2026.gada 16.septembris

Atzinums par nekustama TpaSuma, kas atrodas
Kuldigas novada, Kuldiga, Atputas iela 7
piespiedu pardosanas vértibu
Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna
zvérinatam tiesu izpildTtajam
levai Zagatai

Cientjama kundze!

Péc Jisu pasatijuma esam veikusi nekustama Tpasuma, ar kadastra numuru 6201 032 0079, kas atrodas
Kuldigas novada, Kuldiga, Atpitas iela 7, ir registréts Kuldigas pilsétas zemesgramatas nodalfjuma Nr.1664 un
sastav no neapbiivétas zemes vienibas ar kadastra apzim&jumu 6201 032 0079 un kop€jo platibu 1683 m?2 (turpmak
teksta vertésanas ,Objekts”) novértéSanu. Atzinums satur masu viedokli par iepriek§ minéta nekustama ipaSuma
piespiedu pardoSanas vértibu.

3 Atzinums paredzéts, iesniegsanai Kurzemes apgabaltiesas 2.iecirkna zvérinatam tiesu izpilditajam levai
Zagatai, izsoles sakuma cenas noteikSanai un nedrikst bit izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez
rakstiskas vértetaju atlaujas.

Atzinums pamatojas uz Latvijas standartu ,Ipasumu vértéSana” LVS-401:2013 un vislabaka izmanto$anas
veida koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju. Misu viedoklis balstas uz vertétaju zinaSanam par nekustama
TpaSuma tirgu, pieejamo informaciju par vértéSanas objektu un prasmi analizét nekustama TpaSuma tirgus notikumus.
Turpmak minéta vértiba ir véertétaju labakais viedoklis, kadu varéja pienemt, vadoties no mdsu ricibd eso$as
informacijas un laika ierobezojumiem, ka arT punkta 5.1 minétajiem pamatpienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem.

“Piespiedu pardoSana” ir akfiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par
kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkrétd darfjuma apstaklus, nevis
teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros (LVS 401:2013). Vértéjama 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 nekustama Tpasuma, kas atrodas Kuldigas novada,
Kuldiga, Atputas iela 7, 2026.gada 11.septembri* visvairak iespéjama piespiedu pardoSanas vértiba izsoles
vajadzibam ir

12 800 (divpadsmit tikstosi astoni simti) eiro.

* - nekustama ipasuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas vértiba ir speka, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSuma tiesibas uz
vértéSanas Objektu, ta sastavs atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja nekustama ipasuma
lietoSana nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgritinajumiem. Apgriitinajumu
izmaipu gadijuma, vai vértéjama ipasuma sastava izmainu gadijuma, ki ari izmantoSanas mérka mainas
gadijuma, izmainisies ari noteiktas vertibas. Vertétaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vertibu
izmainam, kas var notikt areju 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 Vértgjamais TpaSums

Nekustamais TpaSums, kas atrodas Kuldigas novada, Kuldiga, Atputas iela 7.

1.2 Veértgjuma pasititajs

Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinats tiesu izpilditajs leva Zagata.

1.3 VeértéSanas uzdevums

Noteikt vértéSanas Objekta piespiedu pardoSanas vértibu izsoles vajadzibam
vértéSanas datuma.

1.4 VertéSanas datums

2026.gada 11.septembri.

1.5 VerteSanas mérkis

VeértéSanas mérkis ir sniegt Pasittdjam atzinumu par vértéjama nekustama
TpaSuma piespiedu pardo$anas vértibu.

1.6 Tpasumtiesibas

FIZISKA PERSONA.

Pamats: 2019.gada 9.jllija pirkuma ligums ar reg. Nr.744, izdevéjs - zvérinats
notars Agris Jaunpujéns.

Nostiprinajums spéka no atzimes ierakstiSanas laika - 18.07.2019.

1.7 Vértejama TpaSuma sastavs

Neapblvéta zemes vieniba ar kadastra numuru 6201 032 0079 un kopéjo
platibu 1683 m2,

1.8 PaSreizéja izmantoSana

Neapbiivéts zemes gabals.

