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Zvérinata tiesu izpilditaja Ivetta Kalugina

Cientta kundze!

Péc Jasu pasitijuma més esam veikusi nekustama Tpasuma, kas atrodas “Kurzeme 118”, Standzes ciems,
Targales pagasts, Ventspils novads, LV-3621 ar kadastra Nr. 9866 024 0618 un registréts Targales pagasta
zemesgramatas nodalijuma Nr. 602 — zemes vienibas (kad. apz. 9866 024 0618) ar kopéjo platibu 625 m?2,
darza majinas un paligéku (turpmak vérté8anas objekts), novértésanu.

Verte8anas mérkis ir sniegt Pasititajam slédzienu par vértéjama nekustama TpaSuma piespiedu pardo8anas
vértibu, pardosSanas cenas noteikSanas vajadzibam. Vértéjums un visi tam pievienotie dokumenti ir paredzéti
izmantoSanai tikai identificétajam pasatitajam un lietotajam, vienigi vért&juma noteiktajam mérkim. Vértéjuma
izmantoSana citiem mérkiem vai citu personu vajadzibam, ka art ta izpausana, cité8ana vai izplatiSana bez
vértetaja iepriek8éjas rakstiskas piekriS8anas nav atlauta. Vértéjuma pasutitajs uznemas pilnu atbildibu par So
ierobeZojumu ievéroSanu un par jebkadam sekam, kas var rasties vértéjuma neatlautas vai neatbilstoSas
izmantoSanas rezultatd. SIA “Latio” neiebilst &1 vértéjuma izvietoSanai 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 vértéjama objekta apskates diena, 2026. gada 16. septembrT,
vértéjama objekta aprékinata vértiba piespiedu pardoSanas apstaklos ir EUR 21 700 (divdesmit viens
takstotis septini simti eiro), ja vértéSanas objekts ir brivs no vérstajam piedzinam.

2026. gada 16. septembr1 vértétaji veica ipaSuma apskati daba. Vértétajiem netika nodrosinata iekluve
zemes vienibas teritorija un iespéja veikt eku pilnvertigu apskati no arpuses, ka ari darza majas un
paligéku iekstelpu apskati. Apraksts veikts balstoties uz daléju eku vizualu apskati no arpuses, LR VZD
datos pieejamo informaciju. Vértéjuma pienemts, ka darza majas iekstelpu tehniskais stavoklis ir
apmierinoSs (dzivosSanai derigs), paligéku iekstelpu tehniskais stavoklis ir apmierinoss, paligéku
sastavs ir atbilsto§s LR VZD registrétajam, ékas ir ar LR VZD registrétu planojumu un
inzenierkomunikaciju nodrosinajumu.

Ar cienu,

Edgars Sins

SIA "Latio" valdes priek§sédétajs

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

DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR
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Skats uz piebraucamo celu
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3. Galvena informacija

Vértéjamais objekts

Zemesgabals ar uz ta eso8u darza majinu un paligékam.

VertéSanas mérkis

Noteikt TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu, izsoles
sakumcenas noteikSanas vajadzibam.

Tpaguma adrese

“Kurzeme 118, Standzes ciems, Targales pagasts, Ventspils
novads, LV-3621

Tpaduma kadastra Nr.

9866 024 0618

(kad. apz. 9866 024 0618 003)

Tpaduma zemesgramatas nodalijuma Nr. 602

VértéSanas objekta sastavs Platiba, m?

Zemes vieniba ar kad. apz. 9866 024 0618 | 625
Platiba, m?

Darza majina 58.8

(kad. apz. 9866 024 0618001)

Siltumnica 19.9

(kad. apz. 9866 024 0618 002) ’

Saimniecibas €ka 196

Tpaguma tiesibas uz nekustamo fpagumu.

Nostiprinatas Targales pagasta zemesgramatas nodalijuma
Nr.602. Tpagnieks: Jilija Koklina.

