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Par nekustama TpaSuma — zemes gabala
Rezeknes novada Maltas pagasta, Zamostjes iela 2, novertésanu

Saskana ar Jusu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama tpasuma - zemes gabala
(turpmak teksta Objekts), novertésanu.

Vértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

| Kadastra nr.: \ 7870 002 0088 I Maltas pagasta ZG nodalijums: | 100000941888 |
IpaSumtiesibas:
| Tpagnieks: ‘ Rézeknes novada pasvaldiba |

Zemes raksturojums:

Zemes gabals ar kad.apz. 7870 002 0166

Platiba, m*: ‘ 3635 ’ Forma: Lidziga trisstiarim.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus. vertibu Ne gggils‘gécijas Tips Apraksts platiba | Mérv.
butiski
: a. Dzivojamas apbives zemsi izverigjamo
neietekme: - 01.02.2025 8317010100 @qru)gnéjumu parkizjuma teritorija zemes 00167 | ha
kadastralas vertibas aprekinam
luatacijas aizsargjosias teritorij
- 01.02.2025 7312050601 é(e:eslgmco é)kiu gaisvadu niju pils&ta apm ciemos 0.0401 ha
& nominalo spriegumu [idz 20 kilovoltiem
_ < -+ . ekspluatacijas aizsargosias teritorija gar ieu vai
01.02.2025 7312030100 cehs - sarkana nja 0.0167 | ha
Par&jas apbives zemel 2vertEjamo
- 01.02.2025 8317020100 quggnajumu parkiajuma tm]tamja zemes 0.0167 ha
kadastralas vertibas aprskinam

Ipasuma apskates un novértéSanas apstakli:

Apskates un vert€Sanas 27.08.2026. Vertejuma Ta elektroniskas
datums: sagatavosanas datums: parakstisanas datums.
Apskates apstakli: Objekts tika apskatits bez ierobezojumiem.

Vértéjuma uzdevums un méerkis:

Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2026. gada 27. augusta, nemot vera situaciju
nekustamo TpaSumu tirgll $aja datuma. Veértéjums paredzets, lai noteikto tirgus vertibu izmantotu zemes
pardosSanas vajadzibam.

Veértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertgjuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vert&jums ir veikts saskana ar Latvijas
Ipasuma verteSanas standartiem LVS 401:2013.



Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta IpaSuma:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 27. augusta ir
4 100 EUR (Cetri tukstosi viens simts eiro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
veértejamo Objektu un tam nav citu apgriitinajumu, iznemot tos, kas minéti $aja verteSanas atskaite.

Ar cienu:

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

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

Sis DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertgjamais paSums izvietots R&zeknes novada Maltas pagasta Maltas ciemata, Zamostjes un
1. maija ielu krustojuma rajona. Attalums lidz novada centram — R&zeknes pilsétai ir aptuveni 20 km.

Apkartgjo apbiivi parsvara veido dazadas kvalitates mazstavu viengimenu dzivojamas majas ar
saimniecibas €kam. Piegulosas teritorijas labiekartojums uzskatams ka apmierinoss. PiekltiSana no asfalttas
1. maija ielas ~ 50 m pa grants seguma Zamostjes ielu.

Kopuma tuvakas apkartnes socialas infrastruktiiras attisttba vert€jama ka laba. Pirmas
nepiecieSsamibas precu veikali un pargjie nozimigakie socialas infrastruktiras objekti — tirdzniecibas un
pakalpojumu objekti, darfjumu, izglitibas un mediciniskas apripes iestades objekti u.c. izvietoti lidz 1 km
attaluma no vert€jama Ipasuma. Citi socialas infrastrukttiras objekti atrodas R&zeknes pilséta.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS
Zemes gabala ar kad.apz. 7870 002 0166 raksturojums:

platiba: 3 635 m?%;

forma: lidziga trisstiirim;

reljefs: lidzens;

apaugums: zalajs, atseviski koki, jaunaudze, krimaji;
nozogojums: bez nozogojuma;

labiekartojums: bez 1pasa labiekartojuma;

komunikacijas: nav konstatets.

