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Noveértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzeti
tikai atskaité uzraditajam mérkim un nododami tikai ar to
saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.

SLEDZIENS

par nekustama ipaSuma — zemes vienibas un apbiives ,,Namins”, Vestienas pagasta,
Madonas novada, tirgus un piespiedu pardosanas vértibu

L. cien.damas, a.god.kungi!

Saskana ar darba uzdevumu, sertificéts nekustama pasSuma vertétajs Juris Guntis Vjakse
ir veicis nekustama Tpasuma — zemes vienibas un apbuives ,, Namins ”, Vestienas pagasta, Madonas
novada, (turpmak teksta OBJEKTS) novértéjumu, nosakot ta tirgus vertibu, atbilstosi situacijai
Ipasuma vertésanas datuma.

Atskaité ar jedzienu ,,OBJEKTS” tiek saprasts Vidzemes rajona tiesas Vestienas pagasta
zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000140320 nostiprinats Madonas novada pasvaldiba,
registracijas numurs 90000054572, piedeross nekustamais Tpasums ar kadastra numuru 7096 007
0232, kurs sastav no zemes vienibas (kadastra apziméjums 7096 007 0232) 0,0289 ha platiba
un apbiive: velas mazgatava (kadastra apziméjums 7096 007 0232 001).

OBIJEKTS ir novértéts saskana ar Latvijas standartu ,,IpaSumu vértesana” LVS 401:2013,
ka ar1 Publiskas personas mantas atsavinasanas likuma nosacijumiem.
OBJEKTA novertgjuma atskaites deriguma termins ir 6 (se$i) ménesi.
OBJEKTA vértésanai izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja un ienakumu pieeja.
Vertesanas merkis: noteikt minéta OBJEKTA visticamako tirgus veértibu atsavinasanas
vajadzibam.
P&éc veikta noveért€§juma 2026.gada 21 jilija
visiespg&jamaka OBJEKTA tirgus veértiba ir
EUR 3 700
(tr1s takstoSi septini simti eiro).

Noteikta veértiba ir piemérojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas
uz vertgjamo OBJEKTU, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst vert€Sanas atskaité
konstatétajam.

Saja atskaite tiek uzskafits, ka Tpagniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar OBJEKTU, tas ir
brivs no jebkada veida apgriitinajumiem vai apkilajumiem un to var realizét atklata un konkurgjosa
nekustamo TpaSumu tirgt. legiitie rezultati nav attiecinami uz kadu citu datumu.

VertéSanas atskaite ir sagatavota, nemot vera atskait€ aprakstitos pienémumus un
ierobezojoSos faktorus, ka arT informaciju, ko satur Jisu iesniegtas dokumentu kopijas, kuras ir
pievienotas atskaitei pielikumos un ir uzskatamas par §is atskaites neatnemamu sastavdalu.

SIA ,,Dzieti” ir neatkariga firma, un $aja atskait€ ir paradits labakais viedoklis, kadu vargja
pienemt, nemot vera vertétajam pieejamo informaciju.

Ar cienu,
SIA ,,Dzieti” valdes priekSsédetajs Juris Guntis Vjakse

DOKUMENTS PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU

SIA ,,Dzieti”, Atbrivosanas aleja 81-202, Rézekne, Latvija, reg.nr. 42403010964, talr. 29421087, 26128923, e-pasts: info@dzieti.lv
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7.pielikums — komersanta registracijas aplieciba.
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Noteikt nekustama 1p

DARBA UZDEVUMS

aSuma — zemes vienibas un apbives ,,Namins”, Vestienas pagasta,

Madonas novada, tirgus vértibu vertéSanas datuma.
Vertibu definicijas (Latvijas standarts ,,IpaSumu vértésana” LVS 401:2013):

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu 1paSuma veértéSanas datuma IpaSumam bitu
japariet no viena Ipasnieka pie otra savstarp€ji nesaistitu pusu darjjuma starp labpratigu pardevéju
un labpratigu pirc€ju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas.

GALVENA INFORMACIJA PAR NEKUSTAMO IPASUMU

Adrese ,,Namin§”, Vestienas pagasts, Madonas novads

Nosaukums INamin$

Kadastra numurs 7096 007 0232

Zemes vienibas kadastra 7096 007 0232

apzimejums

IpaSumtiesibas uz Uz 2026.gada 2.februara nostiprinajuma liiguma, Administrativo teritoriju

OBJEKTU un apdzivoto vietu likuma parejas noteikumu 6.punkta pamata,
Tpasumtiesibas uz vertegjamo OBJEKTU nostiprinatas Madonas novada

aSvaldibai, registracijas numurs 90000054572.
Vertgjuma pasiititajs Madonas novada paSvaldiba

Veértgjuma merkis

|Atsavinasanas vajadzibam.

novertejums balles

Objekta apsekoSanas datums[2026.gada 21 .julijs.
Objekta apsekotajs Juris Guntis Vjakse
Informacija par vertéjamo OBJEKTU:
Fiskala kadastrala

vértiba uz 23.12.2025. PHITEUR.
Universala kadastrala

vertibauz 01.01.2025. 1629 EUR.
Vidgjais LIZ kvalitates 0*

*LIZ kvalitate raksturo zemes produktivitati (vai labumu, ko augsne var dof|
ipasniekam, ja ta tiek pareizi apstradata un izmantota). Zemes produktivitate ir,
atkariga no augsnes tipa (velénu podzoleta, kglejota, velenu karbondtiskda u.c.),
augsnes mehaniska sastava (mals, smilsmals, smilts u.c.), cilmieza, augsnes|
kabuma reakcijas, melioracijas sistémas stavokla, zemes gabala kontiras un
platibas, akmenainibas, reljefa. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitati jeb
kvalitativo novertéjumu izsaka ballés un viena zemes vertibas balle ir atbilst 70 kg|
rudzu, kas naudas izteiksmé sastada 4,27 EUR. No 2012.gada 1.janvara
lauksaimnieciba izmantojamds zemes atkariba no kvalitativa novertejuma iedala
septinas (7) kvalitates grupas: I kvalitates grupa mazak par 10 ballem; 11 kvalitates|
lgrupa no 10 lidz 19 ballém, 11l kvalitates grupa no 20 lidz 30 ballem, IV kvalitates
igrupa no 31 lidz 40 ballem,; V kvalitates grupa no 41 lidz 50 ballem; VI kvalitates
igrupa no 51 lidz 60 ballem; VII kvalitates grupa vairak par 60 ballém.

