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SIA “LINIKO", reg. Nr. 55403012911, biroja adrese: Katolu iela 6, Jeékabpils, LV-5201
talr. 29287969, e-pasts: liniko@inbox.lv

SERTIFICETS NEKUSTAMA TPASUMA VERTETAJS IVARS SAPKINS

LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.131

2024. gada 19. janvaris
Reg. Nr. 24- 22

Nekustama 1pasuma- dzivokla Nr. 14
Parka iela 7-14, Lubana, Madonas novada
novertgjums
Madonas novada pasvaldibai

P&c Jiisu pasttijuma esmu veicis nekustama ipasuma — 2-istabas dzivokla Nr. 14 ar kopgjo
platibu 59,4 m?, ka ari pie dzivokla Tpasuma piederosa kopipasuma 594/12575 domajamas
dalas no btives un zemes ar kadastra Nr. 7013 900 0302, kas atrodas Parka iela 7-14, Lubana,
Madona novada, ipaSumtiesibas registrétas Lubanas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr.56
14, novertesanu.

Vertejums satur manu viedokli par iepriekSminéta nekustama tpaSuma tirgus vertibu atbilstosi
tirgus situacijai, kada ta ir uz vertésanas dienu, atklatas izsoles vajadzibam.

Veértesanas mérkis ir sniegt Pasititajam — Madonas novada pasvaldibai — slédzienu par
vertejama nekustama Tpasuma tirgus vertibu atbilstosi Publisku personu mantas atsavinasanas
likuma nosacijumiem un atbilsto$i VeértéSanas standarta prasibam.

Vertgjums nedrikst bt izmantots citiem meérkiem, citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vertétaju atlaujas.

Nekustama TpaSuma- dzivokla Nr. 14, kadastra Nr. 7013 900 0302, kas atrodas Parka iela 7-

14, Lubana, Madonas novada, 2024. gada 17. janvari noteikta
tirgus vertiba ir EUR 10 200 (desmit tiikstosi divi simti eiro).

Ivars Sapkins
Nekustama TpaSuma vertetajs
LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.131

DOKUMENTS IR PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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GALVENA INFORMACIJA

Vertejamais objekts Dzivokla 1paSums Nr. 14

Ipasuma adrese Parka iela 7-14, Lubana, Madona novads

Vertésanas merkis Noteikt Tpasuma tirgus vertibu atbilstosi tirgus
situacijai, kada ta ir uz vertéSanas dienu, atklatas
izsoles vajadzibam

Kadastra numurs 7013 900 0302

Zemesgramatas nodalijuma Nr. 56 14

Ipasuma tiesibas Madonas pilsétas pasvaldiba,
registracijas Nr. 90000054572

IpaSuma sastavs Platiba

2-istabas dzivoklis 59,4 m? ka arm pie dzivokla IpaSuma piederosa
kopipasuma 594/12575 domajamas dalas no biives
un zemes.

EsoSais izmantoSanas veids Labiekartots dzivoklis slikta tehniska stavokli

Labakais izmanto$anas veids Atbilst esosajam, peéc papildus lidzeklu ieguldijuma

Apgritinajumi Vertétajam nav zinami

Tirgus vértiba EUR 10 200

Apsekosanas datums 2023. gada 8. novembris

Vertibas noteikSanas datums 2024. gada 17. janvaris

Ipasie pienémumi

Parka iela 7-14, Lubana, Madonas novads




VERTESANAS OBJEKTA NOVIETOJUMS

Avots: https://www.balticmaps.eu/

Parka iela 7-14, Lubana, Madonas novads



VERTESANAS OBJEKTA FOTOATTELI

daudzdzivoklu maja kapnu telpa

dzivokla ardurvis koridors

Parka iela 7-14, Lubana, Madonas novads



dzivojama istaba dzivojama istaba

virtuve dzivojama istaba

vannas istaba tualete

Parka iela 7-14, Lubana, Madonas novads



SLEDZIENS

Vertesanas objekts

2-istabas dzivoklis Nr. 14 ar kop&jo platibu 59,4 m?, ka arT pie dzivokla Tpasuma piederosa
kopipasuma 594/12575 domajamas dalas no btives un zemes ar kadastra Nr. 7013 900 0302,
kas atrodas Parka icla 7-14, Lubana, Madona novada, ipasumtiesibas registrétas Lubanas
pilsétas zemesgramatas nodalijjuma Nr.56 14.

