VERTEJUMS

LIELA IELA 154, MERSRAGS, MERSRAGA
PAGASTS, TALSU NOVADS

www.latio.lv




[atio

Nekustamie ipasumi

Riga, 2025. gada 9. decembr1
Reg. Nr. V/25-5302

Par nekustama TpasSuma, kas atrodas
Liela iela 154, Mérsrags, Mérsraga pagasts, Talsu novads, LV -3284, novértéSanu

Zverinata tiesu izpilditaja lvetta Kalugina
Cientta kundze !
Péc Jusu pasdtijuma esam veiku$i nekustama Tpasuma ar kadastra Nr. 8878 003 0749, kas registréts
Mérsraga pagasta zemesgramatas nodaljuma Nr. 343, un atrodas Liela iela 154, Mérsrags, Mérsraga
pagasts, Talsu novads, LV -3284 — zemes vienibas ar kopéjo platibu 3204 m? un uz ta eso$as motela
jaunblves ékas ar kopéjo platibu 1148,0 m? (turpmak teksta — vértéjamais objekts), novértésanu.
VérteéSanas mérkis ir sniegt Pasititdjam slédzienu par vértéjama nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas
vértibu, pardoSanas cenas noteikSanas vajadzibam. Vértéjums nedrikst bt izmantots citu juridisku un fizisku
personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas. SIA “Latio” neiebilst ST vértéjuma izvietoSanai 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 atbilsto8i tirgus situacijai apskates diena, 2025. gada 8. decembrT aprékinata
vérteéjama objekta: vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos ir EUR 27 000 (divdesmit septini tikstosi eiro), ja
vértéSanas objekts ir brivs no atsavinadanas aizlieguma un vérstajam piedzinam.

Ar cienu,

Edgars Sins

SIA “LATIO” valdes priekSsédétajs

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama ipasuma vértédanai Nr.3
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2. Vertésanas objekta fotoatteéli

Ekas fasades

Ekas fasades

Ekas fasades
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Ekas fasades

Ekas iekstelpas
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Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas

Ekas iekétélpas
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Ekas iekstelpas

Bojats jumta segums Ekas iekstelpas

Ekas iekstelpas
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Objekta zemes platiba

Cel$ gar vértéSanas objektu
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3. Galvena informacija

VértéSanas objekts

Lielas platibas motela jaunbave un zemes platiba.

VértéSanas uzdevums un mérkis

Noteikt TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu, pardoSanas cenas
noteik§anas vajadzibam.

Ipaguma adrese/nosaukums

Liela iela 154, Mérsrags, Mérsraga pagasts, Talsu novads, LV — 3294

Kadastra numurs

8878 003 0749

Ipasduma sastavs

Kopéja platiba, m?

Zemes gabals 3204
(kadastra apz. 8878 003 0749)
Motela jaunbtves éka (kad.apz. 8878| 1148,0

003 0749 001)

Apskates un vértibas noteikSanas
datums

2025. gada 8. decembr1

Atskaites sagatavo$anas datums

2025. gada 9. decembr1

Tpaguma tiesibas

Registrétas Mérsraga pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr. 343.
Tpasnieks: SIA "Eco Seaside apartments”, red. Nr. 40103862307.

Apgratinajumi, kas registréti LR
Valsts zemes dienesta un
Zemesgramata

Zemesgramata registréti (vertibu ietekmé negativi):

Noteikts aizliegums bez AS Hipocredit, registracijas numurs
40103793931, rakstiskas piekriSanas nekustamu Tpasumu dalit,
iekilat, iznomat, izirét, davinat, nodot patapindjuma, maintt, grozit
lietoSanas kartibu, ka arT atsavinat, apgratinat ar lietu tiesibam.
Pamats: 2023.gada 29.septembra hipotékas lgums Nr.HC-230927-
2021/H.

Atzime - vérsta piedzina. Piedzingjs: UAB NOVITI, registracijas
numurs Lietuva 303680362. Pamats: Zvérinatas tiesu izpilditajas
Danas Kriminas 2025.gada 17.jdlija nostiprindjuma Iigums piedzinas
atzimes ierakstiSanai péc 2025.gada 2.aprila Eiropas izpildraksta
apliectbas Nr. JS-3563, ko izdevusi Vilnas rajona 7.notara biroja
notare Jurgita Sukiene.

