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Riga, 2023. gada 25. janvart
Reg. Nr. 23/V - 241

Par nekustama 1paSuma
Talsu novada, Abavas pagasta, Valgalé, “Ciemlauki”, novértéSanu

Talsu novada pasvaldiba
Godatie kungi un cienttas kundzes!
Péc Jusu pasatijuma esam veikuSi nekustama TpaSuma ar kadastra Nr. 8842 007 0316, kas atrodas Talsu
novada, Abavas pagasta, Valgale, “Ciemlauki”, un registréts Abavas pagasta zemesgramatas nodalijuma
Nr. 100000561071 - zemes vienibas ar kopéjo platibu 3390 m?, novértéSanu. Vértéjums satur masu viedokli
par iepriekSminéta nekustama Tpasuma tirgus vértibu pardoSanas cenas noteikSanas vajadzibam.
Vertéjums pamatojas uz vislabaka izmantoSanas veida koncepciju saskana ar tirgus vértibas definiciju.
Vértéjums paredzéts Pasatitaja vajadzibam. Vértéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.
Daram Jums zinamu, ka vértéSanas objekta 2023. gada 18. janvart aprékinata tirgus vértiba ir EUR 11 200
(vienpadsmit tikstosi divi simti eiro).

Ar cienu,

Edgars Sins

SIA "Latio" valdes priekSsédétajs

LIVA Kompetences uzraudzibas biroja izsniegts sertifikats nekustama fpaguma vértéanai Nr.3
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2. Vertéjama objekta fotoatteli

Skats uz zemes vienibu

Skats uz zemes vienibu
I

Skats uz apkartéjo apbavi

Skats un piebraucamo celu
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3. Galvena informacija

Vértejamais objekts

Zemes gabals.

VértéSanas mérkis

Noteikt TpaSuma tirgus vértibu pardoSanas cenas noteik§anas
vajadzibam.

Tpaduma adrese

Talsu novads, Abavas pagasts, Valgale, “Ciemlauki”

Tpaguma kadastra numurs

8842 007 0316

Zemesgramatas nodalijuma Nr.

100000561071

VértéSanas objekta sastavs

Kopéja platiba, m?

Zemes vieniba ar kadastra apzimé&jumu
8842 007 0308

3390

Apskates un vértibas noteik§anas datums

18.01.2023

Atskaites sagatavoSanas datums

25.01.2023

Tpaduma tiesibas uz zemi

Tpaguma tiesibas uz nekustamo Tpasumu ir registrétas Abavas
pagasta zemesgramatas nodalijuma  Nr.100000561071.
Tpadnieks: Talsu novada pasvaldiba, registracijas
Nr.90009113532.

VértéSanas objekta apgratinajumi

Veértétajiem nav zinami.

Labakais izmantoSanas veids

Zemes gabals apbives izveidei saskana ar novada teritorijas
planojumu. Nemot véra asfalta seguma esamibu, zemes gabals
piemérots krautuves, materialu novietnes vajadzibam.

EsoSais izmantoSanas veids

Zemes gabals ar asfalta segumu. Apskates diena zemes gabala
platiba netiek apsaimniekota.

Tirgus vértiba

11 200 EUR

Tpasie piengémumi

Pienémumi
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4. Vertésanas objekts

Novértéjums sniegts nekustamam TpaSumam ar kadastra Nr. 8842 007 0316, kas atrodas Talsu novada,
Abavas pagasta, Valgalé, “Ciemlauki” un ir registréts Abavas pagasta zemesgramatas nodalljuma
Nr. 100000561071

Vértéjuma ar vértéSanas objektu tiek saprasta zemes vieniba ar kadastra apz. 8842 007 0308, ar kopéjo platibu
3390 m?, ka arT ar zemes vienibu nesaraujami saistitas izbdves un citi uzlabojumi, tada stavoklr ka fikséts uz
apskates dienu.

Par pamatu nekustama ipaSuma sastava noteik8anai tiek izmantota pasatitaju iesniegtd dokumentacija, ka art
vértéSanas objekta apsekoSana daba.

5. Vertésanas mérkis un darba uzdevums

Vertéjums sagatavots saskana ar Vérté8anas standarta LVS 401-2013 prasibam. VértéSanas mérkis ir sniegt
Pasititajam — Talsu novada paSvaldibai — slédzienu par vértéjama nekustama TpasSuma tirgus vértibu
pardoSanas cenas noteik§anas vajadzibam.
Vértéjums paredzéts Pasdatitaja vajadzibam. Vértéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.

