)

DZIETI

Atskaite

par nekustama ipaSuma — zemes un apbiuves ,,Baltinu
maja”, Sarkanu pagasts, Madonas novads noverteSanu

4

| Pasiititajs: | Madonas novada pasvaldiba |

| Novertesanas datums: | 2026.gada 11.juinijs |




T
DZIETI

2026.gada 11.junijs Madonas novada pasvaldibai

Reg. Nr. S —26/39 Noveértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzéti
tikai atskaité uzraditajam mérkim un nododami tikai ar to
saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.

SLEDZIENS

par nekustama ipaSuma — zemes vienibas un apbiives ,,Baltinu majas”, Sarkanu pagasts, Madonas
novads tirgus vertibu

Cienitas damas, godatie kungi!

Saskana ar noslégto ligumu sertificéts nekustama Ipasuma vertétajs Juris Guntis Vjakse ir veicis
nekustama tpaSuma- divu zemes vienibu un apbiives ,, Baltinu maja”’, Sarkanu pagasts, Madonas novads
(turpmak teksta OBJEKTS) novértejumu, nosakot ta tirgus vertibu atbilstosi situacijai Tpasuma
vertésanas datuma.

Atskaiteé ar jedzienu ,,OBJEKTS” tiek saprasts Vidzemes rajona tiesas Sarkanu pagasta
zemesgramatas nodalfjuma Nr. 100000953540 nostiprinats Madonas novada paSvaldibai, reg. Nr.
90000054572 piedeross nekustamais pasums ar kadastra numuru 7090 004 0275, kas sastav no:

e zemes vienibas ar kadastra apzimeéjumu 7090 004 0275, 0,2382 ha platiba;
e zemes vienibas ar kadastra apzimeéjumu 7090 004 0316, 0,0549 ha platiba;
e Dbives ar kadastra apziméjumu 7090 004 0275 001;
e Dbiives ar kadastra apziméjumu 7090 004 0316 001.

OBJEKTS ir noveértéts saskana ar Latvijas standartu ,,JpaSumu vértésana” LVS 401:2013.
OBJEKTA novértéjuma atskaites deriguma termins ir 6 (sesSi) ménesi.
OBJEKTA vértesanai izmantotas tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Vertesanas mérkis: noteikt minéta OBJEKTA visticamako tirgus vértibu atsavinasanas vajadzibam.

Péc veikta novertéjuma 2026.gada 11. jiinija
visiespéjamaka OBJEKTA tirgus vertiba ir
EUR 5 000
(pieci tukstoSi eiro)

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vertejamo objektu, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst vértéSanas atskaité konstatetajam.

Saja atskaite tiek uzskatits, ka Tpasniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar OBJEKTU, tas ir brivs no
jebkada veida apgriitinajumiem vai apkilajumiem un to var realizet atklata un konkur&josa nekustamo
TpaSumu tirgi. legtitie rezultati nav attiecinami uz kadu citu datumu.

VerteSanas atskaite ir sagatavota, nemot véra atskaité aprakstitos pienémumus un ierobezojoSos
faktorus, ka art informaciju, ko satur iesniegtas dokumentu kopijas, kuras ir pievienotas atskaitei
pielikumos un ir uzskatamas par $§is atskaites neatnemamu sastavdalu.

SIA ,,Dzieti” ir neatkariga firma, un Saja atskaité ir paradits labakais viedoklis, kadu var€ja
pienemt, nemot vera veértétajiem pieejamo informaciju.

Ciena
SIA ,,Dzieti” valdes priekSs€detajs 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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DARBA UZDEVUMS

Noteikt nekustama Ipasuma - zemes vienibas un apbiives ,,Baltinu maja”, Sarkanu pagasts,
Madonas novads tirgus vertibu vertésanas datuma.

Vertibas definicija (Latvijas standarts ,,IpaSumu vértésana” LVS 401:2013):

Tirgus veértiba- aprékinata summa, par kadu veértéSanas datuma tpaSumam biitu japariet no
viena TpaSnicka pie otra savstarp&ji nesaistitu puSu darjjuma starp labpratigu pardévéju un
labpratigu pirc€ju pec atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu
un bez piespiesanas. (LVS 401:2013 p.3.12.1.)

VERTEJAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

Adrese

»Baltinu maja”, Sarkanu pagasts, Madonas novads.

Kadastra numurs

7090 004 0275

Zemes vienibu kadastra
apzim&jumi

7090 004 0275 un 7090 004 0316

IpaSumtiesibas,
IpaSumtiesibu pamats

Uz 2026.gada 9.februara Madonas novada pasvaldibas uzzinas
Nr.2.1.3.5/26/64 par nekustama ipaSuma piekrittbu, 2026.gada 12.
janvara Madonas novada pasvaldibas izzinas Nr.2.1.3.5/26/13 pamata,
Tpasuma tiesibas uz veért§jamo OBJEKTU nostiprinatas Madonas
novada pasvaldibai, registracijas numurs 90000054572,

Apgritinajumi

VZD datos registrétie apgritindajumi,

1. Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu gaisvadu
liniju arpus pilsétam un ciemiem ar nomindalo spriegumu lidz 20
kilovoltiem,

2. Lauku zemei izvertéjamo apgritinajumu parklajuma teritorija zemes
kadastralas vertibas aprékinam,

Zemesgramatd un zemes robezu pland nav registréti apgritinajumi.

ESG faktoru analize

Dzivojamai majai nav energosertifikata.

Avots: Bitvniecibas informacijas sistéma (2025). Eku energosertifikatu registrs.
https://bis.gov.lv/bisp/lv/epc_documents, sk.11.06.2026.)

