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Par nekustama 1paSuma
Kr.Barona 45, Sabilé, Talsu novada, novértésanu

Talsu novada pasvaldiba
Godatie pasvaldibas parstaviji !
Péc Jasu pasitijuma esam veikusi nekustama ipaSuma ar kadastra Nr. 8813 005 0138, kas atrodas Kr.Barona
45, Sabilé, Talsu novada un ir registréts Sabiles pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.1000 0074 3876 —
zemes gabala ar kopéjo platibu 2251 m?, novértéSanu. Vértéjums satur masu viedokli par iepriekSminéta
nekustama 1pasSuma tirgus vértibu pardoSanas cenas noteik§anas vajadzibam.
Vértéjums paredzéts Pasatitaja vajadzibam. Vértéjums nedrikst bt izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.
Daram Jums zinamu, ka nekustama TpaSuma Kr.Barona 45, Sabilé, Talsu novada, 2024. gada 2. februart
aprékinata tirgus vertiba ir EUR 10 700 (desmit tukstosi septini simti eiro).

Ar cienu,

Edgars Sins

SIA "LATIO" valdes priek§sedétajs
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Avots: © OpenStreetMap contributors
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2. Vertéjama objekta fotoatteli

Skats uz zemes vienibu no dienvidu dalas

Skats uz zemes vienibu no ziemelu dalas

Nekustama Tpasuma Kr.Barona 45, Sabile, Talsu novada novértéjums



Nekustamie ipasumi

Skats uz Kr. Barona ielu " Skats uz Abavas upi no zemes vienibas

Nekustama ipasuma Kr.Barona 45, Sabilé, Talsu novada novértéjums
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3. Galvena informacija

Vértéjamais objekts

Zemes gabals bez apbuves.

VértéSanas mérkis

Noteikt nekustama 1pasSuma tirgus vértibu pardoSanas cenas
noteik§8anas vajadzibam.

Tpaguma adrese

Kr.Barona 45, Sabile, Talsu novads

Kadastra numurs

8813 005 0138

VértéSanas objekta sastavs

Zeme Kopéja platiba, m?
Zemes gabals ar kadastra apziméjumu 8813 0051

005 0138

Apskates datums un vértibas noteikSanas| 02.02.2024.
datums

Atskaites sagatavoSanas datums 05.02.2024.

Tpaduma tiesibas uz zemi un apbavi

Sabiles pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.1000 0074
3876 ir registrétas Talsu novada pasvaldibai, registracijas
kods 90009113532.

Apgratinajumi

LR VZD datos registrétie apgratinajumi (vértibu ietekmé
negativi):

-ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu
gaisvadu Iniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu Iidz
20 kilovoltiem — 0,0366 ha;

-dabas parka neitralas zonas teritorija — 0,2251 ha.

EsoSais izmantoSanas veids

Zemes gabals bez apbives.

Labakais izmantoSanas veids

Zemes gabals savrupmaju apbdves izveidei.

Tirgus vértiba

10 700 EUR

Pienémumi

Tpasie pienémumi
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4. Vertesanas objekts

Noveértéjums sniegts nekustamam pasumam ar kadastra Nr. 8813 005 0138, kas atrodas Kr.Barona 45,
Sabilé, Talsu novada un ir registréts Sabiles pilsétas zemesgramatas nodalljuma Nr.1000 0074 3876.

Vértéjuma ar vértéSanas objektu tiek saprasta zemes vieniba ar kadastra apziméjumu 8813 005 0138 — kopéja
platiba — 2251 m?, k& arT ar zemes gabalu nesaraujami saistitas izblves un citi uzlabojumi, tada stavoklr ka
fikséts uz apskates dienu.

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

5. Veértésanas mérkis un darba uzdevums

Vértéjums sagatavots saskana ar VértéSanas standarta LVS 401-2013 prasibam. VértéSanas mérkis ir sniegt
Pasutitajam — Talsu novada paSvaldibai — slédzienu par minéta Tpasuma tirgus vértibu pardoSanas cenas
noteikSanas vajadzibam.

Vértéjums paredzéts Pasdatitaja vajadzibam. Vértéjums nedrikst bat izmantots citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vértétaju atlaujas.

6. Vertesanas gaita izmantota informacija

Pasdatitaja iesniegta informacija:

e Zemesgramatu aplieciba;

e Zemes robezu plans;

Papildus izmantota informacija:

e Izdruka no LR VZD kadastra datiem;

e Informacija no Talsu novada teritorijas planojuma par zemes atlauto izmanto$anu;
e Tirgus informacija.

7. Veértejama objekta raksturojums

7.1. VértéSanas objekta atraSanas vieta

Vertesanas objekta novietojums Talsu novada.

VértéSanas objekts atrodas Sabiles pilséta.

Sabile ir neliela mazpilsétina, kura terasveidigi izveidota Abavas upes ielejas posma Talsu novada dienvidu
dala. Attalums I1dz novada centram ir aptuveni 24 km.