Atzime - vérsta piedzina. Piedzingjs: UAB SME CAPITAL 3,
redistracijas numurs Lietuva 305228886. Pamats: Zvérinatas tiesu
izpilditajas Ivettas Kaluginas 2025.gada 8.novembra nostiprindjuma
lagums, Rigas pilsétas tiesas 2025.gada 24.septembra izpildu raksts
Nr.08500267 (lieta Nr.3-12/22798-25).

Nostiprinata hipotéka par labu valstij. Prasitajs: Valsts ienémumu

dienests, registracijas numurs 90000069281. Pamats: Valsts
ienémumu dienesta 2025.gada 30.janvara [eEmums
Nr.30.4/17.20.4/11257.

Nostiprinata hipotéka saskana ar Civilprocesa likuma 602.pantu par
labu Latvijas valstij. Prasttajs: Valsts ienémumu dienests, registracijas
numurs 90000069281. Pamats: Valsts ienémumu dienesta 2025.gada
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3.julija 1émums Nr.30.4/17.20.4/72521 par nokavéto nodoklu
maksajumu piedzinu.

Veértéjuma pienemts, ka ieraksti ir dzésti.

LR VZD registrétie apgratinajumi, vértibu batiski neietekmé:

» ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap militaro jdras

novéroSanas tehnisko Ilidzekli — 0,1786 ha;
* ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap kugo$anas droSibai
paredzéto navigacijas tehnisko Ilidzekli — baku — 0,3204 ha.

Ekas ekspluatacijas uzsak$anas
laiks

2003

Ekas ekspluatacijas pienem$anas
laiks

Eka nav pienemta ekspluatacija.

Ekas, kas atrodas zemesgabal3,

Nav
bet nav registrétas vértéjama
Tpasuma sastava
Cita informacija par 1pasSumu,| _

dokumentiem

Vides, socialo un parvaldibas (ESG)

faktoru analize

Ekas energoefektivitates raditdji| £xas  energoefektivitates klase nav zinama (informacija par

(klase) energoefektivitates raditajiem nav iesniegta un informacija par to nav
registréta bavniecibas informacijas sistema).

Latvijas pladu riska un plddu

draudu karte

(reizi 10 un reizi 100 gados)

d

https:/pris.lvgmc.lv/slani

Pavasara un jaras véju/pladu risks:
* reizi 10 gados — né;

« reizi 100 gados — né.

Labakais un efektivakais

izmantoSanas veids

Viesu maja, daudzdzivoklu dzivojama maja ar zemes platibu.

EsoSais izmantoSanas veids

Lielas platibas motela jaunbive ar zemi. Ekas bavniecibas darbi
ilgstosi netiek turpinati.

Vertiba
apstaklos

piespiedu  pardoSanas

27 000 EUR

Tpasie pienémumi

VértéSanas objekts ir brivs no atsavinasanas aizlieguma un vérstajam
piedzinam.

Pienémumi

Nekustama ipasuma, kas atrodas Liela iela 154, Mérsrags, Mérsraga pagasts, Talsu novads novértéjums
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4. Vertesanas objekts

Vértéjums sniegts nekustamajam ipaSumam ar kadastra Nr. 8878 003 0749, kas atrodas Liela iela 154,
Meérsrags, Mérsraga pagasts, LV -3284 un ir registréts Mérsraga pagasta zemesgramatas nodalifjuma Nr.343.

Ar vértejamo objektu tiek saprasts:

« zemes gabals 3204 m? kopplatiba (kadastra apziméjums 8878 003 0749),

un uz ta esoSa apbdve:

» motela ékas jaunbive (kadastra apziméjums 8878 003 0749 001),

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

Par pamatu nekustama TpaSuma sastava noteikSanai tiek izmantota Pasititaju iesniegta dokumentacija, ka arn
vértéSanas objekta apskate daba.

5. Vertésanas mérkis un darba uzdevums

VértéSanas mérkis ir sniegt Pasatitajam — Zvérinatai tiesu izpilditajai Ivettai Kaluginai — slédzienu par vértéjama
objekta piespiedu pardoSanas vértibu, pardoSanas cenas noteik§anas vajadzibam.

Vertéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertétaju atlaujas.
SIA "Latio" neiebilst 81 vértéjuma izvietoSanai ZTI publisko izsolu portala (http://izsoles.ta.gov.lv).

6. Vertesanas gaita izmantota informacija

Pasdtitaja iesniegtie dokumenti:

+ Ekas tehniskas apseko$anas atzinums (2021. gads);

Papildus izmantota informacija:

» Zemesgramatas izdruka no Valsts vienotas datorizétas zemesgramatas;

» Informacija no LR Valsts zemes dienesta (VZD) datu publicéSanas portala www.kadastrs.lv;
* Informacija no Talsu novada teritorijas planojuma;

» Tirgus informacija.

7. Vertésanas objekta raksturojums

7.1. VérteSanas objekta atrasanas vieta

Nekustama ipasuma novietojums Talsu novada.

VértéSanas objekts atrodas Talsu novada, Mérsraga pagasta - Mérsraga.

Mérsrags ir viens no lielakajiem zvejniekciematiem Talsu novada. Divas lielakas apdzivotas vietas Talsu
pagasta ir Mérsrags un Upesgriva, kuras atrodas pie jiras [i€a. Talsu attdlums lidz Talsiem - 40 km, Iidz
galvaspilsétai Rigai - 100 km. Mérsraga pagastu Skérso valsts nozimes autocelS Kesterciems - Mérsrags —
Kolka (Liela iela Mérsraga teritorija), kuram Upesgriva pieslédzas cel§ uz Talsiem.

VertéSanas objekts ir izvietots vairak ciema ziemel|u dala - objekts atrodas pie Lielas ielas (valsts regionalais
autocel§ P131 Tukums — Kesterciems — Mérsrags — Kolka), netalu no ielas krustojama ar Bakas ielu.
Apkartéjo tuvéjo apbivi pamata veido dazados laika posmos celtas un atjaunotas savrupmajas, vasaras majas.
Apkartéjas apbilves blivums kopuma vértéjams ka vidéjs. Apkartéjas apblves kvalitate vértéjama ka
apmierino$a. Tuvuma nav apkartéjo vidi degradéjosi objekti, kas varétu negativi ietekmét blakus 1paSumu tirgus
vertibu.

Nekustama ipasuma, kas atrodas Liela iela 154, Mérsrags, Mérsraga pagasts, Talsu novads novértéjums 12
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Attdlums ldz Mérsraga kanalam ir aptuveni 1,6 km. Attalums lidz Mérsraga centralajai dalai ir aptuveni 1,5
km. Attalums I1dz jarai ir aptuveni 800 m.

Mérsraga ciema infrastruktiras attistibas lmenis ir vértéjams ka vidéjs. Tuvakie lielakie infrastruktaru
veidojoSie objekti - veikali, pagasta parvalde, pasts, skola, autoserviss utt., atrodas ciema centralaja dala.
Kopuma vértéSanas objekta novietojums Mérsraga un novada ir uzskatams ka apmierinoss.

Vértésanas objekta pieejamiba.

VértéSanas objektam ir iespéjams érti piebraukt ar automasinu. Zemes gabala teritorija robezojas ar Lielo ielu
(valsts regionalo autoce|u P131 Tukums — Kesterciems — Mérsrags — Kolka).

Kopuma vértéSanas objekta pieejamiba ir uzskatama ka laba.

7.2. Zemes gabala raksturojums

Zemesgabala platiba, m? 3204

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

Mirstags

Atlauta izmanto$ana saskana
ar Talsu novada teritorijas
planojumu

Avots www.talsunovads.lv

- JAUKTA SABIEDRISKA / DARIJUMU APBOVE

Forma, izvietojums Zemes gabalam plana kopuma ir saméra regulara forma. Zemes gabals ar dienvidu malu pieklaujas
Lielas ielas teritorijai (valsts regionalajam autocelam P131 Tukums — Kesterciems — Mérsrags —
Kolka). Ar paréjam malam zemes gabals robezojas ar apkartéjiem apbives gabaliem — neapbdvétam
un apbdvétam teritorijam (savrupmaju apbdves teritorijam).

