NEKUSTAMA TPASUMA NOVERTEJUMA ATSKAITE
“CeLmi1”, MURMASTIENES PAGASTS, MADONAS NOVADS

Veértéjuma atskaité noraditas informacijas izmantosanas, izplatisanas un publicéSanas ierobeZojumu dé|, vértéjuma atskaites
saturs ir korigéts un $ada redakcija vértéjuma atskaite ir izmantojama tikai izsoles dalibnieku informativiem noltkiem. Korigéta
vértéjuma atskaite nav izmantojama citu juridisku un fizisku personu vajadzibam un citiem mérkiem, jo vértéjuma atskaité
vertétajs ir veicis apzinatas satura korekcijas un atskaite saturiski neatbilst LVS 401:2013.

VERTESANAS DATUMS:

2026. gada 18. jalijs
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Cien. Zvérinatai tiesu izpilditajai Ditai Voronovai

Datumu skatit dokumenta paraksta laika zimoga

Péc JUsu pieprasijuma ir sagatavota vértéjuma atskaite par nekustama Tpasuma, kas atrodas
“Celmi”, Murmastienes pagasta, Madonas novada (kadastra Nr. 7078 003 0281)
un sastav no divam zemes vienibam ar kopé€jo platibu 1,84 ha, kur:

e zemes gabals ar kopéjo platibu 1,08 ha (kadastra apziméjums 7078 003 0281);

e zemes gabals ar kopéjo platibu 0,76 ha (kadastra apziméjums 7078 004 0420),
Veértéjuma atskaite tiek sagatavota saskana ar Zveérinata tiesu izpilditaja pieprasijumu un
veikta saskana ar Latvijas TpaSumu vértésanas standartu LVS 401:2013, taja formuléto
nekustama Tpasuma tirgus vértibas definiciju, aprékinos izmantojot tirgus (salidzinamo
darijumu) pieeju, balstoties uz nekustama ipasuma labaka un efektivaka izmantoSanas veida
definiciju.

Vértéjamais objekts tiek uzskatits par brivu no apgratinajumiem, finansialam saistibam, ka
ari citiem tirgus vértibu pazeminosSiem faktoriem, iznemot tos, kas ir minéti $aja vértéjuma
atskaite.

Visi $aja vértéjuma atskaité veiktie aprékini un pienémumi attiecas tikai uz konkréto atskaiti
un nav izmantojami atrauti no tas. Ipaduma nav veikti neatdalami ieguldijumi, uz kuriem
varétu pretendét tresas personas.

Noteiktas tirgus vértibas ir spéka pie vértéSanas diena spéka esosajiem LR normativajiem
aktiem. So normativo aktu izmainas gadijuma noteiktas vértibas var mainities.

Veértéjuma atskaites mérkis ir noteikt nekustama 1pasuma piespiedu pardosanas vértibu un
paredzéts nekustama Tpasuma izsoles sakumcenas noteiksanai.

Analizes rezultata esam secinajusi, ka piespiedu pardosanas vértiba novértésanas datuma ir:

EUR 3 200 (Tris takstosi divi simti eiro)

Veértétaja darba apmaksa nav atkariga no iepriek$S noteiktas vértibas pazinosanas vai arl
vértibu virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vértibas lielumam,
nonaksanai pie ieprieks izvirzita rezultata vai arf kada cita sekojosa notikuma.

Veértetajs ir veicis visus sapratigos piesardzibas pasakumus, lai darba izpildes uzdevuma gaita
un rezultata nepielautu interesu konfliktu, kas var ietekmét vértétaja slédzienu. Vértétajam
nav Tpasas pasreizéjas vai perspektivas intereses par $o novértéjamo objektu un nav 1pasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaistiti.

