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Riga, 2024. gada 17. decembri
Reg. Nr.V/24- 4704

Par Rodrigo Kapinam piedero8as 1/6 domajamas dalas
nekustamaja 1paSuma, kas atrodas Skrundas iela 51, Ventspilt, LV-3602,
novértésanu

Zveérinata tiesu izpilditaja lvetta Kalugina
Cientta kundze !
Péc Jasu pasatijuma esam veikusi Rodrigo Kapinam piederos$as 1/6 domajamas dalas nekustamaja ipasuma
Skrundas iela 51, Ventspill, LV-3602 (kadastra Nr. 2700 025 1414), registréta Ventspils pilsétas
zemesgramatas nodalijuma Nr.100000190951, novértéSanu. Saskana ar Ventspils pilsétas Zemesgramatas
nodalfjuma Nr.100000190951 registréto, Rodrigo Kapinam pieder 1/6 domajama dala no zemes un baves.
Viss nekustamais TpaSums sastav no zemes gabala ar kopéjo platibu 1003 m?, dzivojamas majas
jaunbives ar kopéjo platibu 122,6 m2 Zemesgramata registréta kopipasuma dalitas lietoSanas
kartiba. Vertetajiem iesniegts 24.05.2006 kopipasuma dalitas lietoSanas ligums. Ligums slégts starp
Raimondu Kapinu un Edvardu Vilni Kapinu — atrunajot katram piederosas > domajamas dalas no
ipasuma lieto$anas kartibu. Sobrid ir gan cits Tpasnieku sastavs, gan cits domajamo daju apmérs.
Jauns kopipasuma dalitas lietoSanas kartibas ligums nav noslégts.
Verte8anas mérkis ir sniegt Pasadtitajam slédzienu par vértéjama 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 §T vértéjuma izvieto8anai ZTI 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 vértejama objekta apskates diena, 2024. gada 16.
decembri, vértéjama objekta pienemta tehniska stavoklT™ aprékinata vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos
ir EUR 2 200 (divi takstosi divi simti eiro).

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

*2024. gada 16. decembrl vertétaji veica 1pasuma apskati daba. Vértétdjiem netika nodroSinata ékas
iekStelpu apskate. Ekas apraksts veikis balstoties uz ékas vizualu apskati no arpuses, LR VZD datos
pieejamo informaciju par telpu grupam, ékas inZzenierkomunikaciju nodroSinajumu. Veértibas aprékina tiek
pienemts, ka vértéSanas objekta sastdva esoSo telpu tehniskais stavoklis ir apdzivoSanai nepiemérots —
telpas ir bez apdares un inZzenierkomunikaciju nodroSinajuma.

Edgars Sins
SIA "LATIO" valdes priek§sédétajs
LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama ipasuma vértédanai Nr.3



[atio

Mekustomie Jpasumi

Saturs

1. Vertésanas objekta NoVietojums Karte..........cvvvmrsecrsmnssinesssmnssnss s s s s s 4
2. VerteSanas objekta fotoatteli......cccirrrmrsmiimisminnnirrs s —————————— 5
R T € - 11171 0 E= T T 0 {0 g0 1= e | - 6
4. VerteSanas ObJEKES. ..o ——————— 8
5. VéerteSanas meérkis un darba UZAeVUMS........ccueirimimmmminisnnm s s ssass s ssmsssss e snnnas 8
6. VertésSanas gaita izmantota iNfOrMACIja......c.cccuurmrrrrmrrnsirssr e s s s rs e s ss s s s s s s s s e s smn e an s essmenasn 8
7. VérteSanas objekta raKStUrojUmS......ccccucmiiimiminnss s e 9
L T =1 ¢ 1] o T T [T {0 o - T 11
9. Tirgus situacijas raksturojums un iespéjama pardoSanas termina noteikSana.........ccoceeciienrnneee. 11
10. Esosais un labakais izmantosanas veids, vértibu ietekméjosie faktori.........cccuecmrrecrrnsrrsssnrssacnnnnas 12
11. Vertésana izdaritie piene@mumi UN @trUNAS ......ccccverrrismiemmnninn s e e 13
12. Teorétiskais pamatojums un VErt@Sanas PIeeJas.......cccruramrrrssrrrssmrrssssrrssnrrsssnsssmssssnssssmsessmssssnssssnsessas 13
13. Vertésanas pieejas izvéle un aprékinu gaita .......c.cecrvsmisersmiminnnsmsnnens s 15
14. Vertésanas objekta pardoSanas i@SPEJAS .....uvurrrrssrsrssmissssmssnsssssmsss s 18
15. Neatkaribas aplieCiN@JUMS .......ccccorvriniiriirne s s r e e e 19
TS =T 1Y T 19
Pielikumi