VerteSanas merkis

Vertejums satur manu viedokli par iepriekSminéta nekustama Tpasuma tirgus vertibu atbilstosi
tirgus situacijai, kada ta ir uz vertéSanas dienu, atklatas izsoles vajadzibam.

Vertésanas meérkis ir sniegt Pasiititajam — Madonas novada pasvaldibai — slédzienu par
vert€jama nekustama Tpasuma tirgus vertibu atbilstos$i Publisku personu mantas atsavinasanas
likuma nosacijumiem un atbilstosi VeérteéSanas standarta prasibam.

Vertejums nedrikst blt izmantots citiem mérkiem, citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam bez rakstiskas vertétaju atlaujas.

VerteSanas objekta ipasuma tiesibas
IpaSuma tiesibas registrétas Lubanas pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 56 14.
Ipasnieks — Madonas novada pasvaldiba, reg. Nr. 90000054572,

Vertejuma izmantotie dokumenti
Zemesgramatas nodalfjuma izdruka.
VZD Kadastra parliika informacijas dati.

VERTESANAS OBJEKTA RAKSTUROJUMS

AtraSanas vieta, novietojums

Lubana ir pilséta Vidzemg, Aiviekstes upes krastos, 198 km no Rigas. Lubana atrodas
Madonas novada Lubanas apvienibas parvalde, Lubanas vidusskola, makslas skola,
b&rnudarzs, kultiiras nams, biblioteka, luteranu un katolu baznicas. ledzivotaju skaits~ 1500.
Veértésanas objekts atrodas pilsétas centralaja dala, daudzdzivoklu dzivojamo maju rajona,
iekstes upi. Novietojums pilsétas dala ir labs.
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Ekas/ dzivokla apraksts

Eka, kura atrodas dzivoklis ir 1979. gada celta, un atbilst “lauku projketa” daudzdzivoklu
majai.

Dzivoklis atrodas 3-stavu &kas 1.stava. Dzivoklis atrodas &kas stira dala. Dzivokla
novietojums &ka uzskatams ka apmierinoss.

2-istabas dzivokla kopgja platiba — 59,4 m?, dzivokla platiba bez artelpas- 52,2 m?, dzivojama
platiba- 29,2 m?, lodzija- 7,2 m?.

Dzivokla planojums ir standarta: ieeja dzivokli no koplietosanas kapnu telpas un koridoru, kas
savieno divas izol&tas dzivojamas istabas, virtuvi, vannas istabu un tualeti.

Telpu iek$ejas apdares raksturojums

elpas nr.pec | Platiba Griesti Sienas Gridas Durvis Logi Stavoklis
nosaukums ~
plana m?2
koridors 1 4,9 balsinati tapetes ka}rtona koka slikts
plaksnes
Istaba 2 11,0 balsinati tapetes ka}rtona koka koka slikts
plaksnes
Istaba 3 18,2 balsinati tapetes ka}rtona koka koka slikts
plaksnes
virtuve 4 115 balsinati tapetes ka}rtona koka koka slikts
plaksnes
Pieliekamais 5 1,0
Pieliekamais 6 0,4
Vanna 7 4,0 balsinati krasotas betona koka slikts
Tualetes 8 1,2 balsinati krasotas flizes koka slikts
telpa
LodzZija 9 7,2

Dzivokla apdare ir slikta tehniska stavokli, inzenierkomunikacijas un iekartas ir nolietojusas.

