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DZIETI

2025.gada 30.septembri Madonas novada pasvaldibai

Reg. Nr. D -25/166 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 — dzivokla , Aiviekstes maja 25" - 5, Aiviekste, Kalsnavas pagasts,
Madonas novads tirgus vertibu

Cienitas damas, godatie kungi!

Saskana ar verteSanas uzdevumu sertificéts nekustama ipasSuma vertetajs Juris Guntis Vjakse ir
veicis nekustama 1paSuma — dzivokla ,,Aiviekstes maja 25" - 5, Aiviekste, Kalsnavas pagasts,
Madonas novads, turpmak teksta ,,OBJEKTS”, novért§jumu, nosakot ta tirgus vértibu atbilstoSi
situacijai pasuma vertéSanas datuma.

Atskaite ar jédzienu OBJEKTS tiek saprasts Vidzemes rajona tiesas Kalsnavas pagasta
zemesgramatas nodalfjuma Nr. 434 5 nostiprinats Madonas novada pasvaldibai, registracijas numurs
90000054572, piedeross nekustams Tpasums ar kadastra numuru 7062 900 0395, kura sastava ietilpst
divistabu dzivoklis ar kopé&jo platibu 54,1 m? un kopipaSuma 527/9012 domaijamas dalas no
buves (kadastra apziméjums 7062 0120 057 001) un zemes (kadastra apziméjums 7062 0120
057), ka ar1 inzenierkomunikaciju un labiekartojuma kopums, kur§ atrodas objektd un ir ar to
nesaraujami saistits.

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

OBJEKTA novértéjuma atskaites deriguma termins ir 6 (sesi) meénesi.

Vertesanas meéerkis: noteikt minéta OBJEKTA visticamako tirgus veértibu, atsavinaSanas
vajadzibam.

P&c veikta novertéjuma 2025.gada 30.septembri
visiespejamaka OBJEKTA tirgus vertiba ir
EUR 7 200
(septini tukstoSi divi simti euro).

Noteikta vertiba ir piemé&rojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vertgjamo OBJEKTU, ta sastavs un tehniskais stavoklis atbilst vértéSanas atskaité konstatetajam.

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

Vertesanas atskaite ir sagatavota, nemot vera atskaité aprakstitos pienémumus un ierobezojosos
faktorus, ka ar informaciju, ko satur Jiisu iesniegtas dokumentu kopijas, kuras ir pievienotas atskaitei
pielikumos un ir uzskatamas par $is atskaites neatnemamu sastavdalu.

SIA ,,Dzieti” ir neatkariga firma, un Saja atskaite ir paradits labakais viedoklis, kadu vargja
pienemt, nemot vera verteétajam pieejamo informaciju.

Ciena
SIA ,,Dzieti” valdes priekssédétajs 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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4.  pielikums — kompetences sertifikats;

5 pielikums — profesionalas kvalifikacijas sertifikats;
6

pielikums — komersanta registracijas aplieciba.
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Noteikt nekustama 1paSuma

DARBA UZDEVUMS

- dzivokla "Aiviekstes maja 25" - 5, Aiviekste, Kalsnavas

pagasts, Madonas novads visiesp&jamako tirgus veértibu veértésanas datuma.

Veértibas definicija (Latvijas

standarts ,,Ipasumu vértésana” LVS 401:2013):

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vertéSanas datuma Ipasumam biitu japariet
no viena ipaSnieka pie otra savstarp&ji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu pardévéju un

labpratigu pirc€ju pec atbilstosa p

iedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu

un bez piespiesanas. (LVS 401:2013 p.3.12.1.)

GALVENA INFORMACIJA PAR NEKUSTAMO IPASUMU

"Aiviekstes maja 25" - 5, Aiviekste, Kalsnavas pagasts, Madonas

Adrese
novads
Kadastra Nr. 7062 900 0395
= . Uz Madonas novada pasvaldibas 2025.gada 14.maija izzinas
Ipasumtiesibas :

Nr.2.1.3.5/25/270 pamata, IpaSuma tiesibas uz vertegjamo OBJEKTU
nostiprinatas Madonas novada paSvaldibai, registracijas numurs
90000054572.

Nekustama TpaSuma sastavs

Divistabu dzivoklis ar kopgjo platibu 54,1 m2 un kopipasuma
527/9012 domajamas dalas no biuves (kadastra apzim&ums 7062
0120 057 001) un zemes (kadastra apzim&jums 7062 0120 057).

Apgriitinajumi

Nav informacijas.

ESG faktoru analize

Dzivojamai majai nav energosertifikata.

Avots: Biivniecibas informdcijas sistema (2025). Eku energosertifikatu
registrs. https://bis.gov.lv/bisp/lv/epc_documents, sk.30.09.2025.)