1. Galvenie izmantotie pien@mumi un ierobezojoSie faktori

2.
3.
4

lesniegto dokumentu kopijas
LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama ipasuma vérté$anai Nr.3
Vértéetaja sertifikats.

Rodrigo Kapinam piedero$as 1/6 domajamas dalas no nekustama ipasuma, kas atrodas Ventspili, Skrundas iela 51

novértéjums
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Askitls®

Avots: ©OpenStreetMap contributors”

Rodrigo Kapinam piedero$as 1/6 domajamas dalas no nekustama ipasuma, kas atrodas Ventspili, Skrundas iela 51
novértéjums 4
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2. Vertesanas objekta fotoatteéli

Ekas fasades — skats no ielas

Rodrigo Kapinam piedero$as 1/6 domajamas dalas no nekustama ipasuma, kas atrodas Ventspili, Skrundas iela 51
novértéjums 5
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3. Galvena informacija

VértéSanas objekts

Rodrigo Kapinam piederosa 1/6 domajama dala no nekustama
TpaSuma. Saskanad ar Ventspils pilsétas Zemesgramatas
nodalijuma Nr.100000190951 registréto, Rodrigo Kapinam
pieder 1/6 domajamas dalas no zemes un baves.

Vertésanas uzdevums un mérkis Noteikt Tpasuma vértibu piespiedu pardo$anas apstaklos,

pienemta stavoklr.

Tpagduma adrese

Ventspils, Skrundas 51, LV-3602

Kadastra numurs

2700 025 1414

Vertesanas objekta sastavs Kopéja zemes platiba, m?

1/6 domajama dala no zemes gabala 1003
(kadastra apz. 2700 025 1414)

Kopéja eékas platiba, m?

001)

1/6 domajama dala no dzivojamas majas 122,6
jaunbives (kadastra apz. 2700 025 1414

Apskates un vértibas
noteikSanas datums

2024. gada 16. decembris

Atskaites
sagatavoSanas
datums

2024. gada 17. decembris

Tpaguma tiesibas

Registrétas Ventspils pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000190951.
Rodrigo Kapinam pieder 1/6 domajama dala no zemes un bavém.

Zemesgramata registréta kopipasuma dalitas lietoSanas kartiba. Vértétajiem
iesniegts 24.05.2006 kopipasuma dalitas lietoSanas ligums. Ligums slégts starp
Raimondu Kapinu un Edvardu Vilni Kapinu — atrunajot katram piedero$as '
domajamas dalas no Tpasuma lietodanas kartibu. Sobrid ir gan cits Tpasnieku
sastavs, gan cits domajamo dalu apmérs. Jauns kopipasuma dalitas lietoSanas
kartibas ITgums nav noslégts.

Apgratinajumi

Zemesgramata registréti (vertibu ietekmé negativi):

Atzime - vérsta piedzina uz RODRIGO KAPINAM, personas kods piedero$o
domajamo dalu. Piedzingjs: Nodrosinajuma valsts agentira, registracijas numurs
90009112024. Pamats: 2020.gada 24.novembra Nodrosinajuma valsts agentlras
izpildrikojums Nr. 1.1.1.2- 03/1117.