1.9 Planota/atlauta izmanto$ana
saskana ar attistibas planu

Savrupmaju apbiives teritorija.

1.10 Labakais izmantoSanas

Neapblivéts zemes gabals, kas piemérots viengimenes dzivojamas majas

veids celtniecibai.
1.11 Vértéjuma izmantota 2026.gada 13.augusta Kurzemes apgabaltiesas iecirkna Nr.2 zvérinatas tiesu
informacija izpilditajas levas Zagatas Pieprastjums Nr.15595/002/2026-NOS.

Kuldigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.1664 noraksta datorizdruka.
VZD informativa izdruka no Kadastra informéacijas sistémas.
https://www.kadastrs.lv, https://www.cenubanka.lv,
https://www.balticmaps.eu/lv, https://www.kuldiga.lv

https://geolatvija.lv.

1.12 Butiski neietekméjosie
apgratinajumi

VZD informativa izdruka no Kadastra informéacijas sistémas izdaritas atzimes:
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pasteces kanalizacijas vadu. 0.0015
ha.

1.13 Negativi ietekméjoSie
apgritinajumi

Nav zinami.

1.14 Tiek pienemts, ka TpaSums
ir brivs no sekojoSiem
apgritinajumiem

Kuldigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.1664 Il.dalas 2.iedala izdaritas
atzimes.

1.15 Vides, socialo un
parvaldibas (ESG) faktoru
analize

- saskapa ar informaciju https://ividescentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-
informacijas-sistema vértéSanas Objekts neatrodas pladu riska teritorija; ne reizi
10 gados; ne reizi 100 gados;

- krasta erozija (“Coastal erosion”) risks uz vérteSanas objektu nav attiecinams;

- savvalas ugunsgreku (Wildfire) risks uz vértéSanas objektu nav attiecinams —
tuvakais mezs atrodas aptuveni 1.5 km attaluma, specidlas darbibas riska
ierobezoSanai nav ieplanotas.

1.16 Citi izdaritie piepémumi

- vertejamais TpaSums nav iekilats, apgritinats ar paradiem vai citiem lietu
tiesibas ierobezojoSiem apgritingjumiem.

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Kuldiga, Atpitas iela 7 piespiedu pardosanas vértibas noteik§ana
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2. VERTEJAMA IPASUMA NOVIETOJUMA ATZIME KARTE

Informacijas avots: https://balticmaps.eu/lv/

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Kuldiga, Atpitas iela 7 piespiedu pardosanas vértibas noteik§ana
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Izkopéjums no pludu riska un pliidu draudu kartes

Reizi 10 gados
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Informacijas avots: https:/pris.lvgmc.lv/slani
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3.FOTOATTELI
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4. VERTEJAMA IPASUMA RAKSTUROJUMS

4.1 Atrasanas vieta

Vertgjamais nekustamais TpaSums atrodas Kuldigas pilséta, Putnudarza mikrorajona, kvartala, ko veido Darba
iela, Plostu iela, Saknu iela, un Atpatas iela.

Lidz Kuldigas pilsétas centram ir aptuveni 2 km jeb 3 min. brauciens ar vieglo automasinu. Sabiedriska
transporta kustibu uz Kuldigas pilsétas centru un citiem rajoniem nodroSina autobusu, mikroautobusu marsruti. Tuvaka
marSruta autobusa pieturvieta atrodas uz Jelgavas ielas.

Teicams Labs Videjs Vajs Slikts
ledzivotaju nodarbinatiba - -
Darba vietu pieejamiba- L
lepirkSanas vietu pieejamiba- L
Skolu piegjamiba- |
Sabiedriska transporta pieejamiba- |
Atpatas vietu pieejamiba- L
Labiekartojuma atbilstiba- |
Tuvako TpaSumu atbilstiba apskatama fpaSuma tipam- | | | X |
Kaitigo apstaklu iedarbiba (maza=teicams)- |
Drosiba- | X
Ipadumu izskats- |
Tirgus pievilciba- L

[P e [

X

X |
X |

Kopuma vértésanas Objekta novietojums Kuldigas pilséta uzskatams par apmierinoSu.