Zemesgramata registréti apgratinajumi (vértibu ietekmé
negativi):

Atzime - piedzina. Piedzingjs:
Uzturlidzek|lu garantiju fonda administracija, registracijas
numurs 90001870675. Pamats: Zvérinatas tiesu izpilditajas
Ivettas Kaluginas 2025.gada 17.aprila nostiprindjuma
lagums, Uzturlidzeklu garantiju fonda administracijas
2025.gada 15.aprila izpildrikojums.

Atzime - vérsta piedzina. Piedzingjs: SIA "GelvoraSergel",
registracijas numurs 40103837691. 6.2. Pamats:Zvérinatas
tiesu izpilditajas A.Bikes 2025.gada 30.maija nostiprindjuma

vérsta uzturlidzeklu

Apgratinajumi _ . .

ligums, Kurzemes rajona tiesas 2023.gada 1.novembra

[émums lieta Nr. 3-12/10334-23.

Vértéjuma pienemts, ka ieraksti ir dzésti.

LR VZD registréti zemes vienibas lietoSanas apgratinajumi

(vertibu batiski neietekmé):

+ navigacijas tehniskd Iidzekla aviacijas gaisa kugu
lidojumu droSibas nodroSinasanai talas ietekmes zona —
0,0625 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap navigacijas
tehnisko Iidzekli, kas paredzéts valsts aizsardzibas
vajadzibam — 0,0625 ha.

Nomas Iligumi Nav zinami
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Vértétajiem netika nodroSinata iekluve zemes vienibas
teritorija un iespéja veikt éku pilnvértigu apskati no arpuses,
Papildus informacija ka art darza majas un paligéku iekstelpu apskati. Apraksts
veikts balstoties uz daléju éku vizualu apskati no arpuses, LR
VZD datos pieejamo informaciju.

Piesarnojuma riski

Péc Valsts Vides dienesta datu portala datiem, vértéjama Tpasuma tuvuma neatrodas potenciali piesarnota

vieta. 7 -
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https://pvps.vvd.gov.lv/#/territory/map

Vides, socialo un parvaldibas (ESG) faktoru analize

Ekas energoefektivitates raditaji (klase) Ekas energoefektivitates klase nav zinama (informacija par
energoefektivitdtes raditajiem nav iesniegta un informacija
par to nav registréta bvniecibas informacijas sistema).

Latvijas plddu riska un plidu draudu karte
(reizi 10 un reizi 100 gados)

!

https://pris.lvgmec.lv/slani

Pavasara un jdras véju/pladu risks:
. reizi 10 gados — ng;

. reizi 100 gados — né.
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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 appliSanas, savvalas ugunsgréku un
krasta erozijas riskus vértéjama objekta atraSanas vieta.
Pamatojoties uz to, ka €ka ir nodota ekspluatacija,
vértétajiem ir pamats uzskatit, ka ta atbilst bGvnormativu
pamatprasibam attieciba pret izturibu pret karstuma vilniem,
vétram, ieklaujot putenus, un 1pasi smagiem nokriSniem
(lietu, krusu, sniegu/ledus).

Papildus pasakumi klimata risku novérSanai — nav zinami.

EsoSais izmantoSanas veids

Darza majina/atpltas maja ar piemajas teritoriju un
paligékam.

Labakais izmantoSanas veids

Darza majina/atpltas maja ar piemajas teritoriju un
paligékam.

Vértiba piespiedu pardosanas apstaklos

21700 EUR

Objekta apskates datums un vertibas
noteikSanas datums

2026. gada 16. septembrT

Atskaites sagatavo$anas datums

2026. gada 21. septembrt

Tpasie pienémumi

Vértejamais objekts ir brivs no vérstajam piedzinam.

