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DZIETI

2025.gada 28.augista Madonas novada pasvaldibai

Reg. Nr. Z-25/250 Noveértéjuma atskaite un tai pievienotie dokumenti paredzeéti
tikai atskaite uzraditajam mérkim un nododami tikai ar to
saistitajam fiziskajam un juridiskajam personam.

SLEDZIENS

par nekustama ipaSuma- zemes vienibas ,,Gaili”, Sarkanu pagasta, Madonas novada tirgus
vertibu

Cienitas damas, godatie kungi!

Saskana ar vértésanas uzdevumu, sertificéts nekustama ipasuma vertétajs Juris Guntis Vjakse ir
veicis nekustama 1paSuma — zemes vienibas ,,Gaili”, Sarkanu pagasta, Madonas novada, (turpmak
teksta OBJEKTS) novért&jumu, nosakot ta tirgus vertibu atbilstosi situacijai ipaSuma vertéSanas
datuma.

Atskaité ar jédzienu ,,OBJEKTS” tiek saprasts Vidzemes rajona tiesas Sarkanu pagasta
zemesgramatas nodalijuma Nr.1000 0056 3558 nostiprinats Madonas novada pasvaldibai, registracijas
kods 90000054572, piedeross nekustamais Tpasums ar kadastra numuru 7090 004 0397, kas sastav no
zemes vienibas (kadastra apziméjums 7090 004 0099) 3,42 ha platiba.

OBJEKTS ir novértéts saskana ar Latvijas standartu ,,IpaSumu vértesana” LVS 401:2013.

OBJEKTA novértgjuma atskaites deriguma termins ir 12 (divpadsmit) ménesi.

OBJEKTA vértesanai izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Vertesanas merkis: noteikt minéta OBJEKTA visticamako tirgus vertibu, atsavinasanas
vajadzibam.

Péc veikta novértéjuma 2025.gada 28.augista
visiespéjamaka OBJEKTA tirgus vértiba ir

EUR 9500
(devini tukstosi pieci simti euro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vert§jamo OBJEKTU un ta sastavs atbilst veért€Sanas atskaité konstatetajam.

Saja atskaité tiek uzskatits, ka Tpasniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar OBJEKTU, tas ir brivs no
jebkada veida apgrutinajumiem vai apkilajumiem un to var realizet atklata un konkurgjosa nekustamo
TpaSumu tirgt. legltie rezultati nav attiecinami uz kadu citu datumu.

VertéSanas atskaite ir sagatavota, nemot vera atskaité aprakstitos pienémumus un ierobezojosos
faktorus, ka ar1 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 atskait€ ir paradits labakais viedoklis, kadu vargja
pienemt, nemot vera verteétajam pieejamo informaciju.

Ciena

SIA ,,Dzieti” valdes priekssédetajs Juris Guntis Vjakse

DOKUMENTS PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU

SIA ,,Dzieti”, Zemnieku iela 5, Rézekne, Latvija, reg.nr. 42403010964, talr. 29421087, 26128923, e-pasts: dzieti@apollo.lv
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PIELIKUMI (kopijas)

1.pielikums - izdruka no datoriz&tas zemesgramatu datu bazes;

2.pielikums — zemes robezu, situacijas un apgritinajumu plans;

3.pielikums — informativa izdruka no VZD Kadastra informacijas sist€mas teksta datiem;
4.pielikums — kompetences sertifikats nekustama Tpasuma vertésanai;

5.pielikums — nekustamo Tpasumu veértétaja profesionalas kvalifikacijas sertifikats;
6.pielikums — komersanta registracijas aplieciba.
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DARBA UZDEVUMS

Noteikt nekustama ipasuma — zemes vienibas ,,Gaili”, Sarkanu pagasta, Madonas novada,,
tirgus vertibu veértésanas datuma.

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

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu ipaSuma veérté€Sanas datuma ipaSumam biitu
japariet no viena ipasnieka pie otra savstarp&ji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu
pardevéju un labpratigu pirc€ju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas (Latvijas standarts ,,Jpaumu vértéSanas” LVS

401:2013).
GALVENA INFORMACIJA PAR NEKUSTAMO IPASUMU
Adrese ,,Gaili”, Sarkanu pagasts, Madonas novads
Kadastra numurs 7090 004 0397
Zemes vienibas kadastra
7090 004 0099

apzimejums

Uz 2016.gada 27.decembra Madonas novada pasSvaldibas uzzinas par
pasvaldibai piekritoso zemes gabalu Nr.MNP/2.1.3.12/16/614 pamata,

IpaSumtiesibas Tpasuma tiesibas uz vértéjamo OBJEKTU nostiprinatas Madonas novada
pasvaldibai, registracijas kods 90000054572.
e Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar valsts viet§jiem un
pasvaldibu autoceliem lauku apvidos — 0,21 ha.