4.2 Zemes vienibas ar kadastra apzimeéjumu 6201 032 0079 apraksts

VertéSanas Objekts ir neapbiivéta zemes vientba ar kopéjo platibu 1683 m2 un kadastra apzimgjumu 6201 032
0079.

4.2.1 Zemes gabala pieejamiba, uzlabojumi pie zemes gabala, autotransporta un gajéju plusmas
gar zemes gabalu

Piebrauk§ana zemes gabalam pa Atpiitas ielu, kas klata ar apvierinoSas kvalitates asfaltbetona celu
segumu. Autotransporta plisma un gajgju kustiba Atpitas iela nav intensiva. Kopuma piebrauk$ana zemes
gabalam ar personigo autotransportu ir érta, juridiski nodrosinata.

sioieieies

A e
et

bjenta o0
ot i A e

Informéacijas avots: https://www.kadastrs.Iv/#result

Pie zemes gabala ielas mala atrodas:

Gajéju ietve- ir nav
Zalaja josla- ir nav
Lapu koku stadijumu rinda- ir nav
lelas apgaismojums- ir nav

4.2.2 Zemes gabala konfiguracija un reljefs

Zemes gabalam plana ir taisnstdra forma un tas ir ar lidzenu reljefu. Zemes gabala konfiguracija un reljefs
ir piemérots vienas gimenes dzivojamas majas celtniecibai un uzturé$anai.

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Kuldiga, Atpitas iela 7 piespiedu pardosanas vértibas noteik§ana
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4.2.3 Zemes gabala uzlabojumi
Zemes gabala lielako daju aiznem dabigs zalajs un krimaji.
Vertéjamais nekustamais TpaSums no blakus zemes gabaliem nav norobezots ar Zogu.

4.2.4 Inzenierkomunikaciju raksturojums

Nosaukums Centralizetie tikli | Vietéjie tikli
Elektroapgade - -
Siltumapgade - -
Udensapgade - ;
Kanalizacija - -
Gazes apgade - -
Citas izbaves/tikli - R

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Kuldiga, Atpitas iela 7 piespiedu pardosanas vértibas noteik§ana
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5. IPASUMA VERTEJUMS

5.1 Vertejuma pamatojums

VérteSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts saskana ar Latvijas standarta ,Ipasumu vérté$ana’ LVS
401:2013 noteikto tirgus vértibas definiciju:

“Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam bitu japariet no viena Tpadnieka pie
otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma 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 pieeja;
- salidzinamo darfjumu pieeja.

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

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

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

i lenémumu pieeja netiek izmantota vértéjama TpaSuma tirgus vértibas aprékinam, jo atbilstosi Latvijas standarta
,JJpasumu 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.

Izmaksu pieeja zemes gabalu tirgus vértibas aprékinasanai netiek pielietota.

Tirgus vértibas apréekini un sagatavotais atzinums balstas uz sekojoSiem pamatpienémumiem:
- pas(titaja sniegta dokumentacija un mutiska informacija ir patiesa;
- pas(titaja iesniegtaja zemes robezu plana 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 vértibu;
- vértéSanas objekts nav apkilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgritinajumiem, iznemot vértgjuma
atskaité uzraditos;
- vértéSanas objekts tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam izmantoSanas
veidam;

Tirgus vértibas aprékinus ierobezojoSie faktori:
- atzinuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzraditajam vértéSanas mérkim;
- vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atzinuma, attiecas tikai uz konkréto novértgjumu 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 atbildiba par datu precizitdti attieciba uz zipam, planiem,
preciz&jumiem, izpétes materidliem un citiem dokumentiem, kurus ir iesniedzis vértgjuma pasititajs;
- tirgus vértiba ir noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu, més neuznemamies atbildibu par
ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas notikusi péc vértéSanas datuma;
- tirgus vértiba ir spéka pie nosacijuma, ka TpaSums nav apgritindts ar nomniekiem un citiem $ada veida
apgratinajumiem, ja atzinuma nav atrunats citadi;
- atzinuma teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma, bez rakstiskas autoru piekriSanas nevienu no
zinojuma daldm nedrikst pavairot publiskai pieejamibai jebkada veida;
- atzinums ir veikts vadoties péc Latvijas standarta ,lpasumu vérté$ana” LVS 401:2013 un vértétaju
profesionalas &tikas normam.