Inzenierkomunikacijas:

. pieslégums centralizétas elektroapgades tikliem;
. pieslégums centralizétai Udens apgaderi;

. pieslégums centralizétiem kanalizacijas tikliem;
. pieslégums centralizétiem siltumapgades tikliem;
. pieslégums centraliz&tiem gazes apgades tikliem.

VERTEJUMA PIELIETOTO TERMINU DEFINICIJA

Tirgus vertiba ir aprékinats lielums— veértéSanas datuma noteikta naudas summa, par kadu
ipasumam bitu japariet no viena Ipasnieka pie otra komerciala darjjuma rezultata starp
labpratigu pardeveéju un labpratigu pirc€ju pec atbilstosa marketinga: pie tam tiek pienemts, ka
katra no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas /LVS 401:2013/.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir tada izmantoSana, pie kuras tiek iegiits maksimalais
labums, un kas ir reali iesp&ama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka
izmantoSana var sakrist ar aktiva paSreiz€jo izmantoSanas veidu, vai arl var but kads cits
alternativs izmantoSanas veids. /LVS 401:2013/.
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TIRGUS SITUACIJAS RAKSTUROJUMS

No 2022. gada janvara Iidz 2023. gada decembrim Lubanas pilséta ir notikusi 18 pirkuma
darfjumi ar dzivokliem, no tiem 10 darTjumi ar 2-istabu dzivokliem, 7 darfjumi ar 3 un 4-istabu
dzivokliem.

Parsvara darfjumi ar labiekartotiem remontetiem dzivokliem, laba/vidgja tehniska stavokli, ir
notikusi no 14 000 EUR lidz 20 000 EUR, jeb no 200 EUR/m? Iidz 350 EUR/m?. Darijumi ar
dalgji labiekartotiem dzivokliem ir notikusi no 6 000 EUR Iidz 14 000 EUR no 100 EUR/m?
lidz 200 EUR/m?, darijumi ar nelabiekartotiem, neremontétiem dzivokliem, apmierinosa/slikta
tehniska stavokli ir notikusi no 1 000 EUR Iidz 4 000 EUR 50 -100 EUR/m?,

Uz vértésanas dienu sludinajumu portalos ir viens piedavajums ar Iidziga tipa dzivokli.

ESOSAIS UN LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Esosais izmantoS$anas veids Labiekartots dzivoklis slikta tehniska stavokli

Labakais izmanto$anas veids Atbilst esosajam, pec papildus lidzeklu ieguldijuma

Tirgus vértibu ietekméjosi faktori:
Negativie:

« novietojums pilsétas dala;

« dzivoklim ir liela lodzija;

. zemes domajam dala nav 1pasuma,
Negativie:

« dzivoklis atrodas ¢kas pirmaja stava;
. dzivokla tehniskais stavoklis.

Ipasie pieneémumi

« nekustamais IpaSums nav apgriitinats ar nomas/ires ligumiem,;

« ar So nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

« nekustamais IpaSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

 nekustama ipasuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz kuriem
varétu pretendet treSas personas;

- nekustamais TIpaSums nav apgriitinats ar paradiem (nekustama 1paSuma nodokla maksajumi,
komunalo pakalpojumu maksajumi).

VERTIBAS APREKINS

Vertesanas metodes izvele un aprekinu gaita

Nemot véra verteSanas Objekta raksturu, tehnisko stavokli, izmantoSanas veidu un pieejamo
tirgus informacijas apjomu, vertetaji uzskata, ka veértéSanas Objekta tirgus vertibu iesp&jams
noteikt izmantojot tirgus pieeju. lenakumu pieejas izmantoSana aprékinos konkrétaja gadijuma
nav piemérojama, jo parsvara lidziga rakstura nekustamos ipaSumus iegadajas personiskai
lietoSanai, nevis ienakumu gtiSanai no iznomasanas. Lubanas pilséta dzivoklu Tres tirgus nav
attistits.
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Vertibas aprekins ar Tirgus pieeju

