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2025.gada 26.septembri Madonas novada pasvaldiba

Reg. Nr. K —-25/40 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 un apbives ,,Pérles”, Liezére, Liezéres pagasts, Madonas
novads tirgus vertibu

Godatie pasvaldibas parstavji!

Saskana ar veérteSanas uzdevumu sertificéts nekustama ipaSuma vertetajs Juris Guntis Vjakse ir
veicis nekustama TpaSuma- zemes vienibas un apbiives ,, Pérles”, Liezére, Liezéres pagasts, Madonas
novads (turpmak teksta OBJEKTS) noveértejumu, nosakot ta tirgus vértibu atbilstosi situacijai ipaSuma
verteSanas datuma.

Atskaité ar jédzienu ,,OBJEKTS” tiek saprasts Vidzemes rajona tiesas Liezeres pagasta
zemesgramatas nodalfjuma Nr. 100000622201 nostiprinats Madonas novada paSvaldibai, reg. Nr.
90000054572 piedeross nekustamais Ipasums ar kadastra numuru 7068 007 0200, kas sastav no zemes
vienibas ar kadastra apzim€jumu 7068 007 0200, 0,1995 ha platiba un buve ar kadastra
apziméjumu 7068 007 0200 001.

OBJEKTS ir novértéts saskana ar Latvijas standartu ,,[paSumu vérté$ana” LVS 401:2013.

OBJEKTA novertéjuma atskaites deriguma termins ir 6 (ses$i) meénesi.

OBJEKTA vértesanai izmantotas tirgus (salidzinamo darijumu) un ienakumu pieejas.

VerteSanas merkis: noteikt minéta OBJEKTA visticamako tirgus vertibu atsavinaSanas
vajadzibam.

P&c veikta novertejuma 2025.gada 26.septembr1
visiesp&jamaka OBJEKTA tirgus vértiba ir
EUR 5200
(pieci tukstosi divi simti eiro).

Noteikta veértiba ir piemerojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo OBJEKTU un ta sastavs atbilst vertéSanas atskaité konstatetajam.

Saja atskaité tiek uzskatits, ka Tpagniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar OBJEKTU, tas ir brivs no
jebkada veida apgriitinajumiem vai apkilajumiem un to var realizet atklata un konkurgjosa nekustamo
Ipasumu tirgil. legiitie rezultati nav attiecinami uz kadu citu datumu.

Vertesanas atskaite ir sagatavota, nemot veéra atskaité aprakstitos pien€mumus 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 atskait€ ir paradits labakais viedoklis, kadu vargja
pienemt, nemot veéra vertetajiem 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, e-pasts: info@dzieti.lv
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PIELIKUMI (kopijas)

1.pielikums — izdruka no datorizétas zemesgramatu datu bazes;

2.pielikums — zemes robezu plans;

3.pielikums — eku/buvju kadastralas uzmeriSanas lietas;

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

6.pielikums — nekustamo 1pasumu veértétaja profesionalas kvalifikacijas sertifikats;
7.pielikums — komersanta registracijas aplieciba.

ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,PERLES”, LIEZERE, LIEZERES PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,
26.09.2025.



DARBA UZDEVUMS

Noteikt nekustama ipaSuma — zemes vienibas un apbiives ,,Pérles”, Liezére, Liezeres
pagasts, Madonas novads tirgus vértibu vertésanas datuma.

Ar jédzienu ,tirgus vértiba” atbilsto§i Latvijas standartam ,IpaSumu vértesana” (LVS
401:2013) tiek saprasts sekojosais: ,tirgus vertiba” - aprékinata summa, par kadu vértéSanas
datuma Tpasumam bitu japariet no viena Tpasnieka pie otra savstarpgji nesaistitu pusu darfjuma
starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirc€ju péc atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém
rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas. (LVS 401:2013 p.3.12.1.)

GALVENA INFORMACIJA

Vertegjama OBJEKTA sastavs

Zemes vieniba (kadastra apzim&ums 70680070200) un biroju €ka
(kadastra apzim&jums 7068 007 0200 001).

Adrese

,Perles”, Liezére, Liezeres pagasts, Madonas novads.

Vertejuma pasiititajs

Madonas novada pasvaldiba.

Vertejuma merkis un uzdevums

OBJEKTA tirgus vertibas noteikSana atsavinaSanas vajadzibam.

Zemesgramatas nodalfjums

Liezeres pagasta zemesgramatas nodalijums Nr. 100000622201.

Kadastra numurs

7068 007 0200

IpaSumtiesibas uz OBJEKTU

Uz 2022.gada 18 janvara Madonas novada pasvaldibas uzzina
Nr.2.1.3.12/22/81 pamata ipaSuma tiesibas nostiprinatas Madonas
novada pasvaldibai, nodoklu maksataja kods 90000054572.

Apgriitinagjumi

VZD datos registrétie apgritinajumi:

1.Atzime — cela servitiita teritorija - 0,0218 ha;

2.AtzZime - Dzivojamas apblves zemei izvert€jamo apgrutinajumu
parklajuma teritorija zemes kadastralas vertibas aprékinam — 0,021 ha;
3.Atzime - Lauku zemei izveért§jamo apgriitinajumu parklajuma
teritorija zemes kadastralas vertibas aprékinam — 0,021 ha;

4 Atzime - Pargjas apblives zemei izvertejamo apgriitinajumu
parklajuma teritorija zemes kadastralas vértibas aprékinam — 0,021 ha;
5.Atzime - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap tidensvadu, kas
atrodas dzilak par 2 metriem — 0,022 ha.

Noteiktie apgritinajumi bitiski neietekmé OBJEKTA izmantoSanas
lespejas.

Nomas ligumi

Nav informacijas.

Pasreizgja izmanto$ana

OBJEKTS vertesanas bridi ekonomiski pamatoti izmantots netiek.

Labakais izmanto$anas veids

Biroju/ administrativa &ka.

OBJEKTA apsekotajs

Vertétaja asistents Davis Danilans

OBJEKTA apsekoSanas datums

2024.gada 16.septembris

OBJEKTA vértesanas datums

2024.gada 26.septembris

ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,PERLES”, LIEZERE, LIEZERES PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,

26.09.2025.




VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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VERTEJAMA OBJEKTA FUNKCIONALAIS ZONEJUMS
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ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,PERLES”, LIEZERE, LIEZERES PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,
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VERTEJAMA OBJEKTA VIZUALAIS MATERIALS

1.attels. Piebraucamais cels 2.attels. Dispeéeru eka

3., 4.attels. Diséeru eka

7.attels. Dispeceru €kas iekstelpas 8.attels. Dispeceru €kas iekstelpas

ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,PERLES”, LIEZERE, LIEZERES PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,
26.09.2025.



15., 16.attels. Dispeceru éi<as iekstelpas

ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,PERLES”, LIEZERE, LIEZERES PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,
26.09.2025.
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VERTEJAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

Domajamas dalas 1/1

Vertgjama OBJKETA
fiskala kadastrala vertibauz | 1 663 EUR.
21.07.2025

Vertgjama OBJKETA
universala kadastrala vértiba | 6 848 EUR.
uz 20.07.2025

Zemes vieniba raksturojums

Zemes vienibas kadastra 7068 007 0200

apzimé&jums
Zemes vienibas platiba 0,1995 ha.
Zemes vienibas lietosanas Kopgja zemes platiba — 0,1995 ha; zemes zem &kam platiba — 0,1777 ha;
veidi zemes zem celiem platiba — 0.0218 ha.
i%rflgss Zﬁ;ﬁtﬁi lictoSanas Individualo dzivojamo maju apbiive, NILM kods 0601.
l%emes Vl_er}}bas Neregulara daudzstiira forma.
onfiguracija
Zemes vienibas reljefs Lidzens, ar nogazi.
Gruntsiidenu [imenis Zems.
Saskana ar Liez@res pagasta Liez&res ciema teritorijas planotas (atlautas)
Funkcionalais zong&jums izmantosanas karti vert€jamas zemes vienibas izmantoSanas veids ir

Jauktas centra apbiives teritorija (J).

Apbiives raksturojums

Dispeceru eka Vinakalns (kadastra apzimejums 7068 007 0200 001):

Konstruktivie elementi: pamati- monolitais dzelzsbetons, betons (platne, lentveida); arsienas-
vieglbetona bloki; parsegumi- metala platnes, sijas, koka sijas ar koka d€lu aizpildijumu, metala sijas ar
koka dg€lu aizpildijumu; jumta segums: azbestcementa loksnes.

Konstruktivie elementi atrodas apmierinosa/slikta stavokli.

Ekas uzbiivésanas gads- 1925.

Kopgja ekas platiba- 365 m?.

Telpu eksplikacija- 33 iekstelpas.

Telpu augstumi: 1..stava- no 2,11 Iidz 2,59 m; 2.stava- no 2,27 lidz 2,46 m.

Ekas fiziskais nolietojums saskana ar VZD Kadastra datiem — V4 (¢ka neapmierino§a tehniska stavoklT).
Iekstelpu planojums atbilst stavu planu shemam kadastralas uzmérisanas lieta.

Ieksgjas apdares un inzenierkomunikaciju stavoklis vertgjams ka slikts.

Ieksgja apdare: grida- betona, bez apdares; sienas- bez apdares; griesti- bez apdares; logi- nav, logu
vertnes ir aiznaglotas ar osb plaksném; durvis- iekstelpas- koka; argjas- koka.

Inzenierkomunikacijas/ labiekartojums: €kai ir pieslégums pie centralizétas elektroapgade, tidens
apgades un kanalizacijas, bet iek$€jas inzenierkomunikacijas ir demontgtas. Apkure — p&c VZD datiem
ir vietgja, krasns/plits, faktiski ta ir demontgta, lidz ar ko, apkures nav.

OBJEKTS atrodas Madonas novada, Liezéres pagasta, Liezeres ciema,
~ 18 km attaluma no Cesvaines pilsétas centra un ~ 25,9 km attaluma no
novada centra (Madonas). Apkarteja infrastruktira vaji attistita.
Liezeres ciema ir partikas veikals, pakomats, aptieka, Liezeres pagasta
kultiiras nams , luteranu baznica. Tuvaka sabiedriska transporta pieturas
vieta ir 0,5 km attaluma.

Apkartne, satiksme

Piezimes -

ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,PERLES”, LIEZERE, LIEZERES PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,
26.09.2025.




_11-
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 ar ar nekustamo TpaSumu (NI) tirgu, kas
atrodas mijiedarbiba ar tadiem faktoriem ka iek$zemes kopprodukts, banku procentu likmes,
buvniecibas izmaksas, mazumtirdzniecibas apgrozijums, darba algas raditaji, demografiska
situacija, u.c.

Pec 2008.gada finansu krizes lidz 2022.gadam 1paSumu darjjumu cenas un ires/nomas
maksas visu laiku bija tikai augusas, §im pieaugumam tikai reiz€m bremzgjoties, pieméram,
Covid-19 pandémijas “pirma vilna” laika. P&€dgjo gadu laika noveroto straujo dzivojamo tpaSumu
cenu kapumu dalgji ir aptur€jusi geopolitiska situacija, savukart, energoresursu cenu pieaugums
ir mainijis Ipasumu izveles krit€rijus, priekSplana izvirzot kompaktas platibas un augstu
energoefektivitati, liekot vel vairak izjust $adu Ipasumu trukumu.

Sobrid Tpasumu cenu pieaugums ir apstajies. Visvairak to ietekméjis straujais kreditu
procentu likmju kapums, kas nozimé dargakus kreditmaksajumus un augsta inflacija, kas
samazina pirktsp&ju. Nezina par nakotni liek pardomat pirkumus, nesteigties ar investicijam.
Inflacijas un pirktspgjas ietekm€ pieprasijums ir samazinajies. Prognozgjams, ka pasreizgjas
energoresursu cenas to tadu ar1 uzturés. Tirgli domin€ velme atbrivoties no energoneefektiviem
IpaSumiem. NI tirgus attistibas prognozes paslaik izteikt ir diezgan griiti, tomér skaidrs, ka tirgus
diezgan butiski mainisies - sakot ar pardomatakiem nomas ligumu nosacijumiem un beidzot ar
butiskiem ieguldijumiem €ku energoefektivitates paaugstinasana.