Zemes gabals no dienvidu puses robezojas ar grants seguma Zamostjes ielu, no kuras iesp&jama ar1
piekliiSana pie ta. No pargjam pusém zemes gabals robezojas ar citiem IpaSumiem — lidzigiem apbiivEtiem un
neapbiivétiem zemes gabaliem. Gruntsiidens [Tmenis pamata ir pietickami zems, tas biitiski neierobezo zemes
gabala racionalas izmantoSanas iesp&jas. Uz apskates bridi zemes gabals bija sakopts.

1.4. ZEMES GABALA PLANOTA (ATLAUTA) IZMANTOSANA

Apzimgjumi:

Savrupmaju apbuves teritorija (DzS)

Saskana ar Maltas pagasta teritorijas planojumu zemes gabals atrodas Savrupmaju apbives teritorija (DzS).

4.1.1. Savrupmaju apbiives teritorija (DzS)
4.1.1.1. Pamatinformacija
131. Savrupmaju apbiives teritorija (DzS) ir funkcionala zona, ko nosaka, lai nodrosinatu majokla funkciju
savrupam dzivesveidam, paredzot atbilstosu infrastruktiru, un kuras galvenais izmantoSanas veids ir
savrupmaju un vasarnicu apbiive.

4.1.1.2. Teritorijas galvenie izmantoSanas veidi
132. Savrupmaju apbiive (11001).
133. Vasarnicu apbiive (11002).
Reézeknes novada teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumi

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE
Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un Iidzigu vai identisku aktivu,
par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.
Saskana ar pasttijumu, Sis vert§jums ir paredzets, lai noteiktu IpaSuma iesp&jamo pardoSanas
sakumcenu. Pamatojoties uz vértéSanas uzdevumu, tika noteikta zemes gabala tirgus vertiba.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kdadu vértésanas datumd ipasumam biitu japdariet 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.

Zemes gabalu vérteSanas teorijas pamatprincipi.

Klasiska zemes ekonomikas teorija nosaka, ka uz zemi attiecinamam ienémumam piemit atlikuma
raksturs. Zemes vertibu nosaka $is atlikuma ienémums, kas tiek saukts par zemes atlikuma produktivitati.

Atlikuma produktivitate ir tas uz zemi attiecinams tirais ienémums, kas veidojas, kad apmaksatas
darba, kapitala un uzpémeéjdarbibas izmaksas. Atlikuma produktivitate var veidoties, jo zeme dod iesp€ju
maksimiz&t ien€mumus, minimiz&t izdevumus, apmierinat cilvéku vélmes p&c tiem nozimigam &rtibam.

Nekustamo 1pasumu vert€Sana un tai skaita - zemes vert€Sana, balstas uz sekojosiem
pamatprincipiem:

Labakas un efektivakas izmantoSanas princips. Zemes (ka TpaSuma un razosanas pamatlidzekla)
pasiva daba, uz ko var attiecinat tikai atlikuma ien€mumu, par vissvarigako izvirza principu, lai zeme tiktu
izmantota labaka un ekonomiski visefektivaka veida. Tikai pie labaka izmanto$anas veida zeme var sniegt
maksimalu iep€mumu un iegtt augstako vertibu.

Labaka un efektivaka ir visiespgjamaka zemes izmantoSana, kas ir fiziski iesp&jama, sapratigi
pamatojama, juridiski atlauta un ekonomiski izdeviga.

Zemes labaka izmantoSanas veida noteikSana ir visa nekustama IpaSuma verteéSanas procesa sakuma
etaps, kam turpmakaja veértéSanas gaita ir izSkiroSa nozime. Gan brivas, gan apbiivétas zemes vertiba
nosakama, vadoties no tas zemes veértibas, kas izriet no labaka un efektivaka izmanto$anas veida.

Tiesi no labakas izmantoSanas principa izrieto$s ir atbilstoSas lietoSanas princips (angl. — consistent
use), kas nosaka, ka zemei un apbiivei japieméro viens un tas pats izmantos$anas veids, kaut arT tas neatbilstu
pasreiz€jam TpaSuma izmantoSanas veidam. VErtéSanas teorija nosaka, ka vertétajam jaapsver zemes labakais
izmantoSanas veids, nemot vera arT apkartgjas vides mainigo dabu.

