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Nekustamie Ipasumi

Riga, 2025. gada 11. decembri
Reg. Nr.V/25-5380

Par Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu
nekustamaja Tpasuma, kas atrodas “Garvasari”, Uzavas pagasta, Ventspils novada, LV-3627,
novértésanu

Zvérinata tiesu izpilditaja Ivetta Kalugina
Cientta kundze !
P&c Jusu pasdtijuma esam veiku$i Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu nekustamaja TpaSuma
“Garvasari”, Uzavas pagasta, Ventspils novada, LV-3627 (kadastra Nr. 9878 003 0098), registréta Uzavas
pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.172, novértéSanu. Saskand ar UZavas pagasta Zemesgramatas
nodalijuma Nr.172 registréto, Raitim Stelbaumam pieder % domajama dala no bavém un 1/1 domajama dala
no zemes gabala.
Viss nekustamais ipasums sastav no zemes gabala ar kopé&jo platibu 9300 m?, dzivojamas majas ar
kopéjo platibu 121,0 m? un paligékas. Zemesgramata nav registréta kopipasuma dalitas lietosanas
kartiba, vertétajiem nav iesniegts kopipasuma dalitas lietoSanas ligums.
Vértédanas mérkis ir sniegt Pasatitadjam slédzienu par vértéjama nekustama tpasuma tirgus vértibu un vértibu
piespiedu pardo8anas apstaklos, izsoles vajadzibam. Vértéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku
personu vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas. SIA “Latio” neiebilst 81 vértéjuma izvietoSanai ZTlI
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 vértéjama objekta apskates diena, 2025. gada 2. decembri,

vértéjama objekta aprékinata:

+ tirgus vértiba ir EUR 15 000 (piecpadsmit tikstosi eiro) ar optimalo pardoSanas terminu 12 (divpadsmit)
ménesi, ja nekustamais 1pasums ir brivs no vérstas piedzinas;

» vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos ir EUR 9 500 (devini tikstosi pieci simti eiro), ja nekustamais
TpaSums ir brivs no vérstas piedzinas.

Ar cienu,

Edgars Sins

SIA "Latio" valdes priekSsédétajs

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama fpaguma vértéanai Nr.3
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LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama ipaguma vértésanai Nr.3
Vertétaja sertifikats.

Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu no nekustama ipasuma, kas atrodas "Garvasari", Uzavas pagasta, Ventspils
novada, LV-3627, novértéjums 3
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Avots: © OpenStreetMap contributors

Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu no nekustama ipa$uma, kas atrodas "Garvasari", Uzavas pagasta, Ventspils
novada, LV-3627, novértéjums 4
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2. Vertésanas objekta fotoatteéli

Dzivojamas ékas fasades Plaisas ékas arsiena

Dzivojamas ekas iekétélpas

Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu no nekustama ipa$uma, kas atrodas "Garvasari", Uzavas pagasta, Ventspils
novada, LV-3627, novértéjums 5
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Dzivojamas &kas iekételpas

Centrala apkures iekarta

Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu no nekustama ipa$uma, kas atrodas "Garvasari", Uzavas pagasta, Ventspils
novada, LV-3627, novértéjums
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Kits (kad. apz. 9878 003 0098 002)

Neregistréts Skiinis uz zemes vienibas

-

Skats uz zemes vienibu

Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu no nekustama ipa$uma, kas atrodas "Garvasari", Uzavas pagasta, Ventspils
novada, LV-3627, novértéjums
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Skats uz zemes vienibu

Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu no nekustama ipa$uma, kas atrodas "Garvasari", Uzavas pagasta, Ventspils
novada, LV-3627, novértéjums
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3. Galvena informacija

Veértésanas objekts Raitim Stelbaumam piedero$as domajamas dalas no nekustama
TpaSuma. Saskana ar UZavas pagasta Zemesgramatas
nodalijuma Nr.172 registréto, Raitim Stelbaumam pieder '
domajama dala no bavém un 1/1 domajama dala no zemes

gabala.
Veértésanas uzdevums un mérkis Noteikt Tpaguma veértibu piespiedu pardo$anas apstak|os.
TpaSuma adrese "Garvasari", Uzavas pagasts, Ventspils novads, LV-3627
Kadastra numurs 9878 003 0098
Vértésanas objekta sastavs Kopéja zemes platiba, m?2
Zemes gabals (kadastra apz. 9878 003 9300
0098)