Plidu riska scenariji 1/10 gados: né.

Pliidu riska scenariji 1/100 gados: ng.

Avots: Latvijas vides, geologijas un meteorologijas centrs (2025). Plidu riska
informdcijas  sistema. https.//videscentrs.lvgme.lv/iebuvets/pludu-riska-
informacijas-sistema, sk.11.06.2026.

Udenstilpnes krasta erozijas risks: mazs.

Udens erozijas risks: mazs.

Vgja erozijas risks: mazs.

Karstuma vilnu risks: mazs.

Savvalas ugunsgréku risks: mazs.

Véetras risks: mazs.

Ipasi smagu nokri$nu risks: mazs.

Ires ligums

Dzivojama maja nav apdzivota.

Vertejuma pasititajs

Madonas novada pasvaldiba.

Vertgjuma mérkis

Tirgus vertibas noteikSana atsavinaSanas vajadzibam.

Objekta apsekotajs

Sertificéta vertétaja asistents Davis Danilans

Objekta apsekosanas datums

2026.gada22.maijs.

Informacija par veértejamo OBJEKTU:

uz 12.11.2025.

Domajamas dalas 1/1

Fiskala kadastrala vertiba uz

23.12.2025. 1767 EUR.
Universala kadastrala vértiba 1 548 EUR.
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Zemes vienibas platiba un
zemes sadalfjums pa
lietoSanas veidiem

Zeme ar kadastra apzim&jumu 7090 004 0275
Kopgja platiba — 0,2382 ha,

Zemes zem ¢kam platiba — 0,0762 ha;

Pargja zemes platiba — 0,1620 ha.

Zemes vienibas platiba un
zemes sadalfjums pa
lietoSanas veidiem

Zeme ar kadastra apzim&jumu 7090 004 0316
Kopgja platiba — 0,0549 ha,

Zemes zem ¢kam platiba — 0,0164 ha;

Pargja zemes platiba — 0,0385 ha.

Zemes vienibu konfiguracija

Neregulara daudzstiira forma.

Zemes vienibu reljefs

Lidzens.

Gruntsiidenu Itmenis

Zems.

Zemes vienibu lietoSanas
meérkis

Individualo dzivojamo maju apbiive (kods — 0601).

Zemes vienibu planotais
(atlautais) izmantoSanas
veids

Saskana ar Madonas novada, Sarkanu pagasta teritorijas funkcionala
zongjuma un aizsargjoslu karti, zemes vieniba atrodas lauksaimniecibas
teritorija (L).

Zemes vienibu raksturojums,
labiekartojums

Zemes vieniba nav sakopta, uz tas aug zale, koku un kriimu grupas.

Paligeku raksturojums:

— slikts (grausts).

1.Saimniecibas éka (kadastra apzim&jums 7090 004 0316 001): kopgja platiba — 75,20 m?. Uzbiivésanas
gads — 2002. Nolietojums: V5 — &ka ir kritiska tehniska stavokli. Konstruktivais risinajums: pamati —
akmens miiris. Eka atrodas uz zemes vienibas ar kadastra apzim&jumu 7090 004 0316. Fiziskais stavoklis

Apbiives raksturojums: Dzivojama maja (kadastra apzimejums 7090 004 0275 001)

Dzivojamas majas kopgja

2
platiba 2010
D21\_/0]amas majas dzivojama 55.30 m>.
platiba

Dzl\_/OJ_%maS majas 2002.
uzblivé$anas gads

Stavu skaits ekai Divu stavu.

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

Pamati — akmens miris, monolitais dzelzsbetons, betons (platne,
lentveida); sienas (vertikala konstrukcija) — akmens mdris 2,5 kiegelu
biezuma vai biezaks, monolitais dzelzsbetons, kiegelu muris 1 kiegela
biezuma vai biezaks; parsegumi — betona, dzelzsbetona, kiegelu miira
velves, koka sijas ar koka d€lu aizpildijumu, metala sijas ar aizpildijumu
no dzelzsbetona, betona, kiegelu miira; fasade — Apmetums (t. sk.
dekorativais apmetums), krasojums.

Jumta konstrukcijas un
parseguma materials

Jumta nesosa konstrukcija — dzelzsbetons, koks; jumta segums —
azbestcementa loksnes, ruberoids.

Biives tips

11100103 — Individualas dzivojamas majas un vasarnicas ar mira vai
miira — koka arsienam.

Galvenais lietoSanas veids

1110 — viena dzivokla majas.

Ekas nosaukums

Dzivojama maja.

Dzivojamas majas vispargjais
stavoklis

Dzivojamas majas fiziskais stavoklis vértgjams ka slikts (grausts). Ekas
fiziskais nolietojums saskana ar Valsts zemes dienesta izdruku — V5 -
eka ir kritiska tehniska stavoklr.

Komunikacijas Nav informacijas.

Ugunsdrosiba Nav ieveroti ugunsdroSibas noteikumi.
Apsardze Nav.

Vai notiek remontdarbi NE&.

Pasreizgja izmanto$ana

Vertejamais OBJEKTS netiek ekonomiski pamatoti izmantots.

Labakais izmanto$anas veids

Dzivojama maja.

Apkartne, satiksme

OBJEKTS atrodas Madonas novada, Sarkanu pagasta. Lidz Madonas
pilsétas centram ir ~ 10 km attalums. Apkartgjo teritoriju pamata veido
lauksaimniecibas un mezu teritorijas. Sociala infrastruktira slikti

NEKUSTAMA IPASUMA — ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,BALTINU MAJA”, SARKANU PAGASTS, MADONAS NOVADS
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attistita. PiekliSana pie OBJEKTA ir apmierinosa — atrodas lauku
seguma cela mala.