Uvots: http.//kadastralavertiba.lv/

Zemes vienibu platiba,
sastavs

Kopgja platiba — 0,0289 ha;
Zemes zem €kam platiba — 0,0289 ha.

Zemes vienibu konfiguracija

INeregularas formas Cetrsturis.

Zemes vienibu reljefs

Lidzens.

Gruntstidenu ITmenis

Zems.

Apgriitinajumi

Zemesgramata un apgritinajumu pland nav registreti apgritindjumi.

VZD sistema registrétie apgritindjumi:

1.AtzZime — aizsargajamo ainavu apvidus teritorija, ja ta nav iedalita
funkcionalajas zonas — 0,0289 ha;

2.Atzime — navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu
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drosibas nodroS§inasanai talas ictekmes zona — 0,0289 ha;
3.Atzime — ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu|
Itniju — 0,0025 ha;
4.Atzime — vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas (aizsardzibas
zonas) teritorija ap kultiiras pieminekli laukos — 0,0289 ha.
Noteiktie apgritindjumi bitiski neietekmé ipaSuma izmantoSanas un
realizacijas iespéjas.

ESG faktoru analize

Ekai nav energosertifikata.

\vots: Biivniecibas informdcijas sistema (2026). Eku energosertifikitu registrs.
https://bis.gov.lv/bisp/lv/epc_documents, sk.21.07.2026.)

Pliidu riska scenariji 1/10 gados: né.

Pliidu riska scenariji 1/100 gados: ng.

vots: Latvijas vides, geologijas un meteorologijas centrs (2026). Plidu riska
informacijas sistema. https://videscentrs.lvgme.lv/iebuvets/pludu-riska-
informacijas-sistema, sk.21.07.2026.

Udenstilpnes krasta erozijas risks: mazs.
Udens erozijas risks: mazs.

'VEja erozijas risks: mazs.

Karstuma vilnu risks: mazs.

Savvalas ugunsgréku risks: mazs.
VEtras risks: mazs.

Ipasi smagu nokri$nu risks: mazs.

Komunikacijas

Eka ir pieslégta pie centraliz&tas elektroapgades, ka ar pec VZD datubazes
sniegtas informacijas uz zemes vienibas ir izbiivéta inZzenierkomunikacija -
Kanalizacija (d-160 1=10.5m). Apsekojot daba, kostatéts, ka €ka ir ar]
nodro$inata centralizéta tidensapgade.

Zemes vienibas
raksturojums

Zemes vieniba ir sakopta un tiek izmantotas ka ar apbiivi saistita zemes
vieniba.

Zemes vienibas planotais
(atlautais) izmantoSanas
veids

Saskana ar Vestienas pagasta teritorijas funkcionalo zongjumu, Vestienas
pagasta karti, veért€jamas zemes vienibu atlautais izmantoSanas veids ir
ubliskas apbtives teritorija.

Zemes lietoSanas mérkis

Komercdarbibas objektu apbiive (kods 0801).

Labakais zemes
izmantoSanas veids

At apbiivi saistita zemes vieniba.

Pasreizgja ipasuma
izmantoSana

'VertéSanas bridi ipaSums netiek ekonomiski pamatoti izmantots.

PiekliiSanas iesp&jas

PiekliiSanas iespgjas vert€jamas apmierinosas — Iidz zemes vienibai un l1dz
€kai ir izveidots gaj&ju celins. TieSas piebrauktuves nav. Ipasums atrodas
blakus Vestienas kultiiras namam, kas ir publiska teritorija.

Apbiives raksturojums: velas mazgatava (kadastra apzimejums 7096 007 0232 001)

Velas mazgatavas kopgja
platiba

46,1 m?.

Velas mazgatavas
uzbiivéSanas gads

2002.

Stavu skaits ekai

Viena stava.

Ekas konstrukcijas
materials (kiegelis, betons,
koks, jaukts)

Pamati — dzelzsbetona, betona bloki; sienas (vertikala konstrukcija) —
kiegelu miris 2,5 kiegelu biezuma vai biezaks; parsegumi — koka sijas ar
koka delu aizpildijumu.

Jumta konstrukcijas un
parseguma materials

Jumta segums — azbestcementa loksnes.

Biives tips

12740201 - Kaitis ar kopgjo platibu lidz 60 m2 (ieskaitot), saimniecibas
€kas, pagrabi un sabiedriskas tualetes.

Galvenais lietoSanas veids

1274 - Citas, ieprieks neklasificétas, €kas.

Ekas nosaukums

Velas mazgatava.

Ekas vispargjais stavoklis

Ekas fiziskais nolietojums saskana ar Valsts zemes dienesta izdruku — V2

- &ka laba tehniska stavokli. Apsekojot daba, konstatéts, ka &kas tehniskais
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stavoklis ir apmierinoss.
Objekta esosas telpas ir nedzivojamas saimniecibas un paligtelpas ar

Ekas iek3€jais stavoklis vienkarSu apdari un nolietojuma pazimém. Kopégjais tehniskais stavoklis

vertejams ka apmierinoss.

Komunikacijas E'kai_ ir pie_slégums _pie? elektroapgades, ir izbiivéta kanalizacija, ir

pieslégums tidensapgadei.
- Nav ieveroti ugunsdros§ibas noteikumi (nav uzstaditi ugunsdrosibas

Ugunsdros$iba .

sensori).

Apsardze Nav.

Vai notiek remontdarbi Ne.

Pasreiz&ja izmantoSana Vertejamais OBJEKTS netiek ekonomiski pamatoti izmantots.

\]j:ilzlikals Izmantosanas Komercdarbibas un/vai noliktavas telpas.

Apkartne Zemes vienibas atrodas Madonas novada, Vestienas ciema, apkartni veido
ciema apbiive. Vestienas ciema ir apmierinosi attistita infrastruktiira, if
kultiras nams, pagasta parvalde baznicas, veikali, parks, viesnica, kafejnica.
Tuvaka strappils€tu autobusu pietura atrodas ~ 600 metru attaluma no
veérte§jama OBJEKTA.

