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info@eksperti_v
Talr.: +371-67229008
Kr. Barona iela 31, Riga, LV-1011, Latvija

Ventspils novada pasvaldibai
2025.gada 28.februart

Par nekustama 1pasSuma
Darzkalni, Ugales pag., Ventspils nov.
tirgus vértibas aprékinasanu

Pamatojoties uz Jasu ligumu, més apskatijam augstdk minéto TpaSumu, ta apkartni un
izanalizéjam mums pieejamo informaciju, kas varétu ietekmét nekustama TpaSuma veértibu.
Izpétes noliks bija noteikt nekustama 1pasuma tirgus vértibu. Nekustamais 1paSums sastav no diviem
zemes gabaliem 4095 m? un 5333 m? platiba, kura ipaSuma tiesibas registrétas Ugales pagasta
zemesgramatas nodalijjuma Nr. 100000639686 ar kadastra Nr. 9870 012 0194.
Veicot informacijas analizi, tika nemts véra, ka novértéjuma meérkis ir nekustama ipasuma veértibas
noteikSana iespéjamai atsavinasanai.
Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam butu japariet no viena
Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu dartijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju
péc atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.
(LVS 401:2013, p.2.1.11.)
Ipaduma apskate un novértédana tika veikta 2025.gada 20.februari.
Atbilstosi vertibas definicijai, ka arT balstoties uz informaciju, ko satur Sis zinojums, misu zinaSanam un
pieredzi, masu viedoklis ir sekojoss:

Nekustama Tpasuma tirgus vertiba apskates datuma noapalojot ir:

8700,- EUR
(Astoni takstoSi septini simti euro)

Veicot aprékinus, més némam veéra tadus vértibu ietekmé&joSus faktorus ka rajons, apkartne, attistibas
tendences, l1dzigi pardoSanas darfjumi, ka arT citi faktori, kas varétu ietekmét apskatama TpasSuma tirgus
vertibu. Izmantotas informacijas precizitate un patiesums iespéju robezas ir parbaudita, bet nevar tikt
garantéta.

Més apliecinam, ka personas, kas parakstijusas zinojumu, ka arT citi uznémuma darbinieki nav finansiali
ieintereséti vai kada citada veida ieintereséti neobjektivi atspogulot tirgus vértibu, un ka arT musu
atalgojums nav atkarigs no novértéjuma summas.

Ar cienu,

Péteris Strautmanis
SIA VCG Ekspertu grupa valdes priekSsédétajs

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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1. Nozimigako faktu un secinajumu izklasts

Novértéjamais ipasums:

Darzkalni, Ugales pag., Ventspils nov.

Kadastra Nr.:

9870 012 0194
1.zemes gabals — 9870 012 0191
2.zemes gabals — 9870 012 0192

Ipasnieks:

Ventspils novada pasvaldiba,
NMK 90000052035

Objekta juridiskais apraksts:

Ipaduma tiesibas registrétas Ugales pagasta
zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000639686

Kopéja platiba:

9428 m?
e 1.zemes gabals — 4095 m?
e 2.zemes gabals — 5333 m?

Esosais izmantosanas veids:

Perspektiva apbuives teritorija pilsétas un ciemos

Labakais un efektivakais izmantosSanas veids:

Rapnieciska rakstura apbives teritorija

Vertéjuma pasautitajs:

Ventspils novada pasvaldiba

Vértéjuma meérkis:

Nekustama Ipasuma veértibas noteikSana
iespéjamai atsavinasanai

Apgriatinajumi:

Netika konstatéti

Vertiba noteikta, izmantojot:

Izmaksu pieeju:

Netika izmantota

lenakumu pieeju:

Netika izmantota

Tirgus (saltdzinamo darijumu) pieeju:

8 700,- EUR
(Astoni tokstosi septini simti euro)

Veértibas:

Tirgus vertiba:

8700,- EUR
(Astoni takstoSi septini simti euro)

Ipasuma apskate un novértésana tika veikta:

2025.gada 20.februart

Piezimes:
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2. Novietnes plans
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Izmantotais avots: KarSu materials no www.balticmaps.eu, ©KarSu izdevnieciba Jana séta
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3. Situacijas plans
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Izmantotais avots: KarSu materials no www.balticmaps.eu, ©Karsu izdevnieciba Jana séta
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4. Piebraucamais cel$