Nekustama ipasuma, kas atrodas Liela iela 154, Mérsrags, Mérsraga pagasts, Talsu novads novértéjums 13
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Reljefs Lidzens

Labiekartojums No apkartéjiem zemes gabaliem pasums tiek dal&ji norobezots ar metala pinuma zogu — ielas pusé.
Neapbuvéto zemes gabala dalu klaj zalajs..

Apbive Lielas platibas motela €kas jaunbive.

Inzeniertehniskie tikli

Saskana ar LR VZD pieejamo topografijas karti:

Elektriba — pieejams pieslégums centralizétiem elektroenergijas apgades tikliem;
Udensapgade —pieejams pieslégums centraliz&tiem ciema tdens apgades tikliem. Aka.
Kanalizacija — pieejams pieslégums centralizétiem ciema kanalizacijas tikliem.

Elektroauto  uzlades

zemes vieniba

vieta| Nav ierikota.

7.3. Apbuves raksturojums
Motela jaunbiive (kad.apz. 8878 003 0749 001) visparéjs apraksts
Ekas visparéajs apraksts, t.sk., planojuma apraksts.
Ekas sakotngji planotais izmanto$anas veids — dzivojama éka. Secinams, ka ticis izstradats projekts ékas
parbivei par motela éku.
Saskana ar LR VZD datiem, ékas bavnieciba ir uzsakta 2003. gada. Ekas bavnieciba ilgstosi nav turpinata.
Ekai ir divi virszemes stavi un plass pagraba stavs. LR VZD datos katra stava $obrid registréta viena neizblvéta

telpa.

Ekas telpu platibas, telpu augstumi stavos (LR VZD dati).

Ekas kopéja platiba ir 1148,0 m?

Apbives laukums — 560,6 m2.

Baves tilpums — 3747,0 m®

Ekas telpu augstums — 2,5-2,6 (virszemes stavos) -3,05m (pagraba stava).

Ekas konstruktivais risinadjums, tehniska stavokla apraksts.
Vaértatajiem ir iesniegts ékas tehniskas apseko$anas atzinums (2021.gads) — izstradaja A. Sumskis (ser. Nr.5-
02421;20-41087). Tehniskas apsekoSanas mérkis - veikt ékas bavkonstrukciju tehnisko apsekosanu atbilstosi
Ministru kabineta 2015.gada 30.jdnija noteikumiem Nr.337 “Noteikumi par Latvijas bavnormativu LBN 405-15
“Bavju tehniska apsekoSana” ar mérki noteikt bdves bojajumu apjomu, atbilstibu spéka esoSajiem
bdvnormativiem, Latvijas nacionalajiem standartiem un izmanto$anas mérkim.
Ekas tehniska stavokla raksturojums sniegts balstoties uz minéto atzinumu un ékas apskati daba.

Konstruktivie elementi

Materials, raksturojums

Tehniskais stavoklis

Pamati

Lentveida dzelzsbetona pamati. Pamatu platums 30-40 cm. Pamati nav siltinati. Spriezot péc netieSam
pazimém, secinams, ka pamatu un pamatnes nestspéja ir pietickoSa pasreizéjo ekspluatacijas slodzu
uznemsSanai. Virspamatam novérojami mitruma iedarbibas izraisiti bojatumi un izdrupumi.

Pagraba sienas

Pagrabstava neso$o sienu funkciju veic pamatu konstrukcija, kuru veido
betona gatavbloku pamati. Sienu apdare pagrabstava nav izveidota. Ailu
parsedzes — dzelzsbetona un metala elementu. Parsedzém novérojami
virspuséji korozijas bojajumi. Batiski bojajumi vai defekti apsekosana netika
konstatéti. Ekas austrumu pusé izveidotajam pagrabam novérojami mitruma
piesatinajuma bojajumi un notec&jumi.

Tehniskais stavoklis
vértéjams ka apmierinods
(nolietojums [1dz 30%).

Neso§as arsienas

Ekas neso$as arsienas biavétas no vieglbetona (gazbetona) blokiem. Ekas
arsienas atseviSkas posmos siltinatas ar putupolistirolu 5 cm biezuma un
apmestas. Sienu kopé&jais biezums mérijjuma vietas 36 cm Ailu parsedzes
dzelzsbetona un metala elementu. Arsienam novérojami mitruma iedarbibas
izraisTti bojajumi, mitruma piesatinajuma traipi un notecéjumi. Arsienam vietam
novérojami vertikali un slipi vérstas plaisas ar atvérumu Ilidz 1,0 mm.

