Nekustama 1paSuma — zemes un apbiives

Madonas novada Praulienas pagasta
Prauliena, ,,Ozolsetas”

novertejums

Novertéjuma pasiitita;js:

STA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor"

Novertéjuma datums: 2025. gada 12. marts



SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor"
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama Ipasuma — zemes un apbiives
Madonas novada Praulienas pagasta Prauliena, ,,0zols€tas”, novertésanu

Saskana ar Jisu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama 1pasuma — zemes un
apbiives (turpmak teksta Objekts), novertesanu.

Ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.; 7086 010 0025 Praulienas pagasta ZG nodalijums: 64
Apbuves kadastra 7086 010 0025 001; | Zemes kadastra apzim&jumi: 7085 010 0025;
apzim&jumi: 7086 010 0025 002; 7085010 0026
7086 010 0025 003;
7086 010 0025 004
Piezimes: Uz zemes gabala ar kadastra nr.7085010 0025 esosas ékas ir slikta tehniska
stavoklt vai sagruvusas, lidz ar to, tas sikak netiek aprakstitas, tacu to esamiba,
veicot Objekta kopejas tirgus vertibas aprekinus, tiek nemta véra.

Ipasumtiesibas:

Ipasnieks: | SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor"

Zemes raksturojums:
Zemes vieniba ar kadastra apziméjumu 7085 010 0025

Platiba ha: 6,8 | Forma: \ Nenoteiktas formas

Komunikacijas u.c.: Atvienotas.

Zemes vieniba ar kadastra apzimejumu 7085 010 0026

Platiba ha: 4,6 | Forma: \ Nenoteiktas formas

Komunikacijas u.c.: -

Apbiives raksturojums:

Eku nosaukums: UzcelSanas gads: | Stavu skaits: Platiba m? Fiziskais stavoklis:
Dzivojama maja 1872. 1 2519 Daléji saglabajusies pamati
001. un arsienas
Kléts ar pagrabu 1907. 1/-1 71,4 Daléji saglabajusies pamati,
002. arsienas un jumta
konstrukcija.

Kiits 003. 1937. 1 53,3 Daléji saglabdjusies pamati
gkﬁnis 004. 1952. 1 47,5 Daba neeksiste
gkﬁnis 005. 1952. 1 50,4 Daba neeksiste

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Tirgus vertibu - cela servitiita teritorija 0.1000 ha;
bitiski neietekmé: - dzivojamas apbiives zemei izvértejamo apgritinajumu parklajuma

teritorija zemes kadastralas vértibas aprékinam 0.1052 ha;

- paréjas apbuves zemei izvértejamo apgritinajumu parklajuma teritorija
zemes kadastralas vertibas aprekinam 0.1052 ha;

- lauku zemei izvertejamo apgritinajumu parklajuma teritorija zemes
kadastralas vertibas aprekinam 0.1052 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu liniju

0.0298 ha.
Tirgus vertibu - aizsargajama koka (dizkoka) teritorija 0.4149 un 0,1 ha;
ietekmé€ negativi: - navigacijas tehniskd lidzekla avidacijas gaisa kugu lidojumu drostbas

nodrosinasanai talas ietekmes zona 6.1878 un 4,6 ha.




IpaSuma apskates un novertesanas apstakli:

Apskates datums: 12.03.2025. Vertejums sagatavots: T4 elektroniskas
parakstiSanas datums.

Apskates apstakli: Bez ierobeZojumiem.

Vertejuma uzdevums un merkis:

Noteikt Objekta tirgus veértibu ta apskates bridi — 2025. gada 12. marta, nemot véra situaciju
nekustamo TpaSumu tirgll $aja datuma. Vertgjums paredzets, lai noteiktu IpaSuma iesp&jamo pardosanas
sakumcenu.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vert&juma izmantotas izmaksu un tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas. Vert&jums ir veikts saskana
ar Latvijas IpaSuma verteSanas standartiem LVS 401:2013.

Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa veértesanas atskaitg ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus vertiba, kas 2025. gada 12. marta ir
30 100 EUR (trisdesmit tukstosi viens simts €iro);
tai skaita
- zemes tirgus vértiba EUR 27 600;
- apbives tirgus vertiba EUR 2 500.