Kopéja ekas platiba, m?

s domajama dala no dzivojamas majas 121,0
(kadastra apz. 9878 003 0098 001)
s domajama dala no kits (kadastra apz. 75,0

9878 003 0098 002)

Apskates un vértibas noteikSanas datums | 2025. gada 2. decembris

Atskaites sagatavoSanas datums 2025. gada 11. decembris

Tpaguma tiesibas Registrétas Uzavas pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.
172. Raitim Stelbaumam pieder ¥ domajams dala no bavém un
1/1 domajama dala no zemes gabala.

Zemesgramata nav registréta kopipasuma dalitas lietoSanas
kartiba, vértétajiem nav iesniegts kopipaSuma dalitas
lietoSanas ligums.

Zemesgramata ir veikta atzime:

Atzime - nekustama TpaSuma dalu TpaSnieka RAITA
STELBAUMA, - bezmantinieku manta, saskana ar Civillikuma
416.pantu manta piekrit valstij, bet likuma noteiktajos
gadijumos pasvaldibai. Pamats: 2025.gada 16.oktobra akts par
mantojuma lietas izbeigSanu ar reg. Nr.4602.

Apgratinajumi Zemesgramata registréti (vértibu ietekmé negativi):

Atzime - vérsta piedzina par labu valstij uz RAITIM
STELBAUMAM, piedero$am domajamam dalam no nekustama
Tpasuma. Pamats: 2023.gada 30.jinija Valsts policijas
Galvenas kartibas policijas parvaldes Satiksmes droSibas

Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu no nekustama ipasuma, kas atrodas "Garvasari", Uzavas pagasta, Ventspils
novada, LV-3627, novértéjums 9
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parvaldes Satiksmes uzraudzibas un koordinacijas biroja

lémums lietd Nr.GA24660073.

Veértéjuma pienemts, ka ieraksts ir dzésts.

LR VZD registrétie apgratinajumi (vérttbu batiski neietekmé):

» cela servitita teritorija — 0,02 ha;

e navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu
dro8ibas nodrosinadanai talas ietekmes zona — 0,93 ha;

» ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap navigacijas
tehnisko Iidzekli, kas paredzéts valsts aizsardzibas
vajadzibam — 0,93 ha;

» ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu
kabelu Imiju — 0,0339 ha.

Nomas ligumi

Nav zinami

Parbdves

Apskates diena tika nodroSinata dzivojamas €kas iekStelpu
apskate. Veértétajiem netika iesniegta ékas tehniskas
inventarizacijas lieta, tadéjadi nav precizi nosakamas
iespéjamas parbives éka. Balstoties uz LR VZD kadastra
datiem, éka nav registréta sanmezgla telpa, apkures telpa —
minétas telpas konstatétas daba. www.bis.gov.lv bivniecibas
lieta nav atvérta. Nemot véra minéto apstakli, uzskatams, ka
eka ir veiktas neregistrétas pabives un vértéjuma tiek paredzéti
lldzekli veikto parbdvju legalizacijai.

Vides, socialo un parvaldibas (ESG) faktoru analize

Ekas energoefektivitates raditaji (klase)

Ekas energoefektivitates klase nav zinama (informacija par
energoefektivitates radrtajiem nav iesniegta un informacija par
to nav registréta bavniecibas informacijas sistéma).

Latvijas pladu riska un pladu draudu karte
(reizi 10 un reizi 100 gados)

i

https://pris.lvgmec.lv/slani

Pavasara un juras véju/pladu risks:
. reizi 10 gados — né;

. reizi 100 gados — né.

