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Par nekustama 1pasuma
“Veksi”, Targales pagasta, Ventspils novada, novértéSanu

Zvérinata tiesu izpilditaja Ivetta Kalugina

Cientta kundze!

Péc Jusu pasdtijuma més esam veiku$i nekustama TpaSuma, kas atrodas “Veks$i”, Targales pagasta,
Ventspils novada ar kadastra Nr. 9866 019 0002 un registréts Targales pagasta zemesgramatas nodalijuma
Nr.453 — zemes vienibas (kad. apz. 9866 019 0002 ) ar kopéjo platibu 24,2 ha, dzivojamas €kas un paligéku
(turpmak vértéSanas objekts), novértésanu.

Verte8anas mérkis ir sniegt Pasadtitajam slédzienu par vértgjama nekustama TpaSuma vértibu piespiedu
pardoSanas apstaklos, izsoles vajadzibam. Vértéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas. SIA “Latio” neiebilst 8T vértéjuma izvietoSanai ZT| publisko izsolu
portala (http:/izsoles.ta.gov.lv).

SIA "Latio" k& uznéméjsabiedriba un atseviski tas vertétaji nav ieintereséti palielinat vai samazinat vértéjuma
rezultdtu. Ar So apliecinam, ka mums nav ne pasreizéjas, ne ari perspektivas personigas un materialas
intereses vértéjamaja objekta, ka arT nav aizspriedumi pret pusém, kuras saistitas ar vértéjamo objektu.

Daram Jums zinamu, ka atbilstoSi tirgus situacijai vértéjama objekta apskates diena, 2025. gada 31. oktobrT,
vértéjama objekta aprékinata vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos ir EUR 60 000 (seSdesmit tikstosi
eiro), ja vértéSanas objekts ir brivs no vérstas piedzinas.

2025. gada 31. oktobri vértétaji veica ipasuma apskati daba. Vértétajiem netika nodrosinata dzivojamas
ékas iekstelpu apskate. Apraksts veikts balstoties uz éku vizualu apskati no arpuses, LR VZD datos
pieejamo informaciju. Nemot véra ékas vizualo tehnisko stavokli no arpuses, vértibas apréekina tiek
pienemts, ka dzivojamas majas iekStelpu tehniskais stavoklis ir neapmierino8s, éka ir LR VZD
registrétu planojumu un inZzenierkomunikaciju nodrosinajumu.

Ar cienu,

Edgars Sins

SIA "Latio" valdes priek§sédétajs

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama fpaguma vértésanai Nr.3
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Skats uz

Skats uz zemes vienibu
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Skats uz zemes vienibu
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Skats uz Ventas upes krastu
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3. Galvena informacija

Vienséta — lauksaimnieciba izmantojama zeme, dzivojama

Vértéjamais objekts maja un paligékas.

Noteikt TpaSuma veértibu piespiedu pardoSanas apstaklos,

VértéSanas mérkis . R ) o -
izsoles vajadzibam pienemta stavokilr.

Tpaguma adrese “Veksi”, Targales pagasta, Ventspils novada

Ipaduma kadastra Nr. 9866 019 0002

Tpaduma zemesgramatas nodalijuma Nr. 453

VértéSanas objekta sastavs Platiba, ha

Zemes vieniba ar kad. apz. 9866 019 0002 | 24,2

Platiba, m?2
Dzivojama maja
) ) 123,2
(kad. apz. 9866 019 0002 001)
Pagrabs
9 26,0
(kad. apz. 9866 019 0002 002)
Skanis
’ 39,0
(kad. apz. 9866 019 0002 003)
Skanis
’ 16,0
(kad. apz. 9866 019 0002 004)
Kats
65,0
(kad. apz. 9866 019 0002 005)
Kléts
32,0
(kad. apz. 9866 019 0002 006)
Skanis
’ 40,0
(kad. apz. 9866 019 0002 007)
Skdnis 9.6
(kad. apz. 9866 019 0002 008) ’
Tualete 17
(kad. apz. 9866 019 0002 009) '
Skanis
’ 20,0

(kad. apz. 9866 019 0002 010)

