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Nekustamie Tpasumi

Riga, 2026. gada 12. marta
Reg. Nr. V/26 — 1099

Par nekustama 1paSuma
ar nosaukumu ,Dzitari”, Valdgales pagasta, Talsu novada, novértéSanu

Talsu novada pasvaldiba
Godatie kungi un cienttas kundzes!
Péc Jasu pasitijuma més esam veikusSi nekustama ipaSuma, kas atrodas ,,Dzitari”’, Valdgales pagasta, Talsu
novada un registréts Valdgales pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr. 100000953482 ar kadastra Nr. 8892
012 0003 — zemes vienibas ar kadastra apz.8892 012 0170 (kopé&ja platiba 2,35 ha), novértésanu.
Veértéjums satur masu viedokli par iepriekS§minéta nekustama ipaSuma tirgus veértibu pardoSanas cenas
noteikSanas vajadzibam. Vértéjums pamatojas uz vislabaka izmanto8anas veida koncepciju saskana ar tirgus
vértibas definiciju.
Darba mérkis bija noteikt minéta ipaSuma tirgus vértibu pardoSanas cenas noteik8anas vajadzibam. Vértéjums
pamatojas uz vislabaka izmantoSanas veida koncepciju saskana ar tirgus veértibas definiciju.
Vérteéjums paredzéts Pasdtitaja vajadzibam. Veéertéjums un visi tam pievienotie dokumenti ir paredzéti
izmantoSanai tikai identificétajam pasatitajam un lietotajam, vienigi vért&juma noteiktajam mérkim. Vértéjuma
izmantoSana citiem mérkiem vai citu personu vajadzibam, ka ar1 ta izpauSana, citéSana vai izplatiSana bez
vértétaja iepriek8éjas rakstiskas piekriS8anas nav atlauta. Vértéjuma pasatitajs uznemas pilnu atbildibu par So
ierobeZojumu ievéroSanu un par jebkadam sekam, kas var rasties vértéjuma neatlautas vai neatbilsto8as
izmantoSanas rezultata.
Daram Jums zinamu, ka vértéSanas objekta 2026. gada 10. marta aprékinata tirgus vértiba ir EUR 4 200 (&etri
takstosi divi simti eiro).

Ar cienu,

Edgars Sins

SIA "LATIO" valdes priek§sédétajs
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2. Vertejama objekta fotoatteli

Skats uz zemes vienibu

Nekustama ipasuma ,,Dzitari”, Valdgales pagasts, Talsu novads novértéjums 5



[atio

Nekustamie ipaumi

3. Galvena informacija

Vértéjamais objekts

Zemes gabals bez apbives.

VértéSanas mérkis

Noteikt tirgus vértibu pardoSanas cenas noteikSanas vajadzibam.

Tpagdumu adrese

,DZzitari”, Valdgales pagasts, Talsu novads.

Tpaduma kadastra Nr.

8892 012 0003

Tpaduma
nodalijuma Nr.

zemesgramatas

100000953482

VeértéSanas objekta sastavs

Zeme

Platiba, ha

Zemes vieniba ar kadastra

apzimajumu 8892 012 0170

2,35

Ipauma tiesibas uz nekustamo
Tpasumu.

Tpasnieks: Talsu novada pasvaldiba (reg. Nr.90009113532).

Apgratinajumi

LR VZD registrétie apgratinajumi: (vértibu ietekmé negativi):
» ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru
tiklu gaisvadu Iiniju - 0.1068 ha;
» ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu
gaisvadu Iniju arpus pilsétam un ciemiem ar nominalo
spriegumu 110 kilovolti - 1.5159 ha.

EsoSais izmantoSanas veids

Zemes gabals bez apbives. Lielakad platiba atrodas elektrolinijas
aizsargjosla. Dala no platiba plauta, dala ar krimaju apaugumu.

Labakais izmantoSanas veids

Zemes gabals blakus zemes nekustamo

palielinaSanas, lauksaimniecibai.

TpaSumu platibas

Tirgus vértiba

4200 EUR

Objekta apsekoSanas datums un
vértibas noteikSanas datums

2026. gada 10. marts

Atskaites sagatavoSanas datums

2026. gada 12. marts

Tpasie piengmumi
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4. Vertesanas objekts

Vértéjums sniegts nekustamam TpaSumam, kas atrodas ,,Dzitari”, Valdgales pagasta, Talsu novada ar
kadastra Nr. 8892 012 0003 un ir registréts Valdgales pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000953482.