Klimata parmainu riski:

- krasta erozija

- karstuma vilnu risks

- savvalas ugunsgréku risks
- vétras risks

- Tpa8i smagi nokriSnu risks

Apskatot TpaSumu un izvértéjot publiski pieejamo informaciju,
vértétaji nekonstatéja appldSanas, savvalas ugunsgréku un
krasta erozijas riskus vértéjama objekta atraanas vieta.
Pamatojoties uz to, ka €ka ir nodota ekspluatacija, vertétajiem
ir pamats uzskatit, ka ta atbilst bdvnormativu pamatprasibam
attieciba pret izturibu pret karstuma vilniem, vétram, ieklaujot
putenus, un 1paSi smagiem nokriSniem (lietu, krusu,
sniegu/ledus).

Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu no nekustama ipasuma, kas atrodas "Garvasari", Uzavas pagasta, Ventspils

novada, LV-3627, novértéjums
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Papildus pasakumi klimata risku novérSanai — nav zinami.

Labakais izmantoSanas veids

Domajamas dalas no dzivojamas majas, paligékas un zemes

vieniba (vienséta).

EsoSais izmantoSanas veids

Domajamas dalas no dzivojamas majas, paligékas un zemes

vieniba (vienséta).

Tirgus vértiba

15 000 EUR

12 (divpadsmit) ménesi

Véertiba piespiedu pardosanas
apstaklos

9 500 EUR

Tpasie pienémumi

Vértiba noteikta pie nosacijuma, ka nekustamais Tpasums ir

brivs no vérstas piedzinas.

Pienémumi

Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu no nekustama ipasuma, kas atrodas "Garvasari", Uzavas pagasta, Ventspils

novada, LV-3627, novértéjums
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4. Vertesanas objekts

Vértgjums sniegts Raitim Stelbaumam piedero$ajam domajamam dalam” nekustamaja ipaSuma “Garvasari”,
Uzavas pagasta, Ventspils novada, LV-3627 (kadastra Nr. 9878 003 0098), registréta Uzavas pagasta
zemesgramatas nodalfjuma Nr.172. Saskana ar UZavas pagasta Zemesgramatas nodalljuma Nr.172
registréto, Raitim Steloaumam pieder % domajama dala no bavém un 1/1 domajama dala no zemes gabala.

*zemesgramata nav registréta kopipasuma dalitas lietoSanas kartiba, vértétajiem nav iesniegts
kopipasuma dalitas lietoSanas ligums.

Ar vértejamo objektu tiek saprasts:
e zemes gabals 9300 m? kopplatiba (kadastra apziméjums 9878 003 0098)
un uz ta esoSa apbdve:
» “adomajama dala no dzivojamas majas (kadastra apz. 9878 003 0098 001),
» “sdomajama dala no kats (kadastra apz. 9878 003 0098 002),
ka arT ar zemes gabalu un apbivi nesaraujami saistitas izblves un citi uzlabojumi, tada stavokli, ka fikséts uz
apskates dienu.

Par pamatu nekustama 1pasuma sastava noteikSanai tiek izmantota Pasatitaju iesniegtd dokumentacija, ka art
vértéSanas objekta apskate 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

e lzdruka no LR VZD datiem;

» zemesgramatas apliecibas izdruka;

« informacija no www.geolatvija.lv par augsnes dabisko auglibu un augsnes tipu;
» teritorijas planojums no www.ventspilsnovads.lv;

» tirgus informacija.

7. Vertésanas objekta raksturojums

7.1. Vertesanas objekta atrasanas vieta

Nekustama ipasuma novietojums

UZavas pagasts ir viena no Ventspils novada administrativajam teritorijam Baltijas jdras piekrasté. Pagasts
robeZojas ar Varves, Ziru un Jarkalnes pagastiem.

VeértéSanas objekts ir izvietots Uzavas pagasta, 2,5 km attaluma uz rietumiem no Uzavas ciema. Uzava ir ciems
Ventspils novada UZavas pagasta, pagasta centrs. Izvietojies UZavas upes krasta pie autocela P111 23 km no
novada centra Ventspils un 210 km no Rigas.