Lidzigi TpaSumi nonak NI tirgi izsolés. Apzinot lidzigu TpaSumu darTjuma cenas, VErtetajs
secina, ka tas svarstas robezas no 15 lidz 30 EUR/m?. Raksturigakais nomas maksu diapazons
videja/ laba stavokli eso$am administrativajam telpam- 0,50 lidz 1,00 EUR/m?. Potencialo
nomnieku izveéli ietekmé objektu izvietojums, pieklisanas iespgjas, telpu fiziskais stavoklis,
labiekartojumi, potencialas izmantoSanas iesp&jas u.c. faktori.

Nemot veéra OBJEKTA atraSanas vietu, sastavu un izmantoSanas iespgjas, péc vertetaja
uzskatiem, ta realizacijas iesp&jas nekustamo 1pasumu tirgl veért€jamas ka videjas/ apmierinosas.

ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,PERLES”, LIEZERE, LIEZERES PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,
26.09.2025.
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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 bt 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, véra ir nemami tikai tie apsveérumi,

ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabut tiesiskai, ir janem vera visi esoSie

1pasuma lietoSanas juridiskie ierobezojumi, pieméram, zon&jums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabiit finansiali iesp&jamai paredz izvertet, vai pastav kada

alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
IpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodro$inatu tadu ienesiguma Itmeni, kas biitu augstaks un parsniegtu 1pasuma
ienesigumu pie eso$as izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.).

Analizgjot nekustamo TpasSumu tirgus situaciju un OBJEKTA raksturu, vertétajs secina, ka
labakais un efektivakais OBJEKTA izmantosanas veids ir:

— dispeceru €kai - izmantot administrativam vajadzibam/ socialiem pakalpojumiem;
— zemei- ar apbiivi funkcionali saistita zemes vieniba.

OBJEKTA TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI

Porzitivie tirgus vértibu ietekméjosie faktori:
e T1paSums atrodas Madonas novada Liez€res pagasta Liez€res ciema, ~ 18 km attaluma no
Cesvaines pils€tas centra un ~ 25,9 km attaluma no Madonas pilsétas;
e labas piebraukSanas iesp&jas autotransportam;
e OBJEKTA sastava ietilpst funkcionali nepiecieSama zeme;
e ¢kai ir pieslégums pie centralizétas eletroapgade, tidens apgades un kanalizacijas, bet
ieksgjas inZzenierkomunikacijas ir demontétas.

Negativie tirgus vértibu ietekméjosie faktori:
e atraSanas vietas, platibas un planojuma dél paredzamas griitibas biroju eku efektivi
noslogot;
e biroju €ka ir slikta tehniska stavoklr;
e apkure — péc VZD datiem ir vietgja, krasns/plits, faktiski ta ir demontéta, lidz ar ko,
apkures nav.

VERTEJUMA IZDARITIE PIENEMUMI UN ATRUNAS

Vertejuma apréekini tiek veikti pienemot sekojoSas atrunas:

Ipasums nav ieguldits uzneémejsabiedribas pamatkapitala;

nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar nomas un patapinajuma ligumiem;

ar Ipasumu nav izdarits galvojums;

taja nav veikti neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem varétu pretend€t treSas personas;

nekustamais TpasSums nav iekilats vai apgrutinats ar jebkadiem citiem apgriitinajumiem,

iznemot vertejuma uzraditos;

e vertejamais 1paSums var tikt pardots un nepastav nekadi apgriitinagjumi TpasSumtiesibu
mainai.

ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,PERLES”, LIEZERE, LIEZERES PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,
26.09.2025.
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VERTESANAS METODIKA

leprieksejas S$is atskaites sadalas ir aplikota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izvEl&tas vertésanas pieejas.

Vértesanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,,IpaSumu vértéSana”, pastav tris
visparpienemtas 1paSuma veért€Sanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja (1),
lenakumu 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,
salidzinajums. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem akfiviem, kas
nesen ir notikusi tirgl, cenu izvertéSana. Ja pedeja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var biit
lietderigi izveértet identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredz€ti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas
ar noteikumu, ka §1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizta. Tapat var but
nepiecieSams korigét informaciju par citu darjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darjjuma apstaklu un vertibas bazes atSkiribas, ka arT pien@émumus, kas ir izvirziti vért€Sanas
vajadzibam. Veértgjamam 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 vert€jamas tiesibas, ir ar citiem tirgli pardotiem TpaSumiem identiskas fiziskas Ipasibas,
to atraSanas vieta biis atSkiriga. Neskatoties uz §im atskiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota
ar nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vertésanas pieeja.

Lai salidzinatu vert€jamo objektu ar citu tirgli nesen pardotu vai vértéSanas datuma tirgi
pieejamu ar nekustamo TpaSumu 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 iegiito lauksaimniecibas kultiiru raZzu no hektara.
Salidzinasanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€léta un piemeérota katra
vert€§jama 1paSuma un salidzinamo objektu analiz€. Jebkurai izmantotajai salidzinasanas
vienibai, ciktal iesp&ams, biitu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vertibu nosaka zemaka cena, par kuru biitu iespgjams iegadaties labako alternativu,
kas var biit l1dziga vai identiska konkretajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vérte¢jama
objekta tirgus vertibu, konkréta ipasuma 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 ietekméjoSo faktoru izpéti. Butiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - paSuma
tiesibu, darjjuma (pardoSanas) nosacijumu, finansé€Sanas nosacijumu, tirgus (darfjuma 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 1paSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu
svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, Iidz tirgus atgriezisies Iidzsvarota stavokli. Ari
krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plaSas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosu
cenu un zemu pieprasijuma ITmeni ne vienmer bis pietiekams skaits labpratigu” pardeveju. Dazi
darfjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos, kas
samazina vai pat izslédz dazu pardeveju veleésanos pardot. Vertetajam jaievero sada tirgus visi
bitiskie faktori un jaizverte konkurgjoso darfjjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba tirgus
vertibas definicijai. Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami atSkiras no videja tirgus datiem tiek
vai nu atmestas vai ievertétas ar butiskaku korekcijas soli.
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(2) Ienakumu pieeja

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

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

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

b) diskont&tas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas
ar atbilstoSu diskonta likmi tiek kapitaliz€tas to pasreizg€ja vertiba,

¢) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas pliismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas plismas diskontéSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. Ilenakumus veido visa
veida ienakumi, ko TpaSnieks giist no paSuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama Ipasuma
vertésana visbiezak ir ienakumi no &ku vai zemes nomas maksam, no ka aprékinu periodos tiek
atskaititi ar So ienakumu nodros§inasanu saistitie izdevumi.