Atzime - piedzina par labu valstij uz RODRIGO KAPINAM, piedero$o domajamo
dalu. Piedzingjs: Tiesu administracija, registracijas numurs 90001672316. Pamats:
2008.gada 3.novembra Ventspils tiesas izpildu raksts lieta Nr.C40052608 Atzime -

Rodrigo Kapinam piederosas
novértéjums

1/6 domajamas dalas no nekustama ipasuma, kas atrodas Ventspill, Skrundas iela 51
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vérsta piedzina par labu valstij uz RODRIGO KAPINAM piedero$o domajamo dalu.
Pamats: 2021.gada 19.maija Kurzemes rajona tiesas izpildu raksts lieta Nr.
169008820.

Atzime - piedzina par labu valstij uz RODRIGO KAPINAM piedero§o domajamo
dalu. Pamats: 2023.gada 16.janvara Valsts policijas Kurzemes regiona parvaldes
[émums Nr. 16767003095023-1.

Atzime - vérsta piedzina uz RODRIGO KAPINAM piederodo domajamo dalu.
Piedzingjs: AUSMA KAPINA. Pamats: Zvérinatas tiesu izpilditajas Ineses Beitanes
2024.gada 5.septembra nostiprinajuma ligums, Ventspils tiesas 2005.gada 9.maija
izpildu raksts lieta Nr.C40040105.

Vértejuma pienemts, ka ieraksti ir dzésti.

Bives, kas atrodas
zemes vieniba, bet
nav registrétas
TpasSuma sastava

LR VZR datos registréts, ka uz zemes vél atrodas ari sekojo$as bives:

Skrundas iela 51, GaraZa (nepabeigta

S 2700025 T 4002 n 504 Ventspils, LV-3602 bivnieciba)

Skrundas iela 51,

B 27000251414003 11 470 Ventspils, LV-3602

Siltumnica

Skrundas iela 51,

B 27000251414004 11 161 Ventspils, LV-3602

B 27000251414005 1/1 = = Ateja

B 27000251414006 11 - - Skiinis

Nemot véra bivju raksturu, vértétaji uzskata, ka bavém nav bitiska ietekme uz
tirgus vértibu un neieklauj tas vértéSanas objekta sastava.

Labakais
izmanto$anas veids

Domajamas dalas no dzivojamas méajas un zemes.

EsoSais izmantoSanas
veids

Domajamas dalas no dzivojamas majas jaunbudves un zemes.

Vértiba piespiedu
pardoSanas apstaklos
pienemta stavokit

2200 EUR

Tpasie pienémumi

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

Pienémumi

Vértibas aprékina tiek pienemts, ka vértéSanas objekta sastava esoSo telpu
tehniskais stavoklis ir apdzivo$anai nepiemérots — telpas ir bez apdares un
inZenierkomunikaciju nodrosinajuma.

Rodrigo Kapinam piedero$as 1/6 domajamas dalas no nekustama ipasuma, kas atrodas Ventspili, Skrundas iela 51

novértéjums




Mekustomie Jpasumi

4. Vertesanas objekts

Vértéjums sniegts Rodrigo Kapinam piedero$ajai 1/6 domajamai dalai* nekustamaja 1paSuma Skrundas
iela 51, Ventspili, LV-3601 (kadastra Nr. 2700 025 1414), registréta Ventspils pilsétas zemesgramatas
nodalfjuma Nr.100000190951. Saskana ar Ventspils pilsétas Zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000190951
registréto, Rodrigo Kapinam pieder 1/6 domajama dala no zemes un bavém.

*zemesgramata registréta kopipasuma dalitas lietosanas kartiba. Vértétajiem iesniegts 24.05.2006
kopipasuma dalitas lietoSanas ligums. Ligums slégts starp Raimondu Kapinu un Edvardu Vilni
Kapinu — atrunajot katram piederosas 2 domajamas dalas no ipasuma lietoSanas kartibu. Sobrid ir
gan cits 1pasnieku sastavs, gan cits domajamo dalu apmérs. Jauns kopipasuma dalitas lietoSanas
kartibas ligums nav noslégts.