Piezimes [Ekonomiski pamatotas izmantoSanas iesp&jas varétu biit ierobezotas.

LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits
maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un
efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreiz€jo izmantoSanas veidu, vai ar1 var bt kads
cits alternativs izmantoSanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsveérumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iesp&jama, vera ir nemami tikai tie apsveérumi,
ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabit tiesiskai, ir janem vera visi esoSie IpaSuma
lietoSanas juridiskie ierobezojumi, piem&ram, zong&jums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabiit finansiali iesp&jamai paredz izvertét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp€jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
IpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodro$inatu tadu ienesiguma limeni, kas biitu augstaks un parsniegtu ipasuma ienesigumu
pieesosas izmantoSanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Labakais vertéjama nekustama ipasuma izmantosanas veids:

Komercdarbibas un/vai noliktavas telpas.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE

Lai objektivi izverte€tu publiskas apbiives un komercdarbibas nekustamo Ipasumu tirgus
situdciju, janem véra, ka nekustama IpasSuma tirgus attistiba ir ciesi saistita ar kop&jo ekonomisko
situaciju valsti un regiona. Tirgus aktivitati ietekmé tadi faktori ka iekSzemes kopprodukts,
uznémejdarbibas aktivitate, iedzivotaju pirktsp&ja, kreditresursu pieejamiba, biivniecibas
izmaksas, energoresursu cenas, demografiskas tendences un investiciju vide.

Komercdarbibas un publiskas apbiives segmenta pédéjos gados saglabajas piesardziga tirgus
dalibnieku riciba. Pieprasijjumu galvenokart nosaka konkréta ipaSuma atraSanas vieta,
pieklustamiba, tehniskais stavoklis, inZenierkomunikaciju nodroSinajums, funkcionalais
pielietojums un iesp€ja pielagot objektu dazadam uzneémeéjdarbibas vajadzibam. Tirgi bitiska
nozime ir ekonomiski aktiviem regioniem un novadu centriem, kuros koncentr&jas iedzivotaji,
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pakalpojumi un uznémeéjdarbiba.

Regionos pieprasijums péc komercdarbibas un publiskas apbiives zem&m parsvara saistits ar
vietgjo uzneémumu attistibu, razoSanas un pakalpojumu sektora paplasinasanu, ka ar1 pasvaldibu
un publisko institliciju investiciju projektiem. Viet&jie uznémgji biezak izvélas iegadaties vai
attistit IpaSumus sev pazistama teritorija, kur jau pastav infrastruktiira un ir izveidojusies klientu
baze. Savukart arvalstu investoru aktivitate regionalaja komercipaSumu tirgii ir ierobezota un
parsvara koncentréjas uz liclakam pilsétam vai stratégiski izdevigam teritorijam.

Publiskas apbtives un komercdarbibas zemju vértibu bitiski ietekm& zemesgabala
novietojums, teritorijas planojuma nosacijumi, atlauta izmantoSana, apbiives intensitate,
piebraukSanas iesp&jas, inzenierkomunikaciju pieejamiba un apkartgjas teritorijas attistibas
limenis. Pieprasitakas ir zemes vienibas ar skaidri noteiktu izmantoSanas potencialu, piemérotam
komunikacijam un &rtu sasniedzamibu no galvenajiem transporta koridoriem.

Mazak pieprasiti ir objekti ar ierobezotu izmantoSanas iesp&ju, sarezgitu konfiguraciju,
nepietickamu infrastruktiiras nodroSinajumu vai nepiecieSamibu veikt bitiskus ieguldijumus
teritorijas sakartosana un eku parbiivé. Sadi ipasumi tirgli var atrasties ilgstosi, lidz tiek atrasts
pircgjs ar konkrétam izmantoSanas interesém.

Divu gadu laika Latgales un Vidzemes regionos tika registréti ~ 35 pirkSanas/pardosanas
darfjumi ar zemes IpaSumiem, kur biives izmantoSanas veids bija tirdzniecibas €kas, platiba lidz
150 m?. To cenas robezojas no 11 lidz 10 795 EUR/m?. Cenas par visu IpaSumu robeZojas no 300
lidz 285 000 EUR. Loti daudzi darjjumi tika veikti novada pils€tas, ka arT daudzi darfjumi
neatbilda p&c objekta platibas, sastava, izmantoSanas veida.

Tirgli joprojam sastopami IpasSumi, kuru piedavajuma cena neatbilst to ekonomiskajam
potencialam un faktiskajam pieprasijumam. Savukart objekti, kas atrodas pieprasitas vietas, ir
funkcionali izmantojami un piedavati par tirgus situacijai atbilstoSu cenu, parasti piesaista
potencialo pircgju interesi 1saka laika perioda.

Izvertejot komercdarbibas un publiskas apbiives objektus, biitiska nozime ir to izmantoSanas
elastibai. Tirgus dalibnieki priekSroku dod T1paSumiem, kur iesp&ams veikt dazadas
uznémeéjdarbibas aktivitates, pieméram, tirdzniecibas, pakalpojumu, biroju, raZoSanas vai
publiskas funkcijas nodroSinasanu. Tapat nozimigs faktors ir &ku energoefektivitate,
ekspluatacijas izmaksas un nepiecieSamo ieguldijumu apjoms.

Tirgi biezak tiek piedavati komercobjekti ar videju tehnisko stavokli, kuriem nepiecieSama
modernizacija vai pielagosana konkrétam izmantoSanas veidam. Objekti ar labu tehnisko stavokli
un izdevigu atraSanas vietu tiek piedavati ierobeZota apjoma, tomér to cenas nereti parsniedz
potencialo pirc€ju maksatsp&ju, ka rezultata pasumi tirgti eksponéjas ilgaku laika periodu.

Nemot véra OBJEKTA atraSanas vietu, platibu, konfiguraciju, teritorijas izmantoSanas
iespé€jas, pieejamo infrastruktiiru un uz zemes esoso apbiivi, pec vertetaja uzskatiem, ta realizacijas
iesp&jas briva nekustamo Ipasumu tirgii vert€jamas ka ierobezotas / vid€jas (atbilstosi konkréta
objekta 1pasSibam). Potencialo pirc€ju loks ir atkarigs no objekta turpmakas izmantoSanas iesp&jam
un nepiecieSamo ieguldijumu apjoma ta attistibai.