Sabalansétibas princips (angl.- balance) nosaka, ka apbiivei uz zemes gabala ir jabiit optimalai,
tadai, kas piedod zemei visefektivako izmantosanu, respektivi — augstako zemes vértibu. Sis princips nosaka
arT to, ka noteikta vieta nedrikst biit parak daudz savstarp&ji konkurgjosas apbuves.

AizvietoSanas princips (angl.- substitution) nosaka, ka zemes gabala vertiba nedrikst parsniegt cita
lidzvertiga zemes gabala iegades izmaksas.

Piedavajuma un pieprasijuma princips nosaka, ka cena ir atkariga no piedavajuma un
pieprasijuma savstarp&jas mijiedarbibas.

Paredzésanas princips (angl. - anticipation) nosaka, ka zemes vértiba var celties vai kristies,
atkariba no sagaidamiem notikumiem, nakotnes labumiem vai zaud&jumiem.

Atbilstibas princips (angl. - conformity) nosaka, ka zeme sasniedz savu maksimalo vértibu tad, kad
tas lietoSana atbilst pastavosajiem ekonomiskajiem un socialajiem standartiem, kas valda konkr&taja apkaime.

Socialekonomisko standartu izmainu princips nosaka, ka praktiski nekas nav miZzigs un
nemainigs tehnologiska progresa apstaklos. Veértétdjam japrot novertét gaidamo izmainu pakapi, kas var
izraistt funkcionala un pat argja nolietojuma rasanos.

Zemes verteSanas pieejas.

Zemes vertiba vienmeér jaapliko no labaka un efektivaka izmantoSanas veida viedokla. Zemes
vertesana ka process ietver sevi tris etapus:

1) zemes labaka izmantoSanas veida noteiksanu,

2) zemes vertibas aprékinasanu ar piemérotakam vertésanas pieejam,

3) rezultatu izlidzinasanu un galigas zemes gabala vertibas noteikSanu.

Ir trTs standarta pieejas nekustamo TpaSumu un, tai skaitd — zemes vertibas noteikSanai, kas veido
miusdienu vertéSanas teorijas pamatus. Tas ir:

1) tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja;

2) izmaksu pieeja;

3) ienakumu pieeja.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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No $Tm trim vert€Sanas pamatpieejam, pielietojot tas gan tiesi, gan atvasinot no tam jaunus variantus,
kopuma izveidotas seSas zemes vertibas noteik$anas procediras (tehnologijas):

1) salidzinamo darijumu metode (Sales comparison),

2) zemes rentes kapitalizacija (Ground rent capitalization),

3) zemes atlikuma metode (Land residual technique,)

4) sadalijuma metode (Allocation),

5) izdalisanas/noskirsanas metode (Extraction/Abstraction),

6) pardales un attistibas analizes metode (Subdivision development analysis).

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja ir visobjektivaka zemes verteSanai aktiva nekustamo
TpasSumu tirgus apstaklos. Vert§jamajam un salidzinamajam zemes gabalam jablit ar analogu labako
izmantoSanas veidu, p&c iesp€jas lidzigiem un tuviem p&c atrasanas vietas, platibas, konfiguracijas, zon&uma,
apgritinajumiem un iek$gjiem fiziskiem parametriem. Protams, ka salidzinamo objektu tirgus datiem jabiit
péc iespejas lidzigiem pardosanas laika un tirgus apstaklu zina.

Tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un noveértejama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai modelétu novertéjuma ipasuma veértibu.

Veértésanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam pazimém:

1. Darijuma finansésSanas apstakji. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darTjuma ir netipiski
finanséSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finans€ pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darijums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteres€tam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, cenu limena izmainas kops
darTfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums biatiski ietekmé novértgjama
Tpasuma vertibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no zemes platibas, formas, pieejamajam
komunikacijam, piebrauksanas apstakliem un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért§jamo Ipasumu

un salidzinamiem IpasSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertetaja slédziena novertgjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekméjosa faktora ietekme 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 ietekm@josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novert€§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Ipasuma tirgus vértiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértéSanas
pamatprincipiem, nemot véra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo Tpasumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka ar iezZim& So samé&ru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas ieglit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstosi ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie minéta izmantoSanas veida bis
visaugstaka.