Vertgjama IpaSuma ekonomiski pamatota izmantoSana var€tu bt

Piezimes . 9
ierobezota.

LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva 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 ar1 var but 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 apsvérumi,

ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabut tiesiskai, ir janem vera visi esoSie
Ipasuma lietoSanas juridiskie ierobezojumi, piem&ram, zongjums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iesp&jamai paredz izvertét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp€jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
IpasSuma izmantoSanas veida mainu saistitds izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodroSinatu tadu ienesiguma Itmeni, kas biitu augstaks un parsniegtu Ipasuma
ienesigumu pie esosas izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.).

Analizgjot nekustamo Tpasumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un Ipasuma raksturu, vertétajs

secina, ka labakais veért§jama nekustama IpaSuma izmantoSanas veids ir jaunas dzivojamas
apbuves izveide.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE

Lai sp&tu objektivi veikt tirgus situacijas analizi, ir javadas no visparpienemta atzinuma, ka
ekonomikas attistiba ir vienots veselums un izmainas viena no tas sisttmam neizb&gami izsauc
1zmainas kada cita - tas atrodas mijiedarbiba. Lidzigi ir arT ar nekustamo TpaSumu tirgu, kas atrodas
mijiedarbiba ar tadiem faktoriem ka iekSzemes kopprodukts, banku procentu likmes, biivniecibas
1izmaksas, mazumtirdzniecibas apgrozijums, darba algas raditaji, demografiska situacija, u.c.

Nekustama 1paSuma tirgll izveidojuSas noteiktas tirgus segmentu cenu robezas, gandriz
1zzudusi spekulativi darjjumi. Tirgus attistibu bremzgjoSie faktori nav mainijusies, tie joprojam ir
valsts ekonomikas zemie attistibas tempi, aktualas socialas problémas- demografiska situacija,
zema darba samaksa, bezdarbs. Darfjumiem biezi ir piespiedu pardoSanas raksturs un Ipasumus
izsol€s iegadajas ar bankam saistiti uznémumi.

Regionu pilsétas darfjumi parsvara notiek ar dzivokliem, individualajam dzivojamam
majam, tirdzniecibas un pakalpojumu objektiem, kamér laukos - ar lauksaimnieciba un
meZsaimnieciba izmantojamam zemém un lauku viensétam. Lauksaimniecibas un
mezsaimniecibas nozares uznémumiem, kas savu saimniecisko darbibu veic lauku regionos, ir
brivak pieejami apgrozamie lidzekli, kurus to 1pasnieki izv€las investét nekustamajos pasumos.
Parsvara tie orient€jas uz sev tuvéjo zemju iegadi, tadejadi paplasinot savus IpaSumus, Iidz ar to
veicinadami savu uznémeéjdarbibu un attistibu.

Kopuma pieprasijums péc dzivojamam majam ir vid€js/zems, kas, galvenokart, ir saistits ar
darba vietu trikumu regionos, kas savukart veicina iedzivotaju zemo pirktsp&ju un migraciju uz
novadu centriem, kur darba iespgjas ir lielakas. Pieprasijumu p&c dzivojamam majam nosaka to
izvietojums pilséta/regiona, inzenierkomunikaciju pieejamiba un piebraucamo celu esamiba laba
tehniska stavokli. Dzivojamo maju piedavajums parsniedz pieprasijumu. Biitiska nozime tiek
pievérsta komunalo maksajumu limenim, dzivojamas majas fiziskajam stavoklim un
geografiskajam izvietojumam.

Tirgi ik pa laikam tiek piedavati labi un pieprasijumam atbilstosi piedavajumi, pieprasitas
atraSanas vietds un par atbilsto§am cenam. Sadiem Ipagumiem ir attieciga pircéju kategorija, kas

NEKUSTAMA IPASUMA — ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,BALTINU MAJA”, SARKANU PAGASTS, MADONAS NOVADS
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ir ieinteres€ta Ipasumu iegade€. Tacu sadu piedavajumu ir arkartigi maz. Joprojam ir diezgan daudz
pardevéju, kas savus Tpasumus mégina pardot par tirgus situacijai neatbilstosi augstam cenam.
Izveloties maju, pircgji lielu uzmanibu pievers tas atrasanas vietai, apkart€jai infrastrukturai,
pieméram, veikaliem, bérnudarzam, skolai. Tapat butisks faktors pasuma izv€lg ir apkures veids
un ta izmaksas. Vairak tiek piedavatas pagajusa gadsimta otraja pus€ buivetas dzivojamas majas ar
vidgju/ apmierinosu fizisko un iek$gjas apdares stavokli, ka arT majas, kuram nepiecieSams
remonts. Dzivojamas majas, kas ir laba fiziska stavokli, vairuma gadijumu tiek piedavatas par
neadekvati augstam cenam un nekustama 1paSuma tirgt ekspongjas salidzinosi ilgi (vairak par 1
gadu).