Nekustama ipasuma Kuldigas novada, Kuldiga, Atpitas iela 7 piespiedu pardosanas vértibas noteik§ana
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5.2 Vertejama ipaSuma labakais izmantosanas veids

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

Saskana ar spéka esoSo Kuldigas novada teritoridlo planojumu, vért€jamais TpaSums atrodas savrupmaju
apbives teritorija.

Nemot véra apkartéjo apbivi, ko veido individudlo dzivojamo maju apbilves zemes, zemes gabala pasreizéjo
izmanto$anu, ka art tirgus situaciju, vertétaji secina, ka vértéjama TpaSuma labakais izmanto$anas veids ir individualas
dzivojamas majas celtniecibai un uzturéSanai piemérots zemes gabals.

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

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

Latvijas Banka publiskojusi jaunakds makroekonomiskas prognozes (sagatavotas 2025. gada decembri).
lek§zemes kopprodukta (IKP) pieaugums $ogad gaidams 1.7 % apméra. Turpmako tautsaimniecibas atveselo$anos
virzis investicijas, aizvien spécigaks privatais patérin§ un eksports.

Saskana ar jaunakajam Eiropas Centralas bankas (ECB) prognozém gaidams, ka gan inflacija, gan
tautsaimniecibas izaugsme eirozona nakamgad bis nedaudz augstaka, nekd prognozéts ieprieks. Inflacija eirozona
Sogad bis 2.1 %, bet 2026. gada td samazinasies l1dz 1.9 % (2025. gada septembra prognozes bija attiecigi 2.1 %
un 1.7 %). Inflacijas samazina$anos nosaka energijas cenu krituma ietekme, kas turpinasies vél 2027. gada,
savukart 2028. gada inflacija sasniegs vid&ja termina inflacijas mérki, proti, 2 %. Sada virziba |ava ECB Padomei 18.
decembrT atkal saglabat galvenads eiro procentu likmes nemainigas. Noguldijumu iespé&jas uz nakti, galveno
refinanséSanas operaciju un aizdevumu iespéjas uz nakti procentu likmes joprojam bis attiecigi 2 %, 2.15 % un 2.4
%.

Inflacijas dati parsniedz jlnija prognozes un algas pieaug straujak, neka iepriek§ gaidits, tapéc Latvijas
Banka inflacijas prognozi 2025. gadam palielindjusi uz 3.9 %. Turpmakajos trijos gados inflacija tiek prognozéta 3—4
% Iiment (2026. gada — 3.2 %, 2027. gada — 2.9 % un 2028. gada — 3.6 %). 2025. gada junija prognozés inflacija
2025. gada tika paredzéta 3.4 %, 2026. gada — 2.1 %, bet 2027. gada — 2.8 %. Inflaciju paaugstinoSais noteicoSais
faktors ir spécigaks algu kapums, ka arT administrativi regul&jamo tarifu parskati$ana un valdibas [emumi, to skaita
par akcizes nodoklu palielinasanu. 2028. gada papildu spiedienu uz cenam veidos otras emisiju k votu tirdzniecibas
sistémas (ETS2) ievieSana.

Salidzinajuma ar janija prognozi algu kapums tiek prognozéts nedaudz augstaks. To galvenokart ietekmés
privata sektora algu fonda pieaugums, tacu ari sabiedriska sektora atalgojums audzis jatami straujak par gaidrto.
ledzivotdju pirktspéja aizvien stiprinasies, algam turpinot palielindties straujak neka inflacijai. Pieprasijums péc
darbaspéka saglabajas noturigs. To vidéja termina veicinas ari gaidamo lielo investiciju projektu (to skaita Rail
Baltica) Tsteno$ana. Bezdarbs bis zems visa prognozu perioda, samazinoties lidz 6.2 % 2028. gada. To ietekmés
nodarbinatibas gaidu uzlaboSanas, pakapeniska aréjas vides atkopSanas un turpmaka tautsaimniecibas
atveseloSanas.