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

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertetaji secina, ka labakais izmantoSanas veids ir zemes gabals dzivojamds apbiives izvietoSanai.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir piengmums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz So pienémumu ir balstiti visi turpmakie TpaSuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lielako Latvijas nekustamo
TpaSumu darfjumu uzp€mumu tirgus apskatos publiceta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks”
25 gadu darbibas rezultata apkopotie dati.

Saglabajoties paaugstinatai geopolitiskajai un makroekonomiskajai nenoteiktibai, investoru aktivitate
nekustamo TpasSumu tirgii ir piesardziga. Dala tirgus dalibnieku atlieck nozimigus ieguldijumu lémumus,
segmentos rada lejupverstu spiedienu, savukart kvalitativu objektu ierobezots piedavajums var nodro$inat
cenu stabilitati. Prognozes tiek veidotas paaugstinatas nenoteiktibas apstaklos, tade] tirgus attistibas scenariji
var tikt korigéti atkariba no geopolitiskas situacijas un ekonomiskas vides izmainam. Investiciju tirgh dominé
piesardziga, selektiva aktivitate, galvenokart vietgjo investoru segmenta.

Paslaik veértgjama Objekta apkartné augstakais pieprasijums ir péc zemesgabaliem ar pievaditam
inzenierkomunikacijam, izbiivétiem pievedceliem un labu infrastruktiru. Ar1 @idenskratuvju tuvums tiek
uzskatits par prickSrocibu zemes gabalu iegadei. Praktiski nav pieprasijuma péc zemesgabaliem bez
pievaditam inZenierkomunikacijam un pievedceliem, iznemot gadijumus, ja tie ir salidzinoSi [&ti.
Zemesgabalu tirgus situaciju galvenokart ietekmé banku istenota kreditéSanas politika, kas ir piesardziga,
kreditejot zemesgabalu iegadi, ka arT ir samazindjies spekulativo darfjumu skaits. Savrupmaju apbuvei
piem@rotus zemes gabalus galvenokart iegadajas gala patérétajs savam vajadzibam. Potencialo pircgju
galvenie ietekmgjosie faktori, iegadajoties zemes gabalus IpaSuma, ir ta izmantoSanas iespgjas,
inzenierkomunikaciju pieejamiba, piebraucamo celu esamiba un to kvalitate, galvenie infrastruktiiras objekti,
zemesgabala platiba.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plaSu informaciju par darjjumiem ar vért§jamam Objektam
lidzigiem ipaSumiem. Jasecina, ka vért€jamam lidzigu Ipasumu iegadé biezi domingjosie ir subjektivie, nevis
racionalie un logiski pamatotie faktori. Nov&rojams, ka attieciga darfjuma cena bieZi atspogulo konkréta
pircgja tpaso vertibu, ko vins piedéve tpasumam. Tas izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplittidu.

Izanalizgjot pieejamo informaciju, vertetaji konstatja, ka lidzigu veértéjamam zemes gabalu cenas
péd&jo gadu laika bitiski nav mainijusas, to amplitiida ir no 0,8 Iidz 1,8 EUR/m?, atkariba no platibas,
atrasanas vietas, komunikaciju pieejamibas un citiem faktoriem.

3.2. GALVENIE FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- atrasanas Malta — viena no novada lielakajiem ciematiem, kas ir pagasta centrs;
- laba piekliisana;
- pietieckami liela zemes gabala platiba.
Negativie:
- apbiives zemes gabalu tirgus apkartng ir neaktivs;
- zemes gabalam neracionala konfiguracija.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo IpaSumu nav nodrosinats galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kav&jumiem;

e nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijjumi (fpaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretendgt tresas personas;

o tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiks€tajam lielumam,;

e bez novert&juma atskaité aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme Ipasuma vertibu;

e TpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto$i labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.
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3.4. ZEMES TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSanas priekSnoteikums ir attistits zemes gabalu tirgus
segments. Galvenie vert€Sanas procesa etapi ir:

1) nekustamo IpaSumu tirgus izpte un datu atlase par neseniem Iidzigu objektu pardosanas

gadijumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vertgjamo Ipasumu;

3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot vera atskiribas ar veért€jamo pasumu;

4) korigeto pardosanas cenu saskano$ana un veért§jama nekustama ipaSuma pamatotas vértibas

noteiksana.