Veicot tirgus situacijas izpeti un analizi, vertétaji apkopojusi informaciju par lidzvertigu
nekustamo Tpasumu pardoSanas/ piedavajuma gadijumiem pilsétad. Par salidzinamiem
objektiem veértétajs ir izvel&jies divus pardotus un vienu piedavajuma esosu lidzigu dzivokli.
Par salidzinasanas vienibu aprékinos izvéléta dzivoklu Ipasumu kopplatibas, bez artelpam,
viena kvadratmetra cenas. Aprékinu gaita veiktas korekcijas, kas ieverté darfjuma apstaklu
atSkirtbas, tirgus situacijas izmainas kop$ darfjuma briza, tehniska stavokla, fizisko
parametru, labiekartotibas Itmena atskiribas, ka arT visa veida saistibu un apgriitinajumu
ietekmi uz 1paSuma vértibu.

Salidzinamie objekti V%'L‘]T:E:‘Sas

Adrese Parka iela 7 Skolas iela 4 Parka iela 9 Lut_)ana, Parka
iela 7-14
P/P laiks - ménesis, gads 09.2022. 05.2023. piedavajums
Projekts (sérija) lauku projekts lauku projekts lauku projekts lauku projekts
Istabu skaits 2 2 2 2
Stavs (kur$ no cik) 1no3 2no3 1no3 1no3
Dzivokla tehniskais stavoklis (no1 Iidz 10) 4 4 3 2
Dzivokla tehniska stavokla raksturojums dalsii _ da!ej'_ Lo .
’ ’ aléji remontéts remontéts apmierinoss slikts
Dzivokla planojums
Ekas tehniskais stavoklis apmierinoss apmierinoSs apmierino$s apmierino$s
Zemes kopipaSuma domajamas dalas ir ir ir ir
InZenierkomunikacijas centralizétas centralizétas centralizétas centralizétas
Artelpas 7 7 4 7
Apkures sistéma centralizéta centralizéta centralizétas centralizéta
Dzivokla cena, EUR 16000 18000 15000
Dzivokla iekStelpu platiba, m2 51,8 48 48,2 52,2
Cena, EUR/m2 309 375 311
f’érfioéana_‘_s cenas ko_rigééana, ievérojot 0% 0% -15%
pasos darfjuma apstaklus
Pardo$anas cenas korigéSana, ievérojot
izmainas nekustamo TpaSumu tirgus 0% 0% 0%
stavoklt
Korigéta pardoSanas cena 16000 18000 12750
Korigéta 1/m2 pardo$anas cena 309 375 265
Projekts (sérija)
Istabu skaits/platiba -3% -3%
Atrasanas vieta pilséta
Izvietojums eka -10%
Dzivokla tehniska stavokla raksturojums -35% -35% -25%
Planojums
Ekas tehniskais stavoklis
Zemes kopipaSuma domajamas dalas 0%
InZenierkomunikacijas
Artelpas
Apkures sistéma 0%
Kopéja korekcija, % -35% -48% -28%
Korigéta m? cena, EUR 200 196 191
Vidéja m? cena, EUR 196

Tirgus veértiba, EUR 10 214
Tirgus veértiba, noapalojot, EUR 10 200
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SLEDZIENS PAR VERTIBU

Nekustama 1pasuma- dzivokla Nr. 14, kadastra Nr. 7013 900 0302, kas atrodas Parka iela 7-
14, Lubana, Madona novada, 2024. gada 17. janvari noteikta
tirgus vertiba ir EUR 10 200 (desmit takstosi divi simti eiro).

NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es, Ivars Sapkins, apliecinu, ka neesmu iecintereséts palielindt vai samazinat noveértéjama
Ipasuma vertibu un pamatojoties uz manam zinasanam un parliecibu:

« sanemto informaciju esmu atspogulojis patiesi;

« nekustama Ipasuma apskate ir veikta daba;

. verteSanas atskaite ir sagatavota saskana ar IpaSuma Vertétdju Profesiondlas Prakses
standartiem;

- secinajumi pamatoti uz manu personigo pieredzi un objektivu analizi;

- mana darba apmaksa nav atkariga no noteiktas vértibas;

. man nav ne pasreizjas, ne ari perspektivas personigds ieinteres€tibas novert€jamaja
Ipasuma, ka ar1 nav intereses vai aizspriedumi pret pusém, kas saistitas ar vért€jamo objektu.

Ivars Sapkins
Nekustama TpaSuma vertetajs
LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.131
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PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

VertéSanas atskait€ atspogulota analize, viedokli un secindjumi balstas uz sekojoSiem
pien€émumiem un ierobezojosiem faktoriem:

« Novertetajs pienem, ka Tpasuma likumigo piederibu apliecinosi dokumenti ir pareizi.

- Novertetais IpasSums tiek uzskatits par brivu no aiznp€émumiem, apkilajumiem, finansialam
saisttbam un apgriitinajumiem, ja tas nav speciali atziméts novert€juma.

. Novertgjuma pausta informacija ir pienemta par ticamu, tacu novertétajs nevar uznemties
pilnu atbildibu par to precizitati, ta ka nav specialu garantiju par tas ticamibu. Precizitate ir
atkariga no informacijas pareizibas, kas ir iesniegta un iegiita no klientiem un citiem avotiem.

« Novertgjumu nav atlauts kopet un publicét, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolukiem ka
novertéjuma uzdevuma teikts, bez ieprieks$€jas novertétaja un ipasnieka rakstveida piekrisanas
katra gadijuma atseviski.

. Vertétajam nav pienakums liecinat tiesas procesa vai but par liecinieku izmekle$anas gaita,
kas var€tu tikt ierosinata saistiba ar vert€jamo objektu, iznemot gadijumus, kad ir noslégta
iepriek$€ja vienosanas.

« Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu
vai pazeminatu Ipasuma vertibu, un kas ir atklajamas tikai ar specialam inzenieru parbaudém.

. Tiek pienemts, ka zemes gabala veiktie buvniecibas darbi, ka ari inZeniertehnisko
komunikaciju izbuve/pieslegumi, ir veikti LR LikumdoSana noteiktaja kartiba, ja vert§juma
nav atrunats citadi.

. Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vertgjumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem
avotiem. Novertetajs ir parbaudijis datus péc savam vislabakajam iesp&jam, bet neuznemas
atbildibu par skaitlu patiesumu.

. Vertg§jums ietver tikai faktus un stavokli uz noveértéSanas bridi, notikumi, kas ietekmée
IpaSuma vertibu, pec verteéSanas datuma netiek ieklauti vertgjuma.

 lenakumu un izdevumu planoSana nav vienkar$i nakotnes paredz€jumi, drizak tas ir
vispargjs nekustama TpaSuma tirgus novert€jums. Nav garantijas un nekadu apgalvojumu, ka
Sie paredz&jumi piepildisies. Nekustama TpaSuma tirgus patstavigi mainas un svarstas. No
novertétajiem netiek prasiti noteikt nakotnes nekustama 1paSuma tirgus apstaklus, bet drizak
gan atspogulot sabiedribas attistibas virzienus, uz kuriem balstas nakotnes investicijas.

o Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertejuma, attiecas tikai uz konkréto
dokumentu un nav lietojami atrauti no ta konteksta.

« Novertetajs ir pienémis, ka nav rakstisku vienoSanos vai nomas ligumu, kas ietekmé veértibu.
Novertétaja riciba nav informacijas par $adu gadijumu, bet ja pastdv kada neapskatita
vienoS$anas vai nomas ligums, tad noteikta objekta vertiba var mainities.
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