IKP izaugsmes prognoze parskatita un korigéta uz augs$u, §im gadam paredzot 1.7 % IKP kapumu, ko
galvenokart nosaka sanemtie jaunie dati. Nakotnes redz&jums nav bitiski mainTts, bet, korigéjot dazu lielo investiciju
projektu TstenoSanas perspektivu, straujaka izaugsme paredzama nevis 2027., bet 2028. gada. Turpmakajos gados
situacija uzlabosies, stiprinoties iek§zemes un aréjam pieprasijumam. Tadéjadi 2026. gada gaidams IKP pieaugums
par 2.8 %, 2027. gada — par 2.9 %, un 2028. gada — par 3.2 %.

Informacijas avots: https://www.bank.lv/darbibas-jomas/monetaras-politikas-istenosana/prognozes.
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VIDEJAS CENAS - ZEME PRIVATAI APBUVEI

Rigs

Kuzems
518 Elfum

Informacijas avots: www.latio.lv

Zemes gabalu pircgji |oti racionali izvérté iespéjas un izmaksas jau gatavas majas vai privatas apbives
zemesgabala iegadei ar mérki paSiem bivét maju. Liela méra izvéle ir atkariga no pircéja motivacijas ieguldit savu
laiku, darbu un energiju, parraugot un koordingjot majas bavniecibu, vai tomér iegadaties jau dzivosanai gatavu éku.
Parsvara klienti vélas iegadaties labus zemes gabalus ar visam komunikacijam, vai vismaz ar jau pievilktu elektribu.

Kuldigas pilséta piedavdjuma esoSo zemes gabalu skaits parsniedz pieprasijumu, pédéja gada laika
palielindjusies pircéju aktivitate. Pieprasitakie zemes gabali ir tuvak pilsétas centram ar labam piebrauk$anas iespéjam
un inzeniertehnisko komunikaciju nodroSinajumu, attistitu infrastruktaru.

Kuldigas pilséta lidziga novietojuma un platibas individualai apbavei piemérotu zemes gabalu kopéjas platibas 1
m? tirgus cena svarstas no 10 EUR/m2 [idz 15 EUR/m2.

5.4 Vertejama ipasuma tirgus vertibu ietekmejosie faktori

Tirgus vertibu ietekméjoSie faktori Tirgus vértibu ietekmé
Pozitivi Nenozimigi Negativi

1. Ipauma 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 nodrosinajums X

9. Zemes gabala apgritinajumi (sarkanas linijas,

aizsargjoslas u.c.)

10.Atbilstibas potencials

5.5 Vertejama ipaSuma tirgus vertibas aprékins

VertéSanas objekta tirgus vértibas aprékins tiek veikts izmantojot salidzinamo darfjumu pieeju, kuras
pamatprincips ir vienkarss: sapratigs pircéjs par nekustamo TpaSumu nemaksas vairak ka par kvalitates un lietderibas
zina analogu TpaSumu. Pieejas praktiska pielietoSana ir saistita ar informacijas par nekustamo TpaSumu tirgd notikusiem
darfjumiem un piedavajuma esoSiem TpaSumiem apkopo$anu un analizi. Vértétaju uzdevums ir atlasit no plasas
informacijas péc iespéjas lidzigakus nekustamos TpasSumus, ar kuriem notikusi komerciali darfjumi salidzino$i tuva
pagatné vai art kuri atrodas piedavajuma vértésanas bridr.

Lai izlidzinatu atSkirtbas, izvéléto salidzinamo objektu cena ar koeficientu palidzibu tiek korigéta ievérojot tirgus
vértibu ietekméjoSos faktorus — darfjuma apstakli, izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavokli, novietojums Kuldigas
pilsétd un Kuldigas pilsétas dala, piebraukSanas iespéjas, zemes gabala lielumu, reliefu, labiekartojumu un
konfiguraciju, nodrosinajumu ar komunikacijam un apgratinajumus (sarkanas Inijas, aizsargjoslas u.c.).
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Korekcijas koeficienti k parada katra tirgus vértiou ietekméjo$a faktora salldzindjumu 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 1ss apraksts

Objekts Nr.1. (ID-2110268). Nekustama ipaSuma Kuldigas pilséta,
Izstades iela sastavs: apbivei paredzéts neapblvéts zemes gabals ar
kopéjo platibu 1806 m2. Savrupmaju apbives teritorija. Zemes gabals ar
inzenierkomunikacijam — elektriba, zeme nofrézéta. Ipasums pardots
2025.gada maija, pardo$anas cena bija 24500 EUR jeb 14 EUR/m2.