Ienakumu tieSo kapitalizaciju pielieto ipaSumiem, kuriem jau veért€Sanas bridi tiek
prognozeta ilgtermina stabila naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas
izmantoSanas nosacijumiem.

Naudas pliismas diskonté€Sanu pielieto 1pasumiem, kuriem aprékinu periodos tiek
prognoze€ta mainiga naudas pliisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Apréekinu 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 Tpasumu
darfjuma cenam, vai ar1 kad nav nosakama ar attiecigajam Tpasnieka tiesibam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu plisma. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz
ekonomikas principu, ka pirc€js par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas
lietderibas akfiva iegades, vai izveides izmaksas. ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadfjuma, ja
nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, neertibu, risku vai citu faktoru
problémas, tad cena, ko pircgjs tirgli maksatu par vért€jamo aktivu, nebiitu lielaka par ekvivalenta
aktiva iegades vai izveides izmaksam. BieZi vien vert€jamais aktivs, nemot vera 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 biit nepiecie$amas 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 Iidzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirgii lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
Biezi vien vértgjamais objekts, nemot véra apbiives vecumu, fizisko un funkcionalo nolietojumu,
ka arf argjo faktoru ietekmi, ir mazak pievilcigs par modernu ekvivalentu. So nolietojuma faktoru
ievertéSanai noteiktajai aizvietoSanas izmaksu vertibai pielieto atbilstoSas korekcijas.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvertgjot konkréta briza videjas buivizmaksas.

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 vertibas zudums, kas saistits ar €ku un biivju
raksturlielumu neatbilstibu pasSreiz€jam tirgus prasibam (planojuma, platibas,
apjoma, konstruktiva risinajuma, inZenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES
direktivu prasibam),

c¢) argjais nolietojums ir vértibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav Ipasnieka spekos. Sie vértibu ietekmgjosie apstakli var bit gan tehniska,
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gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas situacijas pasliktinasanas valsti, piesatinats
tirgus vai ar1 parak dargi un griti pieejami kreditresursi, izmainas apkartgja vidé un
apbuve).
Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vert€jot specializ€tus Ipasumus, tas ir, tadus
IpaSumus, kas tirgt tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardosanu uznémuma vai
struktiirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

Augstak minéta informacija, vért€Sanas uzdevums, ka ar1 OBJEKTA sastavs un
izmantoSanas iesp€jas liek izdarit secinajumu, ka OBJEKTA veértéSanai konkrétaja gadijuma
izmantojamas tirgus (salidzinamo dartjumu) un ienakumu pieejas. lepriekSminétajas
vertéSanas pieejas iegitais rezultats tiek lidzsvarots atbilstosi pieejas nozimigumam un ticamibai
veért€jamaja objekta.

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

NEKUSTAMA IPASUMA NOVERTEJUMS
OBJEKTA novértéjums ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju

Tirgus (salidzinamo) darjjumu pieeja balstas uz lidzigu vai identisku Ipasumu darjjumu 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 veértibu, veért€§jama ipaSuma 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 vért€jamam objektam atbilstosa
segmenta vispargja analize,

v' salidzinamo objektu (pardevumu un piedavajumu) atlase un parametru analize,

v’ salidzina$anas vienibas izvéle,

v’ veért€jama objekta un salidzinamo objektu salidzinaSana- vértibas ietekmé&joso
faktoru izvéle un korekcijas lieluma izv€le, cenu korekcijas veikSana,

v' salidzinamas vienibas vértibas noteikSana un objekta tirgus vértibas aprekins.

Bitiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori ir geografiskais novietojums, apbuves fiziskais
stavoklis, zemes un €ku platiba, nodroSinajums ar inzenierkomunikacijam, pasreiz€jais un
labakais izmantoSanas veids, Ipasuma tiesibas, ka ar1 pardoSanas laiks un pardosanas nosacijumi.
Ievérojot visu miné&to, ka ar1 dazadus citus faktorus, kas ietekm& nekustama ipaSuma vértibu,
eksperts izsecina visticamako telpu cenu. Par salidzinasanas pamatraditaju ir pienemta telpu
kop@jas platibas 1 m? pardoSanas cena, kas tiek korigéta, salidzinot pardotos Tpasumus ar
vert€jamo, ievertgjot telpu raksturu un izmantoSanas iespejas.

Salidzinamie krit€riji ir nemti pe&c profesionalo vérteétaju prakses metodiskajiem
ieteikumiem, nemot vera butiskakas atSkiribas starp vért€jamo un salidzinamajiem objektiem.
Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért€jamo
Ipasumu un salidzinamiem ipasumiem. Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc
vertétaja slédziena novertejamais 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 péc vertetaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja vertibu ietekméjosa faktora
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ietekm@ ir paraks attieciba pret noveértgjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoss: -5% -
nedaudz sliktaks; -5.....15% - sliktaks, -10.....25% - izteikti sliktaks. Cenas un vertibas ir uzraditas

euro.
Salidzinamie ipasumi:

Objekts Nr.1:

Avots: https://www.google.com/maps

2023.gada jilija ir pardots 1pasums Kalpaki, Apes pagasts,
Smiltenes novads, kas sastav no biroju gkas 811,5 m? platiba.
Zemes vienibas nav sastava. Ekas fiziskais stavoklis kopuma
vertéjams ka slikts. Ekas konstrukcijas materiali: pamati-
dzelzsbetons/ betons; arsienas- akmens miris, parsegumi-
Akmens miris 2,5 kiegelu biezuma vai biezaks, kiegelu miris
1,5 lidz 2,5 kiegelu biezuma, akmens miris lidz 2,5 kiegelu
biezuma, kiegelu miris 2,5 kiegelu biezuma vai biezaks,
parsegumi — koka sijas ar koka d€lu aizpildijjumu; jumta segums
- azbestcementa loksnes. InZzenierkomunikacijas/
labiekartojums- €kai ir pieslégums elektroapgadei, ir vietgja,
akas tdens apgade, individuala kanalizacija un vietgja,
krasns/plits apkure. IpaSums atrodas Apes pagasta ar lauku
raksturigo apbiivi- lauksaimniecibas zemes, individualas
dzivojamas majas. Nav zinams Tpasuma pardevgjs, darfjuma
summa- 10 000 EUR.