Pienémumi

Vértibas aprékina tiek pienemts, ka darza majas un paligéku
iekStelpu apskati. Apraksts veikts balstoties uz daléju éku
vizualu apskati no arpuses, LR VZD datos pieejamo
informaciju. Vértéjuma pienemts, ka darza majas iekstelpu
tehniskais stavoklis ir apmierinoS§s (dzivoSanai derigs),
paligéku iekStelpu tehniskais stavoklis ir apmierinoss,
paligéku sastavs ir atbilsto§s LR VZD registrétajam, ékas ir
ar LR VZD registrétu planojumu un inZenierkomunikaciju
nodroSinajumu.
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4. Vertesanas objekts

Vértéjums sniegts nekustamam TpaSumam, kas atrodas “Kurzeme 118”, Standzes ciems, Targales pagasts,
Ventspils novads, LV-3621 ar kadastra Nr. 9866 024 0618 un registréts Targales pagasta zemesgramatas
nodalijuma Nr.602.

2026. gada 16. septembri vértétaji veica ipaSuma apskati daba. Vertétajiem netika nodrosinata iekluve
zemes vienibas teritorija un iespéja veikt eku pilnvértigu apskati no arpuses, ka ari darza majas un
paligeku iekstelpu apskati. Apraksts veikts balstoties uz daléju eku vizualu apskati no arpuses, LR VZD
datos pieejamo informaciju. Vértéjuma pienemts, ka darza majas iekStelpu tehniskais stavoklis ir
apmierinoss (dzivosSanai derigs), paligeku iekstelpu tehniskais stavoklis ir apmierinoss, paligeku
sastavs ir atbilstoS§s LR VZD registrétajam, ékas ir ar LR VZD registrétu planojumu un
inZzenierkomunikaciju nodrosinajumu.

Ar vértéjamo objektu tiek saprasts:

- zemes gabals ar kopégjo platibu 625 m2 (kad. apz. 9866 024 0618);

un apbdve:

- darza mdjina (kad. apz. 9866 024 0618001);

« siltumnica (kad. apz. 9866 024 0618 002);

- saimniecibas €ka (kad. apz. 9866 024 0618 003);

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

Par pamatu vérteéjama objekta sastava noteikSanai tiek izmantota pasatitaju iesniegtd dokumentacija, ka art
vértéjama objekta apskate daba.

5. Vertésanas mérkis un darba uzdevums

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

Vértéjums un visi tam pievienotie dokumenti ir paredzéti izmantoSanai tikai identificétajam pasdatitajam un
lietotajam, vienigi vértéjuma noteiktajam mérkim. Vértéjuma izmanto8ana citiem mérkiem vai citu personu
vajadzibam, ka art ta izpauSana, citéSana vai izplatisana bez vertétaja iepriekSéjas rakstiskas piekriSanas nav
atlauta. Vértéjuma pasatitajs uznemas pilnu atbildibu par So ierobezojumu ievéroSanu un par jebkadam sekam,
kas var rasties vértéjuma neatlautas vai neatbilstoSas izmantoSanas rezultata. SIA "Latio" neiebilst §1vértéjuma
izvieto8anai ZTI publisko izsolu portala (http:/izsoles.ta.gov.lv).

6. Vertesanas gaita izmantota informacija
. Izdruka no LR VZD datiem;

- zemesgramatas apliecibas izdruka;
- tirgus informacija.
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7. Vértejama objekta raksturojums

7.1. Vértesanas objekta atrasanas vieta
Vértésanas objekta novietojums Ventspils novada.
Nekustamais TpaSums izvietots Ventspils novada, Targales pagasta. Targales pagasts ir viena no Ventspils
novada administrativajam teritorijam gar Ventu un Baltijas jdras piekrasti. RobeZojas ar Ventspils pilsétu, Talsu
novada Kolkas pagastu un sava novada Ances, Popes, Ugales, Varves un Piltenes pagastiem.
VértéSanas objekta sastava eso8ais zemes gabals atrodas Standzes ciema, ciema rietumu dala. Ciems ir
izvietots pagasta dienvidrietumu dala, aptuveni 4 km no pagasta centra Targales, ~12 km no novada centra
Ventspils un 195 km no Rigas.
VértéSanas objekts ir izvietots mazdarzinu masiva. Attalums lidz Ventai ir aptuveni 250 m.
Apkartéjo apbuvi veido dazada rakstura un kvalitdtes darza un vasaras majas. Dala no TpaSumiem tiek
apdzivoti visu gadu.
Tuvakie lielakie infrastruktiru veidojoSi objekti atrodas Ventspils pilséta. Targales ciema atrodas neliels veikals.
Kopuma vértésanas objekta novietojums novada ir vértéjams ka vidéjs.