Ar vértéejamo objektu tiek saprasts:

» 1/6 domajama dala no zemes gabala 1003 m? kopplatiba (kadastra apziméjums 2700 025 1414)

un uz ta eso8a apbive:

+ 1/6 domajama dala no dzivojamas majas jaunbaves (kadastra apz. 2700 025 1414 001),

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

2024. gada 16. decembri vértétaji veica ipaSuma apskati daba. Veértétajiem netika nodrosinata eékas
iekstelpu apskate. Ekas apraksts veikts balstoties uz ekas vizualu apskati no arpuses, LR VZD datos
pieejamo informaciju par telpu grupam, ékas inzenierkomunikaciju nodrosinajumu. Vértibas aprékina
tiek pienemts, ka vérteSanas objekta sastiava esoSo telpu tehniskais stavoklis ir apdzivosSanai
nepiemérots — telpas ir bez apdares un inzenierkomunikaciju nodrosinajuma.

Par pamatu nekustama TpaSuma sastava noteikSanai tiek izmantota Pasatitaju iesniegtd 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
vérteéjama objekta vertibu 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 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

» Ventspils novada teritorijas planojums — grafiska dala.

Rodrigo Kapinam piedero$as 1/6 domajamas dalas no nekustama ipasuma, kas atrodas Ventspili, Skrundas iela 51
novértéjums 8
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7. Vertesanas objekta raksturojums

7.1. Vertésanas objekta atrasanas vieta

Nekustama ipasuma novietojums

Nekustamais 1pasums atrodas Ventspils pilsétas Parventas dala, kvartadla, ko ierobezo Tilta, Skrundas,
Ausekla un Stacijas ielas. Kvartala apbavi veido savrupmaju apbave — apbuves kvalitate kopuma vértéjama
ka vidéja. Apkartné atrodas gan rekonstruétas, gan vizuali mazak pievilcigas dzivojamas majas. Tuvuma nav
vidi degradéjosi objekti, kas varétu negativi ietekmét apkartéjo nekustamo 1pasumu tirgus vértibu.

L1dz nosacrttajam pilsétas centram attalums ir aptuveni 4 km.

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

Satiksmes nodroSinajums — labs.

Kopuma vértéSanas objekta novietojums pilséta ir vertéjams ka vidéjs.

Vértésanas objekta pieejamiba.
VértéSanas objektam ir iespéjams érti piebraukt ar automasinu. VértéSanas objekta sastava esoSais zemes
gabals pieklaujas Skrundas ielai.

7.2. 1/6 domajamas dalas no zemes gabala raksturojums

Zemesgramata registréta kopipasuma dalitas lietoSanas karttba. Veértétajiem iesniegts 24.05.2006
kopipaduma dalitas lieto8anas ligums. Ligums slégts starp Raimondu Kapinu un Edvardu Vilni Kapinu —
atrunajot katram piedero$as 2 domajamas dalas no paguma lietoanas kartibu. Sobrid ir gan cits Tpagnieku
sastavs, gan cits domajamo dalu apmérs. Jauns kopipaSuma dalitas lieto8anas kartibas llgums nav noslégts.
Apraksts sniegts zemes gabalam kopuma.

Zemesgabala platiba, m? 1003

Zemes gabala shéma Avots
www.kadastrs.lv

Rodrigo Kapinam piedero$as 1/6 domajamas dalas no nekustama ipasuma, kas atrodas Ventspili, Skrundas iela 51
novértéjums 9
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Zemesgabala atlauta
izmanto8ana

