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Riga, 2025. gada 30. decembri
Reg. Nr.V/25- 5617

Par nekustama paSuma — garaza Nr.222, kas atrodas Talsu iela 33A, Ventpils, LV-3602, novértéSanu

Zveérinata tiesu izpilditaja lvetta Kalugina
Cientta kundze !
Péc Jasu pasatijuma esam veiku$i nekustama TpaSuma - garaza Nr.222, kas atrodas Talsu iela 33A,
Ventpils, LV-3602 un ir registréts Ventspils pilsétas Zemesgramatas nodalijuma Nr.100000209281-222
ar kadastra Nr. 2700 528 0048 — garazas telpu grupa ar kad.apz.2700 028 0412 009 003, ar kopéjo platibu
16,5 m?, turpmak vérté$anas objekts.
VérteSanas mérkis ir sniegt Pasadtitajam slédzienu par vértéjamo nekustamo TpaSumu 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 izvieto8anai ZTI publisko
izsolu portala (http://izsoles.ta.gov.lv).
SIA "Latio" k& uznéméjsabiedriba un atseviski tas vértétaji 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 veértéjama objekta apskates diena, 2025. gada
20. decembr1, vértéjama objekta pienemtd tehniska stavoki™ aprékinatd vértiba piespiedu pardoSanas
apstaklos ir EUR 2 100 (divi tikstosi viens simts eiro).

Vértiba noteikta pie nosacijuma, ka nekustamais 1pasums ir brivs no vérstajam piedzinam.

*2025. gada 20. decembrt vértétaji veica TpaSuma apskati daba. Vértétajiem nebija iesp&jams ieklat garazu
kooperativa teritorija un identificét konkrétds garazas telpu grupas atraSanas vietu. Veértétajiem netika
nodroinata garazas telpu grupas ieksStelpas apsekoSana. Veértibas aprékina tiek pienemts, ka telpas
tehniskais stavoklis ir apmierinoSs, telpa ir nodroSinata ar elektroapgadi (telpu grupas platiba un
inZenierkomunikaciju nodrosinajums pienemts balstoties uz LR VZD pieejamo informaciju).

Ar cienu,

Péc pilnvaras

Marite LipSa

SIA "LATIO" Juridiskas dalas vaditaja
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Skats uz teritorijas iebraucamajiem vartiem
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3. Galvena informacija

VértéSanas objekts

Garazas telpu grupa.

VértéSanas uzdevums un mérkis

Noteikt nekustama TpaSuma vértibu piespiedu pardoSanas
apstaklos, pienemta stavoklr.

Tpagduma adrese

Garaza Nr.222, Talsu iela 33A, Ventspils

Kadastra numurs

2700 528 0048

Nodalijuma Nr.

100000209281-222

Vertesanas objekta sastavs

Kopéja platiba, m?2

Garaza Nr.222 (telpu grupa ar 16,5

kad.apz.2700 028 0412 009 003)

Apskates un vértibas noteikS8anas| 2025. gada 20. decembris

datums

Atskaites sagatavoSanas datums 2025. gada 30. decembris

Ipaduma tiesibas Ventspils pilsétas Zemesgramatas nodalijuma

Nr.100000209281-222 un telpu grupu ir registrétas uz Igora
Petrova, varda.

Bave, kura atrodas vértéjama telpa, atrodas uz cita TpaSuma
sastava (Talsu iela 33A, kadastra Nr.2700 028 0412, Ventspils
pilsétas Zemesgramatas nodalljuma Nr.3504) esoSas zemes
vienibas ar kopé&jo platibu 1,001 ha. Tpasuma tiestbas uz
minéto zemes nekustamo TpaSumu ir registrétas uz citu fizisku
un juridisku personu varda.

Apgratinajumi

Zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000209281-222 registréts
(vértibu ietekmé negativi):

Atzime - veérsta piedzina. Piedzingjs: Pasvaldibas SIA
"Ventspils siltums”, registracijas numurs 40003007655.
Pamats: Zvérinatas tiesu izpilditajas Ivettas Kaluginas

2025.gada 8.novembra nostiprinajuma lidgums, 2021.gada
6.julja Kurzemes rajona tiesas izpildu raksts lieta Nr.
C69443220.