Vértésanas objekta pieejamiba.
Piebrauk8ana pa zemes/grants seguma pasvaldibas ielinu. Attalums Iidz asfaltam ir aptuveni 150 m.
Kopuma piebrauk8ana ir vértéjama ka vidéja.

7.2. Zemes gabala ar kadastra apz. 9866 024 0618 raksturojums

Zemesgabala platiba, m? 625

Zemes gabala shéma un topo

karte \ & \ W
Avots: www.kadastrs.lv \ / -
Kurzeme 117

Nekustama ipasuma “Kurzeme 118”, Standzes ciems, Targales pagasts, Ventspils novads, LV-3621, novérteéjums 11
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r7erme
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Standzes ciems
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Zemesgabala atlauta
izmantoSana
Avots: www.ventspilsnovads.lv

] SAVRUPMAJUAPBOVES TERITORWA (Dz5)

: SAWAPBWESTERHOMW)

D SAVRUPMAJU APBOVES TERITORWA (DzS1)
Vasamicu apblves teritorija

Piebrauk$ana

PiebraukSana pie vértéjama objekta ir paredzéta pa grants cela teritoriju (pasvaldibas)

Forma, izvietojums

Zemes gabalam plana kopuma ir regulara forma — lidziga taisnstarim. Zemes gabals ar austrumu
malu robezojas ar piebraucama celina teritoriju. Ar paréjam malam tas pieklaujas apkartéjiem apbtves
zemes gabaliem (apbaveétiem).

Reljefs Lidzens

Labiekartojums No apkartéjiem zemesgabaliem Tpasums ir norobezZots ar metala pinuma Zogu. Uzstaditi metala
verami varti.
Neapblvéto zemes gabala dalu klaj zalajs. Platiba atrodas arT auglu koki.

Apbaves izvietojums | Darza maja ir izvietota zemes gabala austrumu dala. Paligékas pie rietumu robezas.

zemesgabala

InZeniertehniskie tikli

Elekiriba - pieslegums centralizétiem elektroenergijas apgades tikliem;
Udensapgade —aka.

Nekustama ipasuma “Kurzeme 118”, Standzes ciems, Targales pagasts, Ventspils novads, LV-3621, novértéjums 12
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7.3. Apbuves reksturojums
2026. gada 16. septembrT vértétaji veica ipaSuma apskati daba. Vértétajiem netika nodrosinata iekluve zemes
vienibas teritorija un iespéja veikt éku pilnvértigu apskati no arpuses, ka art darza majas un paligéku iekstelpu
apskati. Apraksts veikts balstoties uz daléju eku vizualu apskati no arpuses, LR VZD datos pieejamo
informaciju. Vértéjuma pienemts, ka darza majas iekstelpu tehniskais stavoklis ir apmierino$s (dzivosanai
derigs), paligéku iekstelpu tehniskais stavoklis ir apmierinoSs, paligéku sastavs ir atbilsto§s LR VZD
registrétajam, ékas ir ar LR VZD registrétu planojumu un inZzenierkomunikaciju nodrosinajumu.

Kadastra apz.

Nosaukums

Vispareéjs apraksts

Kopéja

platiba, m?

9866 024 0618 001

Darza majina

Eka ir blvéta ka vidéjas platibas darza majina. Saskana ar LR VZD
datiem, ékas ekspluatacija ir uzsakta 1988. gada. Eka ekspluatacija
pienemta 2009. gada.