Pludu riska scenariji 1/10 gados: ne.

Pltdu riska scenariji 1/100 gados: ng.

Avots: Latvijas vides, geologijas un meteorologijas centrs (2025). Pliidu riska
informdcijas  sistema. https.//videscentrs.lvgme. lv/iebuvets/pludu-riska-
informacijas-sistema, sk.30.09.2025.

Karstuma vilpu risks: mazs.

Savvalas ugunsgreku risks: mazs.

Veétras risks: mazs.

Ipasi smagu nokri$nu risks: mazs.

Ires ligums

Dzivoklis nav apdzivots.

Vertejuma pasiititajs

Madonas novada pasvaldiba.

Vertejuma méerkis

Tirgus veértibas noteikSana atsavinaS$anas vajadzibam.

Objekta apsekosanas datums

2025.gada 16. septembris.

Objekta apsekotajs

Vertetaja asistents Davis Danilans.

Informacija par vértejamo OBJEK

TU:

Istabu skaits 2
Kadastrala vertiba EUR 3874
Serija Trisstavu kiegelu mira daudzdzivoklu dzivojama maja.

Ekas ekspluatacijas uzsakSanas gads

1973.

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

Pamati — dzelzsbetona, betona bloki; arsienas un karkasi —
dzelzsbetona paneli; parsegumi — betona, dzelzsbetona, kiegelu miira
velves.

Jumta konstrukcijas un parseguma
materials

Azbestcementa loksnes.

Dzivojamas majas visparejais
stavoklis (konstrukciju stavoklis,
kapnu telpas labiekartotiba)

Saskana ar telpu grupas kadastralas uzmériSanas lietu (kadastralas
uzmeriSanas datums 14.07.2009.), majas fiziskais nolietojums — V2.
Daudzdzivoklu maja ir apmierinosa tehniska stavokli.

Dzivokla atraSanas stavs

2.
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Stavu skaits ekai 3
Dzivokla dzivojama platiba 31,6 m?
Dzivokla kopgja platiba 54,1 m?,

Dzivokla vispargjais stavoklis

Dzivokla tehniskais un iek$Ejas apdares stavoklis vertgjams ka

apmierinoSs/slikts.
Planojums OBJEKTA planojums atbilst Telpu grupas plana uzraditajam.
Ieksgjas apdares apraksts
Nr. péc
plana Telpa Grida Sienas (apdare) Griesti Logi Durvis

eksplik.
1 Koridors koka krasojums balsinatie nav koka
2 Istaba linolejs tapetes balsinatie koka koka
3 Istaba linolejs tapetes balsinatie koka koka
4 Virtuve koka/krasojums | krasojums/flizes | balsinatie koka koka
5 Vannas istaba bez apdares krasojums/flizes | krasojums koka koka
6 Lodzija Bez apdares, piegul istabai (telpai Nr.2) koka koka

Argjas durvis (skaits, materials, slédzenes)

Vienas, koka.

Komunikacijas

Dzivojama maja ir pieslégta centralizétajam komunikacijam
— elektroapgade, tidensapgade, kanalizacija, apkure.

Udens sistémas (jaunas, vidgjas, vecas)

Dzivokla ieksgjas tdens sist€tmas nav mainitas — slikta

tehniska stavokli.

Elektrosistémas (jaunas, vidgjas, vecas)

Dzivokla ieksgjas elektrosisttmas nav mainitas — slikta
tehniska stavokli.

Ugunsdrosiba

Atbilst ugunsdroSibas noteikumiem dalgji, dzivoklt nav
novérojams ugunsdrosibas sensors.

Apsardze

Nav.

Pasreizgja izmantoSana

Dzivoklis netiek ekonomiski pamatoti izmantots.

Labakais izmantoSanas veids

Dzivoklis vienai gimenei péc kapitala remonta veik$anas.

Apkartne

OBJEKTS atrodas Madonas novada, apméram 33 km
attaluma no novada centra — Madonas pils€tas. Tas atrodas
Kalsnavas pagasta — Aiviekstes lielciema. Apkart&jo apbiivi
veido dzivojamas majas. Sociala infrastruktlira ciema ir
attistita vaji — ir pieejama viena iepirkSanas vieta, netalu
atrodas Kalsnavas pagasta pirmsskolas izglitibas iestade
"Lacitis Puks", starppils€tu autobusu pieturas.

Piezimes

Dzivoklis nav iziréts.

LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglts
maksimalais labums, un kas ir reali iesp&jama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un
efektivaka izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreiz&jo izmantoSanas veidu, vai ar1 var but kads
cits alternativs izmantosanas veids. (LVS 401:2013 p.3.12.4.)