A

98700120026

Adrese: " " Skaistkalni®®
. Ugale, Ugales pag.,

Ventspils nov., LV-3615

Platiba: 3.3 ha

Subjekts: Juridiska

persona

Statuss: Nekustamais

Ugale

98700120193

Adrese: -

Platiba: 19.01 ha

Subjekts: Pasvaldiba
Statuss: Pasvaldibai piekritiga
zeme

92700120192

Izmantoti Nekustama TpasSuma valsts kadastra informacijas sistémas dati, 2025.gads.

Piebrauk8ana zemes gabalam ar kadastra apziméjumu 9870 012 0191 pa celu kas atrodas uz
juridiskai personai piederoSas zemes. PiebraukS§ana zemes gabalam ar kadastra apziméjumu
9870 012 0192 pa iebrauktu stigu kas atrodas uz pasvaldibai piederoSas zemes, informacijas
avots: LR VZD kadastra informacijas sistéma
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5. Zemes gabala izvietojums apkartné

9870 012 0191 | 9870 012 0192

o = |

98700120492
Ugaes pag. =

95700120191

Ugaes pag.

o - Foto fiksazas vietas, attélus skatit sadala ,,Foto attéli”

Izmantoti Nekustama TpasSuma valsts kadastra informacijas sistémas dati, 2025.gads.
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6. Teritorijas planojums

“~

LAUKSAIMNIECIBAS TERITORIJA (L)

LAUKSAIMNIECIBAS TERITORIJA (L1)
Nacionélas nozimes lauksaimniecibas polderu teritorija

LAUKSAIMNIECIBAS TERITORIJA (L2)
Perspektivas apblves teritorija pilséta un ciemos

1]

IﬁﬂahUI‘i(SAIMNIEC]BAS TERITORIJA (L4)
rZ

https://ventspilsnovads.lv/images/stories/Teritorijas%20planojumi/2016/Ugales pagasts funk
cionalais zonejums.pdf
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4.11.3. Lauksaimniecibas teritorija (L2)

4.11.3.1. Pamatinformacija

46

=

. Lauksaimniecibas teritorija (L2) ir funkciondld zona pils&ta un ciemos, ko nosaka, lai nodroSinatu lauksaimniecibas zemes k& resursa racionalu
un daudzveidigu izmanto$anu lauksaimnieciskajai darbibai un ar to saistiiajiem pakalpojumiem, bet perspektiva iespéjama teritorijas ka
apbives zemes izmanto$ana, kuru galvena izmantoSana ir dzivojama apbive.
4.11.3.2. Teritorijas galvenie izmanto$anas veidi

462. Viensétu apbave (11004).

463. Labiekartota publiska artelpa (24001).

464. Publiska artelpa bez labiekartojuma (24002).

465. Lauksaimnieciska izmantodana (22001): Lauksaimnieciska teritorijas izmanto$ana, iznemot
lauksaimniecibas dzivnieku audz&3anas kompleksus un kazokzvéru audzésanu.

&tos lopkopibas kompleksus, intensivas

4.11.3.3. Teritorijas papildizmanto$anas veidi
466. Vasarnicu apbive (11002).
467. Darza maju apblve (11003).
468. Tirdzniectbas un/vai pakalpojumu objektu apblve (12002).
469. Tarisma un atpltas iestazu apbive (12003).
470. Kultdras iestazu apbave (12004).
471. Sporta &ku un blvju apbive (12005).
472. Veselibas aizsardzibas iestazu apbive (12008).

-

473. Socialas apripes iestazu apbave (12009).
474. Dzivnieku apripes iestazu apbave (12010).
475. Religisko organizaciju ku apbive (12011).

476. \ieglas ripniectbas uzn@mumu apbdve (13001).

Lpp.48 (78)

477. Inzeniertehniska infrastruktira (14001).
478. Noliktavu apbiive (14004).
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7. Foto atteli

Zemes gbals ar kadastra apz. 9870 012 0191
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8. Vertibas definicija

Saskana ar Latvijas Standartam LVS 401:2013, Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu
vértéSanas datuma TpaSumam bdtu japariet no viena Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu
dartjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoda piedavajuma, katrai no pusém
rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas.