Objekts Nr.2. (ID-2109892). Nekustama ipaSuma Kuldigas pilséta,
Izstades iela sastavs: apbiivei paredzéts neapblvéts zemes gabals ar
kopéjo platibu 1642 m2. Savrupmaju apblves teritorija. Zemes gabals
bez inzenierkomunikacijam. Ipasums pardots 2025.gada maija,
pardoSanas cena bija 19000 EUR jeb 12 EUR/m2

Objekts Nr.3. (Kuldiga Z-533). Nekustama TpaSuma Kuldigas pilséta,
Dzirnavu iela sastavs: apbivei paredzéts neapbdvéts zemes gabals ar
kopéjo platibu 1686 m2. Savrupmaju apbives teritorija. Zemes gabals ar
inzenierkomunikacijam - elektriba. Tpasums piedavajuma kop$
2026.gada jdlija, pardoSanas cena bija 24500 EUR jeb 15 EUR/m2.

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

Salidzinamie objekti

Objekts Nr.1 [ Objekts Nr.2 [ Objekts Nr.3
Salidzinamais Objekts attieciba pret vértéjamo Objektu ...
S_alld_zu_1_ama objekta pardosanas / 24500 19000 24 500
piedavajuma cena, EUR
Pardosanas / piedavajuma cenu Pardo$anas / piedavajuma cenu ietekméjo$o faktoru raksturojums un korigéjosie
ietekméjosie faktori koeficienti, kas izlidzina atskirtbas
A. ... darijuma apstakli ir ... Pardevums 1,00 Pardevums 1,00 Piedavajums 0,85

B. ... pardosanas / piedavajuma laiks ir | 2025.gada maijs | 1,00 | 2025.gada maijs | 1,00 Piedavajuma no 1,00
2026.gada jdlija

Salidzinama objekta korigéta
pardosanas / piedavajuma cena, EUR 24500 19000 20825

Salidzinama objekta kopéja platiba, m? 1806 1642 1686

Se:lidzma[n_a o_bjekta kopéjas platibas z1 1357 1157 1235
m? nosacita pardoS$anas cena, EUR/m
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1. Zemes gabala novietojums pilsétas Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Sliktaks 1,05
rajona ...
2. Zemes gabala novietojums pilsétas Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
rajona dala ...
3. PiebraukSanas iespéjas ... Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00 Lidzigas 1,00
4. Zemes gabala lielums ... Lielaks 1,01 Lidzigs 1,00 Lidzigs 1,00
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 0,90 Lidzigs 1,00 Labaks 0,95
8. Komunikaciju nodroSinajums ... Labaks 0,95 Lidzigs 1,00 Labaks 0,95
9. Zemes gabala apgratinajumi Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00 Lidzigi 1,00
(sarkanas linijas, aizsargjoslas u.c.) ...
10. Ipasuma attistibas potencials ... Lidziga 1,00 Lidziga 1,00 Lidziga 1,00
Zemes gabala nosacita pardoSanas 11,67 11,57 11,73
cena, EUR/m?
Zemes gabalu kopéjas platibas 1 m? vidéja korigéta nosacita 1.7
pardoSanas cena noapaloti, EUR ’
Vertejama zemes gabala kopéja platiba, m? 1683
Salidzinasanas rezultata ieguta tirgus vertiba noapaloti, EUR 19700

5.6 Piespiedu pardosanas veértibas apreékins.

“Piespiedu pardo$ana’ ir aktiva atsavind$anas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. Cena, par
kadu pardevéjs piekrit pardot akiivu piespiedu pardoSanas darfjuma, atspogulo konkréta 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 vértibu janem véra vairaki specifiskie faktori (riski):