Kapnu telpas siena maréta no silikatkiegeliem kalku java. Sienu bojajumi vai
defekti apseko$ana netika konstatéti.

Sienu tehniskais stavoklis
vértéjams ka apmierinoss
(nolietojums [1dz 30%).

Parsegumi

Pagraba un starpstavu parsegumu veido dobas dzelzsbetona gatavplatnes,
kas balstitas uz pagraba neso$ajam sienam un vietam uz metala pasijas, kas
balstita uz pagraba sienam un metala pasijas. AtseviSkas vietas parsegumu

veido metala parseguma sijas ar INM 10 platnisu aizpildijumu. Dobas platnes

Pagraba, béninu un
starpstavu parseguma
tehniskais stavoklis

Nekustama ipasuma, kas atrodas Liela iela 154, Mérsrags, Mérsraga pagasts, Talsu novads novértéjums 14
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izmérs (platums 1,2 m un biezums 25 cm). Parseguma konstrukcijai batiski| vértéjams ka labs
bojajumi vai defekti izlieu un plaisu veida apsekoS$ana netika konstatéti.| (nolietojums Iidz 10%
Parseguma platném &kas pagrabstava un starpstavu dala izveidots
izgriezums, kas sakotnéji paredzéts dimenu izveidei. Kanalu izveides
rezultata bojats parseguma platnes stiegrojums, ka rezultata japarliecinas par
bojato platnu nestspéjas rezervi. Dobo gatavplatnu nestspéja Sajos pétijumos
nav noteikta.

Béninu parseguma konstrukciju veido térauda sijas ar MM 10 platniSu
aizpildijumu. Térauda “dubult T” profila sijas ar augstumu 30 cm, izvietotas 1
metra soll, kas balstitas uz ékas neso$ajam arsienam.

Jumta konstrukcijas Ekai izblvéts daudzslipju, koka sparu konstrukcijas jumts. Spares ar| Jumta nesos$as
Skérsgriezumu 5x17(h) cm, izvietotas aptuveni 65...70 cm soll un balstitas uz | konstrukcijas tehniskais
ékas arsienam un jumta statniem ar kopturi. Jumta koka konstrukcijam vietam | stavoklis ~ kopuma ir
novérojami mitruma raditi bojajumi. AtseviSkas vietas, kur jumta segums ir| apmierinoSs (nolietojums

bojats koka konstrukcijam novérojami trupes bojajumi. [1dz 40%).

Jumta segums Virs ékas ierikots bitumena dakstinu (Sindela) jumta segums. Jumta segums | Jumta seguma tehniskais
daudzviet stipri nosunojis, paredzéto jumta logu vietas jumta segums ir bojats | stavoklis vértéjams ka
un caurtek. neapmierino$s

(nolietojums I1dz 50%).

Kapnes Eka ir divas kapnu telpas. Kapnu tehniskais
Vienas kapnes metala konstrukcijas, apsekoSanas bridi kapnu pakapieni nav | stavoklis ir neapmierinods
ierkoti. Apseko$ana konstatéts, ka ir tikuSas nozagétas metala laidsijas.| (nolietojums lidz 50%).

Kapnu margas nav izveidotas.
Otras kapnes - divlaidu, betona pakapienu kapnes, kas balstitas uz| Tehniskais stavoklis ir
starppodestiem un mdra siends. Kapném nav izveidotas norobezojo$as| apmierino$s (nolietojums

margas. Kapnu pakapieniem novérojami mitruma piesatinajuma bojajumi. l1dz 40%).

Aréja apdare Arsienas no arpuses apmestas ar apmetumu un vietam siltinatas ar putupolistirolu. Sienam novérojami
mitruma piesatinajuma bojajumi, apmetums vietam atspiedies un nodrupis.

Lietus 0dens notekas Nav uzstaditas

Logu ailas Atseviskas logu ailés saglabajusies plastikata logu ramji.