Vértéjuma pienemts, ka ieraksts ir dzésts.

Labakais izmantoSanas veids

Garazas telpu grupa.

EsoSais izmantoSanas veids

Garazas telpu grupa.

Veértiba piespiedu pardoSanas apstaklos
pienemta stavokit

2100 EUR
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Ipasie pienémumi Vértiba noteikta pie nosacijuma, ka nekustamais Tpasums ir
brivs no vérstajam piedzinam.

Pienémumi Telpu grupas tehniskais stavoklis ir apmierino$s, telpa ir
nodroSinata ar elekiroapgadi (telpu grupas platiba un
inzenierkomunikaciju nodrosSinajums pienemts balstoties uz
LR VZD pieejamo informaciju).
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4. Vertesanas objekts

Vértéjums sniegts nekustamam TpaSumam - garaza Nr.222, kas atrodas Talsu iela 33A, Ventpils, LV-3602
un ir registréts Ventspils pilsétas Zemesgramatas nodalijuma Nr.100000209281-222 ar kadastra Nr. 2700
528 0048.

Ar vértéjamo objektu tiek saprasta garazas telpu grupa ar kad.apz.2700 028 0412 009 003, ar kopéjo
platibu 16,5 m?, kas atrodas bivé ar kadastra apzim&jumu 2700 028 0412 009.

*2025. gada 20. decembrt vértétaji veica TpaSuma apskati daba. Vértétajiem nebija iesp&jams ieklat garazu
kooperativa teritorija un identificet konkrétds garazas telpu grupas atraSanas vietu. Vértétajiem netika
nodro8inata garazas telpu grupas ieksStelpas apsekoSana. Veértibas aprékina tiek pienemts, ka telpas
tehniskais stavoklis ir apmierinoSs, telpa ir nodroSinata ar elektroapgadi (telpu grupas platiba un
inZenierkomunikaciju nodrosinajums pienemts balstoties uz LR VZD pieejamo informaciju).

Par pamatu nekustama 1paSuma sastava noteikSanai tiek izmantota Pasatitaju iesniegta dokumentacija, ka
art vértéSanas objekta apskate daba.

5. Vertésanas mérkis un darba uzdevums

VérteSanas mérkis ir sniegt Pasdtitajam — Zvérinatai tiesu izpilditajai Ivettai Kaluginai — slédzienu par
vértéjama objekta vértibu piespiedu pardoSanas apstak|os, izsoles vajadzibam.

Vértéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju
atlaujas. SIA "Latio" neiebilst 8T veértéjuma izvietoSanai ZTI publisko izsolu portala (http:/izsoles.ta.gov.lv).

6. Verteésanas gaita izmantota informacija
» Zemesgramatas izdruka no Valsts vienotas datorizétas zemesgramatas;

» Informacija no LR Valsts zemes dienesta (VZD) datu publicéSanas portala www.kadastrs.lv;
+ Tirgus informacija.

7. Vertesanas objekta raksturojums

7.1. Vertésanas objekta atrasanas vieta

Nekustama ipasuma novietojums

Objekts atrodas Ventspils pilsétas Parventas dala, kur nekustama 1paSuma tirgus ir mazak aktivs, salidzinot
ar Ventas kreisad krasta dalu. Vért&jamais nekustamais TpaSums atrodas kvartala, ko ierobezo Talsu,
Mazirbes un P. Stradina ielas, garazu apbaves teritorija. Tuvuma atrodas arf daudzstavu daudzivoklu éku
apbuve un parka teritorija.

Parvetas infrastruktdras attistibas limenis ir vértéjams ka labs. Apkartéjo infrastruktiru veido skolas,
bérnudarzi, lielveikali, Parventas bibliotéka, Parventas tirgus. Administrativo darfjumu rajons un izvérsta
komercdarbiba notiek vairak pilsétas centralaja dala, Ventas upes kreisaja krasta.