Aperiitingiumi e Ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu
pgrutinajumi . . oo S .
Zemesgramata gal.svadu h_mju arpus pilsétam un ciemiem ar nominalo

spriegumu lidz 20kv — 0,14 ha.
e Vides un dabas resursu aizsardzibas aizsargjoslas (aizsardzibas
zona) teritorija ap kultiras pieminekli laukos — 1,13 ha.
Apgritinajumi VZD
Kadastra * Nav

Nomas Iigums

Nav informacijas.

Vertejuma pasititajs

Madonas novada pa$valdiba.

Vertgjuma meérkis

Tirgus veértibas noteikSana atsavinaSanas vajadzibam.

Objekta apsekoSanas datums

2025.gada 28.augista

uz 01.01.2025.

Objekta apsekotajs Juris Guntis Vjakse.
Informacija par veértejamo OBJEKTU:
Domajamas dalas 1

Fiskala kadastrala vertiba uz

01.01.2025. 1523 EUR.
Universala kadastrala vertiba 4469 EUR

Zemes vienibas platiba un
lietoSanas veidu eksplikacija

3,42 ha, tsk. ganibu zeme - 2,47 ha; zeme zem tdeniem - 0,02 ha,
pargja zeme - 0,93 ha.

LIZ kvalitates novertejums
ballEs

28

Zemes vienibas
konfiguracija, reljefs

Konfiguracija- regulara trisstiira forma, reljefs- samera Iidzens.

Gruntstidens [Tmenis Vidgjs
Komunikacijas Nav
Labiekartojums Zemes gabala vidi izrakts dikis.

Zemes vienibas planotais
(atlautais) izmantoSanas
veids

Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba.

Zemes vienibas lietoSanas

Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba (kods
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merkis

0101).

Zemes vienibas raksturojums

Zemes gabals tiek izmantots ka ganibas, nav iezogots. Caur zemes
gabalu iet elektrolinija. Zemes gabala vida ir neliels dikis.

Pasreizgja izmantosana

LIZ.

Labakais izmanto$anas veids

LIZ.

Apkartne, piebraukSana

Novértejamais OBJEKTS atrodas Madonas novada Sarkanu pagasta ~ 6
km attaluma no Sarkanu ciemata apdzivotaja vieta Vitanski. Tuvako
apkartni veido lauksaimnieciba izmantojamas zemes laukumi (LIZ),
meza nogabali, lauku viens€tu apbiuive.

ESG faktoru ietekme uz tirgus vertibu ir maza:

. Plidu riska scenariji 1/10 gados: mazs;

. Plidu riska scenariji 1/100 gados: mazs.

Avots: Latvijas vides, geologijas un metodologijas centrs (2025).
Latvijas plidu riska un pliidu draudu kartes.

ESG faktoru analize
Avots: https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-
draudu-kartes
. tidenstilpnes krasta erozijas risks — mazs;
. tidens erozijas risks — mazs;
. V&ja erozijas risks — mazs;
. karstuma vilnu risks — mazs;
. savvalas ugunsgréku risks — mazs;
° veétras risks — mazs;
. 1pasi smagi nokrisnu risks — mazs.
Piezimes Nav.

EKSPERTA SLEDZIENU IETEKMEJOSIE FAKTORI

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 Sadus apsveérumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir reali iespjama, véra ir nemami tikai tie

apsverumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabut tiesiskai, ir janem ve&ra visi esoSie

Tpasuma lietoSanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zongjums;
C) prasiba, ka izmanto$anai ir jabut finansiali iesp&jamai paredz izvertet, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
NEKUSTAMA IPASUMA — ZEMES VIENIBAS ,,GAILI”, SARKANU PAGASTA, MADONAS NOVADA NOVERTEJUMS,
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IpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodroSinatu tadu ienesiguma Iimeni, kas butu augstaks un parsniegtu TpaSuma
ienesigumu pie esosas izmantoSanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)
Analiz€jot nekustamo ipaSumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un Ipasuma raksturu,
vertetajs secina, ka labakais veért§jama nekustama TpaSuma izmantoSanas veids ir
lauksaimnieciba izmantojama zeme.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE

Lai spetu 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
izmainas kada cita- tas atrodas mijiedarbiba. Lidzigi ir arl ar nekustamo TpasSumu tirgu, kas
atrodas mijiedarbiba ar tadiem faktoriem ka iek$zemes kopprodukts, banku procentu likmes,
biivniecibas izmaksas, mazumtirdzniecibas apgrozijums, darba algas raditaji, demografiska
situacija, u.c. Darfjumiem biezi ir piespiedu pardoSanas raksturs un Tpasumus izsol€s iegadajas ar
bankam saistiti uznémumi. Viet€jie uzneéméji, ka ar1 novadu un pagastu parvaldes savu attistibu
veicina piesaistot ES fondu Iidzeklus, tacu nozimigai uznémgjdarbibas izaugsmei ar to biezi ir
par maz. Nerezidentu ietekme uz nekustamo ipasumu tirgu regionos nav biitiska. Prognozgjams,
ka arT turpmak visu nekustama TpaSuma tirgus segmentu attistibas tendences biis cie$i saistitas ne
tikai ar ekonomikas attistibas tempu, banku kredit€Sanas apjomiem un to ricibu saistiba ar
parnemtajiem Ipasumiem, bet arT ar to, ka turpmak attistisies sadarbiba starp ES valstim un
Krieviju. Arl turpmak dalu pieprasijuma apmierinas banku parnemto ipaSumu pakapeniska
realizacija. Nekustama Tpasuma tirgu butiski ietekmés ari epidemiologiska situacija Latvija un
pasaulé, ka art 2022.gada globalie notikumi ieviesis parmainas argjas un ieks$€jas ekonomikas
attistiba.

Nekustama ipasuma tirgus aktivitate regionos pédgjo divu gadu laika ir saglabajusies vidgji
aktiva, atseviSkos tirgus segmentos tika noveérotas krasas izmainas, kas tika saistitas ar “Covid
19” pandémiju. Tirgus attistibu bremzgjoSie faktori nav mainijuSies, tie joprojam ir valsts
ekonomikas zemie attistibas tempi, aktualas socialas problémas - nelabvéligd demografiska
situacija, zema darba samaksa, kvalificéta darbaspéka trikums. Viet€jie uznémeji, ka art novadu
un pagastu parvaldes savu attistibu veicina piesaistot ES fondu lidzeklus, tacu nozimigai
uznémejdarbibas izaugsmei ar to bieZi ir par maz. Nerezidentu ietekme uz nekustamo ipaSumu
tirgu ir butiska atseviskos segmentos un regionos. Prognozgjams, ka ari turpmak visu nekustama
IpaSuma tirgus segmentu attistibas tendences biis ciesi saistitas ne tikai ar ekonomikas attistibas
tempu, banku kreditéSanas apjomiem un to ricibu saistiba ar parnemtajiem ipaSumiem, bet art ar
to, ka turpmak attistisies sadarbiba starp ES valstim un Krieviju. Citu ierobezojumu starpa,
pirc€jiem jasanem viet€jas paSvaldibas 1pasi izveidotu komisiju atlaujas. Zemes tirgii ir palicis
mazak starpnieku, kuri paSi zemi neapstrada, bet vélas nopelnit, pardodot zemi dargak.
AizauguSas zemes 1pasnieki iemanijuSies mainit tai lietoSanas mérki, parveérSot to par meZa zemi,
jo tad to ir vieglak pardot.

Lauksaimniecibas zeme visa Latvijas teritorija joprojam ir viens no aktivakajiem tirgus
segmentiem. Darfjumi ar LIZ objektiem notiek regulari praktiski visa Latvijas teritorija. Cenas
svarstas no 1500-5000 EUR/ha Latgalé Iidz pat 10000 EUR/ha Zemgalg. Latvija ir daudz
aizaugusas, neizmantotas lauksaimniecibas zemes, kuru pardosanas cenas ir ~1500 EUR/ha. L1Z
parsvara iegadajas vietgjie lauksaimnieki, dazadi fondi un arvalstu investori. Laika perioda no
2011. Iidz 2025. gadam lauksaimnieciskas zemes cena Latvija ir palielinajusies vairak ka 3
reizes, tacu Sobrid cena par vienu hektaru ir viena no zemakajam Eiropa.

Pieprasijums péc LIZ Vidzemes regiona ir augsts, tiek pieprasiti apstradati LIZ laukumi
ar izdevigu geografisko izvietojumu. Batisku ietekmi uz zemes gabalu vértibu atstaj to platiba,
konfiguracija, apstrades iesp&jas, piebraukSanas iesp&jas un lauksaimnieciskais stavoklis.
Pieprasijums p&c zemes gabaliem ar platibu zem 5 ha ir zems. Tas, galvenokart, veidojas no
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blakus eso$o objektu Tpasnieku puses. Vidéja LIZ cena nelielam zemes vienibam Vidzemes
regiona ir no 1500 eiro lidz 5000 eiro par hektaru.