Noteiktas vertibas ir piemerojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas Ipasumtiesibas uz
vértejamo Objektu un tam nav citu apgritindgjumu, iznemot tos, kas min&ti $aja vertésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertificéts nekustamo Tpasumu vertétajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

véIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU



mailto:info@vindeks.lv
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Nekustama ipasuma
Madonas novada Praulienas pagasta Prauliend, ,, Ozolsétas”, novértéjums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais ipaSums atrodas Madonas novada Praulienas pagasta, pie asfaltéta autocela P84
Madona—Varaklani, Attalums lidz pagasta centram Prauliena aptuveni 1,5 km, attalums lidz novada centram
Madona aptuveni 7 km. Zemes gabals robezojas ar apbivétam un neapbiivétam teritorijam, piebraucamiem
celiem, krimajiem. Apkartne ar viegli paugurainu reljefu. Socialas infrastruktiiras attistiba vért€jama ka
apmierino$a. Pagasta centram raksturigakie socialas infrastruktiiras objekti izvietoti 1,5 km attaluma.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma
Madonas novada Praulienas pagasta Prauliend, ,, Ozolsétas”, novértéjums

1.3. ZEMES GABALU RAKSTUROJUMS
Vertejama Objekta sastava ietilpstoSo zemes gabalu platiba un sastavs atbilstosi VZD Kadastra
izdrukai un zemes robezu planam paradits sekojosaja tabula.

Zemes | Zemes vienibas Platiba, Zemes lietosanas veids
gabals kad.apz. ha Lauksaimnieciba | Mezi | Kriimaji Purvi Zem Zem ekam Zem Parejas
izmantojama udeniem un celiem zemes
zeme pagalmiem
1. 7085 010 0025 6,8 51 - 11 - - 0,5 0,1 -
2. 7085 010 0026 4,6 0,5 - 3.7 - 0,1 - - 0,3
Kopa: 114 5,6 - 4,8 - 0,1 0,5 0,1 0,3

Zemes vieniba ar kadastra apzimejumu 7085 010 0025

Vertejama Objekta sastava ietilpst zemes gabals:
kopgja platiba:

forma:
reljefs:

apaugums:
nozogojums:

labiekartojums:

apbiive:

inZenierkomunikacijas:

6,8 ha;

nenoteiktas formas;

viegli paugurains;

ganibas, krimaji, atseviski koki;
zemes gabals nav noZogots;

zeme nav melioréta;
drupas — pamati, karkasi;

bijusi pieejama elektroapgade.

Praulienas pag.

es gabals robezojas ar

apblivétam un neapblivétam teritorijam, piebraucamiem celiem, krimajiem. Uz zemes gabala atrodas

dzivojamas majas un palig€ku drupas un pamati.

Zemes vieniba ar kadastra apziméjumu 7085 010 0026

Veértéjama Objekta sastava ietilpst zemes gabals:
kopg€ja platiba:

forma:
reljefs:

apaugums:
nozogojums:

labiekartojums:

apbiive:

4,6 ha;

nenoteiktas formas;

kopuma lidzens;
nekopts zalajs, krimaji, atseviski koki;

zemes gabals nav noZogots;
zeme nav melioréta;

inZenierkomunikacijas:  -.

PieklGisana zemes gabalam

Prauiienas pig. £

f

robezojas ar iebrauktuvi pagalma, no pargjam pusém ar neapbiivétam teritorijam.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nekustama ipasuma
Madonas novada Praulienas pagasta Prauliend, ,, Ozolsétas”, novértéjums

Saskana ar Praulienas pagasta teritorijas planojumu (geolatvija.lv), TpaSums atrodas
Lauksaimniecibas un mezu teritorija.