Garazu kooperativa teritorija, kura atrodas vértéSanas objekts, ir nozogota no apkartéjam teritorijam.
lebrauk$anai uzstaditi elektriski verami varti ar elektronisko Cipu — lai nodroSinatu nepiedero$u personu
iekldSanu teritorija.

Kopuma vértéSanas objekta novietojums Ventspils pilséta ir uzskatams ka apmierinoss.
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Vértésanas objekta pieejamiba.
PiekldSana zemes gabalam uz kura atrodas vértéSanas objekts, iesp&jama pa pasvaldibas nozimes ielam.
lebraukS$ana garazu kooperativa teritorija no Talsu ielas puses.

7.2. Apbuves raksturojums
Garazas eka (kadastra apz. 2700 028 0412 009).
Ekas visparéjs apraksts, t.sk, planojuma apraksts.

Ekas izietojums kooperat
LR VZD datos ir registréts, ka ékas ekspluatacija ir uzsakta 1990. gada. Ekas ekspluatacija pienemsanas
gads nav registréts. LR VZD datos registréts viens ekas stavs.

Eka registrétas 18 garazu telpu grupas.

Veértetajiem netika nodroSinata iekluve garazu kooperativa teritorija, lai veiktu ékas un garazas telpu grupas
apskati daba.

Ekas galveno konstruktivo elementu tehniskais stavoklis vértéjuma pienemts ka apmierino$s. LR VZD datos
grafiskajos dotos redzams, ka virs atseviskam garazu telpam ir veikta jumta seguma nomaina.

Eka ir nodroginata ar elektroapgadi.

eritorija

Ekas telpu platibas, telpu augstumi stavos.
Ekas kopéja platiba, saskana ar LR VZD datiem, ir 329,5 m2. Apbaves laukums 400,6 m2.

Ekas konstruktivais risindjums, tehniska stavokla apraksts.
Ekas konstruktivie elementi, apdare un nodro$indjums ar inZenierkomunikacijam (ékas konstruktivo
pamatelementu tehniskais stavoklis kopuma pienemts ka apmierino$s):

Konstruktivie elementi Materials Tehniskais stavoklis
Pamati Dzelzsbetons/betons apmierinoss
Arsienas Silikatkiegeli apmierinoss
Jumts Azbestcementa loksnes/metala loksnes apmierinoss
Durvis Koka konstrukcijas, metala apmierinoss

Aréjie inzeniertikli

Elektroapgade pieslégums centralizétiem pilsétas tikliem

Vértésanas objekia sastava ieklautas garaZas telpas Nr.222 (kadastra apz. 2700 028 0412 009 003)
raksturojums.

2025. gada 20. decembrT vértétaji veica TpaSuma apskati daba. Veértétajiem nebija iespéjams ieklat garazu
kooperativa teritorija un identificét konkrétas gardzas telpu grupas atraSanas vietu. Vértétajiem netika
nodro8inata garazas telpu grupas ieksStelpas apsekoSana. Veértibas aprékina tiek pienemts, ka telpas
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tehniskais stavoklis ir apmierinoSs, telpa ir nodroSinata ar elekiroapgadi (telpu grupas platiba un
inZenierkomunikaciju nodrosinajums pienemts balstoties uz LR VZD pieejamo informaciju).

Vértibas aprékina tiek pienemts, ka telpu grupas tehniskais stavoklis ir apmierinoSs (lietoSanai derigs).
Garazas vartu stavoklis un tips nav zinams — pienemts, ka verami koka varti.

Objekts sastav no vienas garazas telpas ar kopéjo platibu 16,5 m2. Vértéjama telpu grupa ir nodrosinata ar
pilsétas centralizéto elektroapgadi.

Telpu grupas augstums 2,4 m.

8. Vertibas definicija

Tirgus vértiba — aprékindta summa, par kaddu vértéSanas datuma ipaSumam bdtu japariet no viena
Tpasnieka pie otra savstarp€ji nesaistitu pusu dartfjuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc
atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespie$anas. /LVS 401-
2013/.