Analizéjot konkréto nekustamo IpaSumu, faktori, kas ietekme ta vertibu, ir:

TpaSuma sastava ietilpst zemes vieniba un apbuve;

kopgja platiba — 0,0289 ha; zemes zem €kam platiba — 0,0289 ha;

zemes vieniba ir sakopta un tiek izmantota ka ar apbiivi saistita teritorija;

zemes vienibas atrodas Madonas novada, Vestienas ciema, apkartni veido ciema apbiive.

Vestienas ciema ir apmierinosi attistita infrastruktiira, ir kultiiras nams, pagasta parvalde

baznicas, veikali, parks, viesnica, kafejnica. Tuvaka strappilsétu autobusu pietura atrodas

~ 600 metru attaluma no vert§jama OBJEKTA;

e zemes vienibas planotais (atlautais) izmantoSanas veids saskana ar Madonas novada
teritorijas funkcionalo zon&umu, Vestienas pagasta karti, ir publiskas apbtives teritorijas;

o labas piekluSanas iesp€jas pie vértgjama OBJEKTA;

NEKUSTAMA IPASUMA — ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,NAMINS ”, VESTIENAS PAGASTS, MADONAS NOVADS
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o vértgjamais OBJEKTS netiek ekonomiski pamatoti izmantots;

e ¢ka ir pieslégta pie centralizétas elektroapgades, ka ari, ir izbiivéta inzenierkomunikacija
(kanalizacija) - Kanalizacija (d-160 1=10.5m), ir pieslégums tidensapgadei;

e registrétie apgratinajumi batiski neietekm@ zemes vienibu izmanto$anas iespéjas;

e ESG riska faktoru Iimenis — zems.

Vertéjuma izdaritie pienémumi un atrunas

e nekustamais Tpasums nav apgriitinats ar patapinajuma ligumiem un ipasuma deklarétam
personam,;

e nekustamais IpaSums nav ieguldits uznéméjsabiedribas pamatkapitala;

e ar So nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

e taja nav veikti neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretend@t tresas personas;

e nekustamais TpaSums nav iekilats vai apgriitinats ar jebkadiem citiem apgrutinajumiem,
iznemot vert€§juma uzraditos;

e vért§jamais TpaSums var tikt pardots un nepastav nekadi apgriitinadjumi TpaSumtiesibu
mainai.

VERTESANAS METODIKA UN VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

leprieksejas Sis atskaites sadalas ir aplukota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izvéletas vertésanas pieejas.

Vertesanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,IpaSumu vérteSana”, pastav tris
visparpienemtas IpaSuma vertéSanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja (1),
lenakumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (saltdzinamo dartjumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darifjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir
vertgjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas
nesen ir notikusi tirgl, cenuizvertéSana. Ja pédeja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var bt
lietderigi izvertet identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredz€ti vai tiek piedavati pardosanai, cenas
ar noteikumu, ka $1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bt
nepiecieSams korigét informaciju par citu darjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darjjuma apstaklu un veértibas bazes atskiribas, ka ar1 pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas
vajadzibam. Vertgjamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit arT atSkirigi
juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Lai salidzinatu veért€§jamo objektu ar citu tirgli nesen pardotu vai vert€Sanas datuma tirgi
pieejamu ar nekustamo IpaSumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek
izraudzitas piemeérotas salidzinaSanas vienibas. SalidzinaSanas vienibas, kuras parasti izmanto
pardevumu cenu analizg, ir aprékinata viena &kas platibas kvadratmetra cena vai zemes hektara
pardoSanas cena. Citas cenu salidzinasanas vienibas, ko izmanto gadijumos, kad daZadiem
objektiem ir pietiekami atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena
par vienu produkcijas vienibu, pieméram, par iegiito lauksaimniecibas kultiiru razu no hektara.
Salidzinasanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€léta un pieme&rota katra
vert§jama Tpasuma un salidzinamo objektu analiz€. Jebkurai izmantotajai salidzinasanas vienibai,
ciktal iesp€jams, biitu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vertibu nosaka zemaka cena, par kuru biitu iesp&jams iegadaties labako alternativu,
kas var biit [idziga vai identiska konkr&tajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vert€jama
objekta tirgus veértibu, konkréta tpaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, p&c
kvalitates un izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu
korekcijas, atbilstosi konstat€tajam cenu ietekm&joSam parametru atSkiribam. Korekcijas faktori
un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama IpaSuma segmenta ilgtermina tirgus izp€ti un
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tirgus vertibu ietekm€joso faktoru izpéti. Bitiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - ipaSuma
tiesibu, darfjuma (pardosanas) nosacijumu, finans€Sanas nosacijumu, tirgus (darfjjuma laika)
apstaklu faktors, atraSanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla,
kvalitates, labiekartotibas, inzenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un
ekonomiskie faktori (nomas ligumi, izmantoSanas ierobeZojumi, specifiski nodokli un nodevas).

Nekustama 1pasuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu svarstibas,
kas var turpinaties vairakus gadus, 11dz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. Ar1krasas svarstibas
ekonomika kopuma var radit plaSas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosu cenu un zemu
pieprasijuma limeni ne vienmér biis pietiekams skaits ’labpratigu” pardevéju. Dazi darfjumi var
saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas samazina vai
pat izslédz dazu pardevéju vélesanos pardot. VErtétajam jaievero Sada tirgus visi biitiskie faktori
un jaizverte konkurgjoSo darfjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus vértibas
definicijai. Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami atSkiras no vid€ja tirgus datiem tiek vai nu
atmestas vai ievertetas ar butiskaku korekcijas soli.

(2) lenakumu pieeja
Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas pliismu
parverSana viena lieluma — kapitala pasreizgja vertiba.
Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:
a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek
piemeérotavisus riskus aptverosa vai kopé€ja kapitalizacijas likme,
b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas
aratbilstosu diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasreizgja vertiba,
c¢) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas plismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas pliismas diskontéSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. Ienakumus veido visa
veida ienakumi, ko TpasSnieks glist no TpaSuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama IpaSuma
vertéSana visbiezak ir ienakumi no €ku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek
atskaititi ar So ienakumu nodroSinaSanu saistitie izdevumi.