Vértéjuma ar vértéSanas objektu tiek saprasta zemes vieniba ar kopéjo platibu 2,35 ha (kadastra apz. 8892
012 0003), ka arT ar zemes vienlbu nesaraujami saistitas izbaves un citi uzlabojumi, tada stavokli ka fikséts uz
apskates dienu.

Par pamatu vértéjamo objektu sastava noteikSanai tiek izmantota pasatitaju iesniegtda dokumentacija, ka art
vértéjama objekta apsekosana daba.

5. Vertésanas mérkis un darba uzdevums

Vértéjums sagatavots saskana ar VértéSanas standarta LVS 401-2013 prasibam. VértéSanas mérkis ir sniegt
Pasititajam slédzienu par vértéjama nekustama Tpasuma tirgus veértiou pardoSanas cenas noteikSanas
vajadzibam.

Vértéjums paredzéts Pasititaja vajadzibam. Vértéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.

6. Vertesanas gaita izmantota informacija

Papildus izmantota informacija:

. Izdruka no LR VZD datiem;

*  zemesgramatas apliecibas izdruka;

. informacija no www.lvmgeo.lv par augsnes tipu;

. informacija no www.melioracija.lv;

» informacija no www.lad.gov.lv par zemes vienibas lauksaimniecisko izmantoSanu;
» tirgus informacija;

7. Veéertéejama objekta raksturojums

7.1. VértéSanas objekta atraSanas vieta

Vértésanas objekta novietojums Talsu novada.

VértéSanas objekts izvietots Talsu novada Valdgales pagasta.

Valdgales pagasts ir teritoriala vieniba Talsu novada vidusdala. RobeZojas ar Talsu pilsétu un Dundagas, Tves,
Laidzes, Gibulu un Puzes pagastiem un Valdemarpils lauku teritoriju.

Objekts ir izvietots pagasta dienvidu dala, aptuveni 7 km no novada centra (Dundagas virziena). Objekts
atrodas aptuveni 2km no autocela Talsi-Dundaga.

Tuvakie infrastruktiru veidojoSie objekti atrodas novada centra.

Tuvéjas apkartnes apbidves blivums ir vértejams ka zems. Tuvuma atrodas nelielas viensétas, zemnieku
saimniecibas apbive.

Tuvuma atrodas lauksaimniecibas zemes platibas un meZzu masivi.

Kopuma vértéSanas objekta novietojums novada ir vértéjams ka apmierinoss.
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Vértésanas objekta pieejamiba.

VeértéSanas objektam ir piebrauk$8ana pa zemes seguma celinu, kas atzarojas no pasvaldibas nozimes grants
cela. Attalums Iidz pasvaldibas celam ~ 180 m. Celin$, kas ved no pasvaldibas nozimes cela [1dz vértéSanas
objektam nav registréta ka servitdts.

Minétais apstaklis vértéjuma ievértéts ka vértibu pazeminoss faktors.

7.2. Zemes vienibas ar kadastra apz. 8892 012 0003 raksturojums

Zemesgabala platiba, ha 2,35

Zemes gabala shéma un
topo karte
Avots www.kadastrs.lv

Melioracija
Avots www.melioracija.lv
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Lauksaimnieciska
izmantosana
www.lad.gov.lv

Nav pieteikts atbalsta maksajumiem

Dabiska augliba
www.kadastrs.lv

20

Forma, izvietojums

Zemes gabals plana veido regularu formu. Zemes gabals ar ZA dalu pieklaujas zemes celinam. Ar pargjam
malam tas pieklaujas iekoptai lauksaimniecibas zemei (ziemelu dala) un meza zemém ar paréjam malam..

Zemes vienibu $kérso augstprieguma Iinija, kas nosaka apgrdtinajumu zonu vértéSanas objekta platiba.

Reljefs

Lidzens.

Labiekartojums,

zemes

Pamatojoties uz LR VZD datiem, zemes gabala platibu veido paréja zeme — 2,19 ha, zeme zem tdeniem

platibas sadalijums pa
lietoSanas veidiem — 0,14 ha, zem zem celiem — 0,02 ha. Zemes platiba zem elektrolinijas plauta.
Apbive

P Nav.

Apgratinajumi

LR VZD registrétie apgratinajumi: (vértibu ietekmé negativi):
+ ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu liniju - 0.1068 ha;
 ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu [iniju arpus pilsétadm un ciemiem ar

nominalo spriegumu 110 kilovolti - 1.5159 ha.