Divu gadu laika lidz OBJEKTA vértésanas bridim Madonas novada ir registréti 239
pirkSanas/pardoSanas darfjums ar zemes un apbives nekustamajiem TpaSumiem, privatmajam,
vid&ji cenas svarstas no 5 1idz 3 496 EUR/m? robeZas. Cenas par visu Tpasumu svarstas no 300
EUR Iidz 310 000 EUR. Métrienas pagasta ir registréti 5 pirkSanas/pardosanas darfjumi ar zemes
un apbiives nekustamajiem Tpagumiem, privatmajam, vidgji cenas svarstas no 25 lidz 398 EUR/m?
robezas. Erglu pagasta ir registréti 7 pirkSanas/pardoSanas darTjumi ar zemes un apbiives
nekustamajiem Ipasumiem, privatmajam, vidéji cenas svarstas no 24 lidz 1 978 EUR/m? robeZas.
Bérzaunes pagasta ir registréti 8 pirkSanas/pardoSanas darfjumi ar zemes un apbuves
nekustamajiem IpaSumiem, privatmajam, vidéji cenas svarstas no 14 lidz 725 EUR/m? robeZas.
Laudonas pagasta ir registréti 15 pirkSanas/pardosanas darfjumi ar zemes un apbives
nekustamajiem Ipasumiem, privatmajam, vidéji cenas svarstas no 21 lidz 3 496 EUR/m? robeZas.
Nemot véra vertgjama OBJEKTA apbiives fizisko stavokli, tirgus analizei tika atlasiti
pirkuma/pardevuma darfjumi ar zemu m? cenu. Ne visi darTjumi atbilst tirgus situacijai. Tirgil vél
aizvien ir sastopami spekulativie darfjumi. Sie darfjumi neatspogulo esoso tirgus situaciju. Avots :
Cenu Banka (2025). Cenu Banka. https.://cenubanka.lv/lv/objects, sk.11.06.2026.

Nemot véra verte§jama OBJEKTA fizisko stavokli, juridisko statusu, atrasanas vietu,
izmantoSanas iespgjas, sastavu, un platibu, péc vertétaja uzskatiem, ta realizacijas iesp€jas briva
nekustamo TpaSumu tirgl vert§jamas ka ierobezotas.

Analizéjot konkréeto nekustamo ipaSumu, faktori, kas ietekmée ta vertibu, ir:

e geografiskais izvietojums — Madonas novada, ~ 10 km attaluma no Madonas pilsétas
centra, teritorija ar slikti attistitu socialo infrastruktiiru;

e TpaSuma sastava ir dzivojama maja, palig€ka slikta stavokli un divas zemes vienibas;

e zemes kopgja platiba — 0,2931 ha, zemes vieniba nav sakopta, uz tas aug koku un kriimu
grupas, reljefs — lidzens;

e saskana ar Madonas novada, Sarkanu pagasta teritorijas funkcionala zon&uma un

aizsargjoslu karti, zemes vienibas atrodas lauksaimniecibas teritorija;

apsekojot OBJEKTU daba tika secinats, ka dzivojama maja un paligéka ir slikta stavokl;

piebrauksSanas iesp€jas veértejamas ka apmierinosas;

Ipasums nav 1zIrets;

ekai nav izstradats energosertifikats;

ESG faktoru ietekme — zema,;

vert§jama 1pasuma ekonomiski pamatota izmantoSana varétu biit ierobezota.

Vertejuma izdaritie pienémumi un atrunas:

Ipasums nav ieguldits uzne€mejsabiedribas pamatkapitala;

ar IpaSumu nav izdarits galvojums;

taja nav veikti neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretendét treSas personas;
nekustamais Tpasums nav iekilats vai apgriitinats ar jebkadiem citiem apgriitinajumiem,
iznemot vertgjuma uzraditos;

e izmainas ¢kas ieksgja planojuma registrétas LR Valsts zemes dienesta bez atzimes par
nelikumibu biivniecibu;
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e dzivojamas majas parbiuve tiks pabeigta atbilstosi tehniskajam projektam un specifikai;
e vertgjamais IpaSums var tikt pardots un nepastav nekadi apgriitinajumi Ipasumtiesibu
mainai.

VERTESANAS METODIKA UN VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

Ieprieks€jas §is atskaites sadalas ir aplukota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izvélétas veértésanas pieejas.

Vertesanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,IpaSumu vérté8ana”, pastav tris
visparpienemtas ipaSuma verte€Sanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja (1),
lendkumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir
vert§jama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzindjums. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas
nesen ir notiku$i tirgil, cenu izvertéSana. Ja peédeja laika ir notikusi tikai daZi darfjumi, var bt
lietderigi izvertet identisku vai [idzigu aktivu, kas ir paredz&ti vai tiek piedavati pardosanai, cenas
ar noteikumu, ka $1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analiz€ta. Tapat var but
nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darfjuma apstaklu un veértibas bazes atSkiribas, ka ar1 pienémumus, kas ir izvirziti vert€Sanas
vajadzibam. Vert€§jamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit art atskirigi
juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Ar nekustamo Tpasumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram
attiecas vertg€jamas tiesibas, ir ar citiem tirgl pardotiem TpaSumiem identiskas fiziskas 1pasibas, to
atrasanas vieta bus atSkiriga. Neskatoties uz $tm atSkiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vertéSanas pieeja.

Lai salidzinatu vértgjamo objektu ar citu tirgli nesen pardotu vai veértéSanas datuma tirgii
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 raZzu no hektara.
Salidzinasanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izvéléta un piemérota katra
vert§jama 1paSuma un salidzinamo objektu analize. 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 Iidziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vertgjama
objekta tirgus vertibu, konkréta IpaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, péc
kvalitates un izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu
korekcijas, atbilstosi konstateétajam cenu ietekmejoSam parametru atSkiribam. Korekcijas faktori
un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama paSuma segmenta ilgtermina tirgus izpé&ti un
tirgus vertibu ietekméjoso faktoru izpéti. Butiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - Tpasuma
tiesibu, darfjuma (pardoSanas) nosacijumu, finansé€$anas nosacijumu, tirgus (darjjuma 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 TpaSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu svarstibas,
kas var turpinaties vairakus gadus, [1dz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. Ar1krasas svarstibas
ekonomika kopuma var radit plaSas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosu cenu un zemu
pieprasijuma Itmeni ne vienmér bis pietickams skaits “labpratigu” pardeveju. Dazi darfjumi var
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saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas samazina vai
pat izslédz dazu pardevéju vélesanos pardot. Vertétajam jaievero $ada tirgus visi bitiskie faktori
un jaizverte konkur€joSo darfjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus veértibas
definicijai. Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami atSkiras no vidgja tirgus datiem tiek vai nu
atmestas vai ievertétas ar butiskaku korekcijas soli.