6. Vertesanas gaita izmantota informacija

e |zdruka no LR VZD datiem;

e Zemesgramatas apliecibas datorizdruka;

e Tirgus informacija;

e Zemes vienibas robezu, situacijas un apgratinajumu plans;
e Informacija no Talsu novada teritorijas planojuma.

7. Vertejama objekta raksturojums

7.1. VéertésSanas objekta atrasanas vieta

Nekustama ipasuma novietojums Talsu novada.

VértéSanas objekts atrodas Talsu novada, Abavas pagasta, aptuveni 20 km no novada centra — Talsu pilsétas.
Abavas pagasts ir Talsu novada teritoriala vieniba ta dienvidu dala. Pagasts no visam pusém ieklauj Sabiles
pilsétu. Abavas pagasts robeZojas ar1 ar Talsu novada Stendes pilsétu, Gibulu, Libagu, Virbu pagastiem,
Tukuma novada Kandavas un Matkules pagastiem, Kuldigas novada Kabiles un Rendas pagastiem.

Abavas pagasta vérojama intensiva lauksaimnieciska darbiba — tiek apstradatas zemes platibas, darbojas
lielas zemnieku saimniecibas, kas rada augstu lauksaimniecibas zemju pieprasijumu un augstas zemju cenas
pagasta.

VértéSanas objekta sastava esoSais zemes gabals izvietots pagasta centralaja dala, aptuveni 6 km no Sabiles
centra. Objekts atrodas pagasta apdzivota vietd Valgale. Valgales infrastruktdras attistibas [Tmenis ir zems.
Tuvakie lielakie infrastruktdru veidojoSie objekti — dazadi veikali, skola, pasta nodala un dazadi sadzives
pakalpojumus sniedzoSi uznémumi atrodas Sabilé.

Tuvéjo apbivi veido agrakas razoSanas ékas, kas Sobrid ir slikta tehniska stavoklr.

Kopuma vértéSanas objekta novietojums Talsu novada uzskatams ka apmierinoss.
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Vértésanas objekta pieejamiba.
Pie vértéSanas objekta iespéjams piebraukt. Zemes gabals ar vienu malu robezojas ar pagasta nozimes grants
seguma celu. Kopuma vértésanas objekta pieejamiba vértéjama ka vidéja.

7.2. Zemes vienibas ar kad. apz. 8842 007 0308 raksturojums
Zemes gabala platiba, m®> | 3390

Zemes gabala shéma
Avots www.kadastrs.lv

Topografija
Avots www.kadastrs.Ilv

seagdorozrioos

Atlauta izmanto$ana
saskana ar teritorijas
planojumu

Avots www.talsunovads.lv

[ Lauksaimniecibas teritorija (L1)

Forma, izvietojums _ . o _ _ ) ) .
Zemes gabalam plana kopuma ir saméra regulara forma. Ar Tsu malu rietumos zemes gabals pieklaujas

pasvaldibas nozimes piebraucamajam celam. Ar paréjam malam vértéjama zemes vieniba pieklaujas

apbavétam teritorijam un iekoptai LIZ teritorijai.

Reljefs Kopuma lidzens

Z I 2l
L;rr\l/estgggS ?zsn?ziﬁgz’ana Saskana ar LR VZD datiem, zemes gabala kopéjo platibu veido zeme zem ékam -3390 m2.

Lielako zemes gabala platibu klaj asfalta segums — ar nolietoSanas pazimém. Zemes gabals netiek

norobezots no apkartéjiem ipasumiem.

InZenierkomunikacijas . _ _ L .
Zemes gabalam netika konstatéta elektroapgades piesléguma vieta.
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Apbive

Apgratinajumi Nav registréti.

8. Vertibu definicijas

Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam butu japariet no viena ipasnieka
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/.

9. Tirgus situacijas raksturojums un iespéjama pardosanas termina noteikSana

Pedéjo 2-4 ménesu laika nekustamo Tpasumu tirgQ ir vérojama aktivitates batiska samazinasanas. Tas faktiski
attiecinams uz visiem NI segmentiem, iznemot lauksaimniecibas zemi. Argjo faktoru iespaida (kara darbiba
Ukraina, energoresursu sadardzinajums, inflacijas pieaugums) pircéji vélas nogaidit ceriba uz TpaSumu cenu
kritumu. Savukart pardevéji Sobrid izvélas 1paSumu nepardot ceriba, ka pavasart nekustamo Tpasumu tirgus
aktivitate kaps. To rada arm publiskajos sludindjumu portalos redzamais sludindjumu skaits, kas ir bdatiski
samazinajies.