Regionu pilsétas darfjumi parsvara notiek ar dzivokliem, individualajam dzivojamam
majam, tirdzniecibas un pakalpojumu objektiem, kamér laukos- ar lauksaimnieciba un
mezsaimnieciba izmantojamam zem&m un lauku viensétam. Lauksaimniecibas un
mezsaimniecibas nozares uznémumiem, kas savu saimniecisko darbibu veic lauku regionos, ir
brivak pieejami apgrozamie Iidzekli, kurus to Tpasnieki izv€las investet nekustamajos paSumos.
Parsvara tie orient€jas uz sev tuvéjo zemju iegadi, tadejadi paplasinot savus 1pasumus, lidz ar to
veicinadami savu uznéméjdarbibu un attistibu.

2022. gada 24. februari uzsaktas kara darbibas rezultata (starp Krievijas Federaciju un
Ukrainu) biitiski cieta normala ekonomiska darbiba Latvija un citas valstis. Sobrid ir pagajis
parak mazs laiks, lai ticami spriestu par ekonomisko situaciju un tas ietekmi uz NI tirgu.

Nemot véra OBJEKTA atrasanas vietu, platibu, konfiguraciju un izmantoSanas iespgjas,
péc vertétaja uzskatiem, ta realizacijas iesp&jas briva NI tirgii vértéjamas ka vidgjas.

FAKTORI, KAS IETEKME NEKUSTAMA TPASUMA VERTIBU

e Tipasums atrodas Sarkanu pagasta, Madonas novada, ~ 6 km attaluma no Sarkanu ciemata;

e T1paSuma sastavs - kopgja platiba 3,42 ha, t.sk. ganibu zeme 0,68 ha, zeme zem tdeniem
0,04 ha, zeme zem celiem 0,03 ha ;

e labs piebraucamais cels;

e zemes mérkis - zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba (kods
0101).

e zemes vienibas reljefs- lidzens, vidgjs gruntsidenu Itmenis, konfiguracija- regulars

daudzsturis;

zemes vieniba nav pieejamas inZenierkomunikacijas;

registréti apgritinajumi;

nav informacijas par noslégtu zemes nomas ligumu;

zemes vieniba tiek izmantota ka ganibas, teritorija ir izrakts dikis;

ESG faktoru ietekme ir nebutiska.

Vertejuma aprekini tiek veikti pienemot, ka:

e ar So nekustamo TpaSumu nav izdarits galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgritinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu
maksajumu kavéjumiem;

e neckustamais TpaSums nav apgriitinats ar citiem (iepriek§ neminétiem) res, nomas vai
patapinajuma ligumiem;

e nekustamais TpaSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

e nekustamaja 1paSuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz
kuriem var€tu pretend@t tresas personas.

VERTESANAS METODIKA

Iepriek$gjas Sis atskaites sadalas ir aplikota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izvéletas veértésanas pieejas.

Vertesanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,,IpaSumu vérté$ana”, pastav tris
visparpienemtas ipaSuma verte€Sanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja (1),
lenakumu pieeja (2) un Ilzmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (saltdzinamo darijumu) pieeja
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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 notikusi tirgd, cenu izveértéSana. Ja ped€ja laika ir notikusi tikai dazi darfjjumi, var biit
lietderigi izvertet identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredzeti 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 darjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darfjuma apstaklu un veértibas bazes atSkiribas, ka ar1 pienémumus, kas ir izvirziti vertéSanas
vajadzibam. Vert€§jamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var bt art atskirigi
juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram
attiecas vertéjamas tiesibas, ir ar citiem tirgt pardotiem TpaSumiem identiskas fiziskas 1pasibas,
to atraSanas vieta biis 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 veért€Sanas datuma tirgl
pieejamu ar nekustamo IpaSumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek
izraudzitas piemérotas 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 pietickami atbilstosi fiziskie raksturlielumi, ir cenas par viesnicas numuru vai cena
par vienu produkcijas vienibu, pieméram, par iegtito lauksaimniecibas kultiru razu no hektara.
SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€léta un piemérota katra
vert€jama Tpasuma un salidzinamo objektu analiz€. Jebkurai izmantotajai salidzinasanas vienibali,
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 veért¢jama
objekta tirgus veértibu, konkréta 1paSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem, péc
kvalitates un izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu
korekcijas, atbilstosi konstatétajam cenu ietekm&josam parametru atskiribam. Korekcijas faktori
un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama 1paSuma segmenta ilgtermina tirgus izp&ti un
tirgus vertibu ietekmé&joso faktoru izpéti. Butiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - pasuma
tiesibu, darfjjuma (pardoSanas) nosacijumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus (darjjuma laika)
apstaklu faktors, atraSanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla,
kvalitates, labiekartotibas, inzZenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un
ekonomiskie faktori (nomas ligumi, izmantoSanas ierobeZojumi, specifiski nodokli un nodevas).