Piespiedu pardosana. Terminu ,piespiedu pardo$ana” biezZi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un
tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos iegustama cena ir atkariga no
pardeveéja 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 pardo8anas dartjuma, atspogulo konkréta darijuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. ,Piespiedu
pardoSana” ir aktiva atsavinaSanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. /LVS 401-2013/
Labaka un efektivaka izmantosana tiek definéta ka visiespéjamakais izmantoSanas veids, kas ir reali
iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novértéjama 1pasuma
vértiba bls visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiesp&jams 1pasuma izmantoSanas veids nevar bt
uzskatams par efektivako /LVS 401-2013/.

9. Tirgus situacijas raksturojums un iespéjama pardosanas termina noteikSana

Ir loti ierobeZota informacija par Ventspils pilsétd pardotajam garazam un to patiesajam darjjuma cenam. Ir
izteikta tendence Zemesgramata noradit samazinatu darijuma cenu, lai izvairitos no nodoklu maksajumiem.
Ta ka garazu pardevuma cenas nav augstas, darfjumi notiek bez kredttiestazu iesaistes un Iidz ar to ir
iespéjams izvairities no patiesas darijuma cenas noradiSanas zemesgramata. Pieméram — piedavajuma
garazas tiek izliktas par cenu no 3000-6000 EUR, bet registrétas darijumu cenas ir 1000 — 1200 EUR.
Analizéjot regdistrétas dartfjumu cenas, vértétaji secinaja, ka augstakas darjjumu cenas sasniedz 7000 EUR —
Brivibas ielas garazu kooperativa. Citas vietas pilsétas centralaja dala dartjumi un piedavajumi pédé&ja gada
laika registréti no 4000-6000EUR. Parventas rajona darijjumi piedavajumi pédéja gada laika registréti no
3000-5000EUR. Darijumu cenas ietekmé arT zemes kopipasuma dalas esamiba ipasuma sastava.

Vértetaja noteiktd tirgus vértiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Vértétdjs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértéSanas datuma un ietekmét tirgus
situaciju, ka art vertéjama TpaSuma veértibas izmainas. “

10.Esosais un labakais izmantoSanas veids, vértibu ietekméjosie faktori

Labaka un efektivakd izmantoSana tiek definéta ka visiespéjamakais izmantoSanas veids, kas ir reali
iesp€jams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultatd novértéjama ipasuma
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vértiba bis visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiespéjams TpaSuma izmanto$anas veids nevar bat
uzskatams par efektivako /LVS 401-2013/.

VértéSanas objekta esoSais izmantoSanas veids — garazas telpu grupa.

Analizéjot nekustamo Tpasumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un apskatitd nekustama TpaSuma raksturu,
vértétaji secina, ka nekustama Tpasuma labakais izmantoSanas veids ir garazas telpu grupa.

Objekta tirgus vértibu ietekméjosie faktori.
Pozitivie:
» érta piebrauk$ana;
» slegta garazu kooperativa teritorija (ar videonovéro$anu);
e vértéjama telpu grupa nodroSinata ar elektroapgadi;
Negativie:
e TpasSums atrodas Parvents;
» zemes domajamas dalas nav fpaSuma sastava.

11.Vértesana izdaritie pienémumi un atrunas

Vertéjuma aprékini tiek veikti pienemot, ka :

* nekustamais TpaSums ir brivs no Tres ligumiem un TpaSuma deklarétam personam, vai ir sanemts
notariali apliecinats deklaréto personu apliecindjums par dzives vienas deklaréSanas mainu vértéSanas
objekta atsavinaSanas gadijuma;

e ar 8o nekustamo 1paSumu nav izdarits galvojums;

* nekustamais 1paSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

e nekustama TpaSuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (fpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu
pretendét treSas personas;

* nekustamais 1paSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk., par nekustama TpaSuma (zemes) nodokla un
TpaSuma nodokla maksajumu kavéjumiem, komunalo pakalpojumu maksajumu kavéjumiem;

» vértéjamais objekts ir brivs no vérstajam piedzinam;

» garazas €kas un vértéjamas telpu grupas tehniskais stavoklis ir apmierino$s, ta ir ar LR VZD registrétu
planojumu un inzenierkomunikaciju nodroSinajumu;

Vertetaji vers uzmanibu, ka vérté8anas gaita tika nemti véra pienémumi un ierobezojoSie faktori, kas
atspoguloti pielikuma Nr.1.