Veértéjuma atskaite ir konfidenciala un bez rakstiskas Vértétaja piekriSanas to nedrikst nodot
izmantoSanai nevienas citas no Pasltitaja neatkarigas juridiskas vai fiziskas personas
vajadzibu vai intereSu apmierinasanai. Vértétajs So vértéjumu sagatavoja pilniba palaujoties
uz to, ka tas tiks izmantots tikai un vienigi PasGtitaja vajadzibam un, ka neviena cita persona
nepalausies uz ST vértéjuma atskaites saturu, ja vien no Vértétaja puses Sada palausanas
iespéjamiba nebis rakstveida skaidri apliecinata.

Ciena

Andris Salgiins

Sertificéts nekustama Tpasuma veértétajs
Profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.75
Latvijas Ipaduma Vértétaju Asociacija
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GALVENAS INFORMACIJAS KOPSAVILKUMS

Adrese

“Celmi”, Murmastienes pagasts, Madonas novads

Kadastra Nr.

7078 003 0281

Vértéjama objekta sastavs

Divas zemes vienibas ar kopéjo platibu 1,84 ha, kur:
e zemes gabals ar kopéjo platibu 1,08 ha (kadastra apzimé&jums
7078 003 0281);
e zemes gabals ar kopéjo platibu 0,7600 ha (kadastra apziméjums
7078 004 0420).

Pasreizéja izmantosana

Lauksaimnieciba un mezsaimnieciba izmantoti zemes gabali.

Labakais izmantosanas veids

Saskana ar spéka esosSo Varaklanu novada teritorijas planojumu 2014.-
2025. gadam, Varaklanu novada teritorijas funkcionalo zonéjumu ar
apgratinatam teritorijam un objektiem, kuriem nosaka aizsargjoslas.
Saskana ar publiski pieejamo informaciju, Sobrid norit jauna Teritorijas
planojuma izstrade, kura nav paredzéta izmantoSanas veida maina
vértéjamiem zemes gabaliem.

Zemes zonéjums

Saskana ar spéka esosSo Varaklanu novada teritorijas planojumu 2014.-
2025. gadam, Varaklanu novada teritorijas funkcionalo zonéjumu ar
apgruatinatam teritorijam un objektiem, kuriem nosaka aizsargjoslas,
zemes gabali atrodas lauksaimniecibas (L) un mezu (M) teritorija.

Nelikumigas celtniecibas
pazimes

Nav konstatéts.

Ipasumtiesibas/valdijuma
tiesibas

Saskana ar Vidzemes rajona tiesas, Murmastienes pagasta
zemesgramatas nodalijumu Nr. 100000471939, pamatojoties uz 2010.
gada 25. janvara tiesneSa lémumu, Tpasuma tiesibas uz nekustamo
Tpasumu, kas atrodas “Celmi”, Murmastienes pagasta, Madonas novada
un sastav no divam zemes vientbam (kadastra apz. 7078 003 0281; 7078
004 0420) ar kopéjo platibu 1,84 ha, ir nostiprinatas fiziskai personai.