Tirgus vertiba tiek pielidzinata visiesp&jamakajai darfjuma cenai tirgl vértéSanas datuma, kas reali var
tikt sanemta. Ta ir augstaka no reali iespéjamas pardevéjam un zemaka no reali iesp&jamam pircéjam.

Saskana ar darba uzdevumu, tika noteikta arT TpaSuma piespiedu pardoSanas vértiba, ar ko tiek
saprasta naudas summa, ko reali var iegdt pardodot 1paSumu pardevéja gratibu gadijuma un laika
posma, kas ir nepietiekams atbilstoSam piedavajumam tirgus vértibas definicijas konteksta.

Galvenie pienémumi, kas nosaka pardevéja gratibu iemeslus, ir:

1. Nepietiekams ekspozicijas laiks tirgi. Nekustama 1pasuma piedavajums tirgt notiek likumdo$ana
ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietieckams adekvatam marketingam saskana ar tirgus
vértibas definiciju. Pircéji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un Tpasnieku iesp&jamo
pretdarbibu. Minétie apstakli batiski saSaurina potencialo pircéju loku.

2. lerobezotas ipasuma apskates iespéjas pirms darijjuma. Potencialajiem pircéjiem biezi nav
iespéjas brivi apskatit Tpasumu, lai novértétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Minétos riskus pilniba uznemas pircéji, tadé| likumsakariga ir vinu
prasibas péc pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeig$anai. Stridu un tiesdSanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaana un TpaSuma sanemsana valdijuma var bdatiski ieilgt, atseviSskos gadijumos pat nenotikt
vispar.

4. lerobezotas darjjuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pircéjiem jasamaksa noteikta termina
pirms darfjumu apstiprinaSanas un Tpasumtiesibu registracijas. Tas apgritina hipotekaro kreditu
sanemsanu. Citi finanséSanas avoti ir dargaki un stimulé darfjumu cenu samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. Izmaksas par TpaSumu parnemsanu, juridisko formalitaSu nokartosanu,
apsaimniekoSanas uzsak8anu nav precizi prognozéjamas ne apjoma, ne laika zina.

6. Nekustamo TpaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazind3anas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekmé cenu lTmeni. LejupejoSa tirgus apstaklos investori ir
piesardzigaki un pieprasa biatiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejosa tirgus periodiem.

VértéSanas datums izsaka tirgus vértibas aprékina piesaisti konkrétam datumam. Ta ka tirgus situacija
var mainities, aprékinata vértiba cita laika momenta var izradities ar lielaku novirzi no darijjuma cenas.
Veértéjuma rezultats parada tirgus stavokli tieSi vértéSanas datuma, nevis pagatné vai nakotné.

Ipaduma apskate un novérté3ana tika veikta 2025.gada 20.februari.
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9. Pienémumi un ierobezojosie faktori

Tirgus vértibas noteikS8ana tiek pieméroti Sadi nozimigakie pienémumi:

Pasatitaja iesniegtaja dokumentacija fiksétas platibas un apraksti ir precizi;

lespéjamas majoklu tirgus izmainas, kas var notikt Iidz darfjumam tiek uzskatitds par
nebdtiskam, bet vértéjama objekta tirgus vértibas noteik8ana tiek nemtas cenas izmainas
tendences vértejama objekta atraSanas vieta.

Tpasums var tikt pardots tirgli un nepastav nekadi apgratinajumi darijumam - Tpasuma tiesibu
mainai;

Vértéjuma atskaité tiek ieklauti visi nozimigakie aspekti, kas ietekmé vértéjama objekta tirgus
vértibu;

Vértejamais objekts nav apkilats vai apgritinats ar jebkadiem citiem apgratinajumiem, iznemot
tos, kas ieklauti vértéjuma atskaité;

Vértéjamais Tpasums tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi ta konstruktivam un ekspluatacijas
Tpatnibam, lai saglabatu ta lietoSanas veértibu laika perioda, kamér tas ir izdevigi Tpasniekiem.
Ipadumam ir pieejamas atskaité minétas komunikacijas.

lerobezojosie faktori:

Vértéjuma saturs un rezultati ir derigi tikai uzradrtajam vertéSanas mérkim;