Avots www.ventspils.lv

Skrundas iela 584

Atribati
Zemes vienibas dati

kadastra apziméjums: 27000251414 platiba: 1003 m*
\ adrese Skrundas iela 51 teritorijas plancjuma zona:  10.2
Izmantoanas raksturlielumi
f Teritorijas — — —
& - Maksimalais Maksimala Zemesgabala Maksimalais
| e 2 2 apoives apbives minimalabriva | paligizmant.
minimala piaioa (m) |PAFSITAIZPIAID | SBWISKANS | piamg (5) | inensitate (%) tertoria C6) Tpatsvars, %
¥ Wazstaw
apbaves teritorijas, o ey 2 D = = U
o DM
Terforas T ROra0T Saskana arvents pils pistas ertoras Un apbives Aotelkumy 5. nodall

K
* RadTaJs nefiek reguiats pac vispargjiem principiem, jo apbive 3aj3s teritarijas nay galvenais izmanto3anas raksturotajs. Apbivei ir izngmuma raksturs,

J piemaram, kiosks ielas val laukuma sarkano finilu robezas, publiska tualete parka uml

L **Maksimalais stavu skails neattiecas uz eso%0 apblvi
*~*Daudzstavu daudzdzvoklu dzivojamas apbilves teritorijas 3
+Radnajs vartikt mainfis, pamatojot = Eamibu un izstradajot detalpla

Brigjami saistiba ar anas teritoriju

Forma, izvietojums Zemes gabalam plana kopuma ir salidzino$i regulara forma. Zemes gabals ar dienvidu malu
pieklaujas Skrundas ielas teritorijai. Ar paréjam malam tas pieklaujas apkartéjiem apbaves zemes

gabaliem (apbivétam zemes vienibam).

Reljefs Lidzens.

Zemes gabala sastavs, ) . . .
Iabiekér?ojums Saskana ar LR VZD datiem, zemes gabala kopé&jo platibu veido paréja zeme — 1003 m2 Zemes

gabals ir bez Tpasa labiekartojuma. Zemes gabala neapbuivéto teritoriju pamata klaj zalajs. Zemes

gabals dalgji tiek nodaltts ar koka konstrukcijas Zogu.

Apbive - o - I, . ! S
P Ipasuma sastava zemesgramata ir registréta dzivojama maja — nepabeigta bavnieciba.
Dzivojama maja atrodas zemes vienibas austrumu dala.
InZeniertehniskie tikli Elektriba - pieslégums centralizétiem elektroenergijas apgades tikliem.

Udensapgade - pieslégums centralizétiem pilsétas Gdensapgades tikliem.

Kanalizacija — pieejams pieslégums centralizétiem tikliem.

7.3. Apbuves raksturojums

Saskana ar Ventspils pilsétas Zemesgramatas nodalijuma Nr.100000190951 registréto, Rodrigo Kapinam
pieder 1/6 domajama dala no bdves. Zemesgramata registréta kopipaSuma dalitas lietoSanas kartiba.
Veértétajiem iesniegts 24.05.2006 kopipasSuma dalitas lietoSanas ligums. Ligums slégts starp Raimondu
Kapinu un Edvardu Vilni Kapinu — atrunajot katram piedero$as 2 domajamas dalas no Tpasuma lietoSanas
kartibu. Sobrid ir gan cits Tpasnieku sastavs, gan cits domajamo dalu apmérs. Jauns kopipasuma dalitas
lietoSanas kartibas llgums nav noslégts.

Apraksts sniegts bivei kopuma.

Rodrigo Kapinam piedero$as 1/6 domajamas dalas no nekustama ipasuma, kas atrodas Ventspili, Skrundas iela 51
novértéjums 10
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Kadastra apz. Nosaukums | Visparéjs apraksts Kopéja
platiba,

m2

2700 025 1414 001 Dzivojama Vértétajiem netika nodroginata ekas iekstelpu apskate. Ekas apraksts veikis | "122,6
maja balstoties uz ékas vizualu apskati no arpuses, LR VZD datos pieejamo informaciju
(nepabeigta | par telpu grupam, ékas inZzenierkomunikaciju nodroSinajumu. Vértibas aprékina tiek
bavnieciba) pienemts, ka vértéSanas objekta sastdva esoSo telpu tehniskais stavoklis ir
apdzivosanai nepiemérots — telpas ir bez apdares un inzenierkomunikaciju
nodro$inajuma.