Durvis Nav uzstaditas-

lek$éjas apdares materiali

Gridas betons
Sienas bez apdares
Griesti bez apdares

leks$éjie inZeniertikli — nav izblvéti

Aprikojums - nav

Telpu izgaismojums - pietiekams

Tehniskas apsekosanas secinajums:

Analizéjot nepabeigtas jaunbives Liela iela 154, Mérsraga, Mérsraga pag., Talsu nov., bavkonstrukciju
tehniskas apsekoSanas materialus, noskaidrots, ka éka izbavetas konstrukcijas kopuma atbilst Blvniecibas
likuma 9. panta “Batiskas bivei izvirzamas prasibas” noteiktajam batiskajam prasibadm ekspluatacijas
apstaklos mehaniskaja stipriba un stabilitaté.

Parsegumu platnu nestspg&ja Sajos pétijumos netika noteikta, paréjas izbavetds buvkonstrukcijas un
konstruktivie elementi kopuma ir derigi un droSi turpmaka ekspluatacija.

ApsekoSana nav konstatéti ékas konstrukciju bojajumi vai defekti, kas raditu draudus telpu ekspluatacijai un
sabiedriskajai droSibai, ka art izraisttu nepiecieSamibu paredzét pasus droSibas pasakumus ékas parbives
vai atjauno$anas darbos.

NepiecieSamie pasakumi ékas turpmakas ekspluatacijas nodrosinasanai:
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1. Pamatu hidroizolacijas pasakumu veik§ana, virspamata mara bojajumu novér§ana un apdares atjaunosana.
Virspamatu ieteicams apstradat ar hidrofobiem materialiem, lai pasargatu ékas fasades no mitruma iekla8anas
sienas konstrukcija.

2. Cieta seguma aizsargapmales izveidoSana gar éku, nodroSinot nepiecieSamos kritumus virziena no ékas.
3. Arsienu aréjas apdares atjauno$ana un izveido$ana, lai izvairitos no turpmakas mitruma ieklGganas sienu
nesosaja konstrukcija un nepasliktinatu ékas fasazu vizualo un tehnisko stavokli.

4. Bojato jumta koka konstrukciju remonts vai nomaina. Visas jumta koka konstrukcijas nepiecieS§ams apstradat
ar pretuguns un prettrupes [idzekliem.

5. Morali un fiziski novecojusa jumta seguma nomaina pret jaunu seguma materialu.

6. Japaredz lietusddens novadsistémas izveide.

7. Starpstavu kapnu bojajumu novérSana un pabeigSana.

8. Ailu aizpildijuma izveide.

Ir iespé&jams veikt ékas parbavi un funkcijas mainu péc iepriek$ izstradata un saskanota bavprojekta.
8. Vertibu definicija

Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam batu japariet no viena pasnieka
pie otra savstarpégji 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 pardosana” 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 1stenot 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 iespéjams reali prognozét piespiedu pardoSanas rezultata iegistamo 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 vertibas baze. /LVS 401-204/
Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiespéjamakais izmanto$anas veids, kas ir reali
iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultdtd novértéjama ipasuma
vértiba bas visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiespéjams 1pasuma izmantoSanas veids nevar bat
uzskatams par efektivako /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 apbdves vai inZenierkomunikaciju tehnisko izpéti un nevar konstatét apsléptus
defektus, bojajumus, nodilumu vai bavniecibas klidas. Tpasuma tehniska apseko$ana nav vértéSanas
uzdevums.

9. Tirgus situacijas raksturojums un iespéjama pardosanas termina noteikSana

Apblves zemes gabalu galvenais vértibu ietekméjoSais faktors piejdras ciemos, ir atrasanas attalums no jaras.
Pieprasitaki ir vidéjas platibas zemes gabali, kas izvietoti tuvak jdrai. Ne mazaka nozime ir inZeniertehnisko
komunikaciju pieejamibai. Mazstavu dzivojamas apbives zemes gabaliem primara ir iespéja pieslégties
elektroapgades tiklam, sekojoSi pozitivi zemes gabalu vértibu ietekmé iespéja pieslégties Gdensvadam un
kanalizacijai. Nozimiga ir arT piebraucamo celu esamiba un to tehniskais stavoklis.
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Lidzas inZeniertehnisko komunikaciju pieejamibai nozimiga ir transporta un socialas infrastruktdras attistibas
pakape. Seit minama dazadu tirdzniecibas un pakalpojumu objektu, mediciniskas apripes un izglitibas iestazu,
izklaides un rekreacijas objektu atraSanas objekta tuvuma.