Nekustama 1paSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu
svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, Iidz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. Ari
krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosu
cenu un zemu pieprasijuma Itmeni ne vienmer bis pietickams skaits “’labpratigu” pardeveju.
Dazi dartjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos,
kas samazina vai pat izslédz dazu pardeveju v€léSanos pardot. Verteétajam jaievero $ada tirgus
visi butiskie faktori un jaizverté konkurgjosSo darjjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba
tirgus vertibas definicijai. Zinas par darjjumiem, kuri ievérojami atSkiras no vidgja tirgus datiem
tiek vai nu atmestas vai ievertétas ar biitiskaku korekcijas soli.

(2) Ienakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parversana viena lieluma — kapitala pasreiz€ja vertiba.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tieSa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek
piemérota visus riskus aptverosa vai kopgja 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,

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES VIENIBAS ,,GAILI”, SARKANU PAGASTA, MADONAS NOVADA NOVERTEJUMS,
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c¢) dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas plusmas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas pliismas diskont€Sanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. Ienakumus veido visa
veida ienakumi, ko Tpasnieks giist no Ipasuma visa ta valdisanas laika, kas nekustama ipasuma
verteésana 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
prognozeéta ilgtermina stabila naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas
izmantoSanas nosacijumiem.

Naudas plismas diskonteSanu pielieto IpasSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek
prognoz€ta mainiga naudas plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu
beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognoz€jot naudas plismas
stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu Tpasumu
darfjuma cenam, vai arT kad nav nosakama ar attiecigajam ipaSnieka tiesibam saistita faktiska vai
nosacitd ienakumu plisma. 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 gadijuma, ja
nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne@rtibu, risku vai citu faktoru
problémas, tad cena, ko pircgjs tirgi maksatu par vertgjamo akttvu, nebiitu 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 biitu iesp&jams iegadaties
vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvélétas vértibas bazes, var biit nepiecieSamas
alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamata ir vai nu atjaunoSanas izmaksas vai aizvietoSanas
izmaksas. AtjaunoSanas izmaksas ir izmaksas, kas vajadzigas lai raditu Ipasuma faktisku kopiju,
izmantojot identiskus materialus un celtniecibas metodes. Atjaunos$anas izmaksas praksg pielieto
reti, galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu
ar 1idzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirgh lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
BieZi vien vért€jamais objekts, nemot véra apbuves vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu,
ka ari ar&jo faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru
levertéSanai noteiktajai aizvietoSanas 1izmaksu vertibai pielieto atbilstoSas korekcijas.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvertgjot konkréta briza vidgjas biivizmaksas.

Vertibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:

a) fiziskais nolietojums ir vertibas zudums, kas radies apbuves 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 biivju
raksturlielumu neatbilstibu paSreiz€jam tirgus prasibam (planojuma, platibas,
apjoma, konstruktiva risinajuma, inzenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES
direktivu prasibam),

c) argjais nolietojums ir vertibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav Ipasnieka spekos. Sie vértibu ietekmgjosie apstakli var biit gan tehniska,
gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas situacijas pasliktinasanas valsti, piesatinats
tirgus vai ar1 parak dargi un griiti pieejami kreditresursi, izmainas apkartgja videé 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.

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES VIENIBAS ,,GAILI”, SARKANU PAGASTA, MADONAS NOVADA NOVERTEJUMS,
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VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

Ieprieck§ minéta informacija, veért€Sanas uzdevums, ka ari OBJEKTA sastavs un
izmanto$anas iesp&jas liek izdarit secinajumu, ka OBJEKTA vértésanai izmantojama tirgus
(salidzinamo darijumu) pieeja.

Ienakumu pieeja netiek pielietota, jo zemes nomas tirgus Sarkanu pagastda un regiona
kopuma nav attistits, nomas maksas ir zemas un neatspogulo patieso IpaSumu vértibu.

Izmaksu pieeja netiek pielietota zemes vértibas noteikSana.

NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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NOVERTEJAMA OBJEKTA PLANOTA (ATLAUTA) IZMANTOSANA
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NOVERTEJAMA OBJEKTA VIZUALAIS MATERIALS
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3.,4.attéls. Zemes vieniba

5.,6.attéls. Zemes vieniba
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11.,12.attéls. Zemes vienia

NEKUSTAMA IPASUMA NOVERTEJUMS

OBJEKTA NOVERTEJUMS AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek analiz&ti vairaki jau veikti pirkSanas-
pardosanas darfjumi, ka ari piedavajums nekustama ipasuma tirgli ar vért€§jamajam zemes
gabalam izvietojuma, lietoSanas veida, platibas u.c. kvalitativi raksturojoSo raditaju zina Iidzigu
TpaSumu.