Apgrutinajumi

Saskana ar Zemesgramatas nodalijjumu, nekustamajam TpaSumam ir
registrétas lietu tiesibas, kas apgritina nekustamu Tpasumu:
e atzime — cela servitdta teritorija;
e atzime — cela servitdta teritorija.
Minétie apgratinajumi neietekmé nekustama Tpasuma tirgus vértibu.
Saskana ar LR VZD Kadastrs registra sistémas datiem, nekustamajam
Tpasumam — zemes gabalam ar kadastra apzimé&jumu 7078 003 0281 - ir
registreti apgratinajumi:
e cela servitdta teritorija-0,01 ha;
e dabas rezervata aréjas aizsargjoslas teritorija-1,0776 ha;
o lauku zemei izvértéjamo apgratinajumu parklajuma teritorija
zemes kadastralas vértibas aprékinam-0,0100 ha;
e dzivojamas apblves zemei izvértéjamo apgrutinajumu parklajuma
teritorija zemes kadastralas vértibas aprékinam-0,0100 ha;
e paréjas apbives zemei izvértéjamo apgratinajumu parklajuma
teritorija zemes kadastralas véertibas apréekinam-0,0100 ha.
Minétie apgratinajumi neietekmé nekustama Tpasuma tirgus vértibu.
Saskana ar LR VZD Kadastrs registra sistémas datiem, nekustamajam
Tpasumam — zemes gabalam ar kadastra apzimé&jumu 7078 004 0420 - ir
registréts apgratinajums:
e cela servitlta teritorija-0,06 ha;
e ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes elektronisko
sakaru tiklu lTniju un kabelu kanalizaciju-0,0105 ha;
e lauku zemei izvertéjamo apgratinajumu parklajuma teritorija
zemes kadastralas vértibas aprékinam-0,0642 ha;
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e dzivojamas apblves zemei izvértéjamo apgrutinajumu parklajuma
teritorija zemes kadastralas vertibas aprekinam-0,0642 ha;
e paréjas apblves zemei izvértéjamo apgritinajumu parklajuma
teritorija zemes kadastralas véertibas aprékinam-0,0642 ha.
Minétie apgratinajumi neietekmé nekustama Tpasuma tirgus vértibu.
Ipasuma ires/nomas ligumi: vértétajam nav iesniegta informacija.
Vértéjamais Tpasums tiek uzskatits par brivu no apgratinajumiem,
finansialam saistibam, ka ari citiem tirgus vértibu pazeminosiem
faktoriem, iznemot tos kas ir minéti saja veértéjuma.

Vértéjuma atskaites uzdevums
un meérkis

Noteikt nekustama TpaSuma piespiedu pardoSanas vértibu izsoles
sakumcenas noteiksanai.

Vértéjumu atskaiti nedrikst izmantot citu juridisku un fizisku personu
vajadzibam vai citiem mérkiem bez rakstiskas vértétaja piekrisanas.

Pasutitajs

Zveérinata tiesu izpilditaja Dita Voronova.

Objekta apskate

Ipasuma apskate tika veikta 2026. gada 18. julija.

Ipasie pienémumi

Vértéetajs pienem, ka LR VZD Kadastra registra parlika dati atbilst daba
esosajam un ir ticami.

Noteiktas vertibas:
Tirgus vertiba
Piespiedu pardosanas vértiba

Piespiedu pardosanas termins

EUR 5 300 (Pieci tikstosi tris simti eiro)

EUR 3 200 (Tris tukstosi divi simti eiro)

Piespiedu pardosanas vértiba noteikta 60% apméra no tirgus vértibas.
Izsoles sakumcena

Objekta apskates, atskaites
noformésanas un vértibas
noteikSanas datums

2026. gada 18. jalijs.

Vértéjuma atskaites
parakstiSanas datums

Datumu skatit dokumenta paraksta laika zimoga.

ZEMES ZONEJUMS

Saskana ar spéka esoSo Varaklanu novada teritorijas planojumu 2014.-2025. gadam,

Varaklanu novada teritorijas funkcionalo zonéjumu ar apgratinatam teritorijam un

objektiem, kuriem nosaka aizsargjoslas, zemes gabali atrodas lauksaimniecibas (L) un mezu

(M) teritorija. Saskana ar publiski pieejamo informaciju, Sobrid norit jauna Teritorijas

planojuma izstrade, kura nav paredzéta izmantoSanas veida maina vértéjamiem zemes

gabaliem.

Zemes gabala izmantoSana veicama saskana ar Varaklanu (tagad — Madonas) novada

Teritorijas izmantoSanas un apbives noteikumiem.

Zemes vientha ar
kadastra apz. 7078
003 0281

Zemes vienlba ar
kadastra apz. 7078
004 0420

5 ] T SN
LAUKSAIMNIECIBAS TERITORILIAS /L/

II| MEZU TERITORDAS /M; M1; M2; M3/
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Lauku zemes teritorijas izmantoSanas noteikumi ir pieejami Madonas novada majaslapa, ka
ari 8t vértéjuma Pielikumu sadala.