Ienakumu tieSo kapitalizaciju pielieto IpaSumiem, kuriem jau veért€Sanas bridi tiek
prognozéta ilgtermina stabila naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas
1zmantoSanas nosacijumiem.

Naudas pliismas diskonteSanu pielieto IpaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek prognozeta
mainiga naudas plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprekinu beigu bridi jeb
reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognozgjot naudas pliismas stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijjumu par lidzigu ipaSumu
darTjuma cenam, vai ar1 kad nav nosakama ar attiecigajam TpaSnieka tiesibam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu plisma. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz
ekonomikas principu, ka pircgjs par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas
lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas. ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadfjuma, ja
nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne€rtibu, risku vai citu faktoru
problémas, tad cena, ko pircgjs tirgli maksatu par veértg§jamo aktivu, nebitu lielaka par ekvivalenta
aktiva iegades vai izveides izmaksam.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamata ir vai nu atjaunoSanas izmaksas vai aizvietoSanas
izmaksas. AtjaunoSanas izmaksas ir izmaksas, kas vajadzigas lai raditu ipasuma faktisku kopiju,
izmantojot identiskus materialus un celtniecibas metodes. Atjaunosanas izmaksas prakse pielieto
reti, galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu ar
lidzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirgh lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvertejot konkréta briza videjas biivizmaksas.

Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vertgjot specializ€tus IpaSumus, tas ir, tadus
ipaSumus, kas tirgii tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznémuma vai
struktirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.
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VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

Augstak minéta informacija, vertéSanas uzdevums, ka ar1 OBJEKTA sastavs un
izmantoSanas iesp&jas liek izdarit secinadjumu, ka OBJEKTA veértésanai konkrétaja gadijuma
izmantojamas tirgus (salidzinamo darijumu) un ienakumu pieejas. IepriekSmingtajas
vert€Sanas pieejas iegitais rezultats tiek lidzsvarots atbilstoSi pieejas nozimigumam un ticamibai
vert€jamaja objekta.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo ta ir piemé&rotaka jaunu vai nesen uzceltu eku vertésana,
kuram ir neliels nolietojums un aprékini tiek paklauti mazakam korekcijam.

NEKUSTAMA IPASUMA — ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,NAMINS ”, VESTIENAS PAGASTS, MADONAS NOVADS
NOVERTEJUMS, 21.07.2026.



-11
NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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Aizsargaje

Zemes vieniba ar kadastra apzim&jumu 70960070232
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NOVERTEJAMA OBJEKTA PLANOTA (ATLAUTA) IZMANTOSANA

N

Zemes vieniba ar kadastra apzim&jumu 7096 007 0232

AIZSARGIOSLAS | APGRUOTINAJUMI

PASREIZEJAS IZMANTOSANAS APZIMEJUMI

N
N

A

S
3

Savrupmiaju dzivojama apbiives teritorija
Daudzstavu dzTvojama apbiives teritorija

Publiskd apbdives teritorija

Eﬁ

RaZofanas objektu apbiives teritorija

.
=

Tehniskis apbiives teritorija
Dabas un apstadijumu teritorija

Kapsétu teritorija W

MeZu un purvu teritorija

7k

=

GIREIEIEIEE TR

Udenu terirorija

LauksaimniecTbas teritorija un pargjas zemes ¢

L

Walsts vietgjo antocelu 30m aizsargjosla
Pagvaldibas autocelu 30m aizsargjosla
Kultiiras piemineklu aizsargjosla
Kultiiras piemineklis un t3 numurs
Udensobjektu aizsargjosla

Kapu aizsargjoslas

NAI aizsargjosla

Mikroliegurma teritorija

Adzsargdjamo dendrologisko
stadijumnu teritorija

Dabas liegums

Adizsargijamais augs

Vietgjas nozimes kultirveésturiskis

un dabas teritorijas

Gazesvada aizsargjosla

Elektrolinijas aizsargjosla

Ciema robeZa

Teritorijas plinojuma robeZa / Novada robeza

Avots: Vestienas pagasta teritorijas funkcionalai zonéjums, Vestienas pagasts.
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NOVERTEJAMA OBJEKTA VIZUALAIS MATERIALS
1.-8.att€ls. zemes vieniba k.azp. 70960070232 un uz tas esosa apbiive (velas mazgatava)
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9.-16.attels. ekas iekStelpas (velas mazgatava)
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NEKUSTAMA IPASUMA NOVERTEJUMS

Zemes vienibas un apbiives novertejums ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Bitiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori ir komercobjekta geografiskais novietojums,
fiziskais stavoklis, platiba, nodroSinajums ar inZenierkomunikacijam, pasreiz&jais un labakais
izmantoSanas veids, ka arT paSuma tiesibas, pardosanas laiks un pardosanas nosacijumi. Ieverojot
visu minéto, ka arT novertéjot remontiem, parbtivei un modernizacijai ieguldito vai nepiecieSamo
ieguldijumu apjomu novért§jamaja un salidzinamajos objektos, eksperts nosaka visticamako
komercobjektu telpu tirgus cenu.

Par salidzinasanas pamatraditaju ir pienemta komercobjektu telpu kop@jas platibas 1 m?
pardosanas cena, kas tiek korigéta, salidzinot piedavatos paSumus ar vértéjamo. Salidzinamie
krit€riji ir izveleti, balstoties uz profesionalo vertetaju prakses metodiskajiem ieteikumiem, nemot
vera butiskakas atskiribas starp vertéjamo un salidzinamajiem objektiem. Korekcijas ir uzraditas
procentos, kur “+” zZime norada, ka vert€jamais objekts ir salidzinosi labaks, bet “— zZime — ka
sliktaks par salidzinamo. Cenas un vértibas ir uzraditas eiro.

P&tot Iidzigu komercobjektu kopg&jas platibas 1 m? cenas, vertétajs secina, ka vertejamajam
objektam atbilstoSakie ir zemak miné&tie Tpasumi (skat. 3. tabulu).