Labakas un efektivakas izmantoSanas noteikSana ietver $adus apsvérumus:

a) lai noteiktu, vai kada izmantoSana ir readli iesp&jama, v€ra ir nemami tikai tie

apsveérumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabiit tiesiskai, ir janem veéra visi esoSie

IpaSuma lietoSanas juridiskie ierobeZojumi, piem&ram, zon&jums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabit finansiali iesp&jamai paredz izvertét, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp&jama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot veéra ar ipaSuma
izmantoSanas veida mainu saistitas izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam nodroS$inatu tadu
ienesiguma limeni, kas biitu augstaks un parsniegtu Ipasuma ienesigumu pie esosas

izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)
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Analiz€jot nekustamo TpaSumu tirgus situaciju, atrasanas vietu un IpasSuma raksturu,
vertetajs secina, ka labakais vértejama nekustama pasuma izmantoSanas veids ir dzivoklis vienai
gimenei.

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS ANALIZE

Lai spetu objektivi veikt tirgus situdcijas 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 ar1 ar nekustamo IpaSumu tirgu, kas
atrodas mijiedarbiba ar tadiem faktoriem ka iek$zemes kopprodukts, banku procentu likmes,
buvniecibas izmaksas, mazumtirdzniecibas apgrozijums, darba algas raditaji, demografiska
situacija, u.c. Viet§jie uznémgeji, ka ari novadu un pagastu parvaldes savu attistibu veicina
piesaistot ES fondu Iidzeklus, tacu nozimigai uznémejdarbibas izaugsmei ar to bieZi ir par maz.
Prognoz€jams, ka ar1 turpmak visu nekustama ipaSuma tirgus segmentu attistibas tendences biis
cie$i saistitas ne tikai ar ekonomikas attistibas tempu, banku kredit€Sanas apjomiem un to ricibu
saistiba ar parnemtajiem TpaSumiem, bet arl ar to, ka turpmak attistisies sadarbiba starp ES
valsttim un Krieviju. Nekustama ipasuma tirgu butiski ietekmés ari epidemiologiska situacija
Latvija un pasaulg, ka ar1 2022.gada globalie notikumi ieviesis parmainas arjas un iek3$gjas
ekonomikas attistiba.

Izvertgjot situaciju nekustamo TpasSumu tirgd, jasecina, ka galvenie dzivoklu pieprasijuma
veidotaji ir fiziskas personas, kas iegadajas majokli pastavigai dzivoSanai. Dzivokli ir viens no
aktivakajiem tirgus segmentiem nekustama Tpasuma tirgii Latvijas regionos. Pieprasitakie ir divu
istabu dzivokli, kas kopsumma ir 1etaki neka lielakas platibas dzivokli. Turklat, ierobeZoto
lidzeklu de€l, mazos dzivoklus biezi pérk gimenes, kuras véletos, bet nevar atlauties iegadaties
lielakas platibas dzivoklus. Pieprasijumu péc dzivokliem nosaka ari to izvietojums pilseta,
inZenierkomunikaciju pieejamiba un piebraucamo celu esamiba laba tehniska stavokli.

Pieprasijums péc dzivokliem Madonas novada ir vid€js. Tiek noverots mérens aktivitates
picaugums NI dzivoklu tirgus segmenta, ka ari vérojams majoklu cenu pieaugums. NI
piedavatie, laba stavokli eso$i dzivoklu ipaSumi tirgii ekspongjas salidzinoS$i ilgi - no 6-12
méneSiem. Tam par pamatu ir pardevéju nevéléSanas samazinat cenu un pirc€ju ierobezotas
iesp&jas piesaistit finansgjumu (tai skaita sanemt hipotekaros kreditus). Lielaka dala pircgju
izrada interesi par dzivokliem, kuros var dzivot bez butiskiem papildus ieguldijumiem to
uzlaboSana un remonta. Letakie ir dzivokli, kas ir slikta tehniska stavokli. Pircgji bieZi vien nav
gatavi iegadaties tipveida dzivoklus par pardevéju piedavato cenu un vélas tas samazinajumu.

Pedejo divu gadu laika, Iidz veérteésanas atskaites sagatavosanas dienai, Madonas novada,
pamatojoties uz portala cenubanka.lv datiem, ir registréti 369 pirkSanas/pardosanas darfjumi ar
dzivokliem. Kalsnavas pagasta ir registréti 21 dzivoklu pirkSanas/ pardosanas darfjums. 16
pirkSanas/pardoSanas darfjumi ar divistabu dzivokliem, 3 pirkSanas/pardoSanas darfjumi ar
trisistabu dzivokliem un 2 pirkSanas/pardoSanas darfjumi ar Cetristabu dzivokliem. Dzivoklu 1
m? cenas robezojas no 20 EUR/m? lidz 331 EUR/m?.