(2) lenakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegtits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parvérsana viena lieluma — kapitala pasSreizgja vertiba.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek
piemérota visus riskus aptverosa vai kop€ja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas
ar atbilstosu diskonta likmi tiek kapitaliz€tas to pasreiz€ja vertiba,

¢) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas plismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas pliismas diskonte$anu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. Ienakumus veido visa
veida ienakumi, ko 1pasnieks giist no 1paSuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama paSuma
verteSana 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 vert€Sanas bridi tiek
prognozéta ilgtermina stabila naudas plusma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas
izmantoSanas nosacijumiem.

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

(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu ipasumu
darTjuma cenam, vai arT kad nav nosakama ar attiecigajam ipaSnieka tiesibam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu pliisma. 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 pirc€js tirgli maksatu par vértejamo aktivu, nebiitu lielaka par ekvivalenta
aktiva iegades vai izveides izmaksam. BieZi vien vert€jamais aktivs, nemot véra ta vecumu vai
nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko biitu iesp&jams iegadaties vai izveidot.
Sados gadijumos, atkariba no izvéletas vertibas bazes, var bit nepiecieSsamas alternativa aktiva
izmaksu korekcijas.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamata ir vai nu atjaunoSanas izmaksas vai aizvieto$anas
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 tirgi lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
Biezi vien vért€jamais objekts, nemot veéra apbiives vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu,
ka arf argjo faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru
ievertéSanai noteiktajai aizvietoSanas izmaksu vértibai pielieto atbilstoSas korekcijas.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvert€jot konkréta briza vidéjas biivizmaksas.

Vertibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

a) fiziskais nolietojums ir vertibas zudums, kas radies apbiives ekspluatacijas gaita no
fizisku vai kimisku faktoru ietekmes, parslodzes vai nepareizas ekspluatacijas,
nekvalitativiem materialiem un tehnologijas u. tml,

b) funkcionalais nolietojums ir vértibas zudums, kas saistits ar €ku un buvju
raksturlielumu neatbilstibu pasreiz€jam tirgus prasibam (planojuma, platibas, apjoma,
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konstruktiva risindjuma, inzenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES direktivu
prasibam),

c) argjais nolietojums ir veértibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav Ipasnieka spekos. Sie vértibu ietekméjosie apstakli var biit gan tehniska,
gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas situacijas pasliktinasanas valsti, piesatinats
tirgus vai ar parak dargi un gruti pieejami kreditresursi, izmainas apkartgja vidé un
apbiive).

Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vert€jot specializ€tus Tpasumus, tas ir, tadus
Ipasumus, kas tirgii tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznémuma vai
struktirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

Augstak minéta informacija, vért€Sanas uzdevums, ka ari OBJEKTA sastavs un
izmantoSanas iespgjas liek izdarit secinajumu, ka OBJEKTA veértéSanai izmantojamas tirgus
(salidzinamo darijumu).

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

VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

lepriek§ minéta informacija, veért€Sanas uzdevums, ka ari OBJEKTA sastavs un
izmantoSanas iespéjas liek izdarit secinajumu, ka OBJEKTA vert€Sanai izmantojama tirgus
(saltdzinamo darijumu) pieeja.

Ienakumu pieeja netiek pielietota, jo dzivojamo telpu nomas tirgus Dzelzavas pagasta,
Madonas novada un regiona kopuma nav attistits, nomas maksas ir zemas un neatspogulo patieso
Ipasumu vertibu.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo buvniecibas izmaksas regiona atSkiras no ipasumu
pirkuma/ pardevuma cenam.
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VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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Saistita zemes vieniba ar k.apz. 7090 004 0275

Nekopts LIZ

Saistita zemes vieniba ar k.apz. 7090 004 0316
Avots: LAD, LGIA, VZD, OSM, Sentinel-2 (2025). Lauku bloku karte. https://karte.lad.gov.lv/?q=70900040275 , sk.
11.06.2026.

Avots: LAD, LGIA, VZD, OSM, Sentinel-2 (2025). Lauku bloku karte. https://karte.lad.gov.lv/?q=70900040316 , sk.
11.06.2026.
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Avots

Valsts digitalas attistibas agentiira (2025). GEOLatvija.lv. https://geolatvija.lv/geo/tapis , sk. 11.06.2026.