Nostiprinatas Targales pagasta zemesgramatas nodalijuma

Ipaduma tiesibas uz nekustamo Tpagumu. -
P P Nr.453. Ipasnieks: Melita Hartgere-Rumberga.
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Zemesgramata registréts apgratindjums (vértibu ietekmé
negativi):

Atzime - vérsta piedzina. Piedzingjs: Ventspils novada
pasvaldiba, redistracijas numurs 90000052035. Pamats:
zvérinatas tiesu izpilditdjas Ivettas Kaluginas 2025.gada
5.augusta nostiprinajuma lGgums (izpildu lieta
Nr.00994/014/2025) un Ventspils novada pasSvaldibas
2025.gada 9.maija Iemums (sédes protokols Nr.1, 5.§).
Zemesgramata registréti apgrdtinajumi  (vértibu batiski
neietekmé):

Ventas upes 900 m aizsargjosla. Elektrisko tiklu iekartu 200
m un 100 m aizsargjosla. Atzime - cela servitits 0.6 km
garuma par labu saimniecibam Vani un Salinas.

LR VZD registréti zemes vienibas lietoSanas apgratinajumi
(vértibu batiski neietekmé):

« cela servitata teritorija — 0,18 ha;

Apgratinajumi « ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap navigacijas
tehnisko Iidzekli, kas paredzéts valsts aizsardzibas
vajadzibam — 24,2 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu
gaisvadu Iniju arpus pilsétam un ciemiem ar nominalo
spriegumu idz 20 kilovoltiem — 0,4341 ha;

« navigacijas tehniska hdzekla aviacijas gaisa kugu
lidojumu droSibas nodroSinaSanai talas ietekmes zona —
24,2 ha;

« sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapsétu — 1,6874 ha;

- Ventas vides un dabas resursu aizsardzibas
aizsargjoslas teritorija lauku apvidos — 22,1837 ha;

» ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu
kabelu ITniju — 0,0002 ha.

LR VZD registréts zemes vienibas lietoSanas apgratinajums

(vertibu ietekmé negativi): applistosa (10 % appldduma

varbatiba) teritorija — 6,4113 ha.

Nomas Iligumi Nav zinami

EsoSais izmantoSanas veids

Vienséta — lauksaimnieciba izmantojama zeme, dzivojama
maja un paligékas. Apbives stavoklis pienemts,
neapmierinoss.

Labakais izmantoSanas veids

Zemes gabals viensétas, lauksaimniecibas vajadzibam.

Vértiba piespiedu pardosanas apstaklos

60 000 EUR

Objekta apsekoSanas datums un vértibas
noteikSanas datums

2025. gada 31. oktobris

Atskaites sagatavoSanas datums

2025. gada 11. novembris

Tpasie pienémumi

Vertésanas objekts ir brivs no vérstas piedzinas.
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Vértibas aprékina tiek pienemts, ka dzivojamas majas
iekStelpu tehniskais stavoklis ir neapmierinoss, éka ir LR VZD
registrétu planojumu un inzenierkomunikaciju
nodroSinajumu.

Pienémumi

Nekustama ipasuma Ventspils novada, Targales pagasta, ,,Veksi” novérteéjums 10
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4. Vertesanas objekts

Vértéjums sniegts nekustamam Tpasumam, kas atrodas “Veksi”, Targales pagasta, Ventspils novada ar
kadastra Nr. 9866 019 0002 un registréts Piltenes pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr.453.

Ar vértéjamo objektu tiek saprasts:

- zemes gabals ar kopéjo platibu 24,2 ha (kad. apz. 9866 019 0002);
un apbdve:

« dzivojama maja (kad. apz. 9866 019 0002 001);

« pagrabs (kad. apz. 9866 019 0002 002);

+  Skanis (kad. apz. 9866 019 0002 003);

- Skanis (kad. apz. 9866 019 0002 004);

« kits (kad. apz. 9866 019 0002 005);

« kléts (kad. apz. 9866 019 0002 006);

+  Skadnis (kad. apz. 9866 019 0002 007);

+ Skadnis (kad. apz. 9866 019 0002 008);

« tualete (kad. apz. 9866 019 0002 009);

- Skanis (kad. apz. 9866 019 0002 010).

ka art ar zemes gabalu nesaraujami saistitas izbdves un citi uzlabojumi, tada stavokli, ka fikséts uz apskates
dienu.