Sakara ar karadarbibu Ukrainas teritorija un valiitas v€rtibas samazinasanos un pieaugSanu
atseviskas valstis, ir neparedzamas nekustamo Tpa§umu cenu svarstibas. Sobrid ir pagajis parak
maz laika, lai ticami spriestu par ekonomisko situaciju un tas ietekmi uz NI tirgu.

Ta ka Vidzemes regiona Sobrid aktivi nenotiek jaunu daudzstavu dzivojamo &ku
buvnieciba, tad nekustama ipasuma tirgli pasSlaik un tuvakaja nakotn€ bus parsvara tipveida
padomju laika dzivokli. Izvertgjot Sos projektus, dzivoklu pirc€ji dod priekSroku dzivokliem
“Hruscova”, ,,Stalina” tipa €kas un specprojektos. Mazaks pieprasijums ir péc mazgimenu tipa
dzivokliem, ka arT €kas, kas atrodas uz citam IpaSniekam piederoSa zemes gabala, ka arT pavisam
neliels ir pieprasijums vecas majas bez &rtibam.
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Nemot véra OBJEKTA geografisko izvietojumu un fizisko stavokli, péc vertétaja
uzskatiem, ta realizacijas iesp&jas vertgjamas ka videjas.

Objekta vertibu ietekméjosie faktori:
e geografiskais izvietojums — Madonas novada apdzivota vieta - Aiviekste ar vaji attistitu
socialo infrastruktiru;
e OBJEKTS atrodas trisstavu kiegelu mira daudzdzivoklu dzivojama maja, fiziskais
stavoklis — apmierinoss;
OBJEKTA sastava ietilpst dzivojamas majas, paligé€kas un zemes domajamas dalas;
OBJEKTAM ir centralizeta elektroapgade, auksta iidens apgade, kanalizacija;
dzivoklis atrodas €kas 2.stava;
dzivokla tehniskais stavoklis veértejams ka apmierinoSs/slikts;
blakus dzivojamajai majai iesp&jams novietot autotransportu.
ESG faktoru ietekme ir nebiitiska;
OBJEKTS nav iziréts.

Vertejuma izdaritie pienémumi un atrunas:
e ar OBJEKTU nav izdarits galvojums;
e OBIJEKTS nav apgritinats ar paradiem, t.sk., komunalo pakalpojumu maksajumu
kav&jumiem;
e OBIJEKTS nav ieguldits uznéméjsabiedribas pamatkapitala;
e OBIJEKTA nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaguma uzlabojumi), uz kuriem varétu
pretend@t tresas personas.

VERTESANAS METODIKA

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

Vertesanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,,IpaSumu vérteSana”, pastav tris
visparpienemtas ipaSuma vertéSanas pieejas. Tas ir Tirgus (salidzinamo darfjjumu) pieeja (1),
Ienakumu pieeja (2) un Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits veértibas 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 akfiviem, kas
nesen ir notikusi tirgii, cenu izvertéSana.

Ja pedgja laika ir notikusi tikai dazi darjjumi, var bt lietderigi izvertét identisku vai lidzigu
aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardoSanai, cenas ar noteikumu, ka §1 informacija ir
pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var biit nepiecieSams korigét informaciju par citu
darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko darfjuma apstaklu un vértibas bazes
atSkiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti vértéSanas vajadzibam. Vertgjamam aktivam un
citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit ar atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie
raksturlielumi. Tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar nekustamo Tpasumu saistito tiesibu verteéSanas
pieeja.

Lai salidzinatu vert€jamo objektu ar citu tirgli nesen pardotu vai vértéSanas datuma tirgt
pieejamu ar nekustamo IpasSumu 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 kulttiru razu no hektara.
SalidzinaSanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€léta un piemérota katra
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vert§jama 1paSuma un salidzinamo objektu analize. Jebkurai izmantotajai salidzinasanas vienibai,
ciktal iesp€jams, biitu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.

Tirgus vertibu nosaka zemaka cena, par kuru butu iesp&jams iegadaties labako alternativu,
kas var bt Iidziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vértgjama
objekta tirgus veértibu, 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 TpaSuma segmenta ilgtermina tirgus izp€ti un
tirgus vertibu ietekméjoSo faktoru izpéti. Bitiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - ipaSuma
tiesibu, darfjjuma (pardoSanas) nosacfjumu, finanséSanas nosacijumu, tirgus (darjjuma laika)
apstaklu faktors, atraSanas vietas, objekta fiziska raksturojuma (platiba, tehniska stavokla,
kvalitates, labiekartotibas, inzenierkomunikaciju un citi) faktors, izmantoSanas veida un
ekonomiskie faktori (nomas ligumi, izmantoSanas ierobeZojumi, specifiski nodokli un nodevas).