Attalums I1dz jarai taisna ITnija ir aptuveni 4,5 km.

Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu no nekustama ipasuma, kas atrodas "Garvasari", Uzavas pagasta, Ventspils
novada, LV-3627, novértéjums 12



[atio

Nekustamie ipasumi

VértéSanas objekta tieSd tuvuma atrodas atseviSkas viensétas. Lielakad dala no tuvuma esoSajiem zemes
gabaliem ir LIZ platibas.

Apkartnes nodrosinajums ar infrastruktdru ir vért€jams ka vajs. Tuvakie lielakie vietéjo infrastruktiru veidojosie
objekts atrodas Uzavas ciema, aptuveni 2,5km attdluma. VértéSanas objekis atrodas aptuveni 20 km no
Ventspils pilsétas, kura atrodas lielakie infrastruktdras objekti.

Kopuma vértéSanas objekta novietojums novada un pagasta ir uzskatams ka vidgjs.

Vértésanas objekta pieejamiba.

VértéSanas objektam ir iesp&jams érti piebraukt ar automasinu. VértéSanas objektam pieved cela servitiita
grants celins. Objekts atrodas 200 m no Valsts vietéja autocela V1351 Ventava — UZava, grants cela segums.
Vértéjama nekustama TpaSuma zemesgramata veikta atzime - noteikis cela servitati 100 m garuma caur
saimniecibu Spuras un Vézi, 200 m garuma caur saimniecibu Kierpji, 150 m garuma caur saimniecibu Tenni,
100 m garuma caur saimniecibu Vagari un 200 m garuma caur saimniecibu Grislini.

Kopuma piebrauk$ana pie vértéjama objekta vértéjama ka vidéja.

7.2. Zemes gabala raksturojums
Saskana ar Ventspils pilsétas Zemesgramatas nodalijuma Nr.172 registréto, Raitim Stelbaumam pieder 1/1
doméajama dala no zemes gabala.

Zemesgabala platiba, m? 9300

Zemes gabala shéma un
topografija
Avots www.kadastrs.lv

Ventspils nov. Uzavas pag.

Uzavas pag.

Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu no nekustama ipasuma, kas atrodas "Garvasari", Uzavas pagasta, Ventspils
novada, LV-3627, novértéjums 13
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Zemesgabala atlauta
izmantosana

Avots www.ventspilsnovads.lv

Augsnes tips

Avots www.lvmgeo.lv
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Forma, izvietojums

Zemes gabalam plana kopuma ir salidzinoSi neregulara forma. Zemes gabals ar austrumu malu
pieklaujas cela servitata teritorijai. Ar paréjam malam tas pieklaujas apkartéjiem apbives zemes

gabaliem lauku viensétam, meza zemém un LIZ plattbam.

Reljefs

Lidzens.

Zemes gabala sastavs,

Pamatojoties uz LR VZD datiem, zemes gabala lielako platibu veido lauksaimnieciba izmantojama

labiekartojums
zemes platiba — 0,4 ha (no tdm 0,4 ha melioréta lauksaimnieciba izmantojama zeme), zeme zem
ékam platiba 0,51 ha un 0,02 ha zeme zem celiem. Piemajas teritorija tiek uzturéta kartiba. Zemes
gabala atrodas art neliels dikis.

Apbive Atrodas zemes vienibas dienvidu un rietumu dala.

Inzeniertehniskie tikli

Elektriba - pieslegums centralizétiem elektroenergijas apgades tikliem.
Udensapgade — no akas.
Kanalizacija — izsmelama tvertne.

Apgratinajumi (LR VZD
registréti)

cela servitata teritorija — 0,02 ha;

navigacijas tehniska Ilidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu dro$ibas nodro$inasanai talas ietekmes
zona — 0,93 ha;

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap navigacijas tehnisko Idzekli, kas paredzéts valsts
aizsardzibas vajadzibam — 0,93 ha;

ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu Iiniju — 0,0339 ha.