Mérsraga ciema aktivakais tirgus vérojams apbiives zemes gabalu segmenta. Pédéja gada laika registréti 19
zemes vienibu pardevumi. P&déja gada laika registréti 6 dzivoklu darfjumi un pieci savrupmaju pardevumi.
Dartjumi ar vértéSanas objektam Iidzigiem Tpasumiem (nepabeigtas, lielas platibas ékas) tiek registréti reti.
Interesi par $adiem 1paSumiem batiski samazina to talakas izmantoSanas iesp€jas un batiski ieguldijumi €kas
bavniecibas/remonta darbu pabeigSanai. Registrétas darijumu cenas $adiem TpaSumiem Latvijas regionos
pédéjo divu gadu laika registrétas vidéji par 30-50 EUR/kvm rékinot uz ékas kopg&jo platibu. 2025.03 Roja
pardota 1999. gada bavét sakta viesnicas €kas jaunbive — 731 kvm ar paligéku — 253 kvm. Darijuma cena
50 000EUR, jeb 51 EUR/m? rékinot uz pamatéku kopgjo platibu. Eka labaka stavokii un ar labaku izvietojumu
ciema ka vértéSanas objekts. _

administrativas ékas jaunbive (1275kvm ar pagrabu) un zeme 3700kvm. Lielakaja ékas dala nepiecieSams
remonts. Eka izvietotas arT atseviSkas dzivoklu telpu grupas, no kuram viena apdzivota. Neliela dala ékas
vietgja centrala apkure. Ekai metala jumts. Darfjuma cena 60 000EUR, jeb 47EUR/kvim.

Kurzemes regiona nekustamo TpaSumu tirgus attistibas lTmenis un darfjumu intensitate nosaka- 6 lidz 12
ménesus ki nepiecie$amo laika periodu nekustamo Tpasumu pardo$anai par noteikto cenu. Sai laika
interesenti (potencialie pircéji) iepazistas ar piedavato TpaSumu, meklé alternativus lidzekl|u ieguldi8anas
variantus - pétt hdzvértigus piedavajumus par zemaku cenu, veic parrunas ar Tpasniekiem par cenu un
maksasanas nosactjumiem.

Lidz ar to terming 12 (divpadsmit) ménesi ir uzskatams par visvairak iesp&jamo vértésSanas objekta pardosanas
terminu, ja pardevéjs veic visu nepiecieS8amo TpaSuma piedavasanai briva tirga.

Vértétaja noteikta tirgus vértiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Vertétdjs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértéSanas datuma un ietekmét tirgus
situaciju, ka art vértéjama pasuma vértibas izmainas.

10.Esosais un labakais izmantosanas veids, vértibu ietekméjosSie faktori

Vértésanas objekta esodais izmantosanas veids: lielas platibas motela jaunbive ar zemi. Ekas bavniecibas
darbi ilgstosi netiek turpinati.

Analizéjot nekustamo TpaSumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un apskatita nekustama ipasSuma raksturu,
vértetaji secina, ka nekustama Tpaduma labakais izmanto8anas veids — viesu maja, daudzdzivok|u dzivojama
maja ar zemes platibu.
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Ipasuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori

Pozitivie:

» racionala zemesgabala konfiguracija un optimala zemes platiba;

* labs novietojums ciema;

» érta piebrauksana;

Negativie:

 [idziga rakstura (platibas, tehniska stavokla zina) ipaSumiem ir loti ierobeZots pieprasijums;

* nepiecieSami bdtiski ieguldijumi ékas bavniecibas darbu pabeigSanai;

» saskana ar ekas tehniskas apseko$anas atzinumu, ékas jumta segums ir neapmierino$a tehniska stavokir.