Nekustama 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 vienmér bus pietieckams skaits labpratigu” pardeveéju.
Dazi darfjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos,
kas samazina vai pat izslédz dazu pardeveju vé€léSanos pardot. Verteétajam jaievero $ada tirgus
visi butiskie faktori un jaizverté konkurgjoso darfjumu 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
parveérSana viena lieluma — kapitala pasreiz&ja vertiba.

Atkariba no prognoz€jamas naudas plismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas pliismas diskontéSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. Ienakumus veido visa
veida ienakumi, ko Tpasnieks gilist no TpaSuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama 1pasuma
verteSana visbiezak ir ienakumi no €ku vai zemes nomas maksam, no ka aprekinu periodos tiek
atskaititi ar So ienakumu nodrosinasanu saistitie izdevumi.

Ienakumu tieSo kapitalizaciju pielieto TpaSumiem, kuriem jau vertéSanas bridi tiek
prognozeta ilgtermina stabila naudas plusma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas
izmantoSanas nosacijumiem.

Naudas plismas diskonteSanu pielieto ipaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek
prognozeta mainiga naudas pliisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprékinu
beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognoz€jot naudas plismas
stabilizacijas bridi.
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(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu Tpasumu
darfjuma cenam, vai arT kad nav nosakama ar attiecigajam TpaSnieka tiesibam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu pliisma. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz
ekonomikas principu, ka pirc€js 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 vért€jamo aktivu, nebiitu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam.

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. Atjaunosanas izmaksas praksé pielieto
reti, galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu
ar lidzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirghi lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
AizvietoSanas izmaksas tiek noteiktas izvert€jot konkréta briza videjas biivizmaksas.

Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vert€jot specializ&€tus 1pasumus, tas ir, tadus
1pasumus, kas tirgii tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznémuma vai
struktirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

Ieprieck§ minéta informacija, vertéSanas uzdevums, ka ari OBJEKTA sastavs un
izmantoSanas iespéjas liek izdarit secindjumu, ka OBJEKTA vért€Sanai izmantojama tirgus
(salidzinamo darfjumu) pieeja.

Ienakumu pieeja netiek pielietota, jo dzivojamo telpu nomas tirgus Bauskas novada lauku
teritorijas kopuma nav attistits, nomas maksas ir zemas un neatspogulo patieso Ipasumu vértibu.

Izmaksu pieeja netiek pielietota, jo buivniecibas izmaksas regiona atSkiras no ipasumu
pirkuma/ pardevuma cenam.
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NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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NOVERTEJAMA OBJEKTA VIZUALAIS MATERIALS

5., 6.attels. Istaba (telpa Nr.2)

7., 8.attels. Istaba (telpa Nr.3)
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13., 14. attels. LodZija (telpa Nr.6). Koridors (telpa Nr.1)
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NEKUSTAMA IPASUMA NOVERTEJUMS

OBJEKTA NOVERTEJUMS AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Izmantojot tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek analizéti darfjumi ar vert€§jamajam
OBJEKTAM konkurétsp€jigu nekustamo ipaSumu. Tiek apskatits salidzinamo ipaSumu
geografiskais novietojums (dzivokla novietojums €ka), €kas un dzivokla tehniskais stavoklis,
pasreizgjais izmantoSanas veids, veiktie/ nepiecieSamie ieguldijumi, ka ar1 pardoSanas laiks un
nosacijumi. lev€rojot visu minéto, ka arl novertjot remontiem, parbiivei un modernizacijai
ieguldito/ nepiecieSamo lidzeklu apjomu, eksperts izsecina visticamako dzivojamo telpu cenu.

Pamatojoties uz nekustamo ipasumu tirgus stavokli, OBJEKTA tirgus veértibas noteikSana
tiek izmantota salidzinaSana ar pardotiem nekustamajiem Ipasumiem.

Par salidzina$anas pamatraditaju ir pienemta dzivokla telpu kopgjas platibas 1 m?
pardosanas cena, kas tiek korig€ta, salidzinot pardoto TpaSumu ar vért§jamo, balstoties uz
pardoSanas cenu ietekméjoSiem faktoriem. Salidzinamie krite€riji ir nemti péc profesionalo
vertetaju prakses metodiskajiem ieteikumiem, nemot véra biitiskakas atSkiribas starp salidzinamo
un vért§jamo objektiem. Korekcijas ir uzraditas procentos, kur ,,+” zime norada, ka vért€jamais
objekts ir salidzinosi labaks, bet ,,-” zime, ka sliktaks par salidzinamo. Cenas un vértibas ir
uzraditas euro. VertéSanas seciba dota tabulas veida (skat.2. tabulu).

Analizgjot lidzigu nekustamo Ipasumu kop€jas platibas 1 m” cenas, vertétajs secina, ka
vertejamajam objektam atbilstosaki ir zemak minétie dzivoklu ipaSumi Madonas novada
(skat.1.tabulu).