MeZu teritorija (M)

Lauksaimniecibas teritorija (L)

1.4. IPASUMA FOTOATTELI

Nawy

Skati uz zemes gabalu ar kad.apz. 7086 010 0025 Skati uz zemes gabalu ar kad.apz. 7086 010 0025

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



Nekustama ipasuma
Madonas novada Praulienas pagasta Prauliend, ,, Ozolsétas”, novértéjums

S

kati uz zemes gabalu ar kad.apz. 7086 010 0026
TS £ [aih Boe == g

¢

Skats uz dzivojamo maju 001 Skats uz dzivojamo maju 001
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Nekustama ipasuma

Madonas novada Praulienas pagasta Prauliend, ,, Ozolsétas”, novértéjums
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Nekustama ipasuma
Madonas novada Praulienas pagasta Prauliend, ,, Ozolsétas”, novértéjums

2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantotas izmaksu un tirgus (salidzinamo darijumu)
pieejas. Pamatojoties uz ar vérté$anas uzdevumu, tika noteikta ipaSuma tirgus veértiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datumd ipasumam biitu japariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Vertéjuma pieeju izvéle.

Vertésanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipaSumu veértéSanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreizgjos ekonomiskajos un nekustamo Tpasumu tirgus apstaklos pilna apjoma
izmantojama izmaksu pieeja apbiives (pamatu) un tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja zemes novertésanai.

Izmaksu pieeja visticamakos rezultatus dod, vértjot jaunas €kas un bives, kas tiek izmantotas
saskana ar labako un efektivako izmantoSanas veidu. Vertgjot ar So pieeju, zemes gabala tirgus vertiba tiek
summéta ar €ku un buvju vertibu. Tiek nemts vera apbiives fiziskais, funkcionalais un ekonomiskais
nolietojums. Apbiives kop€jais nolietojums var tikt definets ka starpiba starp €ku un biivju atjaunoSanas vai
aizvieto$anas izmaksam un to pasreiz&jo tirgus vertibu.

Fiziskais nolietojums atspogulo apbiives noveco$anos laika gaita, pieméram, radusos konstruktivo
elementu un apdares defektus. Tas parada biuvkonstrukciju un materialu sabrukuma pakapi dazadu faktoru
iedarbibas rezultata.

Funkcionalais nolietojums rodas nepiemérota €kas planojuma vai apbiives neatbilstibas miisdienu
prasibam rezultata. Tas raksturo &ku un biivju neatbilstibu pastavoSajiem nekustamo ipaSumu tirgus
standartiem.

Ekonomiskais nolietojums rodas no konkréta nekustama ipaSuma neatkarigu argjo faktoru ietekme.
To izraisa ekonomiska stavokla pasliktinasanas, apkart€jas vides attistibas virziena maina, izmainas
teritorialplanojuma un citi Iidzigi iemesli. Mingtais nolietojums biitiski ietekmé& objekta atras pardoSanas
iespgjas.

Tirgus (Salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darijumiem ar analogiem
objektiem un novertejama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model€tu novertéjuma Ipasuma tirgus vertibu.

Veértésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darfjuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finans€Sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darjjumu finans€ pardevéjs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tieck koriggtas, nemot
vera to pardoSanas apstaklus (piem., pardosana piespiedu karta izsol€, darfjums starp savstarp&ji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Itmena
izmainas kop$ darjjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekmé novert€jama
TpaSuma tirgus vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
blivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vértéjamo ipaSumu

un salidzinamiem TpaSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertétdja slédziena novert€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekm@& ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&osa faktora ietekme& ir paraks attieciba pret novertgjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nekustama ipasuma
Madonas novada Praulienas pagasta Prauliend, ,, Ozolsétas”, novértéjums

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértesanas
pamatprincipiem, nemot vera visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arf iezZim€ $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto$anas veids biis
atkarigs no nekustamo TpaSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida biis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais
labums, un kas ir reali iespéjama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizéjot vertejama Objekta raksturu, atraSands vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetdji  secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes izmantoSana lauksaimniectbai un
mezsaimniecibai.

Sis vertejuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais ipasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz $o pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nekustama ipasuma
Madonas novada Praulienas pagasta Prauliend, ,, Ozolsétas”, novértéjums

3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var biitiski ietekm@t arT nekustamo TpaSumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs biis Sis process. Pastav risks, ka lidzSingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. ST briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pirc€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju lémumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
TpaSumu cenam var bit divéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma trikums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, Latvijas banka ir batiski paaugstinajusi inflacijas
prognozi, savukart IKP prognoze samazinata. Vienlaikus Latvijas Banka samazinajusi Latvijas ekonomikas
pieauguma prognozi 2025. gadam.