Analizgjot komercobjektu kopg&jas platibas 1 m? cenas un veicot atbilstosas korekcijas, var
secinat, ka 1 m? tirgus vértiba ir 87,04 EUR/m?. VeértéSanas seciba dota tabulas veida (skat. 4.
tabulu).

Tuvaka informacija par salidzinamajiem komercobjektiem ir vertétaja riciba un sanemama péc
iepriek§€ja pieprasijuma (talr. 29421087).
Apbitves un zemes vienibas dalas vértibas aprékins:
46,1 m? x 87,04 EUR/m? = 4012,54 EUR, ~ 4 000 EUR kur

46,1 m? — apbiivétas telpu platiba zemes vieniba,
87,04 EUR/m? — noteikta apbiives telpu 1 m? vertiba.
3.tabula
Salidzinamo objektu apraksts

Objekts Nr.1
Salidzinamais objekts atrodas Madonas novada, Stirnienes ciema.

Ipasums sastav no zemes vienibas 0,49 ha platiba, tirdzniecibas ekas ar
platbu 31,9 m? Ekas ekspluatacija pienemsanas gads — 1960.
Nolietojums — V3. Ekas konstrukcijas — dzelzsbetona/ betona.
Komunikacijas: elektroapgade, krasns apkure. Ekas tehniskais un
ieksgjas apdares stavoklis vertgjams ka apmierino$s. Piebrauksanas
iesp€jas vertejamas ka labas.

Pardosanas datums: 2024.gada marts, cena: 2 500 EUR.

Tpasums Vaivaru iela 10,
Stirniene, Varaklanu pag.,
Madonas nov.

Salidzinamais objekts atrodas Balvu novada, Vilakas pilséta. Ipasums
sastav no zemes vienibas 0,3136 ha platiba, tirdzniecibas €kas ar platibu
147,6 m?. Ekas ekspluatacija pienemsanas gads — 1953. Nolietojums —
V2. Ekas konstrukcijas — dzelzsbetons/ betons. Komunikacijas:
elektroapgade, akas Gidens apgade, individuala kanalizacija un krasns
apkure. Ekas un ick$gjas apdares stavoklis vertéjams ka apmierinoss.
Piebrauksanas iespgjas vertgjamas ka labas.

Pardosanas datums: 2025.gada novembris, cena: 8 500 EUR.

Objekts Nr.2
IpaSums Abrenes iela 19,
Vilaka, Balvu nov.

7
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Objekts Nr.3
1pasums Liedags, Lielupes
LimbaZu nov.

Salidzinamais objekts atrodas Limbazu novada, Lielupes pagasta.
IpaSums sastav no zemes vienibas 0,153 ha platiba, tirdzniecibas ekas
ar kopgjo platibu 109,4 m?. Ekas ekspluatacija pienemsanas gads —
1975. Nolietojums — V3 (P&c VZD datubazes sniegtas informacijas).
Eku konstrukcijas — dzelzsbetons/ betons. Komunikacijas:
elektroapgade, krasns apkure. Ekas tehniskais un iek3gjas apdares
stavoklis vertgjams ka apmierinoss. PiebraukSanas iespgjas vert€jamas
ka labas.

Pardosanas datums: 2026.gada maijs, cena: 11 500 EUR.

Objekts Nr.4
1pasums Lauku veikals, Lielie
Anspoki, Saunas pag., Preilu
_nov.

Salidzinamais objekts atrodas Preilu novada, Saunas pagasta. Ipasums
sastav no tirdzniecibas €kas ar platibu 121 m2. Ekas ekspluatacija
pienem3anas gads — 1980. Nolietojums — V2. Ekas konstrukcijas —
dzelzsbetons/ betons. Komunikacijas: elektroapgade. Ekas tehniskais
un iek$gjas apdares stavoklis vert€jams ka apmierinoss. Piebrauksanas
iesp&jas vert€jamas ka labas.

Pardosanas datums: 2024.gada oktobris, cena: 7 500 EUR.
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NOVERTEJAMA UN SALIDZINAMO OBJEKTU GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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Vertejama objekta atraSanas vieta

Salidzinama objekta Nr.1 atrasanas vieta
Salidzinama objekta Nr.2 atrasanas vieta
Salidzinama objekta Nr.3 atraSanas vieta
Salidzinama objekta Nr.4 atrasanas vieta
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OBJEKTA novértéjums ar ienakumu pieeju

Ienakumu pieeja balstas uz pienémumu, ka konkretais nekustamais IpaSums atrodas
lidzvertigas konkurences apstaklos ar citiem finansialo ieguldijumu veidiem un ienakumi veidojas
no nomas maksam nedzivojamo telpu iznomasanas gadijuma. Tatad, Ipasuma vertibas aprekinu
pamata ir vért§jama objekta ienakumu analize, nakotn€ giistamo pelnu no ipasuma iznomasanas
izsakot Sodienas vertiba, pie nosacijuma, ka TpaSums tiek iznomats par vért€Sanas bridi
visiesp&jamakajam nomas maksam.

Ienakumu pieejas pamata ir divas metodes: tieSa kapitalizacija un naudas plismas
diskontesana. TieSo kapitalizaciju lieto, ja veért€§jamajam Ipasumam ir stabili ienakumi ilgaka laika
posma. Naudas plusmas diskontgSana tiek lietota gadijumos, kad prognozeta naudas pliisma ir
mainiga laika (lai IpaSumu izmantotu nepiecieSami kapitalieguldijumi vai art nakotn€ paredzamas
sagaidamo ienakumu izmainas (pieaugums vai samazinajums)).

Vertetajs par adekvatako vertgjama OBJEKTA tirgus veértibas noteikSanas panémienu
konkrétaja gadijuma ir izvél&jies diskontétas naudas plusmas metodi.

Ienakumu pieejas aprékinu gaita tiek veikta $ada seciba:

v/ vispirms tiek noteikta iespgjama nomas maksa par vértéjamam telpam, pamatojoties uz
kuru tiek aprékinats bruto ienakumes,

v nakosais solis ir tira ienakumu aprékinasana, ko veic no bruto ienakuma atskaitot visus
paredzamos izdevumus objekta uzturgSanai un apsaimniekoSanai,

v/ talaka vérteSanas gaita tiro ienakumu veidota nakotnes naudas plisma japarvers tas
vertiba uz novertésanas dienu, izmantojot diskontétas naudas plismas metodi vai ienakumu tieSo
kapitalizaciju.