Vértéjuma saturs ir konfidencials, iznemot gadijumus, ja to nepiecieSams iesniegt
attiecigas organizacijas sertifikata vai licences iegiS$anai, kad arm kvalitates parbaudei
stridus jautdjumu gadijumos

Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti atskaité, attiecinami tikai uz konkréto novértéjumu
un nav izmantojami atrauti no konteksta;

Tpasuma tehniskais stavoklis tika apsekots vizuali uz vietas, tas netika parbaudits ar specialam
inZzeniertehniskam metodém; Tiek pienemts, ka nekustamam TpaSumam nav apsléptu vai
neredzamu konstrukciju stavoklu, kas paaugstina vai pazemina TpaSuma veértibu, un var tikt
atklati tikai ar specialam inzeniertehniskas izpétes metodem;

Ta ka geologisko apstaklu izpéte netika ieklauta vertéSanas uzdevuma, ka arm netika
iesniegta nekada informacija, kas liecinatu par Tpasam gruntim, TpaSuma tirgus vértiba ir
noteikta, pienemot, ka nepastav nekada objekta vértibu ietekmé&joSas grunts 1patniba;

Ir pienemts, ka véertéjamais TpaSums atbilst visam vides aizsardzibas prasibam, un nav
paredzama ar vides aizsardzibu saistitu prasibu ietekme uz ipasuma vertibu;

Vértétajs nav atbildigs par datiem - zindm, planiem, precizé€jumiem, izpétes materialiem un
citiem dokumentiem, ko ir iesniedzis vértejuma pasatitajs;

Novertetaji ir pienémusi, ka, bez novértéjuma apskatitajiem, nav citu rakstisku vienoSanos vai
nomas ligumu, kas ietekmé veértibu;

Vértéjama objekta tirgus vértiba tiek noteikta tikai uz zinojuma minéto vértéjuma datumu,
Vértétajs neuznemas atbildibu par ekonomiskajiem, juridiskajiem un fiziskajiem faktoriem, kas
notikusi péc vértéSanas datuma un to ietekmi uz verté€jama objekta tirgus vértibu;

Nekustama Tpaduma tirgus vértiba ir spéka pie nosacijuma, ka TpaSums nav apgriatinats ar
Trniekiem, nomniekiem un citiem §ada veida apgratindjumiem, ja vértéjuma nav atrunats citadi;
Veértéjums ir veikts atbilstoSi Latvijas Valsts Standartam LVS 401:2013 un vértétaju
profesionalas étikas normam,;

Vértéjuma ieklautad informacija, fotografijas un cita dokumentacija, kuru radijis vértétajs un ir
ieklauta atskaités, ir vértétaja un SIA “WVCG Ekspertu grupa” intelektualais TpaSums. Atskaites
teksts ir izmantojams tikai pilna apjoma. Bez rakstiskas vértétaja un SIA “VCG Ekspertu grupa”
piekriS8anas nevienu no atskaites dalam vai atskaiti kopuma, nedrikst publicét, publiskot,
reproduceét, izplatit vai ka citadi darit publiski pieejamu, tai skaita ar reklamas, sabiedrisko
attiecibu, informativo zinu, pardoSanas mediju vai citu sabiedriskds sazinas Iidzeklu
starpniecibu, ka arf aizliegts izmantot vértéjuma atskaites formas vai to dalas jaunu vertéjumu
atskaiSu formu radiSanai.
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10. Tirgus analize

Pédéjos divos gados tirgus Ventspils pilséta un klat piegulosas teritorijas rlipnieciska rakstura apbives
zemém ir vidéji aktivs. Saja laika ir notikusi 8 darfjumi ar no apbives briviem zemes gabaliem razo$anas
un komercobjektu apbives teritorijas.

Apbives gabaliem, kuri atrodas pilséta, pardoSanas cenas svarstas 10-20 EUR/m? robezas. Zemes
gabaliem kas atrodas attalakas teritorijas pardosanas cena ir 1-7 EUR/m2 Daudzos darijumos
pardoSanas cenas ir zemas, neskatoties uz to, ka blakus zemes gabali ir pardoti par daudz augstaku
cenu. lespéjams, ka Sajos darfjumos nav uzradita patiesa pardosanas cena.