2

1.tabula
Salidzinamie objekti

Objekts Nr.1 _
Ipagums Aiviekstes maja 24 - 2, Ipasuma kadastra numurs: 70629000386.

Aiviekste, Kalsnavas pag., Madonas | Dzivoklis atrodas tris stavu kiegelu mira  daudzdzivoklu
nov. dzivojamas majas (blvniecibas gads 1970.) 2.stava. Dzivokla
kopgja platiba ir 47,4m2, divu istabu planojums. Artelpas nav. Pie
dzivokla 1paSuma pieder domajamas dalas no dzivoklu majas
(fiziskais nolietojums 30%) un zemes vienibas. Dzivojama maja
atrodas Aiviekste. Sociala infrastruktiira attistita vaji. Tuvako
apkartni veido dzivojama apbive, ka arT ciemata apbiive. Ir
iesp&jams novietot personigo transportu majas pagalma. Dzivojama
maja ir pieejams elektropieslégums, kanalizacija, tidens apgade,
Avots: https://www.google.lv/maps apkure — centralizéti. Dzivoklis nav iziréts. Dzivojamai majai nav
pieskirts energosertifikats.
Darijuma laiks: 2024.gada decembris, pardosanas cena 6 100 EUR.
Avots: https://cenubanka.lv/Iv/object/2007881 sk.30.09.2025

Objekts Nr.2 Ipasuma kadastra numurs: 70629000379.
1paSums Draudzibas iela § - 4, Dzivoklis atrodas tris stavu keramzitbetona panelu daudzdzivoklu
Jaunkalsnava, Kalsnavas pag., dzivojamas majas (blvniecibas gads 1979.) 2.stava. Dzivokla
Madonas nov. kopgja platiba ir 75,1m2, tris istabu planojums. Artelpa ir. Pie

dzivokla 1pasuma pieder domajamas dalas no dzivoklu majas
(fiziskais nolietojums 31%) un zemes vienibas. Dzivojama maja
atrodas Jaunkalsnava. Sociala infrastruktiira attistita vaji. Tuvako
apkartni veido dzivojama apbive, ka arT ciemata apbiive. Ir
iesp&jams novietot personigo transportu majas pagalma. Dzivojama
maja ir pieejams elektropieslégums, kanalizacija, tidens apgade,
e apkure — centralizéti. Dzivoklis ir iziréts. Dzivojamai majai nav
Avots: https://www.google.lv/maps pieskirts energosertifikats.

Darijuma laiks: 2023.gada novembris, pardosanas cena 9 200 EUR.
Avots: https://cenubanka.lv/Iv/object/1752594 sk.30.09.2025
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Objekts Nr.3
Tpasums Aiviekstes maja 27 - 20,
Aiviekste, Kalsnavas pag.,
Madonas nov.

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

Ipasuma kadastra numurs: 70629000232.

Dzivoklis atrodas tris stavu dzelzsbetona panelu daudzdzivoklu
dzivojamas majas (blvniecibas gads 1981.) 1.stava. Dzivokla
kopgja platiba ir 52,8m2, divu istabu planojums. Artelpa ir. Pie
dzivokla ipasuma pieder domajamas dalas no dzivoklu majas
(fiziskais nolietojums V1) un zemes vienibas. Dzivojama maja
atrodas Aiviekste. Sociala infrastruktiira attistita vaji. Tuvako
apkartni veido dzivojama apblve, ka arT ciemata apbuve. Ir
iesp&jams novietot personigo transportu majas pagalma. Dzivojama
maja ir pieejams elektropieslegums, kanalizacija, Gidens apgade,
apkure — centralizéti. Dzivoklis nav iziréts. Dzivojamai majai ir
pieskirts energosertifikats.

DarTjuma laiks: 2025.gada julijs, pardosanas cena 8 000 EUR.
Avots: https://cenubanka.lv/Iv/object/1752594 sk.30.09.2025

Objekts Nr.4
Draudzibas iela 6 - 1,
Jaunkalsnava, Kalsnavas pag.,
_Madonas nov.

Bt

e b S

Avots: https://www.google.lv/imaps

Ipasuma kadastra numurs: 70629000128.

Dzivoklis atrodas tris stavu dzelzsbetona panelu daudzdzivoklu
dzivojamas majas (blvniecibas gads 1978.) 1.stava. Dzivokla
kopgja platiba ir 58,7m2, divu istabu planojums. Artelpa ir. Pie
dzivokla 1pasuma pieder domajamas dalas no dzivoklu majas
(fiziskais nolietojums 20%) un zemes vienibas. Dzivojama maja
atrodas Aiviekste. Sociala infrastruktiira attistita vaji. Tuvako
apkartni veido dzivojama apbuve, ka arT ciemata apbuve. Ir
iespgjams novietot personigo transportu majas pagalma. Dzivojama
maja ir pieejams elektropieslegums, kanalizacija, Gidens apgade,
apkure — centralizéti. Dzivoklis nav iziréts. Dzivojamai majai nav
pieskirts energosertifikats.