NEKUSTAMA TPASUMA — ZEMES VIENIBAS ,,GAILI”, SARKANU PAGASTA, MADONAS NOVADA NOVERTEJUMS,
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Parasti zemes gabalu tirgus veértiba tiek noteikta ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju,
salidzinasanas gaita izvert€jot Sadus salidzinamo objektu veértibu ietekméjosos faktorus:

v darfjuma apstakli. Sis faktors atspogulo lidzvértigu Ipaumu cenu dinamiku atkariba
no darfjuma slégsanas laika. Seit tiek nemts véra, vai reali ir noticis darfjums ar
salidzinamo objektu, vai tas ir tikai piedavajums, kura reala pardoSanas cena var
maintties;

v’ atraSanas vieta. Izvéléto salidzinamo objektu cena tiek korigéta atkariba no ipasuma
novietojuma regiona, izvertéjot apkartnes infrastruktiiras kvalitati, atraSanos
attieciba pret galvenajiem autoceliem, apdzivotam vietam u.c.;

v’ inzenierkomunikaciju nodro$indjums. Izvéléto salidzinamo objektu cena tiek
korigéta atkariba no nodro$inajuma ar inzenierkomunikacijam;

v' zZemes gabala platiba. Izvéléto salidzinamo objektu vienas vienibas cena tiek
korigéta ieverojot zemes gabala platibu. Salidzinot tiek analiz&ts kopgjais platibas
lielums - palielinoties zemes platibai, nemot véra sagaidamos finansu ieguldijumus,
samazinas iesp&jamo pircgju loks;

v' zemes gabala forma, reljefs. Minétie faktori ietekm&é zemes gabala potencialas
izmantoSanas iespgjas;

v' zongjums un lictoSanas veids. Tiek izvertéta pasreiz€ja zemes gabala lietoSanas
veida atbilstiba labakajai un efektivakajai izmantosanai;

v’ zemes gabala apgritinajumi. Izvéléto salidzinamo objektu vienas vienibas cena tiek
korigéta ieverojot apgrutinajumus, kas samazina IpaSuma pievilcibu no potencialo
pircéju viedokla.

Salidzinasanai tika izveleti nekustama ipaSuma tirgl pardoti lidzigi, labakajam un
efektivakajam izmantoSanas veidam atbilstoSi, zemes gabali, par salidzinaSanas pamatvienibu
izveloties zemes 1 m?, izejot no kuras tiek noteikta OBJEKTA veértiba. Konkrétaja gadijuma ka
bitiski veértibu ietekmé&joSie faktori uzskatami salidzinamo objektu atraSanas vieta, sastavs,
platiba, piebraukSanas iesp€jas. Lai maksimali tuvinatu salidzinamo ipasSumu Iidzibu ar
vert€jamo, vertg§juma tiek izdaritas korekcijas salidzinamo objektu parametros, kuru
kopsavilkums atspogulojas tabula (skat. 1.tabulu).

Analizgjot lidzigu nekustamo ipaSumu kopgjas platibas 1 m? cenas, var secinat, ka
vertgjamajam OBJEKTAM atbilstosaki ir zemak minétie zemes tpaSumi. (skat.1.tabulu).

1.tabula

Salidzinamo objektu apraksts
Objekts Nr.1 Ipasums atrodas Madonas novada Sarkanu pagasta. IpaSums sastav no
Ipasums Dimanti lauki, vienas zemes 5,0 ha, no tiem I/s zeme 4,9 ha, kadastra Nr.7090 002 0138,
Sarkanu pag., Madonas | auglibas balle 20. Zemes vienibas konfiguracija- regulars daudzstiiris,
nov. reljefs- Iidzens, zeme tiek apstradata. Labs piebraucamais cels V865

Aizkuja - Meirani. Zemes lietoSanas mérkis - L1Z.
DarTjuma laiks: 03.04.2025. pardosanas cena 2700 EUR.
Avots: https://cenubanka.lv/lv/object/2091720

Avots: kadastrs.lv
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Objekts Nr.2
Ipasums Pukites, Sarkanu
pag., Madonas nov.

Avots: kadastrs.lv

IpaSums atrodas Madonas novada Sarkanu pagasta. IpaSums sastav no
vienas zemes vienibas 1,27ha, no tiem |/s zeme 0,82 ha, kadastra Nr.7090
004 0134, auglibas balle 35. Zemes vienibas konfiguracija- neregulars
daudzstiris, reljefs- lidzens, zeme netiek apstradata. Lauku piebraucamais
celS. Zemes lietoSanas merkis - L1Z.

DarTjuma laiks: 22.07.2024. pardosanas cena 3500 EUR.

Avots: https://cenubanka.lv/lv/object/1973913

Objekts Nr.3
Ipasums Véjkalns, Sarkanu
pag., Madonas nov.