12.Teorétiskais pamatojums un vértéSanas pieejas

Nekustamo TpaSumu vértésana, 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 1patnibam un pasa novértéjama objekta specifikas.
Saskana ar Latvijas vértéSanas standartiem, neatkarigi no pieejas izvéles konkrétaja vértéjuma, kas nosaka,
ka ar visam pieejam noteiktajam rezultatam ir jabdt vienam — objektivi noteiktai tirgus vértibai (ja visi aprékini
balstas uz tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétas vértéSanas pieejas, visbiezak, dod nedaudz
atskirtgus rezultatus, tadél nepiecieS8ama apréekinu rezultatu analize un izlidzinaSana.

Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvér8anas pieeja, kas paredz ar katru
novértéjuma pielietoto pieeju iegdtajam rezultdtam pieskirt noteiktu Tpatsvara (ticamibas) pakapi (izteiktu
procentos) un aprékinat vidéjo svérto lielumu, kas tad tiek uzskatits par TpaSuma tirgus vértibu;
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Aprékinu rezultatu saskano8ana nav vienkar8s 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 pienémums, ka zino8s pircéjs nemaksas vairak par konkréto 1paSumu, k& naudas summu,
par kuru vins tirgh varétu iegadaties citu, ITdzigas kvalitates un pielietojuma 1paSumu. Tiek apzinati un
analizéti dati par vértéSanas objektam Iidzigu 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.
Faktori, kas tiek apskatiti aprékina gaita un péc kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedaliti sekojoas
grupas- 1pasuma tiesibas, izmainas tirgus situacija, finansé8anas apstakli, darfjuma apstakli, atraSanas vieta,
fiziskais raksturojums (zemes un apbdves 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 iegdtu informaciju par ar vértéSanas objektam I[idzigiem Tpasumiem veiktiem
darfjumiem un pardo$anas piedavajumiem;
« Sis informacijas analizi, lai noteiktu, vai iegiita informéacija ir preciza un pardevumiem ir komercialu
darfjumu raksturs;
» AtbilstoSas salidzinaSanas vienibas izvéli (pieméram, eiro uz kvadratmetru) un uz $o vienibu bazes
veiktu salidzinoSo analizi;
» Vertéjama 1pasSuma un tirgus salidzinaSanu, pielietojot dazadus salidzinoSos raditajus, ka rezultata
tiek korigéta katra salidzinama objekta cena;
» VeértéSanas objekta salidzindSanas vienibas vértibas noteik8ana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek
ieguta vertiba.

lenakumu pieeja

Nekustamo TpasSumu tirgd ienémumus nesosi nekustamie TpaSumi no investoru viedokla tiek aplikoti ka
investiciju objekti, un So principu balstas arT 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 TpaSumu nakotné cerot sanemt no ta ienakumu. Citiem vardiem sakot, vértiba var tikt definéta ka
tiestbu uz nakotnes labumiem paSreizéja vértiba. lendkumu pieejas aprékina tiek noteikta nekustama
TpaSuma tirgus veértiba, nosakot un analizéjot tiro ienémumu, ko ta TpasSniekam var dot objekis ta
iznoma$anas gadijuma. Ja vértéSanas uzdevums ir tirgus vértibas aprékins, ienakumu kapitalizacijas vai
naudas plismas diskontéSanas pieeju jabalsta uz tirgd pastavoSajiem readlds naudas plismas un pelnas
normas lielumiem.

Nemot véra tendences Ventspils novada nekustamo TpaSumu tirgd, kas liecina, ka gimenes majas novada
iegadajas nevis ienakumu gdsSanai, bet gan pasSu vajadzibam, vértétaji uzskata, ka ienakumu pieejas
aprékins Sobrid neatspogulotu tirgus situaciju, tadejadi aprékinos pieeja netiek pielietota.

Izmaksu pieeja

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