Vizuali ékas galvenie konstruktivie elementi ir apmierino8a tehniska
stavoki. Ekai nav veikta jumta nomaina — azbestcementa loksnes. Ekai
ir mantti logi.

Ekas konstruktivie elementi:

Pamati — betons;

Sienas — vieglbetona bloki;.

Parsegumi — koks;

Jumta segums — azbestcementa loksnes;

Logi — PVC

LR VZD ékai ir registréti divi virszemes stavi.

Ekas pirmaja stava registrétas Cetras istabas, veranda, véjtveris un
terase. Ekas otraja stava registrétas divas priekstelpas, kapnu telpa un
istaba.

Eka nav registréta tualete vai vannas istaba. Vértéjuma tiek pienemts,
ka ekas iekstelpu tehniskais stavoklis ir apmierinoss, dzivoSanai derigs.
Saskana ar LR VZD datiem éka ir nodroSinata ar elektroapgadi. Apkure
— krasnis, plitis. Eka nav registréts Gdensapgades un kanalizacijas

pieslégums.

58,8

9866 024 0618 002

Siltumnica

Ekas ekspluatacija uzsakta 1989. gada.
Ekas konstruktivie elementi:
Pamati — dzelzsbetona bloki;

Sienas/jumts — stikla konstrukcijas.

19,9

9866 024 0618 003

Skdinis

Saskana ar LR VZD datiem, ékas ekspluatacija ir uzsakta 1996. gada.
Vizuali ékas galvenie konstruktivie elementi ir apmierino8a tehniska
stavokii. Ekai nav veikta jumta nomaina — azbestcementa loksnes.
Ekas konstruktivie elementi:

Pamati — betons;

Sienas — kiegelu mara;.

Parsegumi — koks;

Jumta segums — azbestcementa loksnes;

Logi — stikla ritis koka ramjos

LR VZD ékai ir registréts viens virszemes stavs.

Eka registréta priekstelpa, gérbtuve, pirts, tris paligtelpas un tualete.

25,3

Nekustama ipasuma “Kurzeme 118”, Standzes ciems, Targales pagasts, Ventspils novads, LV-3621, novérteéjums
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Saskana ar LR VZD datiem éka ir nodrosinata ar elektroapgadi. Apkure

— krasnis, plitis. Udens — no akas. Eka ir registréts Gdensapgades

pieslégums, kanalizacijas pieslégums nav registréts.

8. Vertibu definicija

Tirgus veértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam butu japariet no viena padnieka
pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstoSa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas. /LVS 401-2013/
Piespiedu pardosana. Terminu ,piespiedu 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/
Apskate — paSuma vizuala apskate, kuras laikd vértétajam 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 pardosSanas termina noteikSana

Savrupmaju segmenta Ventspill un tas apkartné lielaka interese vérojama par majam Ventas kreisaja krasta,
pieméram, Galinciems vai Macitajplacis. Sadu pieprasijumu galvenokart nosaka Ventspils centra, ka ari
pilsétas pludmales tuvums. Mazaks pieprasijums ir péc ékam Parventas pilsétas dala, bet lielaks - piejaras
dala. Pircéji, kas pasi vélas pielagot ipaSumu savam vajadzibam intereséjas par remontéjamam dzivojamam
ékam, sadu eku cenas parasti ir 40 000 — 90 000 EUR robezas. Tas biezi ir slikta tehniska stavokli, STm ékam
parasti ir nepiecieSami finansu ITdzek|u ieguldijumi, lai tds varétu apdzivot, bet to renovacija var tikt veikta
pakapeniski, atkariba no resursu pieejamibas.

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

Pédéjo gadu laika dartjumi fikséti gan ar apmierinoSas kvalitates dzivojamam majam, gan lielas platibas, labas
kvalitates TpaSumiem. Pédgja gada laika aktivizéjies ar1 pieprasijums péc labas kvalitates savrupmaju
Tpasumiem, kuru cenas tuvojas vai parsniedz 200 000 EUR.