VERTEJAMA OBJEKTA PLANOTA (ATLAUTA) IZMANTOSANA

Planotais (atlautais) izmanto$anas veids:
C - JAUKTAS CENTRA APBUVES TERITORIJAS (tikai Madonas pilsé&ta)
DA - DABAS APSTADIJUMU TERITORIJAS
DA1 - DABAS APSTADIJUMU TERITORIJAS - kapsétu TERITORIJAS
DzD - DAUDZSTAVU DZIVOJAMAS APBUVES TERITORIJAS
DzM - MAZSTAVU DZIVOJAMAS APBUVES TERITORIJAS
DzS1 - SAVRUPMAJU APBUVES TERITORIJAS (pilséta)
DzS2 - SAVRUPMAJU APBUVES TERITORIJAS (ciemos)
DzS3 - SAVRUPMAJU APBUVES TERITORIJAS (eso3ajas mazdarzinu teritorijas)
L1 - LAUKU ZEMES
L2 - LAUKU ZEMES
M1 - VALSTS MEZU TERITORIJAS
M2 - PAREJAS MEZU TERITORIJAS
P - PUBLISKAS APBUVES TERITORIJAS
R - RUPNIECIBAS APBUVES TERITORIJAS
TA - TEHNISKAS APBUVES TERITORIJAS
TR - TRANSPORTA INFRASTRUKTURAS TERITORIJAS
U - UDENU TERITORIJAS
padv. noz. dabas, kultarvésturisko objektu un terit. aizsardzibas zona
aizsargjosla (aizsardzTbas zona) ap kultdras pieminekliem
aizsargjosla ap atkritumu izgaztuvem
aizsargjosla ap notektdenu attirianas ietaisém
aizsargjosla ap kaps&tam
virszemes Odensobjektu aizsargjosla
aizsargjosla ap DUS, GUS un degvielas kratuvém
drodibas aizsargjosla ap Madonas naftas bazi
aizsargjosla gar elektriskajiem tkliem
aizsargjosla ap civilas aviacijas dro3ibai paredzétajiem navig. tehn. [Tdzekliem
aizsargjosla ap valsts noz. monitoringa punktiem un posteniem (met. stacija)
ekspluatacijas aizsargjosla gar autoceliem
drodibas aizsargjolsa gar dzelzceliem

ekspluatacijas aizsargjolsa gar dzelzceliem

110kV elektrolinija

20kV vidsprieguma elektrolTnija
20kV vidsprieguma elektrokabelis
elektronisko sakaru ITnija
sarkanas Iinijas

zemes vienibu robeZas

planota ciema robeza

eso3a ciema robeza

planota pilsétas robeza

es033 pilsétas robeza

planotas teritorialas vientbas
es033s teritorialas vientbas
valsts regionalais autocel$
valsts viet&jais autocels
pasvaldibas autocels

iela

planotais cel$

paréjie celi

dzelzcel$

Madonas novada, Sarkanu pagasts..
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: Madonas novada teritorijas planojums 2013.-2025. gadiem. Teritorijas planota (atlauta) izmantosana.
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VERTEJAMA OBJEKTA VIZUALAIS MATERIALS

7., 8. attels. Dzivojama maja
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15., 16.attels. Teritorija ap dzivojamo maju
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17., 18.attels. Teritorija ap dzivojamo maju
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NEKUSTAMA IPASUMA NOVERTEJUMS
OBJEKTA NOVERTEJUMS AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Tirgus (salidzinamo) darfjumu pieeja balstas uz lidzigu vai identisku TpaSumu darfjumu un
piedavajuma analizi, izmantojot salidzinasanas procediiras. Pieejas pamata ir princips, ka sapratigs
tirgus dalibnieks par konkrétas kvalitates preci vai pakalpojumu nemaksas dargak ka par citu
vienadas vai lidzigas kvalitates preci vai pakalpojumu. Lai noteiktu vert§jama objekta tirgus
vertibu, veért€§jama 1paSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem péc kvalitates un
izmantosanas veida objektu parametriem, veicot cenu korekcijas atbilstosi parametru atSkirtbam.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas aprékinu gaita tiek veikta §ada seciba:

v’ nekustama IpaSuma tirgus segmentacija un vértéjamam objektam atbilsto$a segmenta
vispargja analize,
salidzinamo objektu (pardevumu un piedavajumu) atlase un parametru analize,
salidzinasanas vienibas izvele,
vertgjama objekta un salidzinamo objektu salidzinaSana- vértibas ietekmgjoSo
faktoru izvéle un korekcijas lieluma izvéle, cenu korekcijas veikSana,

v' salidzinamas vienibas vértibas noteikS$ana un objekta tirgus vértibas aprékins.

Bitiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori ir apbuives geografiskais novietojums, fiziskais
stavoklis, platiba, nodro$inajums ar inzenierkomunikacijam, pasreizgjais un labakais izmantosanas
veids, ka ar1 paSuma tiesibas, pardoSanas laiks un pardosanas nosacijumi. Ievérojot visu miné&to,
ka arT noveértgjot remontiem, parbiivei un modernizacijai ieguldito/ nepiecieSamo ieguldito
lidzeklu apjomu novért€§jama un salidzinamajos objektos, eksperts izsecina visticamako
dzivojamo telpu cenu.

Par salidzinaSanas pamatraditaju ir pienemta dzivojamo telpu kopgjas platibas 1 m
pardosanas cena, kas tiek korigéta, salidzinot piedavatos TpaSumus ar vért€jamo. Salidzinamie
kriteriji ir nemti p&c profesionalo vertétaju prakses metodiskajiem ieteikumiem, nemot veéra
butiskakas atSkiribas starp veért€§jamo un salidzinamajiem objektiem. Korekcijas ir uzraditas
procentos, kur “+” zZime norada, ka vert€jamais objekts ir salidzinoS$i labaks, bet “-” zime, ka
sliktaks par salidzinamo. Cenas un vertibas ir uzraditas euro (skat.2.tabulu).

Analizgjot Iidzigu nekustamo Tpasumu kopgjas platibas 1 m? cenas, vertétajs secina, ka
vert§jamajam objektam atbilstosaki ir zemak miné&tie ipaSumi (skat.1.tabulu).