IZMANTOTA DOKUMENTACIA

Informdcijas avoti:

e objekta apskate dab3;

e zemesgramatas datorizdruka;

e LR VZD Kadastra registra parlika dati;

e Kartes dati no @OpenStreetMap contributors;

e nekustamo Tpasumu darijumu datubaze www.cenubanka.lv;

¢ sludindjumu datubaze www.ss.com;

e https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes;

e https://geolatvija.lv/main.
Izmantotie dati un lielumi tiek uzskatiti par ticamiem un nakusiem no drosiem avotiem.
Vertétajs sos datus un lielumus izmantojis péc labakas parliecibas, tacu neuznemas atbildibu
par So datu un skaitlu patiesumu un objektivitati, jo var bdt notikusas izmainas
dokumentacija, par kuram vértétajs nav informéts, vai vértétajam bijusi sniegta nepatiesa
informacija, vai art bijusi citi ietekméjosi apstakli.

Zemes zonéjums:

Saskana ar spéka esoSais Varaklanu novada teritorijas planojums 2014.-2025. gadam,
Varaklanu novada teritorijas funkcionalais zonéjums ar apgritinatam teritorijam un
objektiem, kuriem nosaka aizsargjoslas. Saskana ar publiski pieejamo informaciju, Sobrid
norit jauna Teritorijas planojuma izstrade.

Zemes gabala plans:

Vértéjuma tiek izmantota LR Valsts zemes dienesta informacija.

Ipasumtiesibas:
Veértéjuma tiek izmantota LR Valsts Zemesgramatu informacija.
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VERTESANAS OBJEKTA RAKSTUROJUMS

ATRASANAS VIETA UN PIEEJAMIBA

Vértéjamais objekts atrodas Murmastienes pagasta, kas ir viena no Madonas novada
administrativajam teritorijam. RobeZojas ar sava novada Barkavas, Métrienas un Varaklanu
pagastu, k3 ar1, Jékabpils novada Atasienes pagastu.?

Zemes vieniba ar kadastra apziméjumu 7078 003 0281 atrodas ~5 km attaluma no
Murmastienes. Pie zemes vienibas ir tieSa piebrauksana pa zemes seguma servitita celu, kas
ir apmierinosa tehniska stavoklr.

Zemes vienlba ar kadastra apziméjumu 7078 004 0420 atrodas ~900 m attaluma no
Murmastienes. Pie zemes vienibas nav tieSa piebrauk$ana. Lidz Madonas ielai ir ~300 m,
Skérsojot citai personai piederosu zemes gabalu.

Zemes vienibas atrodas ~6 km attaluma viena no otras.

Atrasands vietas plans:?

zemes vieniba ar kadastra apz. 7078 003 0281

J—

& s
o

zemes vieniba ar kadastra apz. 7078 004 0420

! https://Iv.wikipedia.org/wiki/Murmastienes_pagasts
2 Kartes dati no @OpenStreetMap contributors
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Murmastiene

Kopéjais skats uz zemes gabalu novietojumu

APKARTNES RAKSTUROJUMS
Tuvéja apkartné atrodas lauksaimnieciba un meZsaimnieciba izmantojamas zemes, ka ari
atseviskas lauku viensétas. Murmastiena ir pieejams partikas veikals. Daudzveidigi
infrastruktlras objekti pieejami Varaklanu pilseta (~15 km).

ZEMES GABALU RAKSTUROJUMS

Zemes vieniba ar kadastra apziméjumu 7078 003 0281:

Y
Murmastiencs pai.

Zemes gabala platiba 1,08 ha, kur lauksaimnieciba izmantojama zeme 0,17 ha (plava),
krimaju platiba 0,9 ha, zeme zem celiem 0,01 ha

Melioréta lauksaimniecibas

Nav
zeme
Vidéjais lauksaimnieciba
izmantojamas zemes 30 balles
produktivitates novértéjums
Centralizétas

Nav

inZenierkomunikacijas
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Zemes gabala forma un reljefs Zemes gabalam ir neregulara, daudzstlraina forma. Reljefs ir
pamata lidzens.