Darfjumi ar labas platibas un vidéjas kvalitdtes kvalitdtes darza majam (piemérotam apdzivo$anai visas
sezonas) mazdarzinu teritorijas Ventspils pilsétas apkartné tiek registréti saméra reti.

2025. gada Standzes ciema pardota labas kvalitates darza maja ar zemi un mazu pirts éku — 51 000EUR.
Zeme 640 kvm. Eka 55,9 kvm kopéja platiba (1039EUR/kvm uz iekstelpu platibu).
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2026. gada Busniekos pardota labas kvalitates midra darza maja ar zemi un pirts éku — 76 000EUR. Zeme
7180 kvm. Eka 80,2 kvm kopéja platiba. Centrala apkure, lokalais Gdens un kanalizacija. Eka apdzivojama visu
gadu

Dartjumi ar mazakas platibas (25-40 kvm) apmierino$a un vidéja stavokli eso§am darza/vasaras majam
apskatamama pilsétas dala un talak uz dienvidiem eso$ajos mazdarzinu masivos Targales pagasta, pédejo
divu gadu laika registréti vidéji no 20 000-36 000EUR (700-950 EUR/m? uz éku iekstelpu platibu).

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.

Kopuma veértétaji, analiz€jot tirgus situaciju uzskata, ka vértéSanas objektam Sobrid ir prognozéjama vidéja
likviditate.

Latvijas nekustamo 1paSumu tirgus attistibas limenis un darijumu intensitate, ka ari specifisku 1pasSumu
pardoSanas prakse, nosaka - 6 Iidz 12 méneSus ka nepiecieS8amo 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 [1dzeklu
ieguldiSanas variantus - pétr lldzvértigus piedavajumus par zemaku cenu, veic parrunas ar Tpasniekiem par
cenu un maksasanas nosacijumiem.

10.Esosais 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: darza majina ar piemajas teritoriju un
paligekam. Apbaves stavoklis pienemts apmierinoss.

Vértéjama objekta labakais izmanto$anas veids ir darza majina ar piemajas teritoriju un paligékam.

Ipasuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori

Pozitivie:

. racionala zemesgabala konfiguracija (regulara forma), optimala platiba;

. ar vértéjamo objektu salidzinamas platibas €kas ir pieprasttas tirgd;

- darza maja ir mdra konstrukciju, PVC logi;

- irpalhgéekas

- darza maja ir nodroSinata ar krasns apkuri.

Negativie:

- TpaSums atrodas saméra talu no novada centra;

- darza maja nav ievilkta 0densapgade, kanalizacija, nav tualetes un vannas istabas telpas (pienemts
saskana ar LR VZD datiem);

« darza majai nav mainits jumta segums.
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11.Veértesana izdaritie pienémumi un atrunas

Vertéjuma aprékini tiek veikti pienemot, ka :

« nekustamais 1paSums nav apgratinats ar nomas ligumiem.

« ar 8o nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

« nekustamais TpaSums nav ieguldits uznéméjsabiedribas pamatkapitala;

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

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

- objekts ir brivs no vérstajam piedzinam.

Vertétaji uzsver, ka verté8anas gaita tika nemti véra pienémumi un ierobezojoSie faktori, kas atspoguloti

pielikuma Nr.1.

12. Teorétiskais pamatojums un vértésanas pieejas

Nekustamo TpaSumu vérté8ana, visbiezak, tiek pielietotas tris vértéSanas pieejas, jeb panémieni — tirgus,
ienémumu kapitalizacijas jeb naudas plismas diskonté8anas un izmaksu pieeja. Pieejas izvéle tiek veikta,
vadoties no pieejamas informacijas rakstura, tirgus 1patntbam un pasa novértéjama objekta specifikas.
Saskana ar Latvijas vértéSanas standartiem, neatkarigi no pieejas izvéles konkrétaja vertéjuma, kas ar visam
metodém noteiktajam rezultatam ir jabat vienam- objektivi noteiktai tirgus vértibai (ja visi aprékini balstas uz
tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétas vértéSanas pieejas, visbiezak, dod nedaudz atSkirigus
rezultatus, tadél nepiecieS8ama aprékinu rezultatu analize un izlidzinasana.