Aizsargjoslu karte (www.kadastrs.Iv)

8. Vertibu definicija

Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam bdtu japariet no viena Tpasnieka
pie otra savstarpéji nesaistitu pusu dartjjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas. /LVS 401-2013/

Piespiedu pardosana. Terminu ,piespiedu pardosana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un
tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilsto§am piedavajumam. Sados apstak|os iegustama cena ir atkariga no
pardeveéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dé| nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var art atspogulot
sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja gratibu raksturs vai
to iemesls nav zinams, nav iesp&jams reali prognozét piespiedu pardoSanas rezultata ieglstamo cenu, Cena,
par kadu pardevéjs piekrit pardot akiivu piespiedu pardoSanas darjjuma, atspogulo konkrétd darijuma
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apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. ,Piespiedu
pardo8ana” ir aktiva atsavinadanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze. /LVS 401-2013/

9. Tirgus situacijas raksturojums un iespéjama pardosanas termina noteikSana

Sobrid Talsu novada parsvara tiek slégti darfjumi, kur cenas par lauksaimnieciba izmantojamu zemi vidéji ir no
6000-7000EUR/ha.

Vandzenes pagastd vérojama visaugstdka cena novada. Saja pagastd darfjumu summas atsevidkos
gadijumos sasniedz 10 000 EUR/ha.

Tomér, analizéjot pédéjo divu gadu registrétos darfjumus, var secinat, ka noslégto dartfjumu skaits ir
samazinajies. Tas bdtu skaidrojams ar apstakli, ka pédéjie divi gadi nav bijusi 1pasi labvéligi zemnieku
saimniecibam - gan laikapstaklu zina (sausums, parmérigs mitrums utt), ka art ir paaugstinajusas cenas
lauksaimnieciskas razo$anas izejmaterialiem, méslojumam. Minéta iespaida ir samazinajusies art saimniecibu
pirktspéja. Ja ir iesp&jams turpinat zemes platibu nomat, tas tiek izvéléts Sis variants, iegadi atliekot.
Vérojama tendence, ka par mazakas platibas zemes gabaliem pircéji ir gatavi samaksat augstaku cenu par
hektaru, jo kopsumma tas nesastadris lielu gala cenu.

Pamata pardotajos Tpasumos bez LIZ vél ir dazadas mazakas vértibas zemes platibas — purvaji, krimaji, meza
zemes ar izstradatu vai mazvértigu audzi. Vertétaju pieredze rada, ka nereti pardevéjs par §adiem ipasumiem
prasa vienadu hektaru cenu gan par LIZ, gan par mazvértigajam zemes platibam. Sada cena nav atbilsto$a
platibadm, kas nav izmantojamas lauksaimnieciba, bet nevéloties zaudét zemes gabalu, zemnieku saimniecibas
ir spiestas $adu cenu samaksat. Tadéjadi reali samaksata cenas par LIZ platibu ir krietni augstaka par kopégja
TpaSuma pardevuma cenu izteiktu EUR/ha.

Valdgales pagasta pédgjo tris gadu laika dartjumi ar LIZ nav registréti daudz. Vidéjas darijumu cenas 3000-
6000EUR/ha:

Kategorija Adrese leraksts Datums 4  Gads Stavs Istabas Pardota platiba, Zeme, Cena, Kop., EUR/ Zeme, EUR/
m? m? EUR m? ha

Zeme Vaidgales pag., Talsu nov. o D 09/0V2026 36000 36 000 10755 0 2988
Zeme Valdgales pag., Talsu nov. Q0 13/1/2025 138 700 138 700 83220 1 6000
Zeme

m Vaidgales pag., Talsu nov. ° D 09/04/2025 148 000 148 000 51000 0o 3446
Zeme Valdgales pag., Taisu nov. ° D 26/09/2023 60000 60 000 40000 1 6667
Zeme Valdgales pag., Talsu nov. Q0 07/06/2023 107 000 107 000 65000 1 6075
Zeme Vaidgales pag., Talsu nov. ° D 24/05/2023 103 600 103 600 62160 1 6000
Zeme Valdgales pag., Talsu nov. Qo 17/03/2023 155100 155100 78060 1 5033

Darijjumi ar zemes vienibam, ar ierobezotu izmantoSanu (konfiguracijas, reljefa, apgratinajumu dél), Talsu
novada un regiona pédéjo tris gadu laika registréti no 1500-2500EUR/ha.

Vertétaja noteikta tirgus vertiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Vertétajs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértéSanas datuma un ietekmét tirgus
situaciju, ka ar1 vértéjama pasuma vértibas izmainas.