AN

2

1.tabula
Salidzinamo objektu apraksts

Salidzinamais objekts atrodas Madonas novada, Metrienas pagasta.
IpaSums sastav no zemes vienibas 0,38 ha platiba, viena stava
dzivojamas majas ar kopéjo platibu 239,9 m? Dzivojamas majas
ekspluatacija pienemsanas gads — 1920. Nolietojums — V4 - &ka ir slikta
tehniska stavokli. Buves konstruktivie elementi: kokmateriali. Ir divas
paligekas (kiits un $kiinis) slikta tehniska stavokli. Labiekartojums:
auksta tdens apgade, krasns vai plits apkure, kanalizacija un
elektroapgade. PiebraukSanas iesp€jas vértgjamas ka apmierinosas.
Dzivojamai majai nav izstradats energosertifikats. Pardevejs: Madonas
novada paSvaldiba. Saskana ar Madonas novada pasvaldibas 2025. gada
30 aprila Iémumu Nr. 227 TpaSums ir iZ1rets.

PardoSanas datums: 2025.gada maijs, cena — 6 000 EUR.

Objekts Nr.1:
TpaSums Ozolkalns 1,
Ozolkalns, Métrienas pag.,
Madonas nov.
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Objekts Nr.2:
ipaSums Pilskalni, Erglu pag.,
Madonas nov.

Salidzinamais objekts atrodas Madonas novada, érglu pagasta. Ipasums
sastav no zemes vienibas 0,49 ha platiba, viena stava dzivojamas majas
ar kopgo platibu 87,70 m? Dzivojamas majas ekspluatacija
pienemsanas gads — 1923. Nolietojums — V3 - €ka apmierinosa tehniska
stavokli. Biives konstruktivie elementi: kokmateriali. Ir divas paligekas
(kuts un garaza) apmierinosa/slikta tehniska stavokli . Labiekartojums:
krasns vai plits apkure, centralizéta elektriba. PiebraukSanas iespgjas
vertgjamas ka apmierinosas. Dzivojamai majai nav izstradats
energosertifikats. Pardevéjs: juridiska persona. Ipasums nav iziréts.
Pardosanas datums: 2025.gada septembris, cena — 2 083 EUR.

Objekts Nr.3:
Tpasums Silini, Beérzaunes
pag., Madonas nov.

Salidzinamais objekts atrodas Madonas novada, B&rzaunes pagasta.
Ipasums sastav no zemes vienibas 0,27 ha platiba, viena stava
dzivojamas majas ar kopgjo platibu 80,90 m? . Dzivojamas majas
ekspluatacija pienemsanas gads — 1926. Nolietojums — V4 - €ka slikta
tehniska stavokli. Biives konstruktivie elementi: kokmateriali. Ir tris
paligekas (pagrabs, Skiinis un kléts) apmierinosa/slikta tehniska
stavokli. Labiekartojums: centralizeta elektroapgade, krasns vai plits
apkure. Piebrauksanas iesp&jas vertgéjamas ka apmierinosas. Dzivojamai
majai nav izstradats energosertifikats. Pardevejs: fizika persona.
IpaSums nav iziréts.

Pardosanas datums: 2024.gada decembris, cena — 2 500 EUR.

Objekts Nr.4:
Ipasums Dauzini, Laudonas
pag., Madonas nov.

Salidzinamais objekts atrodas Madonas novada, Laudonas pagasta.
IpaSums sastdv no zemes vienibas 1,1 ha platiba, viena stava dzivojamas
majas ar kopgjo platibu 145,20 m?. Dzivojamas majas ekspluatacija
pienemsanas gads — 1930. Nolietojums — V3 - €ka apmierinosa tehniska
stavokli. Biives konstruktivie elementi: kokmateriali. Paligeku nav.
Labiekartojums: centralizgta elektroapgade, vietgja, krans/ plits apkure.
Piebrauksanas iespgjas vert€jamas ka apmierinosas. Dzivojamai majai
nav izstradats energosertifikats. Pardevéjs: fiziska persona. IpaSums nav
1ZIrets.

PardoSanas datums: 2025.gada marts, cena — 3 000 EUR.
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NOVERTEJAMA UN SALIDZINAMO OBJEKTU GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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Avots: Jana Séta (2025). BalticMaps. https.//balticmaps.eu/lv/c___56.951932-24.112745-11/bl___cl, sk.11.06.2026.

Vertgjama 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

Analizgjot lidzigu eku kopgjas platibas 1 m? cenas un izvertéjot noveértéjama objekta fizisko
stavokli var secinat, ka 1paSuma ,, Baltinu mdja”, Sarkanu pagasts, Madonas novads dzivojamo
telpu kopgjas platibas 1 m? tirgus vértiba ir EUR 17,33. Vertésanas seciba dota tabulas veida
(skat.2.tabulu).

Nekustama 1pasuma — zemes un apbuves ,, Baltinu maja”, Sarkanu pagasts, Madonas novads,
tirgus vertibas noteikSana:

2931 m?x 17,33 EUR/m? =5 027,43 EUR, ~ 5 000 EUR, kur

2 931 m? — aprékinos izmantojama dzivojamas majas platiba,
17,33 EUR/m? — noteikta 1 m? vértiba.

NEKUSTAMA IPASUMA — ZEMES VIENIBAS UN APBUVES »BALTINU MAJA”, SARKANU PAGASTS, MADONAS NOVADS
NOVERTEJUMS, 11.06.2026.


https://balticmaps.eu/lv/c___56.951932-24.112745-11/bl___cl

-20-

2.tabula
Lidzigu nekustamo ipaSumu salidzinasana,

balstoties uz 1 m> cenu ietekméjosiem faktoriem

Vertéjamais objekts Salidzinamie TpaSumi
Raditaji »Baltinu maja”, Sarkanu Omlk?ln? 1, Ozolkalns, Pilskalni, Erglu pag., | Silini, Berzaunes pag., | Dauzini, Laudonas
Meétrienas pag.,
pagasts, Madonas novads Madonas nov. Madonas nov. Madonas nov. pag., Madonas nov.