Objekts Nr.2:

Avots: https.://www.google.com/maps

2022.gada oktobrT ir pardots ipaSums Druvasnieki 16, Mezare,
MeZares pagasts, Jekabpils novads, kas sastav no biroju &kas
186,6 m? platiba. Ekas fiziskais stavoklis kopuma vértgjams ka
slikts. Ekas konstrukcijas materiali: pamati- betona bloki;
arsienas- koka karkasa konstrukcijas 1idz 15 cm biezuma, koka
deli, parsegumi- koka sijas ar koka delu aizpildijumu, jumta
segums — azbestcementa loksnes. Inzenierkomunikacijas/
labiekartojums-  €kai  ir  pieslegums  elektroapgadei,
centraliz€tiem tdensapgades, kanalizacijas sisttmam, apkure -
centralda. IpaSums atrodas Mezares ciema ar lauku ciematam
raksturigo apbiivi - daudzdzivoklu dzivojamas majas,
individualas dzivojamas majas. IpaSumu pardeva fiziska
persona, darjjuma summa- 2 400 EUR.

Objekts Nr.}‘ :

44

Avots: https://www.google.com/maps

2023.gada marta ir pardots 1paSums Skolas iela 4, Silene,
Skrudalienas pagasts, AugSdaugavas novads, kas sastav no
zemes vienibas 0,11 ha platiba (NILM: Zeme, uz kuras galvena
saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba, kods 0101),
administrativas &kas 152,9 m? platiba un 2 paligekam. Ekas
fiziskais stavoklis kopuma vert§jams ka slikts. Paligekas ir
apmierino$a fiziska stavokli. Ekas konstrukcijas materiali:
pamati - dzelzsbetona, betona bloki; arsienas- koka karkasa
konstrukceijas Iidz 15 cm biezuma, koka deli, parsegumi- koka
sijas ar koka de€lu aizpildijumu, jumta segums — azbestcementa
loksnes. InZenierkomunikacijas/ labiekartojums- &kai ir
pieslégums elektroapgadei, centraliz€tiem tidensapgades,
kanalizacijas sisttmam un apkurei. IpaSums atrodas Sileng ar
lauku ciema raksturigo apbiivi — daudzdzivoklu dzivojamas
majas, individualas dzivojamas majas. IpaSumu pardeva fiziska
perona, darijjuma summa- 2 000 EUR.
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Avots: https://www. google com/maps

2022.gada oktobris ir pardots 1pasums Centrala iela 1B,
Radopole, Vilanu pagasts, Rézeknes novads, kas sastav no
zemes vienibas 0,271 ha platiba (NILM: Komercdarbibas
objektu apbiive, kods 0801), administrativas &kas 609,1 m?
platiba un vienas paligekas. Ekas fiziskais stavoklis kopuma
vertéjams ka slikts. Paligeka ir slikta fiziska stavokli. Ekas
konstrukcijas materiali: pamati- dzelzsbetona, betona bloki;
arsienas- kiegelu mdaris 2,5 kiegelu biezuma vai biezaks,
parsegumi- betona, dzelzsbetona, kiegelu mira velves, jumta
segums - cits neklasificéts materials. InZenierkomunikacijas/
labiekartojums- €kai ir pieslegums elektroapgadei, iidens apgade
— vietgja, artéziska, kanalizacija- individuala, apkure - centrala.
Ipasums atrodas Radopol@ ar lauku ciematam raksturigo apbiivi
- daudzdzivoklu dzivojamas majas, individualas dzivojamas
majas. Pardevejs nav zinams, darjjuma summa- 9 000 EUR.

ZEMES VIENIBAS UN APBUVES ,,PERLES”, LIEZERE, LIEZERES PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,

26.09.2025.




-18-

VERTEJAMA UN SALIDZINAMO OBJEKTU GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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Avots: Jana Séta (2024). BalticMaps https://balticmaps.eu/lv/

Vertejama 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

Lai maksimali tuvinatu salidzinamo objektu Iidzibu ar vert€jamo, vert€§juma tiek izdaritas
korekcijas salidzinamo objektu parametros, kuru kopsavilkums atspogulojas tabula (skat.
1.tabulu). Analizgjot p&c izmantoSanas veida lidzigu &ku 1 m? cenas un nemot véra veértgjamas
biroju &kas fizisko stavokli var secinat, ka tas tirgus vértiba ir 14,52 EUR/m’. Funkcionali
nepiecieSama zeme un paligéka ir ievértétas biroju &kas 1 m? cena.

OBJEKTA “Peérles”, Liezere, Liezéres pagasts, Madonas novads
tirgus vertibas noteikSana ar tirgus (salidzinamo) darfjumu pieeju:
365 m?x 14,52 EUR/m? = 5299,80 EUR, ~ 5 300 EUR, kur

365 m? — biroju &kas kop&ja platiba,
14,52 EUR/m? — noteikta biroju &kas 1 m* vértiba.
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1.tabula
Lidzgu nekustamo ipasumu salidzina§ana
balstoties uz1 m* cenu ietekmgjosiem faktoriem
Verte jamais S
,‘] Salidzinamie TpaSumi
objekts
Raditaji ,Pérles”, Liezére, . Druvasnieki 16, |Skolas iela 4, Silene,| Centrilaiela1B,
. Kalpaki, Apes pag., v v . .
Liezéres pagasts, Mezare, MeZares Skrudalienas pag., Radopole, Vilanu

Madonas novads

Smiltenes nov.

pag., Jekabpils nov.

Augsdaugavas nov.

pag., Rézeknes nov.