Abavas pagasta vérojama aktiva lauksaimnieciska darbiba. Peédéja gada laika ir registréti aptuveni 12 dazadas
kvalitates LIZ pardevumi. Dartfjumu cenas par zemes kopéjas platibas vienibu registrétas vidéji ap 5000-6000
EUR.

Dartjumi ar vértéSanas objektam lidzigiem zemes gabaliem — platibas, novietojuma zina, ar asfalta segumiem,
tiek registréti reti. Vértétajiem ir zinami atseviski §adu zemes vienibu pardo$anas darfjumi un piedavajumi —
dartjumu/piedavajuma cenas ir no 4-6 EUR/m?2.

IzvEloties zemes TpasSumus, liela vériba Sobrid tiek pievérsta piebraukSanas iespéjam un nodrosinajumam ar
inzenierkomunikacijam, respektivi, faktiski nepastav interese par apbilves gabaliem, kas agrak izveidoti sadalot
plavas apdzivotu vietu nomalés, jo Sadiem zemes gabaliem bieZi vien nav iesp&jams pieslégties pilsétas
inZenierkomunikacijam un art piebraucamo celu kvalitate ir zema.

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

Kopuma vértétaji, analiz€jot tirgus situaciju Talsu novada, uzskata, ka vértéSanas objektam ir prognozéjama
zema likviditate. Lidz ar to termin§ 12 (divpadsmit) ménesi ir uzskatams par optimalu terminu vértéSanas

tirga.
10.EsosSais un labakais izmantosanas veids, véertibu ietekméjosie faktori

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

VértéSanas objekta esosais izmantoSanas veids — zemes gabals ar asfalta segumu.

Saskana ar Talsu novada teritorijas planojumu, vértéSanas objekts atrodas funkcionalaja zona -
Lauksaimniecibas teritorija (L1).
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Lauksaimniecibas teritorija (L1) ir funkcionald zona, ko nosaka, lai nodroSinatu lauksaimniecibas zemes ka
resursa racionalu un daudzveidigu izmantoSanu lauksaimnieciskajai darbibai un ar to saistitajiem
pakalpojumiem, bet talaka perspektiva iesp€jama teritorijas ka apbives zemes izmantoSana, kuru galvena
izmanto$ana ir dzivojama apbive un teritorijas izmanto$ana pilsétu un ciemu teritorijas.

153. Galvena izmanto$ana:

153.1. lauksaimnieciska teritorijas izmantoSana, iznemot specializétos lopkopibas kompleksus, intensivas
majputnu un majlopu audzédanas kompleksus un kazokzvéru audzéSanu. Atlauta eso$o lauksaimniecibas
dzivnieku bavju ekspluatacija un jaunu lauksaimniecibas dzivniekiem paredzétu bavju bavnieciba individualam
vajadzibam;

153.2. viensétu apbive ciemu teritorija, savrupmaju apbdve ciemu un pilsétu teritorija;

153.3. lauksaimnieciskas razo$anas uznémumu apbive — atlauta tikai ciemu teritorijas;

153.4. publiska artelpa.

Analizéjot nekustamo TpaSumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un apskatita nekustama ipasSuma raksturu,
veértétaji secina, ka nekustama ipaSuma labakais izmantoSanas veids ir zemes gabals apblves izveidei
saskana ar novada teritorijas planojumu. Nemot véra asfalta seguma esamibu, zemes gabals piemérots
krautuves, materialu novietnes vajadzibam.

Ipasuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori.

Pozitivie:

e regulara zemes forma;

e zemes vienibas lielako platibu aiznem asfalta laukums.

Negativais:

e atrodas talu no novada centra, vieta ar ierobeZotu infrastruktaras attistibu.

11.Vertésana izdaritie pienémumi un atrunas

Vértéjuma aprékini tiek veikti pienemot, ka:

e nekustamais 1pasums ir brivs no Tres/nomas ligumiem;

e ar So nekustamo Tpasumu nav izdarits galvojums;

e nekustamais TpaSums nav ieguldits uznéméjsabiedribas pamatkapitala;

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

e nekustamais TpaSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk., par nekustama 1pasuma (zem.s) nodokla un
TpaSuma nodokla maksajumu kavéjumiem, komunalo pakalpojumu maksajumu kavéjumiem.