10.Esosais labakais izmantoSanas veids, véertibu ietekméjosie faktori

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiesp&jamakais izmantoSanas veids, kas ir reali
iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultdta novértéjama ipasuma
vértiba bls visaugstaka. /LVS 401-2013/.

Ar likumu aizliegts vai reali neiespéjams TpaSuma izmanto$anas veids nevar bat uzskatams par efektivako.
Labakas un efektivakas izmantoSanas jédziens ir neatnemama tirgus vértibas aprékina sastavdala.
Vértéjama objekta esoSais izmantoSanas veids uz apskates dienu - zemes gabals bez apbives. Lielaka platiba
atrodas elektrolinijas aizsargjosla. Dala no platiba plauta, dala ar krimaju apaugumu.
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Vértéjama objekta labakais izmantoSanas veids ir zemes gabals blakus zemes nekustamo Tpasumu platibas
palielinaSanas, lauksaimniecibai.

Objektu vértibu ietekméjosie faktori

Pozitivie:

* regulara zemes forma;

Negativi:

» lielaka dala no zemes vienibas platibas atrodas elekirisko tiklu ar gaisvadu ITiju arpus pilsétam un ciemiem
ar nominalo spriegumu 110 kV aizsargjosla;

* nav registréts piebraucama cela servitats;

* ierobeZota izmantoSana.

11.Vértesana izdaritie pienémumi un atrunas

Vertejuma aprékini tiek veikti pienemot, ka:

* nekustamais 1paSums nav apgritinats ar ires/ nomas ligumiem;

» ar 8o nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

» nekustamais TpaSums nav ieguldits uznéméjsabiedribas pamatkapitala;

* nekustamaja ipasuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (TpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét
treSas personas;

» nekustamais 1paSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk., par nekustama ipasuma nodokla un maksajumu
kavéjumiem;

Vertetaji uzsver, ka vértéSanas gaita tika nemti véra pienémumi un ierobeZojo8ie faktori, kas atspoguloti

pielikuma Nr.1.

12.Teorétiskais pamatojums un vértéSanas pieejas

Nekustamo TpaSumu vérté8ana, visbiezak, tiek pielietotas tris vérté8anas pieejas, jeb panémieni — tirgus,
ienémumu kapitalizacijas jeb naudas plismas diskonté8anas un izmaksu pieeja. Pieejas izvéle tiek veikta,
vadoties no pieejamas informacijas rakstura, tirgus Tpatnibam un pasa novértéjama objekta specifikas.
Saskana ar Latvijas vértéSanas standartiem, neatkarigi no pieejas izvéles konkrétaja vértéjuma, kas ar visam
pieejam noteiktajam rezultatam ir jabat vienam- objektivi noteiktai tirgus vértibai (ja visi aprékini balstas uz
tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétas vértéSanas pieejas, visbiezak, dod nedaudz atdkirigus
rezultatus, tadé| nepiecieSama aprékinu rezultatu analize un izlidzina$ana.

Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvérS8anas pieeja, kas paredz ar katru
noverteéjuma pielietoto pieeju iegttajam rezultdtam pieskirt noteikiu Tpatsvara (ticamibas) pakapi (izteiktu
procentos) un aprékinat vidéjo svéerto lielumu, kas tad tiek uzskatits par TpaSuma tirgus vértibu;

Aprékinu rezultatu saskano8ana nav vienkarSs matematisks process, bet gan katras pieejas piemérotibas
apsvérSana un iegito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama 1paSuma vértéSana un galigas tirgus
vértibas noteikSana.

Turpmak sniegts neliels ieskats tirgus vértibas aprékinam pielietojamas pieejas.

Tirgus pieeja

Pieejas pamata ir pien@émums, ka zino$s pircéjs nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, ka naudas summu,
par kuru vin$ tirgt varétu iegadaties citu, lidzigas kvalitates un pielietojuma pasumu. Tiek apzinati un analizéti
dati par vértéjamam objektam [1dzigu TpaSumu pardevumiem / pardoSanas piedavajumiem. Lai aprékinatu
vértéjama TpaSuma tirgus vértibu, tiek korigéta izvéléto salidzinamo objektu cena atbilstosi jebkadam
atSkirlbam no vértéjama TpaSuma un veikts to salidzinajums.
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Faktori, kas tiek apskatiti aprékina gaita un péc kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedaliti sekojosas grupas-
TpaSuma tiesibas, izmainas tirgus situacija, finanséSanas apstakli, darfjuma apstakl|i, atrasanas vieta, fiziskais
raksturojums (zemes un apbives lielums, tehniskais stavokli, labiekartotiba, un citi); atlautd izmantoSana un
ekonomiskie faktori (nomas Iigumi, apsaimniekoSanas ierobezojumi, galvenokart, komercobjektiem).