Saskana ar LR VZD datiem, ékas ekspluatacija ir uzsakta 1984. gada. Ekai ir divi
stavi. LR VZD datos éka registrétas divas telpas — neizblvétas telpas ékas pirmaja
un otraja stava.

Vizuali kas galvenie konstruktivie elementi ir apmierino$a tehniska stavoklr. Ekai ir
Sifera jumts. No ielas redzams, ka ékas pirmaja stava ir uzstaditi PVC logi. Paréja
éka — veca tipa koka logi.

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati — dzelzsbetons/betons.

Sienas — vieglbetons.

Parsegumi — koks.

Jumta segums — azbestcementa loksnes.

Saskana ar LR VZD datiem éka ir nodro$inata ar elektroapgadi.

8. Vertibas definicija

Tirgus vértiba — aprékindta summa, par kadu vértéSanas datuma ipaSumam 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 piespie$anas. /LVS 401-
2013/.

Piespiedu pardosana. Terminu ,piespiedu pardo$ana” bieZi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un
tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos iegistama 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 iespéjams reali prognozét piespiedu pardoSanas rezultata iegtistamo cenu, Cena,
par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas dartjuma, atspogulo konkrétd 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
iesp€jams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultatd novértéjama ipasuma
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

Dzivokli ir aktivakais tirgus segments nekustama tpasuma tirgd Ventspill.
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Pieprasttakie ir divu istabu un tris istabu dzivokli, kas kopsumma ir 1etaki neka lielakas platibas dzivokli.
Turklat, ierobezoto ldzeklu dél, mazos dzivoklus biezi pérk gimenes, kuras vélétos, bet nevar atlauties
iegadaties lielakas platibas dzivok|us.

Pedeja gada laika registréti vairaki darfjumi ar labas kvalitates 2-3 istabu dzivokliem pieprasitajos pilsétas
rajonos — Lielaja prospekta, Katolu iela, Saules ield, J. Poruka iela. Darfjumi ar S$adiem dzivokliem ir registréti
no 1000-1285 EUR/m? (rékinot uz iekstelpu platibu), atkariba no dzivokla kvalitates — lfdz 93 000 EUR.
Pieprasijums péc dzivokliem devinstavu ékas ir zemaks. Tas attiecigi art rada zemakas dzivoklu cenas ka
[tdzigas platibas dzivokliem citas ékas.

Savrupmaju segmenta Ventspill un tas apkartné lielaka interese vérojama par majam Ventas kreisaja krasta,
pieméram, Galinciems vai MacTtajplacis. Sadu pieprasijumu galvenokart nosaka Ventspils centra, ka arf
pilsétas pludmales tuvums. Mazaks pieprasijums ir péc ékam Parventas pilsétas dala, bet lielaks - piejuras
dala. Kopuma dala pircéju Ventspill un tas apkartné interesgjas par jaunam, renovétam savrupmajam platiba
no 100 Iidz 150 kvadratmetriem, laba tehniska stavokii. Sadu éku cenas ir 120 000 — 240 000 EUR robezas.
Pircéji, kas pasi vélas pielagot 1pasumu savam vajadzibam intereséjas par remontéjamam dzivojamam
ékam, $adu eku cenas parasti ir 30 000 — 70 000 EUR robezas. Tas bieZi ir slikta tehniska stavoklir, Sim ékam
parasti ir nepiecieS8ami finan8u Itdzeklu ieguldijumi, lai tds varétu apdzivot, bet to renovacija var tikt veikta
pakapeniski, atkartba no resursu pieejamibas.

Ir ierobeZots pieprasijums lielas platibas dzivojamam majam, remontéjama stavokli. Tas saistits ar batiskiem
kapitalieguldijumiem un augstam éku uzturéSanas izmaksam.