Zemes gabala apraksts, Zemes gabals netiek faktiski izmantots un ir neiekopts, ar blivu
labiekartojumi dabisko zales un plavas apaugumu, krimajiem. RobeZojas ar
blakusesosajiem zemes gabaliem.

Zemes vieniba ar kadastra apziméjumu 7078 004 0420:

Izmantoti VZD, LGIA dati

Zemes gabala platiba 0,7600 ha, kur lauksaimnieciba izmantojama zeme 0,68 ha (plava),

zeme zem Udeniem 0,02 ha, zemes zem celiem 0,06 ha.

Melioreta lauksaimniecibas

Nav
zeme
Vidgjais lauksaimnieciba
izmantojamas zemes 30 balles
produktivitates novértéjums
Centralizétas

Nav.

inZenierkomunikacijas

Zemes gabala forma un reljefs | Zemes vienibai ir izstiepta, slipa Cetrstira/trapeces forma. Reljefs ir
pamata lidzens.

Zemes gabala apraksts, Zemes vieniba tiek izmantota upenu kultlras audzésanai.
labiekartojumi RobeZojas ar blakusesosajiem zemes gabaliem. Zemes gabala
dienvidu/dienvidrietumu malai pieklaujas gravis.

KLIMATS UN VIDE

Fiziskie klimata riski, pielagosanas un vajadzibu novértéjums

Udens: ietekme uz tirgus vértibu
Pladu risks - upju/ezeru/strautu izie$ana no krastiem nav
Pladu risks - stipru lietusgazu izraisiti bojajumi nav
Pladu risks - pastaviga juras [lmena paaugstinasanas nav
Pladu risks - vétru raditie pladu riski piekrastes zonas nav

Pladu riska scenariji:
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Avots: https://videscentrs.Ivgmc.lv/iebuvets/pludu-riska.-L_Jn-pludu-draudu-ka rtes

Udens stresa un sausuma izraisiti Gdensapgades traucéjumi nav

Sausuma noturiba (lauksaimniecibas zeme un meZaudzes) nav

Investiciju nepiecieSsamiba, lai mazinatu pladu riskus nevajag

Zeme/augsne:

Augsnes erozija nav

Krasta erozija (juras, ezera, upju krasti) nav

Augsnes degradacija (parmérigas kultivésanas dél) nav

Investiciju nepieciesamiba, lai novérstu/mazinatu potencialos ar .

augsni saistitos riskus nevajag

Piesarnojums, piesarnojuma riski un atliekas, un citi:

Piesarnojums un piesarnojuma risks nav

Piesarnojuma atliekas nav

leguves vietu tuvums, taja skaita dabas resursu karjeri nav

Bistamu objektu tuvums nav

Gaisa piesarnojums nav

Citi piesarnojuma avoti nav

Investiciju nepiecieSamiba, lai novérstu/mazinatu piesarnojumu .

risku nevajag

Troks$na piesarnojums:

Transporta raditais troksnis (ielas, lielceli, dzelzce|s, lidlauki) nav

Industrialais troksnis - piemérojams industrialajam zonam, vidéji

gada nav

Véj$ un temperatiira:

Atrasanas pilsétas karstuma salas efekta teritorija nav

Ventilacijas un gaisa kondicionésanas iekartas/sistémas atbilstiba

(nepieciesamiba uzstadit modernizétu/uzlabotu iekartu/sistému nevajag

pielagojoties temperatiru svarstibam un to amplitidai)

Citi vides faktori:
Zemes vieniba ar kadastra apziméjumu
7078 003 0281 atrodas dabas rezervata

Aizsargajamas dabas teritorijas, zemes izmantoSanas ierobezojumi aréjas aizsargjoslas teritorija. Zemes gabala
izmantosana veicama saskana ar spéka

esoSajiem normativajiem aktiem.