Raitim Stelbaumam piedero$o domajamo dalu no nekustama ipasuma, kas atrodas "Garvasari", Uzavas pagasta, Ventspils

novada, LV-3627, novértéjums
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7.3. Apbuves raksturojums

Dzivojama maja (kadastra apziméjums 9878 003 0098 001).

Ekas visparéjs apraksts, t.sk., planojuma apraksts.

Saskana ar Uzavas pagastas Zemesgramatas nodalijuma Nr. 172 registréto, Raitim Steloaumam pieder %
domajama dala no baveém. Zemesgramata nav registréta kopipasuma dalitas lietoSanas kartiba, vértétajiem
nav iesniegts kopipasuma dalitas lietoSanas ligums.

Saskana ar LR VZD datiem, ékas ekspluatacija ir uzsakta 1920. gada.

Ekas sakotnéjais izmantosanas veids — vidgjas platibas vienas gimenes dzivojama maja.

Apskates diena, veicot ékas vizualu apskati, tika secinats, ka ékas galveno konstruktivo elementu tehniskais
stavoklis ir vértéjams ka apmierinoSs/daléji apmierinoSs. Batiskakie defekti vizuali redzami ékas ZR dala -
plaisas virs logu parsedzem un arsiena. Ekas, kas bavétas pirms vairak ka pirms 40 gadiem ir celtas, izmantojot
&im laikposmam raksturigas bavniecibas tehnologijas un materialus. Sada vecuma &kam var tikt konstatétas
konstruktivo elementu fiziskas nolietoSanas pazimes vai konstrukciju defekti, kurus nav iespéjams konstatét,
neatsedzot dekorativo apdari (pieméram, iekS€jas plaisas sienas, peléjuma veidoSanas, koka konstrukciju
trupe, jumta seguma nolietojums, metala elementu korozija u.c.). Vértéjuma sagatavoSanas laika €ka ir
apskatita vizuali, neveicot tehniskus mérijumus vai konstrukciju atsegSanu. Vértétajs nevar konstatét apsléptus
vai iekS&jos defektus, kas nav redzami vizualas apskates laika, un to identificéSana nav vértétaja uzdevums.
Lai precizi noteiktu ekas faktisko tehnisko stavokli un iespéjamo konstrukciju bojajumu célonus, nepiecieSams
veikt pilnvértigu tehnisko apsekosSanu, ko veic sertificéts blvspecialists.

Ekai ir uzstaditi PVC logi. Ekas ir mala dakstina jumta segums. Minétie darbi veikti pédéjo desmit gadu laika.
Ekai ir viens virszemes stavs.

LR VZD datos éka pirmaja stava registrétas sekojosas telpas:

Telpas numurs telpu grupa Nosaukums Telpas veids Stavs (m) akai (m) Lieldkais augstums (m) Platiba (kv.m.)
1 Istaba Dzivojama telpa 1 26 - - 133
2 Istaba Dzivojama telpa 1 2.6 = = 18.5
3 Istaba Dzivojama telpa 1 26 - - 15.0
4 Istaba Dzivojama telpa 1 2.6 - - 145
5 Virtuve Dzivokja paligtelpa 1 26 - - 6.3
6 Gaitenis Dzivolja paligtelpa 1 2.6 - - 25
7 Pieliekamais Dzivokja paligtelpa 1 2.6 - = 13
8 Pieliekamais Dzivokja paligtelpa 1 26 - - 20
9 Pieliekamais Dzivokia paligtelpa 1 26 - - 5.0
10 Gaitenis Dzivokja paligtelpa 1 26 - - 7.7
11 Gaitenis Dzivokja paligtelpa 1 26 - - 37
12 Virtuve Dzivokja paligtelpa 1 26 - - 19.9
13 Pieliekamais Dzivokja paligtelpa 1 26 - - 4.7
14 Gaitenis Dzivokja paligtelpa 1 26 - - 23
15 Vejtveris Dzivokja paligtelpa 1 23 - - 43

Veértétajiem netika iesniegta €kas tehniskas inventarizacijas lieta, tadéjadi nav precizi nosakamas iesp&jamas
parbilves eka. Balstoties uz LR VZD kadastra datiem, éka nav registréta sanmezgla telpa, apkures telpa —
minétas telpas konstatétas daba. Bdvniecibas lieta nav atvérta. Nemot vérd minéto apstakli tiek paredzéti
lTdzekli veikto parbavju legalizacijai.