DarTjuma laiks: 2024.gada oktobris, pardoSanas cena 7 300 EUR.
Avots: https://cenubanka.lv/Iv/object/1972533 sk.30.09.2025
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NOVERTEJAMA UN SALIDZINAMO OBJEKTU GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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Avots: Jana Séta (2024). BalticMaps.https://balticmaps.eu/lv/c_56.951932-24.112745-11/bl ¢l

Verteéjama objekta un salidzinamo objektu Nr.1 unNr.3 atrasanas vieta
Salidzinamo objektu Nr.2 un Nr. 4 atraSanas vieta

Analiz&jot Iidzigu Tpasumu kopgjas platibas 1 m? cenas un nemot véra novértéjama objekta
fizisko stavokli, dzivokla ,,Adiviekstes mdaja 25" - 5, Aiviekste, Kalsnavas pagasts, Madonas
novads kop&jas platibas 1 m? vértiba ir EUR 133,18 (skat.2.tabulu).

Dzivokla ,,Aiviekstes maja 25" - 5, Aiviekste, Kalsnavas pagasts, Madonas novads tirgus
veértibas noteikSana:

54,1 m*x 133,18 EUR/m* = 7205,04 EUR, ~ 7 200 EUR, kur

54,1 m? — dzivokla kopgja platiba,
133,18 EUR/m? — noteikta 1 m? vértiba.
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2. tabula

Raditaji

Vértéjamais objekts

Salidzinamie TpaSumi

"Aiviekstes maja 25" -
5, Aiviekste, Kalsnavas
pag., Madonas nov.

Aiviekstes maja 24 - 2,
Aiviekste, Kalsnavas pag.,
Madonas nov.

Draudzibas iela 8 - 4,
Jaunkalsnava,
Kalsnavas pag.,
Madonas nov.

Aiviekstes maja 27 - 20,
Aiviekste, Kalsnavas pag.,
Madonas nov.

Draudzibas iela 6 - 1,
Jaunkalsnava, Kalsnavas
pag., Madonas nov.

Dzivojamas majas serija

Darfjuma datums 2025-09 2024-12 2024-02 2025-07 2023-10
Pardevuma nosacijumi (standarta/uz nomaksu standarta standarta standarta standarta
Ipasuma juridiskais statuss viens Ipasnieks viens Ipa$nieks viens Ipasnieks viens Ipasnieks viens Ipasnieks
Paligeku fpajumtiesibas nav nav nav nav nav
Zemes Tpasumtiesibas d/d d/d d/d d/d d/d
Ipauma pardosanas cena 6100 9200 8000 8000
Kopgja telpu platiba. mZ 54,10 47,40 75,10 52,80 58,70
Artelpas platiba, m’ 2,80 0,00 1,80 3.70 0,50
|IpaSuma 1m” pardosanas cena 128,69 122,50 151,52 136,29
Pamatkorekcijas

Korekcija uz pardosanas laiku 3 5 0 7
Korekceija uz pardevuma nosacjjumiem 0 0 0 0
Korekceija uz objekta juridisko statusu 0 0 0 0
Kopégja pamatkorekcija 3 5 0 7
Pamatkorekcijas koeficients 1,03 1,05 1,00 1,07
Pamatkorekcijas korigéta 1m” pardoSanas cena 132,55 128,63 151,52 145,83