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 piemérotibas
apsvérSana un iegito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama Tpasuma vértéSana un galigas tirgus
vértibas noteikSana.

Turpmak sniegts neliels ieskats tirgus vértibas aprékinam pielietojamas pieejas.

Tirgus pieeja

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

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

dati par vértéjamam objektam hdzigu TpaSumu pardevumiem / pardoSanas piedavajumiem. Lai aprékinatu

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

atskirtbam no vértéjama TpaSuma un veikts to salidzinajums.

Faktori, kas tiek apskatiti aprékina gaita un péc kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedaliti sekojosas grupas-

TpaSuma tiesibas, izmainas tirgus situacija, finansésanas apstakli, darfjuma 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:

- Tirgus izpéte, lai iegltu informaciju par ar vértéjamam objektam Iidzigiem TpaSumiem veiktiem darijumiem
un pardoSanas piedavajumiem;

« Sisinformacijas analizi, lai noteiktu, vai iegtta informacija ir preciza un pardevumiem ir komercialu darfjumu
raksturs;
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- AtbilstoSas salidzinaSanas vienibas izvéli (pieméram, eiro uz kvadratmetru) un uz $o vienibu bazes veiktu
salidzinoSo analizi;

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

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

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

lenakumu pieeja

Nekustamo TpaSumu tirgd 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
TpaSsumu nakotné cerot sanemt no ta ienakumu. Citiem vardiem sakot, vértiba var tikt definéta ka tiestbu 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 diskontéSanas
pieeju jabalsta uz tirgd pastavosajiem realas naudas plismas un pelnas normas lielumiem.

Izmaksu pieeja

Izmaksu pieejas gaita tiek veikta salidzinaSana, un tas pamata ir pienémums, ka zino3s iegulditajs nemaksas

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

kvalitates un pielietojuma €ku.

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

kuras tiek atnemts nolietojums, un iegltajam 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 nepiecieSamas zemes gabala uzlabojumu aizvietoS§anas izmaksas;

« Aprékinats fiziska nodiluma, funkcionalas novecosanas vai aréjo faktoru raditais nolietojums;

« No uzlabojumu aizvieto8anas izmaksam tiek atnemts nolietojums, tadejadi iegdstot zemes gabala
uzlabojumu atlikuSo aizvietoSanas vértibu;

- Pie iegltas atlikusas aizvietoSanas vértibas tiek pieskaitita zemes vértiba, tadéjadi iegistot TpaSuma
vertibu.

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

noteiktas izvértéjot vidéjas bavniecibas 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.

Funkcionalais nolietojums - éku un bavju raksturlielumu neatbilstiba pastavoSajiem tirgus standartiem un

priekSstatiem par apskatdama tipa nekustamo 1paSumu (novecojusas inzenierkomunikacijas, nemoderns

planojums).

Ekonomiskais (aréjais) nolietojums - raksturo objektu iespaidojoSo aréjo apstaklu izmainas (mainijusies

situacija tirgd u.tml.). So Tpaguma vértibas izmainu izsauc kadi aréji, ar pasu fpasumu tie$a veida nesaistiti

apstakli, kas batiski ietekmé Tpaduma pardoSanas iespéjas. Sie vértibu ietekméjosie apstakli var bdt gan

tehniskas, gan ekonomiskas dabas.

Nekustama ipasuma “Kurzeme 118”, Standzes ciems, Targales pagasts, Ventspils novads, LV-3621, novérteéjums 17