Lidzigu ipasumu — lauksaimnieciba izmantojamas zemes pedgja laika ir samera aktivs. Analizgjot
kopgjo situaciju lidzigu 1pasumu tirgi Madonas novada un citviet tuvaka apkartng, var secinat, pedgja gada
laika ir pardoti aptuveni 40 lidzvertigi zemes gabalu ipasumi. Ticamo darfjumu pardo$anas cenas svarstas no
2 500 — 4 500 EUR/ha.

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- pieprasijums p&c lauksaimnieciba izmantojamas zemes parsniedz piedavajumu;
- laba piekltsana.

Negativie:

- lielu dalu zemes aiznem kriimaji;
- zems LIZ novértgjums ballgs;

- apbuves sliktais stavoklis.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustamo ipasumu nav nodro$inats galvojums;

e nekustamais paSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kav&jumiem;

¢ nekustamais IpaSums nav apgritinats ar nomas vai patapinajuma ligumiem;

e nekustama TpaSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
tresas personas;

o tika uzskatits, ka €ku parametri atbilst kadastra fiks&tajiem lielumiem;

e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé IpaSuma tirgus vertibu;

e Tpasums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstosi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4. IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Lidzigi 1pasumi tiek iznomati loti reti, zinamas maksas ir paklautas sp&cigai subjektivo faktoru
iedarbibai un to ietekmé svarstas ieverojamas robezas. Ipasnieks lidziga objekta iznomasanas gadijuma nekad
nesanem adekvatu kompensaciju par saviem ieguldijumiem, tadél ar ienakumu pieeju aprékinata vertiba
visbiezak neatbilst tirgus vertibai tas klasiskaja izpratné. Nemot véra min&tos argumentus, tika nolemts
Objekta novertésanai ienakumu pieeju nepielietot.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Nekustama ipasuma
Madonas novada Praulienas pagasta Prauliend, ,, Ozolsétas”, novértéjums

3.5. OBJEKTA TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR SALIDZINAMO DARIJUMU PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieejas pielietoSanas priek$noteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:
1) nekustamo Ipasumu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardoSanas
gadijumiem un aktualiem piedavajumiem;
2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértéjamo Tpasumu;
3) salidzinamo objektu pardo$anas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar veért€jamo ipaSumu;
4) korigeto pardosanas cenu saskanoS$ana un vért§jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus
vertibas noteikSana.

Lai veiktu Objekta tirgus vertibas aprékinu, ipaSums nosaciti tika sadalits sekojoSas dalas:
1) ipaSuma dalas - lauksaimnieciba izmantojama zeme 5,6 ha platiba un apbiive;
2) ipaSuma dalas - kramdji, zeme zem ekam un ddeniem, paréjas zemes 5,8 ha platiba.

Lauksaimnieciba izmantojamas zemes tirgus vertibas aprekins

IpaSuma tirgus vertibas noteikSanai vertétaji izmantoja pieejamo informaciju par notiku$ajiem
darfjumiem ar lidzigiem Ipa$umiem regiona.

Vertétaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar veért€§jamam lidzigiem
TpaSumiem. Jasecina, ka vért€§jamam lidzigu IpaSumu iegad¢ biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un
logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga darfjuma cena biezi atspogulo konkréta pircéja ipaso vertibu,
ko vin$ piedéveé TpaSumam. Tas izskaidro salidzino$i plaSo darfjumu cenu amplitidu. Ir apzinati ari vairaki
lidzigu objektu piedavajumi. No pieejamas informacijas vertétaji secina, ka sekojot vispargjam tendencém,
pedgjo gadu laika lauksaimniecibas zemes cenas ir butiski picaugusas.

Konkreti darjjumu dalibnieki netiek mingéti, lai bez saskanosanas ar tiem neizpaustu konfidencialu
informaciju. Aprékinu gaita tika izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finansé$anas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, IpaSumu novietojuma.