Avts: kadastrs.Ilv

IpaSums atrodas Madonas novada Sarkanu pagasta. IpaSums sastav no
vienas zemes vienibas 2,8 ha, no tiem I/s zeme 2,2 ha, kadastra Nr. 7090
004 0425, auglibas balle 40. Zemes vienibas konfiguracija- daudzstiira,
reljefs- saméra Iidzens, zemes lielaka dala tiek apstradata. Labs
piebraucamais cel$ V888 Biksére - Baltini. Zemes lictoSanas méerkis - LI1Z.
DarTjuma laiks: 17.10.2024. pardosanas cena 8000 EUR.

Avots: https://cenubanka.lv/lv/object/1993051

Objekts Nr.4
Ipasums Tiruma Véveri,
Praulienas pag., Madonas
nov.

Avots: kadastrs.lv

Ipasums atrodas Madonas novada Praulienas pagasta. Ipasums sastav no
vienas zemes vienibas 2,3 ha, no tiem I/s zeme 2,3 ha, kadastra Nr. 7086
008 0103, auglibas balle 30. Zemes vienibas konfiguracija- regulars
Cetrstlris, reljefs- saméra Iidzens, zeme netiek apstradata. Lauku
piebraucamais cel$. Zemes liectoSanas mérkis - L1Z.

Darijuma laiks: 27.09.2023. pardosanas cena 6670 EUR.

Avots: https://cenubanka.lv/lv/object/1753949
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NOVERTEJAMA UN SALIDZINAMO OBJEKTU GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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_ 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
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2.tabula

Vertéjamais

objekts

Salidzinamie TpaSumi

Gaili, Sarkanu Dimanti lauki, |Pukites, Sarkanu Véjkalns, Tiruma Véveri,
pag., Madonas Sarkanu pag., pag., Madonas Sarkanu pag., | Praulienas pag.,
novads Madonas novads novads Madonas novads | Madonas novads
Darijuma datums 28.08.2025 03.04.2025 22.07.2024 17.10.2024 27.09.2023
Pardosanas nosactjumi *(tiilitgjs pardevums/ uz nomaksu) standarta standarta standarta standarta

IpaSuma juridiskais statuss

viens Tpasnieks

viens Tpasnieks

viens Tpasnieks

viens TpaSnieks

viens TpaSnieks

Zemes gabala konfiguracija

1 z.v.(trissttira forma)

1 z.v. (taisnstiira

1 z.v. (Cetrstiira

1 z.v.(trapecveida

1 z.v. (taisnstiira

forma) forma) forma) forma)
Zemes gabals apbuvets/nav apbuvets nav nav nav nav nav
Piebraucamais cel$ ir cel§ labs cel V865 lauku cel§ labs cel§ V888 lauku cel§
Auglibas balle 28 20 35 40 30
Zemes gabala platiba, ha 3,42 5,00 1,27 2,80 2,30
t.sk. I/s zeme 2,47 4,90 0,82 2,20 2,30
Zemes gabala
IpaSuma pardosanas cena, EUR 13500 3500 8000 6670
Ipasuma 1 ha pardosanas cena, EUR 2700 2756 2857 2900
Pamatkorekcijas
Korekcija uz darjjuma noslégsanas laiku 0 3 3 5
Korekcija uz ipaSuma juridisko statusu 0 0 0 0
Korekcija uz pardevuma nosacijumiem 0 0 0 0
Kopgja pamatkorekcija 0 3 3 5
Pamatkorekcijas koeficients 1,00 1,03 1,03 1,05
Pamatkorekcijas Korigéta 1ha pardo$anas cena 2700,00 2838,58 2942,86 3045,00

Zemes lietoSanas mérkis

lauksaimniecibas
zeme, kods 0101

lauksaimniecibas
zeme, kods 0101

lauksaimniecibas
zeme, kods 0101

lauksaimniecibas
zeme, kods 0101

lauksaimniecibas
zeme, kods 0101

Korekcijas

Korekceija uz objekta novietni regiona 5 5 5 0
Korekceija uz objekta platibas ietekmi uz lha vértibu -5 3 1 2
Korekcija uz sastavu -3 -1 -1 -3
Korekcija uz objekta konfiguraciju 0 0 0 -2
Korekcija uz objekta apgriitinajumiem 0 0 0 0
Korekceija uz novértéjumu auglibas ballés 5 -5 -7 0
Korekceija uz lauksaimniecisko stavokli -5 0 -3 0
Korekcija uz zemes izmantoSanas iespgjam 0 0 0 0
Korekcija uz piebrauksanas iesp&jam -5 2 -5 2
Korekcija uz apkartgjo infrastruktiru 0 0 0 0
Korekcija uz iesp&jam $keldas ieguvei no krimiem Tpasuma 0 0 0 0
Korekcija uz apgritinajumiem 0 0 0 0
Citas korekcijas 0 0 0 0
Kopgja korekceija -8 4 -10 -1
Korekcijas koeficents 0,92 1,04 0,90 0,99
Korigeta 1 ha pardosana cena, EUR 2774,81 2484,00 2952,13 2648,57 3014,55
Noteikta tirgus vértiba, EUR 9490