Galvenie faktori, iegadajoties apbives gabalus, ka arT galvenie cenu noteicosie faktori ir:

- inZenierkomunikaciju esamiba;

- piebraucamo celu esamiba, to segums un kvalitate;

- nekustama Tpasuma attalums no pilsétas centra;

- infrastruktdras objektu (skolas, bérnudarzi, slimnicas, tirdzniecibas centri utt.) pieejamiba un
attalums;

- g3jéju intensitate;

- sabiedriska transporta tuvums un pieejamiba;

- %

b1
og : o
E. E::

Adrese leraksts Datums Gads Stavs Istabas Pardota Zeme, Cena, Kop., ¥ leks., Veids

platiba, m* EUR EUR/m* EUR/m*

m*
Janaiela 14, Ventspils ° D 26/07/2023 29z 382 13658 35 o Komercobjektiem
Lield iela 21, Ventspils ° D 131042023 133 133 30 000 23 o Sabiedriskajiem objektiem
Gertrides iela 5, Ventspils ° D 28/03/2023 448 448 5628 12 V] Komercobjektiem
Ventspils ° D 0710/2024 1042 1042 12600 12 1] Komercobjektiem
Kustes dambis 34, Ventspils ° D 1512023 3634 3634 33 000 9 1] Komercobjektiem
Saldus iela 7, Ventspils ° D 19/09/2024 1738 1739 3000 2 o Komercobjektiem
Parkalniski, Targales pag., Qo 12/08/2024 7 600 17 600 13980 1 0 Razoganal
Ventspils nov.
Talsu iela 108, Ventspils ° D 17042024 3594 3594 300 ] o Komercobjektiem

Avots: www.cenubanka.lv
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11. Atrasanas vieta

Novértéjamais TpaSums atrodas Ventspils novada Ugales

Novietojums: ciemata mala rlpnieciska rakstura apbuves teritorija apblves
teritorija
Pie TpaSuma var pieklat pa pagasta nozimes autoce|u.
Sabiedriska transporta pieejamiba, Sabiedriska transporta kustibu ar novada centru un citiem
piekluSanas iespéjas: rajoniem nodroSina autobusu kustibu marsruti. Pieturvieta

atrodas Ugales ciemata centrala dala
Ipaguma apkartni veido viengimenu dzivojamas majas. Nelieli
Apkartne, infrastruktira: infrastruktdru veidojoSie objekti atrodas Ugales ciemata. Lidz
Ventspils pilsétai ~40 km

12. Zemes gabala iss apraksts

Kadastra apziméjums: 9870 012 0191
Zemes gabala platiba: 4095,- m?
Ka_d?stralas vertlb.as 01.01.2025.
noteikSanas datums:
Fiskala kadastrala a7
o vartiba
Zemes kadastrala vertiba:
Universala kadastrala 155
vértiba
Apgratinajumi: e sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapsétu - 0,0812 ha
Uzlabojumi: Bez uzlabojumiem
Uz zemes gabala apskates datuma inzenierkomunikaciju piesléguma
Pieejamas komunikacijas: vietas netika konstatétas. Tuvaka iespéjama elektribas piesleguma
vieta atrodas blakus 1paSuma.
Konfiguracija: Neregularas formas
Reljefs: Lidzens
Zonéjums un ta atbilstiba: Rupnieciska rakstura apbuves teritorija
Drenaza un gruntsudeni: Nav informé&cijas
e Slani Qs
v Letvijes pladu riska un pladu draudu kartes
PAVASARA PLUDU KARTES UPEM UN
- i&éﬁ%ﬁgﬁmmw PLODU
» B4 Udens fmena eimes
» B 1710 gedos (10%) pladi
. e 7 » [ 1/100 gedos (1%) pladi:
Vides, socialo un ) o
parvaldibas 1S SRS
(ESG) faktoru Avots:https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes
analize: Maz ticams
Ja ir kadi no Siem riskiem, tad jaapraksta, ja né, tad jadzes:
- krasta erozija (“Coastal erosion”)
- karstuma vilnu (“Heatwave”) risks
- savvalas ugunsgréku (Wildfire) risks
- vétras (“Storms”) risks
- TpaSi smagi nokriSnu (“Heavy precipitation”) risks
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Kadastra apziméjums: 9870 012 0192