Pardevuma datums

2025-09

2023-07

2022-10

2023-03

2022-10

Pardosanas nosacijumi (standarta/uz nomaksu)

standarta

standarta

standarta

standarta

Juridiskais statuss

viens Ipa§nicks

viens Tpas§nieks

viens ipasnieks

viens ipasnieks

viens ipasnieks

Administrativa eka

Administrativa eka un

Tpasuma sastavs Biroju &ka Biroju ka Biroju €ka un 2-as palieekas viena paligeka
Pie ipa§uma piedero$as zemes platiba, ha 0,1995 nav nav 0,1100 0,2710
1925. 1960. 1959. 1960. 1969.
Fkas biivniecibas gads
Ipajuma pardo§anas cena, EUR 10000 2400 2000 9000
Kopéja telpu platiba, m’ 365,0 811,5 186,6 1529 609,1
Ipasuma Im’ pardo$anas cena 12,32 12,86 13,08 14,78
Pamatkorekcijas
Korekceija uz pardosanas laiku 3 5 4 5
Korekeija uz tirgus nenoteiktibas apstakliem 0 0 0 0
Korekcija uz pardosanas nosacijumiem ("brivais tirgus"/ izsole) 0 0 0 0
Korekeija uz juridisko statusu 0 0 0 0
Kopgja pamatkorekcija 3 S 4 5
Pamatkorekcijas koeficients 1,03 1,05 1,04 1,05
Pamatkorekcijas korigéta 1m’ pardoSanas cena 12,69 13,50 13,60 15,51
Stavu skaits €kai 2 2 2 1 2
Labiekartojums
* elektroapgade ir pieslégums ir pieslégums ir pieslegums ir pieslégums ir pieslegums
* idensapgade centralizéta vietgja, akas centralizéta centralizéta vietgja, artéziska
* kanalizacija centralizeta individuala centralizéta centralizeéta individuala
* apkure (vietéja centralizéta/ krasns) nav viet&ja, krasns/plits centrala centralizeta centrala
Korekcijas
Korekeija uz objekta novietni regiona 5 2 3 -3
Korekeija uz apkartgjo infrastruktiiru 0 0 0 0
platibu 10 10 2 -1
Korekeija uz paligéku d/d ipa§uma sastava 0 0 2 -1
Korekceija uz iesp&jam piekliit ar autotransportu un novietot to 0 0 0 0
Korekceija uz €kas kapitalitati 0 0 0 0
Korekeija uz €kas nolietojumu 0 0 0 0
Korekeija uz iekStelpu planojumu 0 0 0 0
Korekceija uz telpu platibas ietekmi uz 1 m’ vértibu 10 -5 -5 5
Korekeija uz iek$gjiem remontiem, fiz. stavokli | 0 0 0 0
Korekceija uz komunikaciju pieejamibu/ labiekartotibas fimeni 0 2 -2 0
Korekceija uz apgriitinajumiem (nomas ligums) 0 0 0 0
Korekeija uz telpu funkcionalitati/ izmantoSanas iesp&jam 0 0 0 0
Citas korekcijas 0 0 0 0
Kopgja korekcija 25 1 -4 0
Korekeijas koeficients 1,25 1,01 0,96 1,00
Korigéta 1 m’ pardoSana cena, EUR 14,52 15,87 13,64 13,06 15,51
Noteikta tirgus vértiba, EUR 5299,80
Tirgus vértiba noapalojot, EUR 5300
Korigéta tirgus vértiba, EUR 12875 2545 1997 9450
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OBJEKTA novertejums ar ienakumu pieeju

Ienakumu pieeja balstas uz pien@émumu, ka konkretais nekustamais Tpasums atrodas
lidzvertigas konkurences apstaklos ar citiem finansialo ieguldijumu veidiem un ienakumi
veidojas no nomas maksam nedzivojamo telpu iznomasanas gadijuma. Tatad, ipaSuma vertibas
aprékinu pamata ir veért€jama objekta ienakumu analize, nakotné gistamo pelnu no ipaSuma
iznomasanas izsakot Sodienas vertiba, pie nosacijuma, ka Tpasums tiek iznomats par vértéSanas
bridi visiesp&jamakajam nomas maksam.

Ienakumu pieejas pamata ir divas metodes: tieSa kapitalizacija un naudas pliismas
diskonteSana. TieSo kapitalizaciju lieto, ja vert€§jamajam IpaSumam ir stabili ienakumi ilgaka
laika posma. Naudas pliismas diskont€Sana tiek lietota gadijumos, kad prognozéta naudas plisma
ir mainiga laika (lai TpaSumu izmantotu nepiecieSami kapitalieguldijumi vai arT nakotné
paredzamas sagaidamo ienakumu izmainas (pieaugums vai samazinajums)).

Vertétajs par adekvatako verte§jama OBJEKTA tirgus vertibas noteikSanas panemienu
konkrétaja gadijuma ir izvelgjies diskontetas naudas pliismas metodi.

Ienakumu pieejas aprékinu gaita tiek veikta $ada seciba:

v’ vispirms tiek noteikta iespgjama nomas maksa par vértéjamam telpam, pamatojoties
uz kuru tiek aprékinats bruto ienakums,

v' nakosais solis ir tira ienakumu aprékinasana, ko veic no bruto ienakuma atskaitot
visus paredzamos izdevumus objekta uzturéSanai un apsaimniekosanai,

v talaka vértéSanas gaita tiro ienakumu veidota nakotnes naudas pliisma japarvers tas
vertiba uz novertésanas dienu, izmantojot diskontétas naudas plismas metodi vai ienakumu tieSo
kapitalizaciju.

Vertgjama OBJEKTA tirgus vértiba tiek noteikta, analiz€jot apbiives geografisko
novietojumu, tehnisko stavokli, platibu, planojumu, telpu apdares stavokli un izmantoSanas
iespgjas.

Vertetajs sava darba balstijas uz $adiem pien€mumiem:

v' ienakumi veidojas no nomas maksam Saules €kas iznomaSanas gadijuma;

v zemes vieniba un paligéka kalpo ka saistita infrastruktiira un atseviski ienakumus
neveido;

v telpas labakaja veida ir iznomajamas vienam nomniekam (operatoram);

v' nosakot aprékinos lietoto nomas maksu, tika nemts véra esoSais nomas telpu
piedavajums lidziga rakstura objektiem novada;

v' izdevumu dala ietilpst zemes un nekustama ipaSuma nodoklis (1,5% gada no
OBJEKTA kadastralas vertibas), apdroSinasana (atbilsto$i vidéjam tirgl pastavosam likmém),
uz 1IpaSnieku attiecinamie objekta apsaimniekoSanas izdevumi (pienemti 10% gada no
planotajiem ienémumiem), uzkrajumi remontiem (piepemti 10% gada no planotajiem
ienémumiem), naudas plismas administréSanas izmaksas (juridiskie un gramatvedibas
arpakalpojumi, ~ 50 Eur/ ménesi);

v" nomas liguma tiek paredzéta iespé&ja reizi gada parskatit nomas maksu atbilstosi tirgus
tendencém (indekset nomas maksu atbilstos$i inflacijas raditajiem).