1) ipaSsumu Madonas novada Aronas pagasta ,, Plavas” (kad.nr. 7042 004 0182). Zemes
gabala platiba 7,8 ha, t.sk. 0,7 ha krtimaji; 0,1 ha zeme zem tdeniem; 0,1 ha par&jas
zemes. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitate — 40 balles. Zeme nav melioréta.
Piekliisana no grants cela. Ipaums pardots 2024. gada jiinija par 27 000 EUR.

2) ipasumu Madonas novada Bérzaunes pagasta, “Veizéni” (kadastra nr. 7046 004 0064).
Zemes gabals ar platibu 8,4 ha, t.sk. 1,48 ha krimaji; 0,02 ha zeme zem celiem; 0,7 ha
pargjas zemes. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes kvalitate — 26 balles. Zeme nav
melioréta Piekl@iSana no grants cela. TpaSums pardots 2024. gada jalija par 26 000 EUR.

3) 1pasumu Madonas novada Praulienas pagasta, “Plavsili” (kadastra nr. 7086 014 0004).
Zemes gabals ar platibu 10,5 ha, tsk. 0,3 ha pargjas zemes. Lauksaimnieciba
izmantojamas zemes kvalitate — 35 balles. Zeme nav melioréta PiekltiSana no grants cela.
Ipasums pardots 2024. gada maija par 28 988 EUR.

Apréekinu tabula.
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Vertsiamais Obiekts Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
1 ! ) objekts nr.1 objekts nr. 2 objekts nr. 3
Madonas novada Madonas novada Madonas novada Madonas novada
Praulienas pagasta BelavasAronas Berzaunes pagasta, | Praulienas pagasta
Prauliena, ,,0zolsétas” pagasta ,,Plavas” “Veizeéni” ,Plavsili”
Zemes gabala dalas platiba, ha 5,60 7,80 8,40 10,50
Pardevuma cena, EUR 27000 26000 28988
Darijuma laiks 06.2024. 07.2024. 05.2024.
Nosacita 1 ha cena, EUR 3462 3095 2761

Salidzinamie objekti attieciba pret vértéjamo Objektu

1. Darfjuma finanséSanas apstakli

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

EUR 3 462 EUR 3095 EUR 2761
2. Darfjuma apstakli (tipisks pirksanas ldzvertgi | 0% | lidzveriigi | 0% | hdzveragi | 0%
darTjums vai piespiedu pardosana, darTjums
starp saistitam personam u.c.) EUR 3462 EUR 3095 EUR 2761
o o lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
3. Pardo$anas laiks, piedavajums EUR 3 462 EUR 3095 EUR 2 761
_ o ) lidzvertigs ‘ 0% lidzvertigs ‘ 0% sliktaks ‘ 3%
4. Ipasuma novietojums regiona
EUR 3 462 EUR 3095 EUR 2 844
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5. Zemes funkcionalie parametri:

- zemes gabala lielums mazaks -2% lielaks -3% lielaks -5%
- lauksaimniecibas zemes Tpatsvars sliktak 5% sliktak 5% lidzvertigi | 0%
- piekltSanas apstakli sliktaki 3% sliktaki 3% sliktaki 3%

- izmanto$anas iespgjas, atbilstiba labakajam

. . - lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
izmantoSanas veidam

- zemes gabalu skaits labak -2% labak -2% labak -2%
- zemes augliba labak -5% labak -1% labak -4%
- labiekartojums - melioracijas sistéma lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
- citi (starpgabals) lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0%
- KOPA funkcionalie parametri: -1% 2% -8%
EUR 3 427 EUR 3 157 EUR 2616
Parrekinu koeficients (starprezultats) -1% 2% -5%
Parrekinu korekcija -EUR 35 EUR 62 -EUR 145

Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 ha

S = EUR 3 427 EUR 3 157 EUR 2616
korigéta cena (starprezultats)
Salidzmém(_) objektu korigéta cena EUR 26 730 EUR 26 520 EUR 27 469
(starprezultats)
6. Citi faktori:
- apbiive vai citi Ipasi apstakli EUR 2 500 EUR 2 500 EUR 2 500
Salidzmém(_) objektu korigéta cena EUR 29 230 EUR 29 020 EUR 29 969
(starprezultats)
Salidzinamo objektu kopgjas platibas 1 ha
korigéta cena, EUR 3747 3455 2854
Salidzinama objekta svara koeficients 0,30 0,30 0,40
Salidzinamo zemju platibas 1ha vidéja korigéta cena (tirgus vértiba) EUR 3 302
Vértéjama zemes gabala dalas tirgus vértiba EUR 18 493

Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju noteikta IpaSuma sastava esosas lauksaimniecibas
zemes un apbiives tirgus veértiba ir (noapalojot) EUR 18 500.

