpasnieku vai vina gimenes

locekliem, Tres ligumiem un deklarétam personam;

- ar vértéjamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

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

patapinajuma ligumiem;

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

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

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

personas;

- vértéjamais nekustamais TpaSums nav apgratinats ar paradiem.

Dzivok|a Nr.11, Kuldigas novada, Peléu pagasta, Pel¢i, “Rotas” piespiedu pardoSanas vértibas noteikSana



*

/7
)

FA INTERBALTLA
v e

Lappuse 14 no 25

5.7 Neatkaribas apliecinajums

SIA“INTERBALTIJA” vértéSanas nodalas vaditajs Amis 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 zinaSanam 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 perspekiivas intereses vértgjama Tpasuma, ka arl nav intereses vai aizspriedumi

pret pusém, kas Seit iesaisttas;

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

- més personigi veicam TpaSuma apskati daba;

- atskaite izstradata atbilstosi Latvijas standartam ,Ipauma vértésana” LVS-401:2013.

5.8 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka dzivokla Nr.11, kas atrodas Kuldigas novada, Pel¢u pagasta, Pel¢i,
“Rotas” un registréts Pelcu pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.100000021621 - 11, kadastra numurs 6274 900
0106, ka arT pie dzivokla piederoSo kopipaSuma 350/9306 domajamo dalu no biives ar kadastra apzim&jumu
62740020152001 un zemes ar kadastra apzimgjumu 62740020152, 2026.gada 21.augusta® visvairak iesp&jama
piespiedu pardosanas vértiba izsoles vajadzibam ir

7 800 (septini tikstosi astoni simti) eiro.

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

Noteikta piespiedu pardo$anas vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz véertésanas Objektu,
ta sastavs un tehniskais stavoklis athilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja dzivok|a telpu lietoSana nav
ierobezZota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgritinajumiem. Apgratinajumu izmaipu gadijuma, vai vertejama
Tpasuma sastava izmainu gadijuma, ka ari izmantoSanas veida mainas gadijuma, izmainisies ari noteiktas vertibas. Vertetaji
neuzpemas atbildibu par neparedzamam vertibu izmainam, kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VertéSanas nodalas vaditajs Arnis Zeilis
Latvijas vertetaju asociacijas
sertifikats Nr.23 nekustama
TpaSuma vértésana

Veértétaja paligs U.Kikurs
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