11.Vertésana izdaritie pienémumi un atrunas

Vértéjuma aprékini tiek veikti pienemot, ka :

* nekustamais 1paSums ir brivs no Tres ligumiem un TpaSuma deklarétam personam, vai ir sanemts notariali
apliecinats deklaréto personu apliecinajums par dzives vienas deklaré8anas mainu vértéSanas objekta
atsavinasanas gadijuma;

e ar 80 nekustamo Tpasumu nav izdarits galvojums;

* nekustamais 1paSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

* nekustama 1pasuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (TpaSuma uzlabojumi), uz kuriem varétu pretendét
treSas personas;

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

» vérteéSanas objekts ir brivs no atsavinadanas aizlieguma un vérstajam piedzinam.

Vertétaji verS uzmanibu, ka vértéSanas gaita tika nemti véra pienémumi un ierobezojoSie faktori, kas

atspoguloti pielikuma Nr.1.

12. Teorétiskais pamatojums un vértésSanas 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 nosaka,
ka ar visam pieejam noteiktajam rezultatam ir jabat vienam — objektivi noteiktai tirgus vértibai (ja visi aprékini
balstds uz tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétas vértéSanas pieejas, visbiezak, dod nedaudz
atskirtgus rezultatus, tadel 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;

Aprékinu rezultatu saskano8ana nav vienkar8s matematisks process, bet gan katras pieejas piemeérotibas
apsvérSana un iegito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama Tpasuma vértéSana un galigas tirgus
vértibas noteikSana.

Turpmak sniegts neliels ieskats tirgus vértibas aprékinam pielietojamas pieejas.
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Tirgus pieeja

Pieejas pamata ir pienémums, ka zino$s pircéjs nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, ka naudas summu,

par kuru vin$ tirgd varétu iegadaties citu, lldzigas kvalitates un pielietojuma pasumu. Tiek apzinati un analizéti

dati par vértéSanas objektam [dzigu 1pasumu pardevumiem / pardo$anas piedavajumiem. Lai aprékinatu

vérteéjama Tpasuma tirgus vértibu, tiek korigéta izvéléto salidzinamo objektu cena atbilsto$i jebkadam

atskirtbam no vértéjama TpaSuma un veikts to salidzingjums.

Faktori, kas tiek apskatiti aprékina gaitd 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 apbaves lielums, tehniskais stavokli, labiekartotiba, un citi); atlauta izmantoSana un

ekonomiskie faktori (nomas Iigumi, apsaimniekoSanas ierobezojumi, galvenokart, komercobjektiem).

Tirgus pieejas aprékinu nosacrti varam sadalit sekojoSos solos:

» Tirgus izpéte, lai iegatu informaciju par ar vértéSanas objektam lidzigiem TpaSumiem veiktiem darijumiem
un pardoSanas piedavajumiem;

« Sis informacijas analizi, lai noteiktu, vai iegita informacija ir preciza un pardevumiem ir komercialu
dartjumu raksturs;

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

« Vertéjama Tpasuma un tirgus salidzindSanu, pielietojot dazadus salidzinoSos raditajus, ka rezultata tiek
korigéta katra salidzinama objekta cena;

» VeértéSanas objekta salidzinaSanas vienibas vértibas noteikSana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek iegdta
vértiba.

lenakumu pieeja

Nekustamo TpaSumu tirgd ienémumus nesos$i nekustamie TpaSumi no investoru viedokla tiek aplikoti ka
investiciju objekti, un So principu balstas art ienakumu pieeja. Tadejadi ienakumu pieeja seviki 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 padreizéja vertiba. lenakumu pieejas aprékina tiek noteikta nekustama pasuma 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 plismas diskontéSanas
pieeju jabalsta uz tirgd pastavosajiem realds naudas plismas un pelnas normas lielumiem.

Nemot véra tendences Talsu nekustamo TpaSumu tirgd, kas liecina, ka gimenes majas Talsos iegadajas nevis
iendkumu gudanai, bet gan pasu vajadzibam, vértétdji 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 zinoSs iegulditajs nemaksas

par 1pasumu vairak, ka naudas summu, par kuru vins varétu iegat lidzvertigu zemes gabalu un uzcelt lidzigas

kvalitates un pielietojuma éku.

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

kuras tiek athemts nolietojums, un iegdtajam 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 izmanto$anas veidam;

» Aprékinatas nepiecieSamas zemes gabala uzlabojumu aizvieto8anas izmaksas;

»  Aprékinats fiziska nodiluma, funkcionalas noveco8anas vai aréjo faktoru radrttais nolietojums;
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