Ekas iek$telpas remonts uzsakts pédéjo 10. gadu laika. Ir ierikota silto gridu sistéma, iebetonétas jaunas gridas
visa eka. Viena no telpam ir ieklats laminata gridas segums. Sienu gala apdare nav veikta — regipS$a loksnes
bez gala apdares, apmetums bez apdares. Griestu dekorativa apdare nav veikta.

Kopuma telpas ir apdzivojamas, bet ir nepiecieSama Iidzeklu ieguldiana telpu remonta darbu pabeigSana.
Eka ir nodro$inata ar elektroapgadi, Gdensapgadi no akas. Kanalizacija — izsmelama tvertne. Saskana ar
sniegto informaciju, Sobrid vannas telpad uzstaditd santehnika nav pieslégta un nefunkcioné atbilstoSi
paredzétajam mérkim.

Apkure - €ka iertkota vietéja centrala apkure ar silto gridu sistému. Papildus plits un krasns.
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Ekas telpu platibas (LR VZD dati)

Ekas apbaves laukums 168,3 m2; baves tilpums 478 m3.

Ekas telpu kopéja platiba ir 121,0 m2.
Telpu griestu augstums no 2,3m-2,6m.

Ekas konstruktivais risinajums, tehniska stavokla apraksts.

Konstruktivie elementi Materials Tehniskais stavoklis
Pamati Dzelzsbetona bloki (lentveida) apmierinoss
Arsienas Kiegelu maris apmierino$s/neapmierinoss
Argja apdare Krasots apmetums apmierinoss
Jumts Mala dakstin$ vidéjs
Lietus Gdens notekas - -
Parsegumi Koka konstrukcijas apmierinoss
Logu ailas PVC vidéjs
Durvis Ardurvis — PVC apmierinogs

lek§durvis — koka apmierinoss

lek$éjas apdares materiali

Gridas Laminats, betona klajums

Sienas Bez apdares — apmetums, regip$a loksnes

Griesti _ .
Bez apdares, atsegtas parsegumu konstrukcijas

lekséjie inzeniertikli

apgaismojuma un kontaktu elektroapgades tikls

iek8&jais tdensvadu tikls

iek$&jais kanalizacijas vadu tikls

apkure — vietéja centrala apkure ar malkas apkures katlu, silto gridu sistéma. Papildus plits un krasns.

Aréjie inzeniertikli

Pieslégums centralas elektroapgades tiklam

Udensapgade — no akas

Kanalizacija — izsmelama tvertne

Santehnika

vidéja tehniska stavokli (saskana ar sniegto informaciju, vannas telpa uzstadita santehnika Sobrid nav pieslégta un nefunkcioné atbilstosi
paredzétajam mérkim.

Ekas izgaismojums — daudzpuséjs, pietickams

Papildus pasakumi pret Tpasi smagu nokriSnu risku — nav veikti.

Papildus pasakumi pret vétru raditiem riskiem — nav veikti.

Kondicionieri— nav
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Paligeku apraksts

Kadastra apz. Nosaukums Apraksts Kopéja
platiba, m?
9878 003 0098 002 Kats Ekas pamati — dzelzsbetons. Sienas — kiegelu miris. Jumta segums | 75,0

— azbestcementa loksnes. Eka vizuali ir daléji apmierino$a tehniska

stavokli. Uzstaditi PVC logi.

8. Vertibas definicija

Tirgus veértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam butu japariet no viena padnieka
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 apstak|os iegustama 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 konkrétad dartjuma
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 bas visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiespéjams 1pasuma izmantoSanas veids nevar bat
uzskatams par efektivako /LVS 401-2013/.

Apskate — 1paSuma 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. Tpaguma tehniska apseko$ana nav vértésanas
uzdevums.