Tirgus vértiba noapalojot, EUR 9500

Analizgjot lidzigu zemes gabalu 1 ha cenas un veicot atbilstosas korekcijas, var secinat, ka
OBJEKTA 1 ha tirgus vertiba ir 2774,81 EUR. VertéSanas seciba dota tabulas veida (skat.
2.tabulu). Tuvaka informacija par salidzinoSajiem zemes gabaliem ir veértétaja riciba un
sanemama péc iepriek$&ja pieprasijuma (m.29421087).

Zemes vienibas ,, Gaili ", Sarkanu pagasta, Madonas novada tirgus vértibas aprékins:
3,42 hax 2774,81 EUR/ha = 9490 EUR, ~9 500 EUR, kur

3,42 ha — zemes vienibas kopgja platiba,
2774,81 EUR/ha — noteikta 1 ha vértiba

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES VIENIBAS ,,GAILI”, SARKANU PAGASTA, MADONAS NOVADA NOVERTEJUMS,
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SECINAJUMI

Veicot nekustama ipaSuma- zemes vienibas ,,Gaili”, Sarkanu pagasta, Madonas novada,
novertéjumu 2025.gada 28.augista, ir noteikts, ka

visiespejamaka OBJEKTA tirgus vertiba ir

EUR 9 500
(devini tiikstosi pieci simti euro).

ATBILSTIBAS APLIECINAJUMS
Ar S0 apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaSanam:

v' faktu konstatacija, ko satur $T atskaite, ir patiesa un pareiza;

v’ atskaites analizes, viedokli un secindjumi ir ierobeZoti tikai ar atskaité min&tiem
pienémumiem un limit§joSiem apstakliem. Tas ir manas personigas, objektivas,
profesionalas domas, viedokli un secinajumi,

v man nav TpaSas, patreiz&jas vai perspektivas intereses par $o IpaSumu, un man nav ipasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;

v' mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek§ noteiktas vértibas pazinoSanas, vai ari
vertibas virziSanas ta, lai ta naktu par labu klientam, veértibas noteikSanas lieluma,
nonaksSanas pie ieprieks izvirzita rezultata, vai ar1 kada cita sekojoSa notikuma;

v manas domas, viedokli un secindjumi tika veikti, un §T atskaite tika sagatavota saskana ar
Latvijas TpaSumu Vertétaju asociacijas Padomes apstiprinatajiem ,,Ipaumu veértétaju
profesionalas prakses standartiem”;

v’ esmu veicis Ipasuma, par kuru tiek veidota atskaite, personigu apskati.

Nekustama ipasuma vertétajs 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:

10.

Vertetajs pienem, ka ipasuma likumigo piederibu apliecinoSie dokumenti ir pareizi.
Novertetais 1paSums tiek uzskatits par brivu no aizn@mumiem, apkilajumiem, finansialam
saisttbam un apgriitinajumiem, ja tas nav speciali atziméts novertjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz vertétaja riciba esosas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo TpaSumu un ta vertibu ietekméjosiem faktoriem vérté€Sanas diena.
Verteétajs ir izmantojis pasiititaja sniegto informaciju. Visa sanemta informacija tiek pienemta
par ticamu un nav parbaudita attiecigajas institiicijas.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistgja novérteéSanas datuma un
neieklauj to peksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

Noveértgjumu nav atlauts kop@t un publicét, tas nav paredz€ts nodosanai personam, kas nav
saistitas ar novert€jamo TpaSumu, ka ar tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novertéjuma
uzdevuma teikts, bez ieprieksgjas verteétaja un TIpaSnieka rakstveida piekriSanas katra
gadijuma atseviski.

Vertétajam nav pienakums liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekl&Sanas gaita,
kas var€tu tikt ierosinata saistiba ar veért€jamo objektu, ja vien §ada nepiecieSamiba ar vinu
netiek ieprieks Tpasi saskanota.

Vairums pien@émumu un aprekinu, kas lietoti noverte§juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti
un nav lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi pec noveérté€Sanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta pec atskaites nodoSanas, nav ietverti veértejuma un vertetajs par tiem nenes atbildibu.
Verteétajs atseviski nav ieintereséts palielinat vai samazinat noveértéjama ipasuma vertibu.
Vertetajs ir neatkarigs eksperts un $aja atskait€é ir paradits labakais viedoklis, ko vargja
pienemt, nemot vera vertétajam pieejamo informaciju.
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