Vértgjama OBJEKTA tirgus vértiba tiek noteikta, analiz€jot apbtves geografisko
novietojumu, tehnisko stavokli, platibu, planojumu, telpu apdares stavokli un izmantoSanas
iespéjas.

Vertetajs sava darba balstijas uz sadiem pien€mumiem:

v" ienakumi veidojas no nomas maksam &kas iznomasanas gadijuma;

v' zemes vieniba un paligéka kalpo ka saistita infrastruktiira un atseviski ienakumus
neveido;

v telpas labakaja veida ir iznomajamas vienam nomniekam (operatoram);

v" nosakot aprékinos lictoto nomas maksu, tika nemts véra esoSais nomas telpu
piedavajums lidziga rakstura objektiem novada;

V' izdevumu dala ietilpst zemes un nekustama ipaSuma nodoklis (1,5% gada no
OBJEKTA kadastralas vertibas), apdroSinasSana (atbilsto$i vidéjam tirgii pastavosam likmém), uz
ipasnieku attiecinamie objekta apsaimniekoSanas izdevumi (pienemti 5% gada no planotajiem
ienémumiem), uzkrajumi remontiem (pienemti 5% gada no planotajiem ien€mumiem), naudas
pliismas administréSanas izmaksas (juridiskie un gramatvedibas arpakalpojumi, ~ 20 Eur/ menesi);

v' nomas liguma tiek paredzéta iesp&ja reizi gada parskatit nomas maksu atbilstosi tirgus
tendencém (indeksét nomas maksu atbilstosi inflacijas raditajiem).

Vertetajs ir izzinajis, ka piedavajuma nav lidzigu komercdarbibas lietojamu telpu, 11dz ar ko,
ka nomas maksu salidzinamie tiek nemti komercdarbibas objekti, Ludzas un Valmieras novados.
(skat. 3.tabulu).

3.tabula
Nomas maksu salidzinajums

2

Adrese Platiba, m?| Telpu izmantoSanas veids NOH(ISZZH;]ZZ&P]\E}I{IP)MH
Baznicas iela 3, Mazsalaca. 147,0 Komercdarbibas telpas 2,72
Latgales iela 124b, Ludza 62,0 Komercdarbibas telpas 1,85
Jana Ziemelnicka iela2, Strenci 91,0 Komercdarbibas telpas 1,10
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Ievertejot telpu fizisko stavokli, izmantoSanas iesp&jas, iekStelpu apdares Iimeni,
konkurétsp&ju briva nomas telpu tirgii, vertetajs pienem visticamako nomas maksu. Telpu nomas
maksa tiek noteikta uz kop€o telpu platibu, pie esoSa iekStelpu apdares stavokla un
labiekartojuma. Potencialo nomas gada efektivo ienakumu aprékins, ievertgjot nomas risku, dots
6.tabula.

4.tabula

Potencialo nomas gada efektivo ienémumu apréekins

e Nomas maksa, Bruto Gada efektivie
Iznomajama &ka/ | Platiba, ) L . | Nomas e .
telpas ) EUR/m* (bez | ienemumi risks. % kopgjie ienemumi
21% PVN) gada, EUR ’ (EGD), EUR
Velas mazgatava 46,1 2,00 1106,40 0,85 940.4
Noapalojot, EUR 940,0

Mingta nomas maksa pienemta pie nosacijuma, ka iznomato telpu uzturéSanu kartiba un
visus komunalos maksajumus veiks nomnieki (apmaksas izdevumus par apkuri, patéréto
elektroenergiju, sakariem, interneta pieslégumu, citam labiericibam, apsardzi, s&tnieka
pakalpojumiem, telpu uzkopSanas izdevumus), ka arT papildus $Tm summam maksas PVN.
Balstoties uz pieredzi par izdevumiem, kadi ir nepiecieSami $ada tipa Ipasuma parvaldei, vertetajs
aprékina iznomataja izdevumus (Ui,) (skat. 5.tabulu).

5.tabula

Iznomataja izdevumu analize

Izdevumu posteni Izdevumi (EUR)
Nekustama ipa§uma nodoklis zemei un apbiivei (1,5% no kadastralas vértibas) 24,44
Apdrosinasana (atbilsto$i vidéjam tirgli pastavosam likmém) 11,5
Uzturé$anas izdevumi (pienemti 5% apméra no planotgjiem ienémumiem) 47,0
Uzkrajumi remontiem (pienemti 5% apméra no planotdjiem ienémumiem) 47,0
Naudas pliismas administré$anas izmaksas (juridiskie un gramatvedibas arpakalpojumi) 240,0

Kopa, noapalojot, EUR: 370

Vertgjuma aprékini pamatojas uz briva tirgii esosam nomas maksam, uzskatot, ka sada tipa
objektiem nomas maksas vertéSanas bridi ir sasniegusas savu zemako ItTmeni un nakamos gados
prognoz€ts nomas maksu pieaugums (skat. 6.tabulu). Nemot véra valsts ekonomikas attistibas
tendences un prognozes, ka arT situaciju NI nomas tirgii, nomas maksu pieaugums tiek prognozets
1,0% gada. Proporcionali ien€mumu pieaugumam palielinasies ar1 iznomataja izdevumi.