2025. gada 31. oktobr1 vértétaji veica ipaSuma apskati daba. Vértétajiem netika nodrosinata dzivojamas
€kas iekstelpu apskate. Apraksts veikts balstoties uz éku vizualu apskati no arpuses, LR VZD datos
pieejamo informaciju. Nemot véra ékas vizualo tehnisko stavokli no arpuses, vértibas aprékina tiek
pienemts, ka dzivojamas majas iekstelpu tehniskais stavoklis ir neapmierinoss, éka ir LR VZD
registrétu planojumu un inzenierkomunikaciju nodrosinajumu.

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

5. Vertésanas mérkis un darba uzdevums

VertéSanas mérkis ir sniegt Pasutitajam — Zvérinatai tiesu izpilditajai Ivettai Kaluginai — slédzienu par vértéjama
objekta vértibu piespiedu pardoSanas apstaklos, izsoles vajadzibam.
Vértéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.

SIA "Latio" neiebilst 81 vértéjuma izvietoSanai ZTI publisko izsolu portala (http://izsoles.ta.gov.Iv).

6. Vertesanas gaita izmantota informacija

. Izdruka no LR VZD datiem;

- zemesgramatas apliecibas izdruka;

. informacija no www.geolatvija.lv par augsnes dabisko auglibu un augsnes tipu;

. informacija no www.lad.gov.lv par zemes vienibas lauksaimniecisko izmantosanu;
- informacija no www.melioracija.lv;

- tirgus informacija.

Nekustama ipasuma Ventspils novada, Targales pagasta, ,,Veksi” novérteéjums 11
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7. Vértejama objekta raksturojums

7.1. VértésSanas objekta atraSanas vieta
Vértésanas objekta novietojums Ventspils novada.
VértéSanas objekts atrodas Ventspils novada Targales pagastad. Targales pagasts izvietots gar Ventu un
Baltijas jaras piekrasti. Robezojas ar Ventspils pilsétu, sava novada Ances, Popes, Ugales, Varves un Piltenes
pagastiem un Talsu novada Kolkas pagastu. Pagasta centrs atrodas Targalé.
VertéSanas objekis izvietots Targales pagasta centralaja dala, aptuveni 2 km attaluma uz dienvidiem no
apdzivotas vietas Dokupe. Lidz Ventspils pilsétas centram ir aptuveni 10 km attalums.
VértéSanas objekts atrodas — pie Ventas. Zemes gabals robezojas ar Ventu aptuveni 750 m garuma.
Apkartéjas apbives blivums vértéjams ka zems. Akartéjo vidi veido atseviSkas lauku viensétas, savrupmajas.
Tuvuma nav vidi degrad€josi objekti, kas varétu negativi ietekmét apkartéjo 1paSumu tirgus vértibu.
Tuvakie lielakie infrastruktlru veidojoSi objekti atrodas Ventspils pilsétas centralaja dala. Apkartnes
nodro8inajums ar infrastruktdru ir vértéjams ka apmierinoss.
VértéSanas objekta novietojums novada un pagasta ir uzskatams ka vidgjs.

Veértésanas objekta pieejamiba.
Zemes vienibai ir érat piebraukSana. Zemes vienibai pieved paSvaldibas grants seguma celin$. Attalums Iidz
asfaltétam celam ir aptuveni 2 km.

7.2. Zemes gabala ar kadastra apz. 9866 019 0002 raksturojums

Zemesgabala platiba, ha 24,2

Zemes gabala shéma
Avots www.kadastrs.lv

Tamaes pag.