Zemes gabala platiba: 5333,- m?
Ka_dgstralas vertlb.as 01.01.2025.
noteikSanas datums:
Fiskala kadastrala a7
Sr= = vértiba
Zemes kadastrala veértiba:
Universala kadastrala 155
vértiba
Apgriatinajumi: Netika konstatéti
Uzlabojumi: Bez uzlabojumiem
Uz zemes gabala apskates datuma inzenierkomunikaciju piesléguma
Pieejamas komunikacijas: vietas netika konstatétas. Tuvaka iespéjama elektribas piesléguma
vieta atrodas blakus 1paSuma.
Konfiguracija: Neregularas formas
Reljefs: Lidzens
Zonéjums un ta atbilstiba: Ripnieciska rakstura apbuves teritorija
Drenaza un gruntsudeni: Nav informé&cijas

Vides, socialo un
parvaldibas
(ESG) faktoru
analize:

Slani Q=
v Letvijes pladu riska un pladu draudu kartes
PAVASARA PLODU KARTES UPEM UN
~f% EZERIEM AR DAZADIEM PLODU
SCENARIJIEM
+[% Udens imene awimes
» 1/10 gados (10%) pladi

» 1/100 gados (1%) pladi:

1/200 gados (0,5%) pladi:

Avots:https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes
Maz ticams

Ja ir kadi no Siem riskiem, tad jaapraksta, ja né, tad jadzes:

- krasta erozija (“Coastal erosion”)

- karstuma vilnu (“Heatwave”) risks

- savvalas ugunsgréku (Wildfire) risks

- vétras (“Storms”) risks

- TpaSi smagi nokriSnu (“Heavy precipitation”) risks
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13. Labaka un efektivaka izmantosanas veida analize

Ipaduma tirgus veértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vérté$anas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpasSumu tirgus daltbnieku spéku saméru, ka ari iezimé So saméru izmainas tendences.
Jebkur$ sapratigs pircéjs vai investors tiecas iegit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem,
nekustamo TpaSumu izmantojot atbilsto$i ta labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis
izmantoSanas veids bus atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vértiba pie
minéta izmantoSanas veida bis visaugstaka

Saskana ar $a zinojuma mérki labakais un efektivakais izmantoSanas veids ir definéjams ka nekustama
TpaSuma pielietojums, kurs vértéSanas bridi radis lielako ieguvumu Tpasniekam (naudas vai értibu zina).

Labaka un efektivaka izmantos$ana ir akflva tadda izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais
labums, un kas ir redli iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. (LVS 401:2013)

Labaka un efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreiz€jo izmanto$anas veidu, vai ari var bt
kads cits alternativs izmantoSanas veids. To nosaka izmantoSanas veids, kuru tirgus dalibnieks
iecergjis, nosakot cenu, kuru tas batu ar mieru maksat par ipasumu. (LVS 401:2013)

Labako un efektivako lietoSanas veidu var ierobezot atsevisku darbibu aizliegums.

Lidzsvarots un konsekvents pielietojums ir svarigs apsvérums, nosakot labako un efektivako
izmanto$anas veidu.

Labakais un efektivakais izmantoSanas veids dotaja situacija ir rapnieciska rakstura apbiives
territorija, jo Sis izmantoSanas veids ir reali iespé&jams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs un Sim
Tpasuma veidam visatbilstoSakais.

Nekustama TpaSuma esoSais lietoSanas veids neatbilst labadkajam un efektivadkajam izmantoSanas
veidam.

Nekustamais Tpasums tiek vértéts atbilstosi ta labakajam izmantoSanas veidam.
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14. Noveértésanas pieejas

LVS 401:2013 p. 3.20. ,VértéSanas pieejas” apaksSpunkts 3.20.1. skan sekojosi: ,Lai Tpasuma vértibu
aprékinatu saskana ar atbilstoSo vértéSanas bazi, vértétajam jaizmanto viena vai vairakas vértéSanas
pieejas. Tris Saja ietvara aprakstitas un definétas pieejas ir galvenas vértéSana izmantotas pieejas.
Visu pieeju pamata ir cenu lldzsvara, sagaidama labuma un aizvietoSanas ekonomiskie principi.” S1s
pieejas ir:

e Izmaksu pieeja;

e lenakumu pieeja;

¢ Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Saja gadijuma nekustama Tpasuma vértibas noteik$anai tiek izmantota tirgus (salidzinamo darijumu)
pieeja, jo 3T ir vieniga no metodém, kas vispatiesak atspogulo nekustama 1paSuma tirgus vertibu.

15. Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Tirgus (salidzinamo darijjumu) pieeja — ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju tiek iegdts vértibas
indikators, kura pamata ir vertéjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama
informacija, salidzindjums. (LVS-401:2013)

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz salidzinamam cenam tirgQ, kuras tiek maksatas par
[Tdzigiem Tpasumiem tirgQd, cenas, kuras pieprasa Tpasnieki, un piedavajumi, kurus izsaka iesp&jamie
TpaSuma pircéji vai nomnieki tirga.

Tirgus dati, ja tie tiek rapigi izvértéti un analizéti, ir labs TpaSuma vértibas raditajs, jo tie atspogulo
pardevéju, lietotdju un investoru darbibas. Tirgus datu pieeja balstas uz aizvietoSanas principu, tas
nozimé, ka apdomiga persona par pasuma iegadi vai nomu nemaksas vairak ka par lidziga ipaSuma
iegadi vai nomu.

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai Iidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi tirgad,
cenu izvértéSana. Ja pédeja laika ir notikusi tikai dazi darTjumi, var bat lietderigi izvertét identisku vai
[Tdzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosSanai, piedavajuma cenas ar noteikumu, ka 81
informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bat nepiecieS8ams korigét informaciju par
notikudo darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras dartfjuma faktisko apstaklu un vértibas bazes
atSkiribas, ka arl pienémumus, kas ir izvirziti vérté8anas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un
notikudajos dartjumos iesaistitajiem aktiviem var bat art atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie
raksturlielumi. (LVS-401:2013)

St izpéte liek parskatit daudzus darfjumus, tos analizét un pielagot to atskiribas.

VérteSanas gaitad korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darfjuma finanséSanas apstakli. Ja kddam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finanséSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finansé pardevéjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. Pardosanas apstakli un laiks. Salidzinamo darijumu pardoSanas cenas tiek korigétas, nemot véra
to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsolé, darfjums starp savstarpéji saisttam
vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu lTmena izmainas kop$ darijjuma
veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bdtiski ietekmé novértéjama ipaSuma
tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, konfiguracijas, reljefa u.c.
parametriem.

Korekcijas koeficienti paradda katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vértéjamo ipaSumu un
salldzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vértétaja slédziena novértéjamais Objekts konkrétaja
vértibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoSs: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — daudz labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja péc vértétaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja
vértibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novértéjamo Objektu, kuru raksturojums ir
sekojoSs: - 5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — daudz sliktaks.
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16. Salidzinamo objektu iss apraksts

Salidzinamais objekts Nr. 1

//-@; | Atrasanas vieta: Purkalnieki, Térglj:::.s pag., Ventspils
#< Prkaini Kopéja platiba: 17600 m?
ol Inzenierkomunikacijas: -
Konfiguracija: Neregularas formas
PiekliSanas iespéjas: Labas
PardoSanas datums: 12/08/2024
Cena: 13980,- EUR
Piezimes: Rapnieciska rakstura apbuves zeme

” ‘;“\‘ » Atrasanas vieta: Puzes gggao\(l)esr(;ttsoli,?“s nov.
| 5 B'é&; 6 ¢ % | Kopéja platiba: 16000 m?

“\ Inzenierkomunikacijas: -
Konfiguracija: Neregularas formas
PiekliSanas iespéjas: Labas
PardosSanas datums: 05/11/2024
Cena: 12 000,- EUR
Piezimes: Ripnieciska rakstura apbives zeme

Vindas, Dokupe, Targales pag.,
Ventspils nov.

Kopéja platiba: 5800 m?