Vértétaji uzsver, ka vértédanas 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 ar visam
pieejam 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, tadé| nepiecieSama aprékinu rezultatu analize un izlidzinasana.
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Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvérS8anas pieeja, kas paredz ar katru
novérteéjuma pielietoto pieeju iegdtajam 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 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 vin$ tirga varétu iegadaties citu, lTdzigas kvalitates un pielietojuma Tpasumu. Tiek apzinati un analizéti

dati par vértéjamam objektam Iidzigu 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 salidzingjums.

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 ligumi, apsaimniekoSanas ierobezojumi, galvenokart, komercobjektiem).

Tirgus pieejas apréekinu nosacrti varam sadaltt sekojoSos solos:

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

« Sisinformacijas analizi, lai noteiktu, vai iegtta informacija ir preciza un pardevumiem ir komercialu darfjumu
raksturs;

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

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

e Veértéjama objekta salidzinaSanas vienibas vértibas noteik§ana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek iegata
vértiba.

lenakumu pieeja

Nekustamo TpaSumu tirgd ienémumus nesos$i nekustamie TpaSumi no investoru viedokla tiek aplikoti ka
investiciju objekti, un So principu balstas ari ienakumu pieeja. Tadejadi ienakumu pieeja seviski piemérota
Tpasumu, kas tiek pirkti ka investiciju objekti vértésana.

lenakumu pieejas pamata ir pienémums, ka tipisks iegulditajs/ pircéjs, kas darbojas tirgu, iegadajas nekustamo
Tpadumu nakotné cerot sanemt no ta ienakumu. Citiem vardiem sakot, vértiba var tikt definéta ka tiesibu uz
nakotnes labumiem pasreizéja vértiba. lenakumu pieejas aprékina tiek noteikta nekustama ipaSuma 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.

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 aizstaSanas vértiba, no
kuras tiek athemts nolietojums, un iegdtajam rezultatam tiek pieskaitita zemes vértiba.
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Aprékinu gaita ar izmaksu pieeju, tiek veiktas sekojoSas darbibas:

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

e Aprékinatas nepiecieSamas zemes gabala uzlabojumu aizvietoSanas izmaksas;

o Aprékinats fiziska nodiluma, funkcionalas novecoSanas vai aréjo faktoru raditais nolietojums;

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

e 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 buvniecibas izmaksas vértéSanas bridi, bet zemesgabala vértiba aprékinata ar

tirgus pieeju.

Veértibas 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 apskatama tipa nekustamo Tpasumu (novecojudas inZenierkomunikacijas, nemoderns

planojums).

Ekonomiskais (aré&jais) nolietojums - raksturo apbaves vértibas zudumus, ko rada arg&jie apstakli un Sie zudumi

nav atkarigi no pasa objekta. So Tpaguma vértibas izmainu izsauc kadi argji, ar pasu Tpasumu tie$a veida

nesaistrti apstakli, kas batiski ietekmé Tpaguma pardo$anas iespéjas. Sie vértiou ietekméjosie apstakli var bat

gan tehniskas, gan ekonomiskas, gan socialas dabas.

13. Vertesanas pieejas izvéle un apréekinu gaita

Nemot véra veérté8anas objekta raksturu, izmanto8anas veidu un pieejamo tirgus informacijas apjomu, vertétaji
uzskata, ka veértéSanas objekta tirgus vértibu iesp&jams noteikt, izmantojot tirgus pieeju.

lenakumu pieeja netiek izmantota, jo $§adus TpaSumus parasti iegadajas savam vajadzibam, un tie netiek
izmantoti ienakumu gdSanai no iznomasanas.

Aprékins ar tirgus pieeju.

Veicot tirgus situacijas izpéti un analizi, vértétaji apkopojusi informaciju par Iidzvértigu nekustamo Tpasumu
pardoSanas gadijumiem. Nemot véra ierobeZoto darijumu skaitu ar lidzigiem TpaSumiem, objekti izvéléti no
visas Latvijas teritorijas.

Par salidzinamiem objektiem vértétaji ir izvélejusSies divus pardotus zemes gabalus un vienu piedavajuma
eso8u zemes vienibu. Par aprékina vienibu vértétaji ir némusi zemes vienibu kopéjas platibas vienibas cenu —
EUR/m2.

Aprékinu gaita veiktas korekcijas, kas ieverté darfjuma apstaklu atskirtbas, tirgus situacijas izmainas kop$
darfjuma briza, TpaSuma sastava, fizisko parametru un izmanto$anas veida atskiribas, ka arf visa veida saistibu
un apgratinajumu ietekmi uz TpaSuma vértibu.
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