Augsnu dabiska augliba 35 balles
Avots www.kadastrs.lv

Nekustama ipasuma Ventspils novada, Targales pagasta, ,,Veksi” novérteéjums 12
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Ipaguma atlauta izmanto$ana
Avots www.ventspilsnovads.lv

[ ] LAUKSAIMNIECIBAS TERITORIJA (L)

[ ] LAUKSAIMNIECIBAS TERITORUA (L2)
Perspekiivas apbaves teritorija pilsata un ciemos
LAUKSAIMNIECIBAS TERITORWA (L3)

l Perspekilvas apbaves teritorija piejdras ciemos

APPLOSTOSA TERITORIWA

Saskana ar Ventspils novada teritorijas planojumu zemes gabals atrodas teritorija ar Tpasiem
noteikumiem - Nacionalas nozimes infrastruktaras attistibas teritorija (TIN79). Saja zona
noteikta maksimalo bavju augstuma zona, saskana ar SIA ,Ventspils lidosta” lidlauka lidojumu
Skérslu ierobezojosSo virsmu zonéjuma principialo shému. Apbives perimetru nonosaka. Zona

noteiktais maksimalais bdvju augstums - 49,08 m.

Lauksaimnieciska izmanto$ana
www.lad.gov.lv
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Avots www.lvmgeo.lv
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Melioracija
Avots www.melioracija.lv

98660190003

98660190002

036601900?3

Latvijas pladu riska un plidu draudu

karte
(reizi 10 un reizi 100 gados)

Reizi 10 gados Reizi 100 gados

Avots: https:/pris.lvgmc.lv/slani
i

Teritorijas planojuma fikséts pladu risks (10% varbatiba) upes krasta zona, kas neskar

majvietu.

Klimata parmainu riski:

- krasta erozija

- karstuma vilnu risks
- plddu risks

- savvalas ugunsgréku risks

Apsekojot TpaSumu un izvértéjot publiski pieejamo informaciju, vértétaji nekonstatéja savvalas
ugunsgréku un krasta erozijas riskus vértéjama objekta atraSanas vietd, bet tika konstatéts

applasanas risks dalai no zemes vienibas - zemes dalai, kas atrodas pie upes.

PiebraukSana

Piebrauk§ana pie vértéjama objekta ir paredzéta pa pasvaldibai piederoSu grants cela segumu.

Forma, izvietojums

Zemes gabals plana kopuma veido regularu formu. Ar vienu malu zemes gabals robezojas ar
Ventas upes teritoriju. Ar paréjam malam vértéjamais zemes gabals pieklaujas apkartéjam LIZ
platitbam, novadgravim, viensétas teritorijai.

Zemes gabala konfiguracija uzskatama ka piemérota lauksaimnieciskajai razoSanai. Attalums

no majvietas I1dz upei ir aptuveni 250m.

Reljefs

Kopuma Iidzens

Nekustama ipasuma Ventspils novada, Targales pagasta, ,,Veksi” novérteéjums
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Labiekartojums, zemes gabala
sastavs

Pamatojoties uz LR VZD datiem, zemes gabala lielako platibu veido lauksaimnieciba
izmantojama zemes platiba — 19,3 ha (no tam 17,8 ha — aramzemes platiba un 1,5 ha ganibu
platiba), purva platiba — 3,7 ha, zeme zem ékam platiba 0,1 ha, zeme zem celiem 0,3 ha un
paréja zemes platiba — 0,8 ha. LIZ nav ilgstosi kopta, to veido nekopta plava.

Piemajas teritorija tiek uzturéta kartiba.

Apbive

Atrodas zemes vienibas austrumu dala.

Apgratinajumi

cela servitata teritorija — 0,18 ha;

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap navigacijas tehnisko Idzekli, kas paredzéts valsts
aizsardzibas vajadzibam — 24,2 ha;

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu liniju arpus pilsétam un
ciemiem ar nominalo spriegumu Iidz 20 kilovoltiem — 0,4341 ha;

navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu drosibas nodro$inasanai talas
ietekmes zona — 24,2 ha;

sanitaras aizsargjoslas teritorija ap kapsétu — 1,6874 ha;

Ventas vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas teritorija lauku apvidos — 22,1837 ha;
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu ITniju — 0,0002 ha.

applistosa (10 % appldduma varbdtiba) teritorija — 6,4113 ha.