%\ £ s Atrasanas vieta:

Inzenierkomunikacijas: -

Konfiguracija: Cetrstira formas
PiekliSanas iespéjas: Labas

PardosSanas datums: 23/12/2021

Cena: 5000,- EUR

Piezimes: Radpnieciska rakstura apbuves zeme
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17. Aprékins ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Novértéjamais 1pasums 1 2 3
Cena, EUR 13980 12000 5000
Platiba, m2 9428 17600 16000 5800
Cena par m2, EUR - 0.79 0.75 0.86
Vértibas korigésana: Raksturojums Raksturojums % EUR Raksturojums % EUR Raksturojums % EUR
Pardos$anas laiks - 12.08.2024 0% 0 05.11.2024 0% 0 23.12.2021 5% 0.04
Korigéjama vértiba: - 0.79 0.75 0.9
Novietojums rajona - Sliktaks 10% 0.08 Sliktaks 10% 0.08 Labaks -10% | -0.09
Novietojums apkartné --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0
Novietojums kvartala --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0
Attalums I1dz magistralajiem celiem --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0
Apkartéja apbive, ainaviskums --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0
Infrastruktdra --- Sliktaks 10% 0.08 Sliktaks 10% 0.08 Atbilst 0% 0
Inzenierkomunikacijas --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0
PiekluSanas iespéjas, piebraucamo celu kvalitate --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0
Uzlabojumi, teritorijas labiekartojums - Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0
Zemes gabala konfiguracija --- Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0
Zemes gabala lielums --- Lielaks 5% 0.04 Lielaks 5% 0.04 Atbilst 0% 0
Zemes gabala izmanto$anas iespé&jas, apgratinajumi Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0 Atbilst 0% 0
Kopéja korekcija par m2, EUR 0.99 25% 0.2 0.95 25% 0.2 0.81 -10% | -0.09
Nekustama ipasuma noteikta vertiba par m2, EUR 0.92
Nekustama ipaSuma noteikta vertiba noapalota, EUR 8700
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18. leguta veértiba

Veértibas noteik8ana tika izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja:

Nekustama ipasuma tirgus vértiba noapalojot ir: 8 700,- EUR
(Astoni tukstosi septini simti euro)

19. Neatkaribas apliecinajums

Ar So apliecinu:

Ka pilnigd saskana ar manam zindSanam un parliecibu Seit izvirzitie apgalvojumi ir patiesi, un
informacija, uz kuru balstas Sai zinojuma ieklautie viedokli, ir adekvata, nemot véra ierobezojumus, kuri
8aja zinojuma ir minéti.

Ka ne mana nodarboSanas, ne atlidziba par 8T novértéjuma zinojuma izstradi, nav atkariga no vértibam,
kuras zinojuma tiek uzraditas.

Ka Sis zinojums ir izstradats saskana ar profesionalo neatkarigo vertétaju étikas un standartu principiem.

Ka man nav ne tieSa, ne netieSa, pasreizéja vai nakotné paredzama personiga interese par $o 1pasumu,
ne art iespé€ja git labumu no $adi novértéta paSuma pardosanas.

Ka novértéjuma zinojums izstradats atbilstoSi Latvijas Vértétaju Asociacijas apstiprinatiem 1pasumu
vértétaju profesionalas prakses standartiem.

Ka es personigi esmu parbaudijis novértéto TpaSumu, ka arT veicis novértéjuma zinojuma izmantoto
salidzinamo datu parbaudi.

Ka neviens cits ka zemak parakstijusies persona un ta asistents ir sagatavojusi analizi, secinajumus un
viedokli par nekustama 1pasSuma vértibam, kuras Seit pieminétas

Ka neviena no 3T zinojuma dalam vai atskaiti kopuma, nedrikst publicét, publiskot, reproduceét, izplatit
vai ka citadi dartt publiski pieejamu bez rakstiska saskanojuma ar vértétaju un SIA “VCG ekspertu
grupa”, tai skaita ar reklamas, sabiedrisko attiecibu, informativo zinu, pardoSanas mediju vai citu
sabiedriskas sazinas Iidzeklu starpniecibu. Vértgjuma ieklauta informacija, fotografijas un cita
dokumentacija, kuru radijis vertétajs un ir ieklauta atskaités, ir vértétaja un SIA “VCG ekspertu grupa”
intelektualais Tpasums.

Sertificéts vertétajs:
(Guntars Pugejs, LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr. 79)

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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