9. Tirgus situacijas raksturojums un iespéjama pardosanas termina noteikSana

Ventspils novada galvenais zemes gabalu, dzivojamo maju un lauku viensétu vértibu ietekméjosais faktors ir
atraSanas vieta, kuru raksturo attalums lidz Ventspils pilsétai, jdrai, pagastu centriem.

Lauku viensétdm un dzivojamai apbdvei, lidzas inzeniertehnisko komunikaciju pieejamibai, nozimiga ir
transporta un socialas infrastruktiiras attistibas pakape. Seit minama sabiedriska transporta pieejamiba un
kustibas biezums, k& arT dazadu tirdzniecibas un pakalpojumu objektu, mediciniskas apripes un izglitibas
iestazu, izklaides un rekreacijas objektu atrasanas objekta tuvuma.

IzvEloties dzivojamas majas un viensétas arpus novada centra, svarigakais 1pasuma tirgus cenu veidojosais
faktors ir atraSanas vieta. Apkartnes infrastruktiras attistiba, attdlums [1dz novada centram, attdlums Idz
pagasta centram vai tuvakajam lielakajam apdzivotajam vietam.

Tpadumiem, kas atrodas talu no novada centra, vietas ar vaji attistitu infrastruktdru, ir ierobezots pieprasijums.
Izvéloties lauku viensétu, loti svarigs ir piekluSanas faktors - attalums Iidz asfalta celiem, piebraucamo celu
tehniskais stavoklis, piebrauk$anas likumiba (zemesgramata registréti servitata celi), attdlums 1dz sabiedriska
transporta pieturas vietai.

Izvéloties majvietu/viensétu, svarigs ir zemes lieluma faktors. Pieprasitaka zemes platiba ir lidz 2ha. Sada
zemes platiba var nodro8inat gan zinamu attdlumu no dzivojamas majas [idz kaiminu apbadvei, gan var
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nodro$inat piemajas darza vajadzibam nepiecieSamo platibu. Lielaka zemes platiba var radit gan lielakus
uzturéSanas izdevumus, gan lielakas Tpasuma iegades izmaksas un apsaimniekoSanas apgratinajumus.
Batisks faktors ir apbives tehniskais stavoklis, nepiecieSamais ieguldijumu apjoms apbdves atjauno$anai,
remontam. Lauku viensétam pardoSanas cenu var ietekmét ar1 paligéku esamiba, to apjoms un tehniskais
stavoklis. Lielas platibas paligékas var KklGt par zindmu apgratindjumu gan ierobeZotas pilnvértigas
izmantoSanas dél, gan uzturéSanas dé|. Lauku viensétu tirgus cenu ietekmé art ddenstilpnu esamiba (diki) vai
zemes gabala robeza ar Gdenstilpném.

Darjjumi ar viensétam, kuru sastava ir remontéjamas un daléji apmierino$a tehniska stavokli esosas
dzivojamas majas Ventspils novada un tuvéjos apkartéjos novados pédéjo divu gadu laika regdistréti no 25 000-
45 000 EUR, atkariba no ekas tehniska stavokla, novietojama un zemes platibas.

Kopuma veértétaji, analizéjot tirgus situaciju uzskata, ka vértéSanas objektam Sobrid ir prognozéjama vidéja
likviditate un vidéja cenu likme.

Latvijas nekustamo 1paSumu tirgus attistibas limenis un darifjumu intensitate, ka ari specifisku 1pasumu
pardoSanas prakse, nosaka - 6 [ldz 12 méneSus ka nepiecieSamo laika periodu nekustamo TpaSumu
pardo$anai par noteikto cenu. Sai laika interesenti (potencialie pircéji) iepazistas ar piedavato Tpasumu,
nogaida izmainas nekustamo TpaSumu tirgd (iesp&jamo cenu kriSanos), meklé alternativus [dzeklu
ieguldiSanas variantus - péti lidzvértigus piedavajumus par zemaku cenu, veic parrunas ar 1pasniekiem par
cenu un maksasanas nosacijumiem.