Pedéja gada laika dartjumi fikséti gan ar apmierinoSas kvalitdtes dzivojamam majam, gan lielas platibas,
labas kvalitates 1paSumiem

Kopuma vértétaji, analizéjot tirgus situaciju uzskata, ka vértéSanas objektam Sobrid ir prognozéjama zema
likviditate.

Latvijas nekustamo TpaSumu tirgus attistibas Iimenis un darfjumu intensitate, ka arm specifisku 1pasumu
pardoSanas prakse, nosaka - 6 lidz 12 méneSus ka nepiecieSamo laika periodu nekustamo TpaSumu
pardosanai par noteikto cenu. Sai laika interesenti (potencialie pircgji) iepazistas ar piedavato Tpasumu,
nogaida izmainas nekustamo TpaSumu tirgd (iesp&amo cenu kriSanos), meklé alternativus dzeklu
ieguldiSanas variantus - péti lldzvértigus piedavajumus par zemaku cenu, veic parrunas ar Tpasniekiem par
cenu un maksasanas nosacijumiem.

10.Esosais un labakais izmantoSanas veids, vértibu ietekméjosie faktori

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 bils visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiespé€jams Tpasuma izmanto$anas veids nevar bat
uzskatams par efektivako /LVS 401-2013/.

Vérteédanas objekta esoSais izmantoSanas veids — domajamas dalas no dzivojamas majas jaunbidves un
zemes.

Analizéjot nekustamo Tpasumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un apskatitd nekustama TpaSuma raksturu,
vertétaji secina, ka nekustama 1paSuma labakais izmanto8anas veids ir domajamas dalas no dzivojamas
majas un zemes.

Objekta tirgus vertibu ietekméjosie faktori.
Pozitivie:
« optimala pamatékas platiba;
e érta piebrauk$ana;
* pieejamas pilsétas centralizétas inzenierkomunikacijas.
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Negativie:
» Tpasums atrodas pilsétas dala parventa;
» dalttas fpasuma tiesibas;
* bdaveiir jaunbuves statuss, pienemts, ka ta nav apdzivojama tehniska stavoklr.

11.Vértesana izdaritie pienémumi un atrunas

Vértejuma apreékini tiek veikti pienemot, ka :

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

» ar So nekustamo 1pasumu nav izdarits galvojums;

* nekustamais 1pasums nav ieguldits uznéméjsabiedribas pamatkapitala;

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

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

» vértéjamais objekts ir brivs no vérstajam piedzinam;

» aprékina tiek pienemts, ka verté8anas objekta sastava esodas ékas telpu tehniskais stavoklis ir
apdzivoSanai nepiemérots — telpas ir bez apdares un inzenierkomunikaciju nodroSinajuma.

Vertetaji vérS uzmanibu, ka vértéSanas gaitad 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 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 nosaka,
ka ar visam pieejam noteiktajam rezultatam ir jabat vienam — objektivi noteiktai tirgus vértibai (ja visi aprékini
balstds uz tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétds vértéSanas pieejas, visbiezak, dod nedaudz
atskirigus rezultatus, tadél nepiecieS8ama aprékinu rezultatu analize un izlidzinaSana.

Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvérS8anas pieeja, kas paredz ar katru
novértéjuma pielietoto pieeju iegttajam rezultdtam pieskirt noteikiu Tpatsvara (ticamibas) pakapi (izteiktu
procentos) un aprékinat vidéjo svérto 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 pienémums, ka zino$s pircéjs nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, ka naudas summu,
par kuru vins tirgh varétu iegadaties citu, [tdzigas kvalitates un pielietojuma 1paSumu. Tiek apzinati un
analizéti dati par vertéSanas objektam Idzigu TpaSumu pardevumiem/ pardoSanas piedavajumiem. Lai
aprékinatu véertéjama Tpasuma tirgus vértibu, tiek korigéta izvéléto salidzinamo objektu cena atbilstoSi
jebkadam at8kirlbam no vértéjama TpaSuma un veikts to salidzinajums.
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