Tirgus pieejas aprékinu nosacrti varam sadalit sekojoSos solos:

» Tirgus izpéte, lai iegltu informaciju par ar vértéjamam objektam Iidzigiem TpaSumiem veiktiem darfjumiem
un pardoSanas piedavajumiem;

« Sisinformacijas analizi, lai noteiktu, vai iegtta informacija ir preciza un pardevumiem ir komercialu darfjumu
raksturs;

» AtbilstoSas salidzinaSanas vienibas izvéli (pieméram, eiro uz kvadratmetru) un uz $o vienibu bazes veiktu
salidzinoSo analizi;

» Vertgjama 1paSuma un tirgus salidzinaSanu, pielietojot dazadus salidzinoSos raditajus, ka rezultata tiek
korigéta katra salidzinama objekta cena;

» Veértéjama objekta salidzina8anas vienibas vértibas noteik8ana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek iegata
vértiba.

lenakumu pieeja

Nekustamo TpasSumu tirgd ienémumus nesosi nekustamie TpaSumi no investoru viedokla tiek aplakoti ka
investiciju objekti, un So principu balstas arT ienakumu pieeja. Tadejadi ienakumu pieeja seviski piemérota
TpaSumu, kas tiek pirkti ka investiciju objekti vértésana.

lenakumu pieejas pamata ir pienémums, ka tipisks iegulditajs/ pircéjs, kas darbojas tirgt, iegadajas nekustamo
Tpasumu nakotné cerot sanemt no ta ienakumu. Citiem vardiem sakot, vértiba var tikt definéta ka tiestbu uz
nakotnes labumiem pasreizéja vértiba. lenakumu pieejas aprékina tiek noteikta nekustama ipaSuma tirgus
vértiba, nosakot un analizéjot tiro ien@émumu, ko ta Tpadniekam var dot objekts ta iznomasanas gadijuma. Ja
vértéSanas uzdevums ir tirgus vértibas aprékins, ienakumu kapitalizacijas vai naudas plismas diskonté8anas
pieeju jabalsta uz tirgh pastavosajiem realas naudas plismas un pelnas normas lielumiem.

Izmaksu pieeja

Izmaksu pieejas gaita tiek veikta salidzina8ana, un tas pamata ir pienémums, ka zino$s iegulditajs nemaksas

par Tpadumu vairak, ka naudas summu, par kuru vins varétu iegat Iidzvertigu zemes gabalu un uzcelt lidzigas

kvalitates un pielietojuma éku.

Izmaksu pieejas ietvaros tiek aprékinata zemes gabala uzlabojumu aizvietoSanas vai aizstaSanas vértiba, no

kuras tiek atnemts nolietojums, un iegatajam rezultatam tiek pieskaitita zemes vértiba.

Aprékinu gaita ar izmaksu pieeju, tiek veiktas sekojosas darbibas:

» Tiek aprékinata zemes gabala tirgus vértiba, pienemot, ka tas ir bez jebkadiem uzlabojumiem un var tikt
izmantots atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam;

» Aprékinatas nepiecieS8amas zemes gabala uzlabojumu aizvieto8anas izmaksas;

» Aprékinats fiziska nodiluma, funkcionalas novecosanas vai aréjo faktoru raditais nolietojums;

* No uzlabojumu aizvietoS8anas izmaksam tiek atnemts nolietojums, tadejadi iegdstot zemes gabala
uzlabojumu atliku$o aizvietoSanas vértibu; un

» Pie iegitas atlikusas aizvietoSanas veértibas tiek pieskaitita zemes vértiba, tadéjadi ieglstot Tpasuma
vértibu.

Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek nemtiem no atklata tirgus datiem. Bdvniecibas izmaksas tiek

noteiktas izvértéjot vidéjas bavniecibas izmaksas vértéSanas bridi, bet zemesgabala vértiba aprékinata ar

tirgus pieeju.

Vértibas zudumus veido sekojoSas nolietojumu formas:

Fiziskais nolietojums - bavkonstrukciju un materialu sabrukuma pakape dazadu faktoru (fiziska un kimiska

iedarbiba, parslodzes, nepareiza ekspluatacija u.tml.) iespaida.
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