Laikapstaklu ietekme uz TpaSuma izmantosanu (pieméram - ar

ziemas sportu saistitiem paSumiem, pludmales kirortiem utt.) nav

Citi noveérojumi nav

FOTOATTELI

\ e ™

Zemes vienibas ar kadastra apziméjumu 7078 003 0281 kopskati
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Servitita cel$ pie zemes vienibas ar kadastra apziméjumu 6648 003 0054
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Zemes vienibas ar kadastra apzimé&jumu 7078 004 0420 kopskati
LIETOSANAS VEIDA ANALIZE

Pasreizéja izmantosana: lauksaimnieciba un mezsaimnieciba izmantoti zemes gabali.

Analizéjot vértéjama objekta raksturu, atraSanas vietu un tirgus situaciju, nekustama
Tpasuma, kas atrodas “Celmi”, Murmastienes pagasta, Madonas novada, /abdkais

izmantosanas veids ir — zemes gabala izmanto$ana saskana ar Varaklanu/Madonas novada

teritorijas planojumu. Musu novértéjuma atskaites pamata ir pienémums, ka TpaSums tiek
izmantots atbilstoSi ta labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, un uz So

pienémumu ir balstiti mdsu veiktie TpaSuma vértibas apreékini.
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VERTEJUMA ATSKAITE

VERTEJUMA ATSKAITE LIETOTAS GALVENAS DEFINICIJAS

Latvijas valsts standarts LVS 401:2013

,Tirgus vertiba", tiek definéta sadi:

Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma paSumam bdtu japariet no
viena Tpasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un
labpratigu pircéju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas. (LVS 401:2013 p.3.12.1)

“Piespiedu pardosanas vertiba” tiek definéta sadi:

Piespiedu pardosanu lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un tadejadi tam nav
pietiekams laiks atbilstosam piedavajumam. Sados apstaklos iegiistama cena ir atkariga no
pardevéja gritibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar Tstenot atbilstosu tirgvedibu. Ta
var arl atspogulot sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta
laika. Ja pardevéja gratibu raksturs vai to iemesls nav zinams, nav iespéjams reali prognozét
piespiedu pardoSanas rezultata ieglistamo cenu. Cena, par kadu pardevéjs piekrit pardot
aktivu piespiedu pardosanas darifjuma, atspogulo konkréta darfjuma apstaklus, nevis
teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. Piespiedu
pardoSana ieglstamajai cenai ir tikai gadijuma rakstura saistiba ar tirgus vértibu vai kadu no
paréjam LVS 401:2013 standarta definétajam vértéSanas bazém. Piespiedu pardosana ir
aktiva atsavinasanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vértibas baze. (LVS 401:2013
p.3.12.6).

Gadijuma, ja tiek prasits noradit cenu, kas varétu bat ieglstama piespiedu pardosanas
apstaklos, ir nepiecieSams skaidri noteikt pardevéja gritibu iemeslus, tostarp sekas nespéjai

pardot noteiktaja laika perioda, izvirzot attiecigus pienémumus. (LVS 401:2013 p.3.19.2.)

Labaka un efektivaka izmantosana ir aktiva tada izmantosana, pie kuras tiek ieglts

maksimalais labums, un kas ir reali iespéjama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un
efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreizéjo izmantosanas veidu, vai art var bat
kads cits alternativs izmantosanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.).

Ipasuma, kas tiek vértéts ka atsevisks objekts, labakd un efektivaka izmanto$ana var
atskirties no ta labakas un efektivakas izmantoSanas Tpasuma objektu grupas sastava, kad ir

janem véra ta ieguldijums grupas kopéja vértiba. (LVS 401:2013 p.3.12.5.).

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsvérumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantosana ir reali iespéjama, véra ir nemami tikai tie
apsvérumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus daltbnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabat tiesiskai, ir janem véra visi
esosSie Tpasuma lietoSanas juridiskie ierobeZojumi, pieméram, zonéjums;

c) prasiba, ka izmantosanai ir jabdt finansiali iespéjamai paredz izvértét, vai pastav
kada alternativa, fiziski iespéjama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas,
nemot véra ar Ipasuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam

tirgus daltbniekam nodrosinatu tadu ienesiguma limeni, kas bdtu augstaks un
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parsniegtu Tpasuma ienesigumu pie eso$as izmantoSanas. (LVS 401:2013
p.3.12.6.).