Darfjuma laiks 2026-06 2025-05 2025-09 2024-12 2025-03
Pardosanas i (standarta/uz ksu) standarta standarta standarta standarta
Juridiskais statuss viens Ipasnieks viens Ipadnieks viens Ipasnieks viens Tpasnieks viens Tpasnieks
Paligekas 1 paligckas 2-as paligekas 2-as paligekas 3 paligekas nav
Zemes vienibu skaits 2 1 1 1 1
Zemes platiba, ha 0,2931 0,38 0,49 0,27 1,1
Ipasuma pardosanas cena 6000 2083 2500 3000
Telpu kopgja platiba, m” (dzivojamam majam) 290,1 239,9 87,7 80,9 1452
Salidzinama telpu platiba, m’ (dzivojamam majam) 290,1 239,9 87,7 80,9 145,2
Tpasuma Im’ pardosanas cena 25,01 23,75 30,90 20,66
Pamatkorekcijas
Korekcija uz pardosanas laiku 3 0 3 3
Korekcija uz pardevuma nosacijumiem 0 0 0 0
Korekcija uz juridisko statusu (ires ligums) 0 0 0 0
Kopgja pamatkorekcija 3 0 3 3
Pamatkorekcijas koeficients 1,03 1,00 1,03 1,03
Pamatkorekcijas korigéta 1m’ pardosanas cena 25,76 23,75 31,83 21,28
Stavu skaits divu stavu viena stava viena stava viena stava viena stava
Labiekartojums
* idensapgade nav centralizéta nav nav nav
* apkure (pilsétas/ viet&ja centralizéta/ krasns) nav vietgja, krasns/plits viet&ja, krasns/plits vietgja, krasns/ plits vietgja, krasns/ plits
* kanalizacija nav ir nav nav nav
* elektroapgade nav centralizéta centralizéta centralizéta centralizéta
Korekcijas
Korekcija uz atra$anas vietu regiona -2 -3 2 -2
Korekcijas uz socidlo infrastruktiiru 0 0 0 0
Korekcija uz paligeka -1 -1 -2 1
Korekcija uz zemes platibu 0 0 0 -5
Korekcija uz ekas kapitalitati -10 -10 -10 -10
Korekcija uz majas telpu platibu ietekmi uz cenu 0 -3 -3 -2
Korekcija uz telpu pla atbilstibu 0 0 0 0
Korekeija uz dzivojamas majas platibas i N iespéja 0 0 0 0
Korekcija uz iek3gjo apdari, remontiem, aprikojumu -10 =5 -5 -5
Korekcija uz labiekartojuma limeni 0 0 0 0
Korekcija uz piebrauks; autostavvietas iespejam 0 0 0 0
Korekcija uz ires ligumu 3 0 0 0
Korekcija uz el iski p am i 3 iespgja -10 -10 -10 -10
Citas korekcijas (zemes vienibu skaits) -2 -2 -2 -2
Kopgja korekcija -32 -34 -30 -35
Korekcijas koeficients 0,68 0,66 0,70 0,65
Korigeta 1 m’ pardosana cena, EUR 17,33 17,52 15,68 22,28 13,83
Noteikta tirgus vértiba, EUR 5027,43
Tirgus vértiba noapalojot, EUR 5000
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SECINAJUMI

Veicot nekustama 1pasuma — divu zemes vienibu un apbiives ,,Baltinu maja”, Sarkanu

pagasts, Madonas novads novértgjumu 2026.gada 11.jiinija, ir noteikts, ka

visiesp&jamaka OBJEKTA tirgus vértiba ir
EUR 5 000
(pieci tukstoSi eiro)

ATBILSTIBAS APLIECINAJUMS

Ar So apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaSanam:

v
v

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

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

man nav Tpasas, patreizgjas vai perspektivas intereses par $o Ipasumu, un man nav 1pasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;
mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekS noteiktas vértibas pazinoSanas, vai arl
vertibas virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, veértibas noteikSanas licluma,
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 vértétaju asociacijas Padomes apstiprinatajiem ,,Ipaumu veértétaju
profesionalas prakses standartiem”;

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

Nekustama 1paSuma veértetajs 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 secindjumi balstds uz sekojoSiem

pienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem:

Vertétajs 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 atziméts novertgjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz vertétaja riciba esos$as informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo Tpasumu un ta vértibu ietekm&joSiem faktoriem novertéSanas 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 vertibu.

Novertgjumu nav atlauts kopet un publicét, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav
saistitas ar novert§jamo TpaSumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolukiem ka noveértgjuma
uzdevuma teikts, bez ieprieks€jas vertétaja un ipasSnieka rakstveida piekriSanas katra gadijuma
atseviski.

Vertétajam nav pienakums liecinat tiesas procesa vai bt par liecinieku izmekl&Sanas gaita, kas
varétu tikt ierosinata saistiba ar noveért€jamo objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar vinu
netiek ieprieks 1pasi saskanota.

Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novertejuma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti
un nav lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darTfjumi, kas notikusi p&c novért€Sanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta pec atskaites nodoSanas, nav ietverti veértejuma un vertetajs par tiem nenes atbildibu.
Vertetajs atseviski nav ieinteresets palielinat vai samazinat noveértéjama Ipasuma vertibu.

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

pienemt, nemot vera vertétajam pieejamo informaciju.
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