7.3. Apbives reksturojums
Kadastra apz. Nosaukums Vispareéjs apraksts Kopéja
platiba, m?
9866 019 0002 001 Dzivojama maja | Vértétajiem netika nodro$inata ekas iekstelpu apskate. Ekas apraksts 123,2

veikts balstoties uz ékas vizualu apskati no arpuses, LR VZD datos
pieejamo informaciju par telpu grupam, ékas inZenierkomunikaciju
nodrodindjumu. Vértéjuma pienemts, ka &kas planojums un
inzenierkomunikaciju nodrosinajums ir atbilsto§s LR VZD registrétajam,
ékas iekstelpu tehniskais stavoklis pienemts neapmierinoss.

Eka ir bavéta ka vidéjas platibas dzivojama maja. Saskana ar LR VZD
datiem, ékas ekspluatacija ir uzsakta 1880. gada.

Vizuali ékas galvenie konstruktivie elementi ir neapmierino$a tehniska
stavokil. Nav veikta ékas jumta seguma nomaina.

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati — betons;

Sienas — koka karkasa konstrukcija;

Parsegumi — koks;

Jumta segums — azbestcementa loksnes;

Logi — stikla ratis koka ramjos.

Eka ir registréts viens virszemes stavs. Ekas 1. stava atrodas cetras
istabas, divas virtuve, priekstelpa, vannas istaba, pieliekamais,
priekstelpa un terase.

Vérteéjuma tiek pienemts, ka ékas iekStelpu tehniskais stavoklis ir
neapmierinoss.

Saskana ar LR VZD datiem éka ir nodroSinata ar elektroapgadi. Apkure

— krasnis, plitis.

9866 019 0002 002 Pagrabs

Ekas ekspluatacija uzsakta 1900. gada. 26,0

Ekas konstruktivie elementi:

Nekustama ipasuma Ventspils novada, Targales pagasta, ,,Veksi” novérteéjums 15
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Pamati — vieglbetona bloki;
Sienas — vieglbetona bloki;

Parsegumi — dzelzsbetona bloki;

9866 019 0002 003

Skanis

Ekas ekspluatacija uzsakta 1900. gada.
Ekas konstruktivie elementi:
Sienas — koks;

Parsegumi — koks;

Jumta segums — azbestcementa loksnes.

39,0

9866 019 0002 004

Skanis

Ekas ekspluatacija uzsakta 1900. gada.
Ekas konstruktivie elementi:
Sienas — koks;

Parsegumi — koks;

Jumta segums — azbestcementa loksnes.

16,0

9866 019 0002 005

Kats

Ekas ekspluatacija uzsakta 1900. gada.
Ekas konstruktivie elementi:
Sienas — koks;

Parsegumi — koks;

Jumta segums — azbestcementa loksnes.

65,0

9866 019 0002 006

Kléts

Ekas ekspluatacija uzsakta 1910. gada.
Ekas konstruktivie elementi:
Sienas — koks;

Parsegumi — koks;

Jumta segums — azbestcementa loksnes.

32,0

9866 019 0002 007

Skdinis

Ekas ekspluatacija uzsakta 1900. gada.
Ekas konstruktivie elementi:
Sienas — koks;

Parsegumi — koks;

Jumta segums — azbestcementa loksnes.

40,0

9866 019 0002 008

Skanis

Ekas ekspluatacija uzsakta 1910. gada.
Ekas konstruktivie elementi:
Sienas — koks;

Parsegumi — koks;

Jumta segums — azbestcementa loksnes.

9,6

9866 019 0002 009

Tualete

Ekas ekspluatacija uzsakta 1930. gada.
Ekas konstruktivie elementi:
Sienas — koks;

Parsegumi — koks;

Jumta segums — azbestcementa loksnes.

1,7

9866 019 0002 010

Skanis

Ekas ekspluatacija uzsakta 1900. gada.
Ekas konstruktivie elementi:
Sienas — kiegelu miiris;

Parsegumi — koks;

Jumta segums — azbestcementa loksnes.