Lai Tpasuma veértibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo vértésanas bazi, vértétajam jaizmanto

viena vai vairakas vértéSanas pieejas. Tris Saja ietvara aprakstitdas un definétas pieejas ir

galvenas vértésana izmantojamas pieejas. Visu pieeju pamata ir cenu lidzsvara, sagaidama

labuma un aizvietoSanas ekonomiskie principi. (LVS 401:2013 p.3.21.1.).

Ar tirqus (salidzindmo darijumu) pieeju tiek iegilts vértibas indikators, kuras pamata ir

vértéjama aktiva un ldzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums. (LVS 401:2013 p.3.21.1.)

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas nesen ir notikusi
tirgd, cenu izvértésana. Ja pédéja laika ir notikusi tikai dazi darijumi, var bat lietderigi izvértét
identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredzéti vai tiek piedavati pardosSanai, cenas ar
noteikumu, ka $T1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bt
nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar meérki atspogulot jebkuras
faktisko darifjuma apstaklu un vértibas bazes atskiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti
vértéSanas vajadzibam. Vértéjamam aktivam un citos darijjumos iesaistitajiem aktiviem var
b{t arT atskirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi. (LVS 401:2013 p.3.21.2.)

Ar iendkumu pieeju tiek ieglts vértibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu

konvertacija viena lieluma - kapitala pasreizéja vértiba. (LVS 401:2013 p.3.22.1.)

Saja pieeja tiek nemti véra no aktiva ta lietderigas kalpoganas laika gistamie ienémumi, un
vértibas aprékinam tiek izmantots kapitalizacijas process. Kapitalizacija paredz ienakumu
konvertaciju kapitala vértiba ar atbilstoSas diskonta likmes palidzibu. lenakumu plismas
pamata var but liguma vai ligumos paredzétas, vai arl liguma neparedzétas attiecibas,
pieméram, aktiva izmantoSanas vai arl turésanas rezultata sagaidama pelna. (LVS 401:2013
p.3.22.2.)

lenakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:
a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek
piemérota visus riskus aptverosa vai kopéja kapitalizacijas likme;
b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas
plismas ar atbilstoSu diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasreizéja vértib3;
c) dazadi opciju cenu veidosanas modeli. (LVS 401:2013 p.3.22.3.)
lenakumu pieeja ir izmantojama ari saistibu vértésanai, nemot véra saistibu apkalposanai

nepiecieS$amas naudas plismas, lidz to segsanas bridim. (LVS 401:2013 p.3.22.4.)

Ar_izmaksu pieeju tiek ieguts vértibas indikators, kas balstas uz ekonomikas principu, ka

pircéjs par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas lietderibas aktiva iegades,
vai izveides izmaksas. (LVS 401:2013 p.3.23.1.)

Si pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja nepastav lidzvértiga aktiva radidanai
nepiecieSsama laika, neértibu, risku vai citu faktoru problémas, tad cena, ko pircéjs tirgi
maksatu par vértéjamo aktivu, nebltu lielaka par ekvivalenta aktiva iegades vai izveides
izmaksam. BieZi vien vértéjamais aktivs, nemot véra ta vecumu vai nolietojumu, ir mazak

pievilcigs ka alternativs aktivs, ko bitu iespéjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos,
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atkariba no izvélétas vértibas bazes, var bit nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu
korekcijas (LVS 401:2013 p.3.23.2.).