VertéSanas objekts ir izvietots pilsétas DA dala. Attalums [idz pilsétas centram ir aptuveni 1,5 km. Vérté8anas
objekts atrodas aptuveni 70 m no Abavas upes.

Apkartnes apbives intensitate Sobrid nav vértéjama ka augsta.

Sabiles nodroSinajums ar infrastruktdru ir uzskatams ka apmierino$s. Sabilé darbojas bérnu darzs, pamatskola,
vairaki veikali, aptieka, arstu privatprakses utt. VértéSanas objektam tuvakie vietéjo infrastruktdru veidojosi
objekti atrodas Sabiles centralaja dala.

Kopuma vértéSanas objekta novietojums novada un pilséta ir vértéjams ka apmierinoss.
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Vértésanas objekta pieejamiba.

VértéSanas objektam ir iespéjams pieklat ar autotransportu. Pie vértéSanas objekta sastava esosa zemes
gabala pieved Ganibu un Kri§jana Barona ielas, kas apskatamaja posma ir klatas ar grants segumu.

Tuvaka sabiedriska transporta pieturas vieta atrodas Sabiles autoosta, aptuveni 1,5 km attaluma. Satiksmi ar
novada centru un Rigu vairakas reizes diena nodroSina starppilsétu autobusu marsruti.

7.2. Zemes gabala ar kadastra apz.8813 005 0138 raksturojums

Zemesgabala platiba

2251 m?

Zemes gabala shéma
Avots www.kadastrs.lv

Forma, izvietojums

Zemes gabals kopuma veido salidzinosi regularu formu — Iidzigu taisnstlrim. Zemes gabals ar
ziemelu malu robeZojas ar Kri§jana Barona ielas teritoriju. Ar austrumu malu zemes gabals robezojas
ar Ganibu ielas teritoriju. Ar paréjam malam zemes gabals robeZojas ar blakus savrupmaju apbaves

zemes gabaliem (nav vél apbavéti).

Reljefs

Lidzens.

Atlauta izmanto8ana saskana ar
teritorijas planojumu
www.talsunovads.lv

Savrupmaju apbives teritorija (DzS)

Labiekartojums, sastavs

Pamatojoties uz LR VZD datiem, zemes gabala lielako platibu veido lauksaimnieciba izmantojama
zeme — 0,2251ha (no tas 0,2251ha ganibu platiba). Daba zemes gabala teritoriju veido kopts zalajs,

Zemes teritorija nav norobeZota no apkartéjiem zemes gabaliem ar Zogu.

InZnierkomunikacijas

Netika konstatétas.

Apbive

Apbive nav.

Apgratinajumi

LR VZD datos registrétie apgratinajumi:kspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu
gaisvadu ITniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu [tdz 20 kilovoltiem — 0,0366 ha;

dabas parka neitralas zonas teritorija — 0.2251 ha;
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8. Vertibu definicija

Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam batu 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

Sabilé un citas lldzigas apdzivotas vietas galvenais individualas apbives zemes gabalu vértibu ietekméjosais
faktors ir atraSanas vieta — attdlums Idz ciema centralajai dalai, k& arl inZeniertehnisko komunikaciju
pieejamiba. Mazstavu dzivojamas apblves zemes gabaliem primara ir iespéja pieslégties elektroapgades
tiklam, sekojosi pozitivizemes gabalu vértibu ietekmé iesp€ja pieslégties pilsétas Gdensvadam un kanalizacijai,
ka arT fikséto telekomunikaciju sakaru tikliem. Nozimiga ir arT piebraucamo celu esamiba un to tehniskais
stavoklis. Sabiles pilséta nekustamo TpaSumu tirgus cenu ietekmé art Abavas upes tuvums.

Lidzas inZeniertehnisko komunikaciju pieejamibai nozimiga ir transporta un socialas infrastruktdras attistibas
pakape. Seit minama sabiedriska transporta pieejamiba, ka art dazadu tirdzniecibas un pakalpojumu objektu,
mediciniskas apripes un izglitibas iestazu, izklaides un rekreacijas objektu atraSanas objekta tuvuma.
Savrupmaju apbives zemes gabalu tirgus Sabilé ir ierobezots. Darijumi tiek registréti saméra reti. Vertétajiem
ir zinami atseviSki savrupmaju apbives zemes gabalu pardevumi laika posma no 2021. gada. Pardevuma
cenas registrétas no 2-6,5 EUR/kvm.

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.

Nemot véra vertédanas objektam Iidzigu TpaSumu pardevumu skaitu un visparéjo tirgus situaciju novada,
vertétaji uzskata, ka vértéSanas objektam Sobrid ir vidéja likviditate un vidéja cenu likme. Lidz ar to vértétaji
uzskata, ka vértéSanas objektu batu iespéjams realizét 12 ménesu laika, ja pardevéjs veic visu nepiecieSamo
Tpasuma ekspozicijai briva tirga.