Vertétaji ir apkopojusi pietickami plasu informaciju par darfjumiem ar vért§jamam Objektam
lidzigiem Tpasumiem, ir apzinati ari vairaki lidzigu ipaSumu piedavajumi. Jasecina, ka tadu Tpasumu iegadé
biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka attieciga
darfjuma cena biezi atspogulo konkréta pirc€ja IpaSo vértibu, ko vin$ piedévé ipasumam. Tas izskaidro
salidzino$i plaso darfjumu cenu amplitidu. Izanaliz€jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus
vertetaji ir izvelgjusies:

1) neapbiivetu zemes gabalu Rézeknes novada Maltas
pagasta Maltd, Raina ield 26. Zemes gabala platiba
1 438 m?, lictoSanas mérkis — Savrupmaju apbiives
teritorija. PiekltSana no asfaltétas ielas. TpaSums
pardots 02.2025. par 2 000 EUR.

2) neapbuvétu zemes gabalu Rézeknes novada Maltas
pagasta Malta, Skolas iela 1. Zemes gabala platiba
7 163 m?, lietoSanas mérkis — Savrupmdju apbitves
teritorija. Pieklisana no grants seguma ielas.
Ipasums pardots 05.2024. par 11 000 EUR.

3) apbuvetu zemes gabalu Rézeknes novada Maltas
pagasta Malta, Smilsu iela 8. Zemes gabala platiba
3 383 m?, lietosanas mérkis — Savrupmaju apbiives
teritorija. Uz zemes gabala atrodas dzivojama maja
ar paligekam. PiekliSana no asfaltétas ielas.
Ipasums pardots 05.2026. par 3 200 EUR.
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4) neapbiivétu zemes

Nekustama ipasuma — zemes gabala

gabalu Reézeknes
Liiznavas pagasta Liiznava, Raznas ield 12. Zemes
gabala platiba 10 000 m?, lietoSanas mérkis —
Lauksaimniecibas teritorija. Pieklu$ana no asfaltéta
cela. IpaSums pardots 05.2026. par 6 500 EUR.

novada
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Nosakot vertgjamas zemes tirgus vertibu, tiek salidzinata un izvertéta zemes gabalu atraSanas vieta,

izmantoSanas veids, apkartgjas apbiives esamiba un atbilstiba teritorijas domingjosam lietoSanas merkim, zemes
gabala platiba, konfiguracija un sastavs, apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape un citi faktori. Aprékinu
gaita ir paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.
Vértéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr. 1 objekts nr. 2 objekts nr. 3 objekts nr. 4

Zamostjes iela 2,

Raina iela 26,

Skolas iela 1,

Smilsu iela 8,

Raznas iela 12,

Maltas pag. Malta, Malta, Malta, _Lﬁznava,
Rézeknes nO:/. Maltas pag., Maltas pag., Maltas pag., Luznavas pag.,
Rézeknes nov. Rézeknes nov. Rézeknes nov. Rézeknes nov.
Zemes gabala platiba, m? 3635 1438 7163 3383 10 000
Pardevuma cena, EUR 2 000 11 000 3200 6500
Darfjuma laiks 02.2025. 05.2024. 05.2026. 05.2026.
Nosacitd 1 m? cena, EUR 1,39 1,54 0,95 0,65
Salidzinamie objekti attieciba pret vértéjamo Objektu
1. Darfjuma finanseanas apstakli lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%
) ’ EUR 1,39 EUR 1,54 EUR 0,95 EUR 0,65