10.Esosais un labakais izmantosanas veids, véertibu ietekméjosie faktori

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

Ar likumu aizliegts vai reali neiespéjams 1paSuma izmantoSanas 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: domajamas dalas no dzivojamas majas,
paligékas un zemes vieniba (vienséta).

Vertéjama objekta labakais izmantoSanas veids ir domajamas dalas no dzivojamas majas, paligékas un zemes
vieniba (vienséta).

Objektu vertibu ietekméjosie faktori

Pozitivie:

» dzivojama maja ir optimalas platibas;

» TpaSuma sastava ir paligéka;

e dzivojamai €kai ir mainits jumts segums, maintti logi;

* Uz zemes vienibas atrodas neliels dikis;

»  &éka ierkota silto gridu apkure;

Negativie:

e nepiecieSams pabeigt dzivojamas majas remonta darbus;

e redzami dzivojamas majas arsienu konstrukciju bojajumi — plaisas;
» TpasSums atrodas saméra talu no novada centra;

» dalttas jpasuma tiesibas (nav noslégts kopipasuma lietoSanas kartibas llgums).
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11.Veértesana izdaritie pienémumi un atrunas

Vertéjuma aprékini tiek veikti pienemot, ka :

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

e ar 8o nekustamo 1paSumu nav izdarits galvojums;

* nekustamais 1paSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

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

* nekustamais 1padums 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;

Vértétaji vér§ uzmanibu, ka vértéSanas 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 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 aprekini
balstas uz tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétas vértéSanas pieejas, visbiezak, dod nedaudz
atskirigus rezultatus, tadél nepiecieS8ama aprékinu rezultatu analize un izlidzinaSana.

Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvér8anas pieeja, kas paredz ar katru
noveérteéjuma 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 saskano$ana 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$s pircéjs nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, ka naudas summu,
par kuru vin$ tirgd varétu iegadaties citu, lTdzigas kvalitates un pielietojuma Tpasumu. Tiek apzinati un analizéti
dati par vértéSanas objektam [dzigu 1pasumu pardevumiem / pardo$anas piedavajumiem. Lai aprékinatu
vértéjama TpaSuma tirgus vértibu, tiek korigéta izvéléto salidzinamo objektu cena atbilstosi jebkadam
atskirtbam no vértéjama fpaSuma 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, finansé$anas apstakli, darfjuma apstakl|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:
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» Tirgus izpéte, lai iegatu informaciju par ar vértéSanas objektam lidzigiem TpaSumiem veiktiem darfjumiem
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 8o vienibu bazes veiktu
salidzinoSo analizi;

« Vertéjama Tpasuma un tirgus salidzinaSanu, 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 aplakoti 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 ien@émumu, ko ta Tpasniekam var dot objekts ta iznomasanas gadijuma. Ja
vértéSanas uzdevums ir tirgus vértibas aprékins, ienakumu kapitalizacijas vai naudas plismas diskonté8anas
pieeju jabalsta uz tirgd pastavosajiem realas naudas plismas un pelnas normas lielumiem.

Nemot véra tendences Ventspils novada nekustamo TpaSumu tirgd, kas liecina, ka gimenes majas novada
iegadajas nevis ienakumu gasanai, bet gan padu 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 zinoSs iegulditajs nemaksas

par 1paSumu 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.

Aprékinu gaita ar izmaksu pieeju, tiek veiktas sekojoSas darbibas:

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

» Aprékinatas nepiecieS$amas zemes gabala uzlabojumu aizvieto8anas izmaksas;

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

» No uzlabojumu aizvietoSanas izmaksam tiek atnemts nolietojums, tadéjadi ieglstot zemes gabala
uzlabojumu atliku$So aizvietoSanas vértibu; un

» Pie iegltas atlikusas aizvietoSanas vértibas tiek pieskaitita zemes vértiba, tadéjadi iegistot pasuma
vertibu.

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

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

tirgus pieeju.

Vértibas zudumus veido sekojoSas nolietojumu formas:

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

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