20,0
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8. Vertibu definicija

Tirgus veértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam batu japariet no viena pasnieka
pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma 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 pardo$ana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un
tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilsto§am piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no
pardevéja gratibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var arT atspogulot
sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardevéja gratibu raksturs vai
to iemesls nav zinams, nav iesp&jams reali prognozét piespiedu pardoSanas rezultata ieglistamo cenu, Cena,
par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkrétd dartjuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. ,Piespiedu
pardo8ana” ir aktiva atsavinadanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. /LVS 401-2013/
Apskate — paSuma vizuala apskate, kuras laika vértétdjam jaspéj savakt informaciju par pozitivajiem un
negativajiem aspektiem, kurus, visticamak, konstatétu un sava viedokla veido8ana izmantotu hipotétisks
pircéjs. Vértétajs neveic apbldves vai inZenierkomunikaciju tehnisko izpéti un nevar konstatét apsléptus
defektus, bojajumus, nodilumu vai bivniecibas klidas. Tpasuma tehniska apseko$ana nav vértéSanas
uzdevums.

9. Tirgus situacijas raksturojums un iespéjama pardosanas termina noteikSana

Sobrid Ventspils novada parsvara tiek slégti darfjumi, kur cenas par lauksaimnieciba izmantotu zemi ir no 4000-
8000EUR/ha.

Ventspils novada augstakas LIZ cenas ir vérojamas Ziru pagasta, Uzavas un Varves pagastos. Sajos pagastos
ir vérojama intensiva lauksaimnieciska darbiba — tiek apstradatas zemes platibas, darbojas lielas zemnieku
saimniecibas. Saimniecibas bazétas kdda no minétajiem pagastiem, iegadajas LIZ arT blakus pagastos.
Minétajos pagastos LIZ cenas ir salidzino$i vienadas.

Mazaks pieprasijums un attiecigi art zemakas cenas ir novada austrumu dala — Puzes pagasta, Ances pagasta.
Saja novada dala lauksaimniecibas platibas nav daudz, pagastos aktivaka ir mezizstrade. Registrétajos
dartjumos parasti sastava vél ir art meza zeme vai apbdve. Apbive parasti ir slikta stavokit un nedod pozitivu
pienesumu Tpauma vértiba. Savukart meza audze var dot bitisku ietekmi uz pardevuma cenu. Sados
darfjumos faktiski nav iespéjams noteikt tieSi LIZ vértibas dalu TpaSuma kopéja pardevuma cena.

Darijumi ar LIZ vientbam Ventas upes krasta nav registréti daudz. Pédéjo ¢etru gadu laikd dartjumi registréti
no 4000-7000EUR/ha, atkariba no novietojuma novada, zemes vienibas kvalitates utt.

Pédéjais tuvakais darijums vértéSanas objektam, ar lielas platibas zemes vienibu — 39,8 ha (LIZ 37,7 ha)
registréts 2021. gada par 4800EUR/ha rékinot uz LIZ platibu. LIZ iekopta. 2024. gada Varves pagasta, tiesa
pilsétas tuvuma registréts darfjums ar 44,1 ha lielu zemes vienibu upes krasta. Kopéja platiba ir purvs — 7,9
ha, krimajs 1,2 ha. DarTfjuma cena 69 000EUR, jeb aptuveni 2000EUR/ha rékinot uz LIZ.

Nemot véra vértéSanas objektam Iidzigu TpaSumu pardevumu skaitu un visparéjo tirgus situaciju novada,
vertétaji uzskata, ka vértéSanas objektam Sobrid ir zema likviditate.

Lidz ar to termind 12 (divpadsmit) ménesi ir uzskatams par optimalu terminu vértéSanas objekta tipam
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10.Esosais labakais izmantosSanas veids, véertibu ietekméjosie faktori

Labaka un efektivakad izmantoSana tiek definéta ka visiespéjamakais izmantoSanas veids, kas ir reali
iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultdta novértéjama pasuma
vértiba bds 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: vienséta — lauksaimnieciba izmantojama
zeme, dzivojama maja un paligékas. Apbdves stavoklis pienemts, neapmierinoss.

Vértéjama objekta labakais izmantoSanas veids ir zemes gabala viensétas, lauksaimniecibas vajadzibam.

Objektu vértibu ietekméjosie faktori

Pozitivie:

- optimala zemes platiba saimnieciskai darbibai;

- érta piebrauksana

- regulara konfiguracija;

- tieSarobeza ar Ventas upi, aptuveni 750 m garuma
Negativie:

« atrodas applustosa (10 % appliduma varbatiba) teritorija;
« LIZ nav ilgstoSi kopta;

« dalu no zemes vienibas platibas veido purvs;

- @ekas, kas atrodas uz zemes vienibas ir neapmiernos$a tehniska stavokli (pienemts).