VErtetajs ir izzinajis sekojosas nomas maksas administrativajam telpam Latgales regiona
(skat. 2.tabulu).

2.tabula
Nomas maksu salidzinajums
. . |[Nomas maksa, EUR/m?
- 2 w tl
Adrese Platiba, m* | Telpu izmantoSanas veids (bez 21% PVN)

Skolas iela 1, Skaista, Skaistas 112,0 administrativas telpas 0,38
pag., Madonas nov.

Jauntba”, Piedruja, Piedrujas 100,0 administrativas telpas 0,49
pag., Madonas nov.
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Skolas iela 17A, Kombuli, .. o

Kombulu pag., Madonas nov. 222,0 administrativas telpas 0,38
Skolas iela 4, Brigi, Brigu pag., 70,0 administrativas telpas 0,52
Ludzas nov.

levertgjot telpu fizisko stavokli, izmantoSanas iesp&jas, iekStelpu apdares Iimeni,
konkurétsp€ju briva nomas telpu tirgt, vertetajs pienem visticamako nomas maksu. Telpu nomas
maksa tiek noteikta uz kop&jo telpu platibu, pie esosa iekStelpu apdares stavokla un
labiekartojuma. Potencialo nomas gada efektivo ienakumu aprekins, ievertéjot nomas risku, dots
3.tabula.

3.tabula
Potencialo nomas gada efektivo ienémumu aprekins
Iznomajama €ka/ | Platiba, Nomas r;laksa, . B_ruto . | Nomas Gel(.l.a §felit1V1e .
telpas 2 EUR/m~ (bez fenémumi | - o, kopgjie ienemumi
21% PVN) gada, EUR ’ (EGID), EUR
Biroja eka 365,0 0,70 3066,00 0,80 2452.8
Noapalojot, EUR 2453,0

Minéta nomas maksa pienemta pie nosacijuma, ka iznomato telpu uzturéSanu kartiba un
visus komunalos maksajumus veiks nomnieki (apmaksas izdevumus par apkuri, pateréto
elektroenergiju, sakariem, interneta pieslégumu, citam labiericibam, apsardzi, s&tnieka
pakalpojumiem, telpu uzkopsanas izdevumus), ka arT papildus $Tm summam maksas PVN.
Balstoties uz pieredzi par izdevumiem, kadi ir nepiecieSami $ada tipa ipasuma parvaldei, vertetajs
aprékina iznomataja izdevumus (Uj,) (skat. 4.tabulu).

4.tabula

Iznomataja izdevumu analize

Izdevumu posteni Izdevumi (EUR)
Nekustama Tpasuma nodoklis zemei un apbiivei (1,5% no kadastralas vertibas) 102,72
Apdrosinasana (atbilsto$i vidéjam tirgl pastavosam likmém) 91,30
Uztur&Sanas izdevumi (pienemti 7% apméra no planotajiem ieneémumiem) 171,70
Uzkrajumi remontiem (pienemti 7% apméra no planotajiem ieneémumiem) 171,70
Naudas pliismas administré$anas izmaksas (juridiskie un gramatvedibas arpakalpojumi) 600,00

Kopa, noapalojot, EUR: 1137,00

Vertéjuma aprekini pamatojas uz briva tirgli esoSam nomas maksam, uzskatot, ka Sada tipa
objektiem nomas maksas veérteSanas bridi ir sasniegusas savu zemako Itmeni un nakamos gados
prognoze€ts nomas maksu pieaugums (skat. 5.tabulu). Nemot véra valsts ekonomikas attistibas
tendences un prognozes, ka arf situaciju NI nomas tirgli, nomas maksu pieaugums tiek prognozéts
1,0% gada. Proporcionali ien€mumu pieaugumam palielinasies arT iznomataja izdevumi.

5.tabula
Planotais nomas ienémumu pieaugums

Gadi 1 2 3 4 5
Nomas maksu pieaugums 0% 1% 1% 1% 1%
Efektivie ienémumi gada, EUR 2453 24717.5 2502,3 25273 2552,6
Izdevumi, EUR 1137 1148,8 1160,3 1171,9 1183,6
Tirie ienemumi, EUR 1316 1328.,8 1342,1 1355,5 1369,0

Veicot tirgus situacijas apzinaSanu un salidzinasanai derigo darfjumu atlasi, vertétajs
aprékinaja kapitalizacijas likmi (skat. 6.tabulu).

6.tabula
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Salidzinamie Tpasumi
Skolas iela 4, Centrala
Kalpaki, Apes Druvasnieki Silene, iela 1B,
’ 16, Mezare, Skrudalienas Radopole,
pag., Smiltenes o .
oV, Mezares pag., pag., Vilanu pag.,
Jekabpils nov. | AugSdaugavas Rézeknes
nov. nov.
Noteikta korigéta tirgus vértiba, EUR 12875 2545 1997 9450
Tirie ienémumi, EUR 3717 586 451 2764
Apréekinata kapitalizacijas likme 28,9 23,0 22,6 29,2
Vidéja sverta kapitalizacijas likme 25,9

Reversijas veértiba un kapitalizacijas likme. Reversija tiek aprékinata ka ien€émumi no
OBJEKTA pardoSanas S.aprékina gada beigas, pie nostabiliz€jusas ienakumu pliismas,
kapitalizgjot pedgja aprékina gada ienakumus ar veértétaja noteikto kapitalizacijas likmi, kas
atbilstu $adu 1paSumu pirc€ju gaiditajam atdeves [imenim. Kapitalizacijas likme 5.aprékina gada
beigas iegiita no tiro nomas maksu Itmena attiecibas pret darjjumu cenam Iidziga tipa ipaSumiem.
Diskonta likme noteikta izvertgjot pasu kapitala pelnas likmi un aiznemta kapitala cenu (procentu

likmi).

Vadoties no Siem datiem tiek sastadita diskontéta naudas plisma un veikts OBJEKTA
tirgus vertibas aprékins ar ienakumu pieeju (skat. 7.tabulu).