6.tabula
Planotais nomas ienémumu pieaugums

Gadi 1 2 3 4 5
Nomas maksu pieaugums 0% 1% 1% 1% 1%
Efektivie ienémumi gada, EUR 940 949.4 958.,9 968,5 978,2
Izdevumi, EUR 370 373,7 3774 381,2 385,0
Tirie ienémumi, EUR 570 575,7 581,5 587,3 593,2

Veicot tirgus situacijas apzinaSanu un salidzinaSanai derigo darfjumu atlasi, vertétajs
aprekinaja kapitalizacijas likmi (skat. 7.tabulu).
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Kapitalizacijas likmes aprekins

7.tabula

Salidzinamie IpaSumi
Valvz}ru.lela 10, Abrenes iela 19, Liedags, L.a u.ku velkals‘,
Stirniene, . . Lielie Anspoki,
= Vilaka, Balvu Liepupes pag.,
Varaklanu pag., ’ . Y Saunas pag.,
X nov. LimbaZu nov. .
Madonas nov. Preilu nov.
Noteikta korigeta tirgus veértiba,
EUR 2970 8670 12995 9381
Tirie ienémumi, EUR 643 1617 1908 1358
Aprekinata kapitalizacijas likme 21,6 18,6 14,7 14,5
Videja sverta kapitalizacijas
likme 17,4

Reversijas vértiba un kapitalizacijas likme. Reversija tiek aprékinata ka ien€mumi no
OBJEKTA pardoSanas 5.aprékina gada beigds, pie nostabiliz&jusas ienakumu plismas,
kapitaliz&jot pedgja aprékina gada ienakumus ar vertétaja noteikto kapitalizacijas likmi, kas
atbilstu $adu Ipasumu pirc€ju gaiditajam atdeves limenim. Kapitalizacijas likme 5.aprékina gada
beigas iegiita no tiro nomas maksu Itmena attiecibas pret darfjumu cenam lidziga tipa Ipasumiem.
Diskonta likme noteikta izvert€jot pasu kapitala pelnas likmi un aiznemta kapitala cenu (procentu

likmi).

Vadoties no Siem datiem tiek sastadita diskonteta naudas pliisma un veikts OBJEKTA tirgus
vertibas aprekins ar ienakumu pieeju (skat. 8.tabulu).

OBJEKTA novertéjums ar naudas plismas diskonteSanu

8.tabula

Izdevumi/ ienémumi l.gads | 2.gads | 3.gads | 4.gads | 5.gads | 5.gads
Tirais ienémums, EUR 570 575,7 581,5 587,3 593,2
Remontdarbu izdevumi, EUR
P&dgja perioda neto ienakums, EUR 593,2
Kapitalizacijas likme, % 174
Reversija 3417
Diskonta likme 18,4 18,4 18,4 18,4 18,4 18,4
Diskonta koeficients 0,8449 | 0,7138 | 0,6031 | 0,5095 | 0,4305 | 0,4305
Pasreizgja (tirgus) vértiba, EUR 481,6 411,0 350,7 299,3 2554 1471,0
OBJEKTA tirgus vertiba, EUR 3 269
Noapalojot, EUR 3300
OBJEKTA novértéjums
Noteikta Svara Lidzsvarota
Pieeja vertiba koeficients vertiba
(EUR) (EUR)
Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja 4 000 0,50 2 000
Ienakumu pieeja 3300 0,50 1 650
Noteikta lidzsvarota vertiba, EUR 3 650
3700
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SECINAJUMI

Veicot nekustama 1paSuma —zemes vienibas un apbiives ,,Namin$”, Vestienas pagasta,

Madonas novada, noveértgjumu, ir noteikts, ka 2026.gada 21.julija

visiesp&jamaka OBJEKTA tirgus veértiba ir
EUR 3 700
(tr1s tikstosi septini simti eiro);

ATBILSTIBAS APLIECINAJUMS

Ar S0 apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

v
v

faktu konstatacija, ko satur $1 atskaite, ir patiesa un pareiza;

atskaites analizes, viedokli un secinajumi ir ierobezoti tikai ar atskaite min&tiem pien€mumiem
un limit&josiem apstakliem. Tas ir manas personigas, objektivas, profesionalas domas, viedokli
un secinajumi;

man nav 1pasas, patreiz€jas vai perspektivas intereses par So IpaSumu, un man nav ipasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;

mana darba apmaksa nav atkariga no ieprieks noteiktas veértibas pazinoSanas, vai ar1 vertibas
virzisanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata, vai ar1 kada cita sekojosa notikuma;

manas domas, viedokli un secinajumi tika veikti, un §1 atskaite tika sagatavota saskana ar
Latvijas TpaSumu Vertétaju asociacijas Padomes apstiprinatajiem ,IpaSumu vértétaju
profesionalas prakses standartiem”;

esmu veicis IpaSuma, par kuru tiek veidota atskaite, personigu apskati.

Nekustama 1paSuma vertetajs Juris Guntis Vjakse
(Profesionalas kvalifikacijas vertétaja sertifikats Nr. 83)

DOKUMENTS PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem

pienémumiemun ierobezojoSiem faktoriem:

1.
2.

Vertetajs pienem, ka ipaSuma likumigo piederibu apliecinoSie dokumenti ir pareizi.
Novertetais pasums tiek uzskatits par brivu no aiznémumiem, apkilajumiem, finansialam
saisttbam un apgriitindjumiem, ja tas nav speciali atzZimets novertéjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz vertétaja riciba esosas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo IpaSumu un ta vertibu ietekmé&josiem faktoriem novértéSanas
diena. Vertetajs ir izmantojis pasiititaja sniegto informaciju. Visa sanemta informacija tiek
pienemta par ticamu un nav parbaudita attiecigajas institiicijas.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksist€ja novertésanas datuma
un neieklauj to peksnas izmainas ietekmi uz veértibu.

Novertgjumu nav atlauts kop€t un publicgt, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav
saistitas ar novertgjamo ipaSumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka
noverte§juma uzdevuma teikts, bez ieprieks€jas verteétaja un ipasSnieka rakstveida
piekriSanas katra gadijuma atseviski.

Vertétajam nav pienakums liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmeklgSanas gaita,
kas var€tu tikt ierosinata saistiba ar novert€§jamo objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar
vinu netiek ieprieks 1pasi saskanota.

Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novert€§juma, attiecas tikai uz konkreto
atskaiti un navlietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darjumi, kas notikusi péc noveértéSanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta péc atskaites nodoSanas, nav ietverti veért€juma un vertétajs par tiem nenes
atbildibu.

Vertetajs atseviski nav ieintereséts palielinat vai samazinat novert€jama ipasuma vertibu.

. Vertetajs ir neatkarigs eksperts un $aja atskait€ ir paradits labakais viedoklis, ko vargja

pienemt, nemot vera vertétajam pieejamo informaciju.