IpaSuma dalas - krimaji, zeme zem eékam un tideniem, paréjas zemes 5,8 ha platiba, tirgus
vertibas aprekins.

Saskana ar vertetaju riciba esosu informaciju, kriimaju, zemes zem €kam un pargjo zemju tirgus
vértiba vertéjama Objekta apkartné ir ~ 2 000 EUR/ha:

5,8 hax 2 000 EUR/ha = 11600 EUR
Tadgjadi Objekta dalas — kriimaju, zemes zem &kam un pargjo zemju tirgus vertiba ir EUR 11 600.
Objekta kopgjas tirgus vertibas aprekins.
Lai veiktu Tpasuma noverté$anu, tas nosaciti tika sadalits dalas:
1) ipaSuma dalas - lauksaimnieciba izmantojama zeme 5,6 ha plafiba un apbiive;

2) ipaSuma dalas - kramadji, zeme zem ekam un ideniem, paréjas zemes 5,8 ha plafiba.

Objekta kopgja tirgus vertiba tiek noteikta, summeéjot ieprieks noteikto atsevisko pasuma dalu tirgus
vertibas. Tadgjadi Objekta tirgus vertiba ir:

IpaSuma dala Zemes platiba, ha Vertiba, EUR
Lauksaimnieciba izmantojama zeme
un apbiive 5,6 18 500
Kriimaji un pargjas zemes 5,8 11 600
Kopa: 11,4 30 100

Attiecigi galiga noteikta Objekta tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 30 100.
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3.6. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novértésanai katra gadfjuma pilnvertigi var tikt izmantotas tikai izmaksu un tirgus pieejas.
Citu pieeju izmanto$ana ir stipri ierobeZota un tas netika pielietotas. lenakumu pieeja netika izmantota, jo
lidzigu TpaSumu nNomas tirgus nav attistits, zinamas maksas svarstds ievérojamas robezas. Arl zinama
informacija nav pietickami ticama. Konkrétaja gadijuma ir griiti prognozet nomas maksu apméru, kadu butu
gatavs maksat potencialais TpaSuma nomnieks briva nekustamo IpaSuma tirgli. Nemot vera to, ka tirgus
vertibas noteikSanai katra gadljuma par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav nepiecieSams veikt
atseviSku ieglito aprékinu rezultatu izlidzina$anu un par galigo TpaSuma tirgus vertibu atzistama ar izmaksu un
tirgus pieeju iegiitais rezultats.

Attiecigi galiga noteikta TpaSuma tirgus vertiba (rezultatus noapalojot) ir EUR 30 100.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4. SLEDZIENS

Veicot Objekta novertejumu, ir noteikta

tirgus vertiba, kas 2025. gada 12. marta ir
30 100 EUR (trisdesmit tuksto$i viens simts €iro);
tai skaita
- zemes tirgus vertiba EUR 27 600;
- apbives tirgus vertiba EUR 2 500.

Augstak miné&tas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskait€ atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

=

Vertetaji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz musu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vértésanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

3. TIpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vértéjuma pasiititdja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati vargtu butiski atSkirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

7.  Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo Tpasumu, ka ar tas nevar tikt lictots citiem noliikiem, ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

iepricks$gjas novertétaju un pasititaja rakstveida piekri$anas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai but par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varctu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec

atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.
11. Noteiktas vertibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz musu parliecibu un zinasanam:

o tick uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar noveértgjamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekS noteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteik$anas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un ¥ atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vértgSanas
standartiem LVS 401:2013,

o tika veikta vert§jama ipasuma apskate klatieng, p&c kuras tika sastadita 1 atskaite.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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