VERTESANAS PIEEJAS

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Salidzinos$a pieeja ir tirgus vértibas aprékina procedira, kuras batiba ir lidzigu Tpasumu
pardevumu analize un to salidzina$ana ar vértéjamo Tpasumu. Salidzinamo pardevumu
pieeja tirgus vértiba tiek noteikta, vértéjamo Ipasumu salidzinot ar citiem Iidzigiem
Tpasumiem, kas nesen ir pardoti vai ari tiek piedavati pardoSanai. Pieejas pamata ir
apsvérums, ka sapratigs pircéjs par nekustamo Tpasumu nemaksas vairak, ka ir samaksats vai
tiek prasits par citu kvalitates un lietderiguma zina lidzvértigu Tpasumu. lzvélétos Tpasumus
salidzina ar vértésanas objektu, to pardosanas vai piedavajuma cenas korigé, balstoties uz

nekustamo Tpasumu tirgus cenas ietekméjosiem faktoriem.

lendkumu pieeja

lenakumu pieejas batiba ir saistita ar to komercialo interesi, kade| nauda tiek ieguldita
nekustamaja ipasuma. IpaSuma tirgus vértibas aprékina pamata ir pienémums, ka Tpasuma
izmantosanas veids, kas nodroSina to ienémumu apjomu, ko Tpasniekam var dot pats
Tpasums, ir ta iznomasana. Ta ka novértéjamais 1pasums pasreizéja stavokli nav raksturojams

ka izteikts komercipasums, ienémumu metode tirgus vértibas iegiSanai netika izmantota.

Izmaksu pieeja

Ar izmaksu pieeju tiek ieglts uz ekonomikas principa balstits vértibas indikators, ka pircéjs
par aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva vai nu
iegades, vai izveides izmaksas. Nekustama TpaSuma gadijuma tas batu izmaksas, kas
nepiecieSamas, lai iegadatos lidzvértigu zemi un uzceltu lidzvértigu jaunu apbavi. I1zmaksu
pieeja tirgus vértibas ieglsana netika izmantota, jo vértéjamais Tpasums ir zemes gabals.

VERTEJUMA ATSKAITE IZMANTOTIE IEROBEZOJUMI UN PIENEMUMI

InZenierkomunikacijas

InZenierkomunikaciju un tehnisko sistému vértiba atseviski netika noteikta, ta ir ieklauta
kopéja tirgus vértiba.

Vide

Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu grunts stavok|a izmainu, piesarnojumu un

defektu, kas palielinatu vai samazinatu novértéjama objekta tirgus vértibu un kas ir atklajami

tikai ar specialam inZenieru parbaudéem.
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TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI
Pozitivie:
e pie zemes vienibas ar kadastra apziméjumu 7078 003 0281 ir tiesa piebrauksana;
e zemes gabalu reljefs un konfiguracija;
e zemes vientbam ir labi vid€jie kvalitates novértéjumi (30 balles).
Negativie:
e pie zemes vienibas ar kadastra apziméjumu 7078 004 0420 nav tiesa piebrauksana,
~300 m Iidz celam;

e zemes vienibas atrodas ~6 km attaluma viena no otras.
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ATZINUMS PAR NEKUSTAMA TPASUMA VERTIBU

Saskana ar misu savstarpéjo vienoSanos ir sagatavots atzinums par nekustama Tpasuma, kas
atrodas “Celmi”, Murmastienes pagasta, Madonas novada (kadastra Nr. 7078 003 0281)
un sastav no divam zemes vienibam ar kopéjo platibu 1,84 ha, kur:

e zemes gabals ar kopéjo platibu 1,08 ha (kadastra apzimé&jums 7078 003 0281);

e zemes gabals ar kopéjo platibu 0,7600 ha (kadastra apziméjums 7078 004 0420),
piespiedu pardosanas vértiba 2026. gada 18. jalija varétu bat:

EUR 3 200 (Tris takstosi divi simti eiro)
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PIELIKUMI

ZEMES GABALU ROBEZU PLANI

Zemes vieniba ar kadastra apz. 7078 003 0281:
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Zemes vieniba ar kadastra apz. 7078 004 0420:
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Izmantoti VZD, LGIA dati
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