tris stavu kiegelu mara
daudzdzivoklu dzivojama

trTs stavu kiegelu mira
daudzdzivoklu dzivojama

tris stavu keramzitbetona
panelu daudzdzivoklu

tris stavu dzelzsbetona
panelu daudzdzivoklu

tris stavu dzelzsbetona
panelu daudzdzivoklu

maja maja dzivojama maja dzivojama maja dzivojama maja
Dzivokla atraanas stavs/ stavu skaits majai 2./3 1.3 2./3 1.3 1.3
Istabu skaits 2 2 3 2 2
Labiekartojums
* fidensapgade (pilsétas/viet&ja) centralizéta centralizéta centralizéta centraliz&ta centraliz&ta
* kanalizacija (pilsétas/viet&ja) centralizéta centralizéta centralizéta centralizéta centralizéta
* apkure (pilsétas/ciemata - centrala) centralizéta centralizéta centraliz&ta centralizéta centralizéta
* elektroapgade centralizéta centralizéta centralizéta centralizéta centralizéta
* autotransporta novietosanas iesp&ja pie maj ir ir ir ir ir
Korekcijas
Korekcija uz majas atraSanas vietu regiona/pilséta 0 -3 0 -3
Korekceija uz socialo infrastruktiiru 0 0 0 0
Korekcijas uz zemes vienibas/paligeku d.d. ipasuma sastava 0 0 0 0
Korekceija uz majas konstruktivo risinajumu 0 0 0 0
Korekcija uz majas kapitalitati 0 0 0 0
Korekceija uz majas apkartni 0 0 0 0
Korekceija uz objekta novietni maja 2 0 2 2
Korekceija uz objekta labickartotibas limeni 0 0 0 0
Korekceija uz objekta platibas ietekme uz 1 m” cenu -2 3 0 0
Korekceija uz objekta planojumu 0 0 -3 0
Korekceija uz objekta nolictojumu 0 0 0 0
Korekceija uz balkona/lodzijas esamibu 2 0 0 0
Korekceija uz ick§gjiem remontiem, fiz. stavokli -3 -3 -3 -3
Korekcija uz Tres figumu 0 5 0 0
Citas korekcijas (uz majas renovaciju) 0 0 -10 0
Kopgja korekcija -1 2 -14 -4
Korekeijas koeficients 0,99 1,02 0,86 0,96
Korigeta 1 m2 pardo$ana cena, EUR 133,18 131,23 131,20 130,30 139,99
Noteikta tirgus vértiba, EUR 7205,04
Tirgus vértiba noapalojot, EUR 7200
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SECINAJUMI

Veicot nekustama 1pasuma — dzivokla ,,Aiviekstes maja 25" - 5, Aiviekste, Kalsnavas
pagasts, Madonas novads noveért€§jumu, ir noteikts, ka 2025.gada 30.septembr1

visiespejamaka OBJEKTA tirgus vertiba ir
EUR 7 200
(septini tukstoSi divi simti euro).

ATBILSTIBAS APLIECINAJUMS

Ar $o apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinaSanam:

- faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza;

- zinojuma analizes, viedokli un secinajumi ir ierobezoti tikai ar zinojuma pien€mumiem
un limitgjoSiem apstakliem. Tas ir manas personigas, objektivas, profesionalas domas,
viedokli un secinajumi;

- man nav Ipasas, patreizgjas vai perspektivas intereses par So IpaSumu, un man nav ipasas
personigas intereses vai aizspriedumi attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;

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

- manas domas, viedokli un secinajumi tika veikti, un §is zinojums tika sagatavots saskana
ar IpaSuma Veértétaju Profesionalas Prakses Standartiem;

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

Nekustama 1pasuma vertetajs Juris Guntis Vjakse
(Profesionalas kvalifikacijas vertetaja sertifikats Nr. 83)

DOKUMENTS PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU
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18-
PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaiteé atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem
pienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem:

1. Vertetajs pienem, ka Tpasuma likumigo piederibu apliecinosie dokumenti ir pareizi.

2. Novertétais Tpasums tiek uzskatits par brivu no aiznémumiem, apkilajumiem, finansialam
saisttbam un apgriitindjumiem, ja tas nav speciali atziméts novertgjuma.

3. Vértibas aprékins pamatojas uz veértétaja riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo TpaSumu un ta vertibu ietekméejosiem faktoriem vérté€Sanas diena.
Verteétajs ir izmantojis pasititaja sniegto informaciju. Visa sanemta informacija tiek pienemta
par ticamu un nav parbaudita attiecigajas institiicijas.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksist€ja novértésanas datuma un
neieklauj to peksnas izmainas ietekmi uz vertibu.

5. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav
saistitas ar novert€jamo 1pasumu, ka art tas nevar tikt lietots citiem noltikiem ka noveértéjuma
uzdevuma teikts, bez iepriekS€jas vertetaja un IpasSnieka rakstveida piekriSanas katra
gadijuma atseviski.

6. Vertétajam nav pienakums liecinat tiesas procesa vai bt par liecinieku izmekle$anas gaita,
kas var€tu tikt ierosinata saistiba ar vert€§jamo objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar vinu
netiek ieprieks 1pasi saskanota.

7. Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novérté§juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti
un nav lietojami atrauti no tas konteksta.

8. Notikumi vai darfjumi, kas notiku$i p&c novértéSanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta pec atskaites nodoSanas, nav ietverti veértejuma un vertetajs par tiem nenes atbildibu.

9. Vertetajs atseviski nav ieintereséts palielinat vai samazinat novertéjama ipasuma veértibu.

10. Vertetajs ir neatkarigs eksperts un $aja atskaité ir paradits labakais viedoklis, ko var€ja
pienemt, nemot veéra vertétajam pieejamo informaciju.
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