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

- fiziska stavokla faktors — risks, kas saistits ar apgratinato un ierobezoto pircéja iespéju apskatit ipaSumu un
iepazities ar ta fizisko stavokli pirms izsoles, ka art risks, ka TpaSuma stavoklis lidz TpaSuma sanemsSanai valdijuma
varétu pasliktinaties;

- finanséSanas faktors — nosolito cenu pircéjam ir jasamaksa noteikta termind pirms darijuma 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;

- pastavosa tirgus tendencu faktors — faktors, kas sasaucas ar vértéSanas teorija pazistamo paredzéSanas
principu. AugSupejo$a tirgus apstaklos Sis faktors mazina piespiedu realizacijas negativo iedarbibu uz vértibu, bet
lejupejosa tirgus apstaklos — batiski pastiprina;

- papildus izmaksu faktors — risks, kas saistits ar dazadam izmaksam par TpaSuma apsaimnieko$anu, juridisko
palidzibu, intereSu parstavniecibu u.tml. perioda starp vinnéto izsoli un paSuma sanem$anu valdijuma.
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letekméjoso faktoru uzskaitijuma un piespiedu pardo$anas vértibas aprékina tabula

Aprekinata tirgus vertiba, EUR | 19 700
Piespiedu pardo$anas vértibas aprékins

Faktori Korekcijas Vértibas izmainas, EUR
1. Tirgus ekspozicijas faktors ... 0,90 -2 040
2. Fiziska stavok|a faktors ... 1,00 0

3. Finansésanas faktors ... 0,83 -3 468
4. Laika faktors ... 0,95 -1020
5. Pastavosa tirgus tendencu faktors ... 1,00 0

6. Papildus izmaksu faktors... 0,97 -612
Kopéjais samazinajums 35,00% -7 140
Aprékinata piespiedu pardo$anas

vértiba noapaloti, EUR 12 800

5.7 Vertejama ipasuma atsavinasanas iespéjas

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

- ar vértéjamo nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

- vertejamais nekustamais TpaSums nav apgritinats ar citiem (iepriek§ neminétiem) nomas vai patapingjuma

[Tgumiem,;

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

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

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

- véertéjamais nekustamais TpaSums nav apgratinats ar paradiem.

5.8 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 varéjam 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 secinajumi ir ierobezoti ar pienémumiem un ierobezojumiem;

- secinajumi pamatojas uz misu personisko pieredzi un objektivu analizi;

- mums nav paSreizéjas vai perspekiivas intereses vértejama Tpasuma, ka arl nav intereses vai aizspriedumi

pret pusém, kas 3eit 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.
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5.9 Kopsavilkums

SIA “INTERBALTIJA” atzinums, ka nekustama Tpasuma, ar kadastra numuru 6201 032 0079, kas atrodas
Kuldigas novada, Kuldiga, Atpitas iela 7 un registréts Kuldigas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.1664,
visvairak iesp&jama piespiedu pardo$anas vértiba 2026.gada 11.septembri* izsoles vajadzibam ir

12 800 (divpadsmit tikstosi astoni simti) eiro.

* - nekustama ipaSuma apskates (vértétaja apmekléjuma) datums.

Noteikta piespiedu pardoSanas vértiba ir spéka, ja tiek atsavinatas pilnas ipasuma tiesibas uz
vértésanas Objektu, ta sastavs atbilst atzinuma 4.punkta aprakstitajam stavoklim, ja zemes gabala lietos§ana
nav ierobezota ar atzinuma 5.6 punkta minétiem iespéjamiem apgritinajumiem. Apgrutinajumu izmainu
gadijuma, vai vertéjama ipaSuma sastava izmainu gadijuma, ka ari izmantoSanas mérka mainas gadijuma,
izmainisies ari noteiktas vertibas. Vertetaji neuznemas atbildibu par neparedzamam tirgus vertibu izmainam,
kas var notikt aréju apstak|u ietekmes rezultata.

VértéSanas nodalas vaditajs A Zeilis
Latvijas vertétaju asociacijas
sertifikats Nr.23 nekustama
TpaSuma vertésana

Veértétaja paligs U.Kikurs
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