2. DarTjuma apstakli (tipisks
pirkSanas darTjums vai piespiedu

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

pardosana, darijums starp EUR 1,39 EUR 1,54 EUR 0,95 EUR 0,65
saistitam personam u.c.) | | | |
. . lidzvertigi 0% sliktak 3% lidzvertigi 0% | lidzvertigi 0%

3. PardoSanas laiks EUR 1,39 EUR 1,58 EUR 0,95 EUR 0,65
4. Tpasuma novietojums lidzvertigs \ 0% lidzvertigs \ 0% lidzvertigs | 0% sliktaks | 10%

) EUR 1,39 EUR 1,58 EUR 0,95 EUR 0,72
5. Zemes funkcionalie parametri:
- zemes gabala lielums mazaks 1% lielaks 10% | lidzvertigs | 0% lielaks 20%

- izmantoSanas veids, atbilstiba
labakajam un efektivakajam
izmanto$anas veidam

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- piekl@iSanas apstakli

labaki -3%

lidzvertigi | 0%

labaki -3%

labaki -3%

- iespgja pieslegties
inzeniertehnisko komunikaciju
tikliem

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- zemes gabala konfiguracija

labak -3%

labak -3%

labak -3%

labak -3%

- labiekartojums

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

- apgriitindjumi — apbiive u.c.

lidzvertigi | 0%

lidzvertigi | 0%

sliktak 15%

lidzvertigi | 0%

- apkart&jas apbuves ietekme

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

- KOPA funkcionalie parametri: [ -13% 7% 9% 14%
EUR 1,21 EUR 1,69 EUR 1,03 EUR 0,82

Parrekinu koeficients -13% 10% 9% 25%

Parrékinu korekcija -EUR 0,18 EUR 0,16 EUR 0,09 EUR 0,17

Salidzinamo objektu kopgjas EUR 121 EUR 1,69 EUR 1,03 EUR 0,82

platibas 1 m? korigéta cena

Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 1740,0 EUR 12123,1 EUR 3488.,0 EUR 8151,0

6. Citi faktori:

- citi Tpasi apstakli EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00 EUR 0,00

Salidzinamo objektu korigéta cena EUR 1740,0 EUR 12123,1 EUR 3488.,0 EUR 8151,0

Salidzinamo objektu kopgjas

platibas 1 m? korigéta cena, EUR 121 1,69 1,03 0.82

Salidzinama objekta svara koeficients 0,4 0,1 0,3 0,2

Saillidzim?lmi) zemju platibas 1 m? vidéja korigéta cena EUR 1,13

(tirgus vértiba)

Vertéjama zemes gabala tirgus vértiba EUR 4 091
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Tadgjadi ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju noteikta Objekta tirgus vertiba ir EUR 4 091.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

IpaSuma novérte$anai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinmo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas.

Nemot vera to, ka zemes gabala tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena
pieeja, nav nepiecieSams veikt atsevisku iegtito aprékinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus
vertibu atzistams ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju iegiitais rezultats.

Attiecigi galiga noteiktd zemes gabala ar kopé&jo platibu 3 635 m? tirgus vértiba (aprékinu
rezultatu noapalojot) ir EUR 4 100.
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Ipasuma — zemes gabala R&zeknes novada Maltas pagastd, Zamostjes iela 2,
novertejumu, ir noteikta:

tirgus vertiba, kas 2026. gada 27. augusta ir
4 100 EUR (Cetri tukstosi viens simts eiro).

Augstak minéta vertiba ir labakais viedoklis, kadu var€ja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite 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. Veértibas aprékins pamatojas uz misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmg&josiem faktoriem uz vértéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arT izmantojot vért§juma pasiititdja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja noverte€sanas 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 1pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vertibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodeém.

7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo ipasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Veértétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl€$anas gaita, kas varctu
tikt ierosinata saistiba ar vért€jamo 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 darTjumi, kas notikusi pec noveértéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€§juma un vertétaji par tiem neatbild.
11. Noteikta vertiba ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteikta vertiba var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zina§anam:

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

e secinajumus un aprekinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vertgjamo IpaSumu un man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar novertgjamo Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

e vertgjama IpasSuma apskati klatiené veica asistents Janis Girdjuks, peéc kuras tika sastadita §1
atskaite.

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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