11.Veértesana izdaritie pienémumi un atrunas

Vertéjuma aprékini tiek veikti pienemot, ka :

« nekustamais TpaSums nav apgratinats ar nomas ligumiem.

« ar 8o nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

« nekustamais Tpasums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

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

- nekustamais 1paSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk., par nekustama Tpasuma nodokla un maksajumu
kavéjumiem.

 vértédanas objekts ir brivs no vérstas piedzinas.

Vértétaji uzsver, ka vérté8anas gaita tika nemti véra pienémumi un ierobezojoSie faktori, kas atspoguloti

pielikuma Nr.1.

12. Teorétiskais pamatojums un vértéSanas pieejas

Nekustamo TpaSumu vérté8ana, visbiezak, tiek pielietotas tris vértéSanas pieejas, jeb panémieni — tirgus,
ienémumu kapitalizacijas jeb naudas plismas diskonté8anas un izmaksu pieeja. Pieejas izvéle tiek veikta,
vadoties no pieejamas informacijas rakstura, tirgus 1patntbam un pasa novértéjama objekta specifikas.
Saskana ar Latvijas vértéSanas standartiem, neatkarigi no pieejas izvéles konkrétaja vértéjuma, kas ar visam
metodém 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 atskirigus
rezultatus, tadél nepiecieS8ama aprékinu rezultatu analize un izlidzinasana.
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Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvér8anas pieeja, kas paredz ar katru
noverteéjuma pielietoto pieeju iegttajam rezultdtam pieskirt noteikiu Tpatsvara (ticamibas) pakapi (izteiktu
procentos) un aprékinat vidéjo sverto lielumu, kas tad tiek uzskatits par ipaSuma tirgus vértibu;

Aprékinu rezultatu saskano8ana nav vienkarSs matematisks process, bet gan katras pieejas piemeérotibas
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 pienémums, ka zino$s pircéjs nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, ka naudas summu,

par kuru vin$ tirga varétu iegadaties citu, l1dzigas kvalitates un pielietojuma Tpasumu. Tiek apzinati un analizéti

dati par vértéjamam objektam [dzigu TpaSumu pardevumiem / pardo$anas piedavajumiem. Lai aprékinatu

vértéjama TpaSuma tirgus vértibu, tiek korigéta izvéléto salidzinamo objektu cena atbilstosi jebkadam

atskirtbam no vértéjama TpaSuma un veikts to salidzinajums.

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 apstak|i, atrasanas vieta, fiziskais

raksturojums (zemes un apbaves 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 darijumiem
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 $o vienibu bazes veiktu
salidzino$o analizi;

- Vertejama 1paSuma un tirgus salidzinasSanu, pielietojot dazadus salidzinoSos raditajus, ka rezultata tiek
korigéta katra salidzinama objekta cena;

- Vértéjama objekta salidzina8anas vienibas vértibas noteik§ana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek iegata
vértiba.

Nestabila tirgus apstaklos ar tirgus pieeju iegata veértiba var bat arT augstaka tirgus vértibas robeza.

lenakumu pieeja

Nekustamo TpaSumu tirgd ien@émumus nesos$i nekustamie TpaSumi no investoru viedokla tiek aplikoti ka
investiciju objekti, un So principu balstas ari ienakumu pieeja. Tadejadi iendkumu pieeja seviski piemérota
Tpasumu, kas tiek pirkti ka investiciju objekti vértésana.

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

Izmaksu pieeja

Izmaksu pieejas gaita tiek veikta salidzina8ana, un tas pamata ir pienémums, ka zinoSs iegulditajs nemaksas
par 1pasSumu vairak, kd naudas summu, par kuru vin$ varétu iegat lidzvértigu zemes gabalu un uzcelt lidzigas
kvalitates un pielietojuma éku.

Izmaksu pieejas ietvaros tiek aprékinata zemes gabala uzlabojumu aizvieto8anas vai aizsta8anas vértiba, no
kuras tiek athemts nolietojums, un iegdtajam rezultatam tiek pieskaitita zemes vértiba.
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