10.EsosSais un labakais izmantosanas veids, véertibu ietekméjosie faktori

Labaka un efektivaka izmantoSana tiek definéta ka visiespéjamakais izmatoSanas veids, kas ir reali iespéjams,
sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultata novértéjama Tpasuma vértiba bus
visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiespéjams 1pasuma izmanto$anas veids nevar bat uzskatams par
efektivako. /LVS 401-2013/.

VértéSanas objekta esoSais izmantoSanas veids — zemes gabals bez apbuves. Saskana ar Talsu novada
teritorijas planojumu zemes gabals atrodas funkcionalaja zona - savrupmaju apbdves teritorija (Dzs).
Saskana ar Talsu novada teritorijas un apbdves noteikumiem (www.talsunovads.lv):

Savrupmaju apbaves teritorija (DzS) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodrosinatu majokla funkciju savrupam
dzivesveidam pilséta un ciema, paredzot atbilstoSu infrastruktdru.

24. Galvena izmantoSana:

24.1. dzivojama apbave un teritorijas izmanto$ana:

24.1.1. savrupmaju apbave;

24.1.2. vasarnicu apbive.

Minimala jaunveidojamas zemes vienibas platiba:

26.1. savrupmaju apbavei - 1200 m?;

26.2. dvinu majas dalai — 600 m2.
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Analizéjot nekustamo TpaSumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un apskatita nekustama ipaSuma raksturu,
veértétaji secina, ka nekustama 1pasSuma labakais izmantoSanas veids ir zemes gabals jaunas savrupmajas
apbuves izveidei.

Ipasuma tirgus vertibu ietekméjosie faktori.

Pozitivie:

e Tpasums atrodas klusa pilsétas dala, Abavas upes tie§a tuvuma;
e regulara zemes forma;

e  érta piebrauk3ana.

Negativie:

e nav elektroapgades piesléguma;

e zemes vienibu 8kérso elektrolinija.

11.Vertésana izdaritie pienémumi un atrunas

Vertéjuma aprékini tiek veikti pienemot, ka:

e nekustamais Tpasums ir brivs no Tres [lgumiem un TpaSuma deklarétam personam, vai ir sanemts notariali
apliecinats deklaréto personu apliecindjums par dzives vietas deklaréSanas mainu vértéSanas objekta
atsavinadanas gadijuma;

e ar So nekustamo Tpasumu nav izdarits galvojums;

e nekustamais 1pasums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

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

e nekustamais Tpasums nav apgratinats ar paradiem, t.sk., par nekustama Tpasuma (zemes) nodokla un
Tpasuma nodokla maksajumu kavéjumiem, komunalo pakalpojumu maksajumu kavejumiem.

Veértetaji uzsver, ka vértéSanas gaita tika nemti véra pienémumi un ierobezojoSie faktori, kas
atspogulotipielikuma Nr.1.

12. Teorétiskais pamatojums un vértésSanas 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 vertéjuma, 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.

Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvérS8anas pieeja, kas paredz ar katru
novérteéjuma pielietoto pieeju iegttajam rezultdtam pieskirt noteikiu Tpatsvara (ticamibas) pakapi (izteiktu
procentos) un aprékinat vidéjo svérto lielumu, kas tad tiek uzskatits par fpaSuma tirgus vértibu;

Aprékinu rezultatu saskano$ana nav vienkarSs 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.
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Tirgus pieeja

Pieejas pamata ir pienémums, ka zino$s pircéjs nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, ka naudas summu,
par kuru vins tirga varétu iegadaties citu, l1dzigas kvalitates un pielietojuma pasumu. Tiek apzinati un analizéti
dati par veértéjamam objektam [1dzigu TpaSumu pardevumiem/ pardo$anas piedavajumiem. Lai aprékinatu
vértéjama Tpasuma tirgus vértibu, tiek korigéta izvéléto salidzinamo objektu cena atbilsto$i 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 apstakli, atrasanas vieta, fiziskais
raksturojums (zemes un apbaves lielums, tehniskais stavokli, labiekartotiba, un citi); atlauta izmantoSana un
ekonomiskie faktori (nomas ligumi, apsaimniekoSanas ierobezojumi, galvenokart, komercobjektiem).

Tirgus pieejas aprékinu nosacrti varam sadalit sekojoSos solos:

o 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;

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 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 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 zinoss iegulditajs nemaksas

par ipasumu vairak, kd naudas summu, par kuru vin$ varétu iegat lidzvértigu zemes gabalu un uzcelt lidzigas

kvalitates un pielietojuma €ku.

Izmaksu pieejas ietvaros tiek aprékinata zemes gabala uzlabojumu aizvieto8anas vai aizsta8anas vértiba, no

kuras tiek atnemts nolietojums, un iegltajam rezultatam tiek pieskaitita zemes vértiba.

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 aizvieto8anas 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 aizvieto$anas vértibu;
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