7.tabula
OBJEKTA novértéjums ar naudas plismas diskontésanu
Izdevumi/ ien€mumi l.gads | 2.gads | 3.gads | 4.gads | 5.gads | 5.gads
Tirais iepémums, EUR 1316 | 1328,8 | 1342,1 | 1355,5 | 1369,0
Remontdarbu izdevumi, EUR
Pedgja perioda neto ienakums, EUR 1369,0
Kapitalizacijas likme, % 25,9
Reversija 5280
Diskonta likme 26,9 26,9 26,9 26,9 26,9 26,9
Diskonta koeficients 0,7878 | 0,6207 | 0,4890 | 0,3853 | 0,3035 | 0,3035
Pasreizgja (tirgus) vértiba, EUR 1036,5 | 824,7 656,3 522,2 | 4155 1602,5
OBJEKTA tirgus vertiba, EUR 5 058
Noapalojot, EUR 5100
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Aprekinu rezultatu salidzinaSana un IidzsvaroSana

Optimalako nekustama Tpasuma tirgus vertibu iesp&jams noteikt, pielietojot vairakas
vert€Sanas pieejas vienlaicigi, kuras, nosakot galigo objekta vértibu, tiek lidzsvarotas atbilstosi
pieejas nozimigumam un ticamibai apskatamaja ipasuma. Noteikto vertibu indikatoru
salidzinajuma mérkis ir noteikt atseviSsko pielietoto pieeju stipras un vajas puses un, tadejadi,
izsecinat galigo objekta vertibu.

1. Vertetaja apsveérumi par Tirgus (salidzinamo darijumu) pieejas ticamibu un nozimigumu
apskatamaja ipasuma:

— salidzinamo darfjumu pieeja ir domingjosa, iesp&jama pirc€ja lémuma pienemsSanas
motiveésana.
2.Vertétaja apsverumi par lenakumu pieejas ticamibu un nozimigumu apskatamaja

TpaSuma:

— ar ienakumu pieeju noteikta vertiba balstas uz ipaSuma sp€ju radit pelnu. Lidz ar to noteikta
vertiba balstas uz realiem Sodienas raditdjiem un ticamam nakotnes prognozém un
pienémumiem;

— ir vérojama vidgja aktivitate neapdzivojamo telpu nomas tirg.

Nemot véra visu min&to, vertetajs uzskata, ka novert€juma mérkis un novertejama ipasuma
tips lauj pielietot veért€Sanas pieejas ar sekojoSiem svara koeficientiem:

V' tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja — 0,50;

v' ienakumu pieeja — 0,50.

Aprekinu lidzsvaroto veértibu datus apkopojot tabula.

8.tabula
OBJEKTA hidzsvarotas tirgus vertibas aprekins
Piecja ) I\Ioteikté qura I:szsvaroté
vertiba (EUR) | koeficients | vértiba (EUR)
Tirgus (salidzinamo darifjumu) pieeja 5300 0,50 2 650
Ienakumu pieeja 5100 0,50 2 550
Noteikta lidzsvarota vertiba, EUR 5200
~5200 EUR
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SECINAJUMI

Veicot nekustama 1paSuma — zemes vienibas un apbives ,,Pérles”, Liezere, Liezéres
pagasts, Madonas novads novertgjumu 2025.gada 26.septembrT, ir noteikts, ka

visiesp&jamaka OBJEKTA tirgus vértiba ir
EUR 5200
(pieci tikstoSi divi simti eiro).

ATBILSTIBAS APLIECINAJUMS
Ar S0 apliecinam, ka pamatojoties uz misu parliecibu un zinasanam:

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

v’ atskaites analizes, viedokli un secindjumi ir ierobezoti tikai ar atskait€é min&tiem
pien@émumiem un limit€joSiem apstakliem. Tas ir misu personigas, objektivas,
profesionalas domas, viedokli un secinajumi;

v' mums nav Ipa$as, patreiz&jas vai perspektivas intereses par $o IpaSumu, un mums nav
ipasas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir
1esaistitas;

v" misu darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vértibas pazinos$anas, vai arl
vertibas virzisanas ta, lai ta naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas lieluma,
nonaks$anas pie ieprieks izvirzita rezultata, vai ar1 kada cita sekojoSa notikuma;

v miusu domas, viedokli un secinajumi tika veikti, un $T atskaite tika sagatavota saskana ar
Latvijas TpaSumu vertétaju asociacijas Padomes apstiprinatajiem ,,IpaSumu vertetaju
profesionalas prakses standartiem”;

v' esam veikus$i TpaSuma, par kuru tiek veidota atskaite, personigu apskati.

Nekustama 1pasuma vertétajs Juris Guntis Vjakse
(Profesionalas kvalifikacijas vertetaja 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 secinjumi balstas uz sekojosiem

pien@émumiem un ierobezojosiem faktoriem:

N —

Vertetajs pienem, ka ipasSuma likumigo piederibu apliecinosie dokumenti ir pareizi.
Novertetais Ipasums tiek uzskatits par brivu no aizn€mumiem, apkilajumiem, finansialam
saisttbam un apgriitindjumiem, ja tas nav speciali atzZimets novertéjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz vertétaja riciba esosas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo ipaSumu un ta vértibu ietekmgjoSiem faktoriem noveértéSanas
diena. Vertetajs ir izmantojis pasititdja sniegto informaciju. Visa sanemta informacija tiek
pienemta par ticamu un nav parbaudita attiecigajas institiicijas.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistéja novertéSanas datuma un
neieklauj to pekSnas izmainas ietekmi uz vertibu.

Novértéjumu nav atlauts kop€t un publicét, tas nav paredzeéts nodoSanai personam, kas nav
saistitas ar novertgjamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novertejuma
uzdevuma teikts, bez ieprieks€jas vertétdja un ipaSnieka rakstveida piekriSanas katra
gadijuma atseviski.

Vertetajam nav pienakums liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekl€Sanas gaita,
kas vargtu tikt ierosinata saistiba ar noveértgjamo objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar vinu
netiek ieprieks 1pasi saskanota.

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

Notikumi vai darTjumi, kas notikusi péc novertésanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta p&c atskaites nodoSanas, nav ietverti vert€§juma un verteétajs par tiem nenes atbildibu.
Vertetajs atseviski nav ieintereséts palielinat vai samazinat novertéjama ipasuma vertibu.

. Vertétajs ir neatkarigs eksperts un $aja atskaite ir paradits labakais viedoklis, ko vargja

pienemt, nemot veéra verteétajam pieejamo informaciju.
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