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DZIET

2025.gada 13.0ktobr1 Madonas novada pasvaldibai
Reg. Nr. Z — 25/334

Novertejuma 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 vienibas ,,Stadions”, Marcienas pagasta, Madonas novada
tirgus vertibu

Cienitas damas, godatie kungi!

Saskana ar ligumu Nr. 2.4.5/24/486 un vértéSanas uzdevumu, sertificéts nekustama ipasuma
verteétajs Juris Guntis Vjakse ir veicis nekustama ipasuma — zemes vienibas ,,Stadions”, Marcienas
pagasta, Madonas novada, (turpmak teksta OBJEKTS) novértéjumu, nosakot ta tirgus vertibu,
atbilstosi situacijai Ipasuma vertésanas datuma.

Atskaite ar jédzienu ,,OBJEKTS” tiek saprasts Vidzemes rajona tiesas Marcienas pagasta
zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000947427 nostiprinats Madonas novada pasvaldibai, registracijas
numurs 90000054572, piedeross nekustamais Tpasums ar kadastra numuru 7074 004 0390, kas sastav
no zemes vienibas ar kadastra apziméjumu 7074 004 0390, 0,7073 ha platiba.

OBJEKTS ir noveértéts saskana ar Latvijas standartu ,,JpaSumu vérté$ana” LVS 401:2013.

OBJEKTA novertgjuma atskaites deriguma termins ir 6 (se$i) ménesi.

OBJEKTA vértesanai izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Vertesanas meérkis: noteikt minéta OBJEKTA visticamako tirgus veértibu vértéSanas datuma
atsavinasanai izsolg.

Péc veikta novertéjuma 2025.gada 13.o0ktobri
visiespejamaka OBJEKTA tirgus vertiba ir
EUR 2 300
(divi tiikstoSi tris simti euro).

Noteikta vertiba ir piemérojama 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 realiz€t atklata un konkurgjosa nekustamo
Ipasumu tirgi. legttie 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 atskaiteé ir paradits labakais viedoklis, kadu vargja
pienemt, nemot veéra 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: info@dzieti.lv
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PIELIKUMI (kopijas)

1.pielikums — vert€jamo Tpasumus saraksts;

2.pielikums — zemesgramatas nodalijums;

3.pielikums — zemes robezu plans;

4.pielikums — situacijas plans;

5.pielikums — informativa izdruka no VZD Kadastra informacijas sisteémas teksta datiem;
6.pielikums — kompetences sertifikats nekustama Tpasuma vertésanai,

7.pielikums — nekustamo Tpasumu vértétaja profesionalas kvalifikacijas sertifikats;
8.pielikums — komersanta registracijas aplieciba.
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DARBA UZDEVUMS

Noteikt nekustama Ipasuma — zemes vienibas ,,Stadions”, Marcienas pagasta, Madonas
novada tirgus vertibu vert€Sanas datuma.

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

Tirgus vertiba ir aprékinata summa, par kadu ipaSuma veértéSanas datuma ipaSumam biitu
japariet no viena IpaSnieka pie otra savstarp&ji nesaistitu pusu darfjuma starp labpratigu
pardevéju un labpratigu pircéju pec atbilstoSa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties
kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas (Latvijas standarts ,,Jpasumu vértéSanas” LVS

401:2013).
GALVENA INFORMACIJA PAR NEKUSTAMO IPASUMU
Adrese Marcienas pagasts, Madonas novads
Nosaukums Stadions
Kadastra numurs 7074 004 0390
Zeniles_'\flembas kadastra 7074 004 0390
apzimejums
Uz Madonas novada paSvaldibas 2025.gada 9.julija uzzinas Nr.
- 2.1.3.5/25/404 pamata, ipasSuma tiesibas uz vért€¢jamo OBJEKTU
Ipasumtiesibas LT 4t o .
nostiprinatas Madonas novada paSvaldibai, registracijas numurs
90000054572.
Apgrutlnfuum_l Nav informacijas.
Zemesgramata
Apgr_ugn_e.ljum1 o Nav informacijas.
apgritinajumu plana

Apgriitinajumi Valsts zemes
dienesta izdruka

Valsts zemes dienesta izdruka registrétie apgritindjumi.

1.Atztme — ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu
gaisvadu Imiju pils€tas un ciemo sar nominalo spriegumu Ilidz 20
kilovoltiem — 0,0738 ha.

Noteiktais apgritinajums butiski neietekmé OBJEKTA izmantoSanas
iespejas.

Nomas ligums

Nav informacijas.

Vertéjuma pasiititajs

Madonas novada pasvaldiba.

Vertejuma méerkis

Noteikt minéta OBJEKTA visticamako tirgus vértibu vértéSanas datuma
atsavinasanai izsolg.

Objekta apsekosanas datums

2025.gada 9.oktobris.

Objekta apsekotajs

Juris Guntis Vjakse.

Informacija par vertejamo OBJEKTU (zemes vieniba ar kadastra apziméjumu 7074 004 0390):

Domajamas dalas

1

Zemes vienibas kadastrala
vértiba uz 30.06.2025.

264 EUR — fiskala kadastrala vértiba.
944 EUR — universala kadastrala vértiba.

ESG faktoru analize

ESG faktoru ietekme uz tirgus vertibu ir zema/minimala:
o Pltdu riska scenariji 1/10 gados: né;
o Pladu riska scenariji 1/100 gados: n& (Avots: Latvijas vides,
geologijas un metodologijas centrs (2025). Latvijas plidu riska un
plidu draudu kartes. https://videscentrs.lvgme.lv/iebuvets/pludu-riska-
un-pludu-draudu-kartes , sk. 13.10.2025.);

tidenstilpnes krasta erozijas risks — mazs;

tidens erozijas risks — mazs;

vEja erozijas risks — mazs;

karstuma vilnu risks — mazs;

savvalas ugunsgréku risks — mazs;

vétras risks — mazs;
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. 1pasi smagi nokrisnu risks — mazs.

Zemes vienibas platiba un
lietoSanas veidu eksplikacija
péc situacijas plana

0,7073 ha, t.sk. 0,4756 ha — lauksaimnieciba izmantojama zeme (turpmak
LIZ), t.sk. plavu platiba, 0,189 ha — krimaji, 0,0427 ha — zeme zem
fideniem.

LIZ kvalitates noverteéjums
ballgs

20

* Zemes vertibu ietekmé lauksaimniectba izmantojamas zemes produktivitate, kas
tiek izteikta balles un registréta Kadastra informdcijas sistema. Lauksaimniectba
izmantojamas zemes produktivitati jeb kvalitativo novertejumu nosaka péc 100
ballu skalas. Lauksaimnieciba izmantojamas zemes, atkariba no kvalitativa
novertejuma, iedala septinas kvalitates grupas: I kvalitates grupa mazak par 10
ballem; II kvalitates grupa no 10 lidz 19 ballem; 11l kvalitates grupa no 20 lidz 30
ballem; IV kvalitates grupa no 31 lidz 40 ballem; V kvalitates grupa no 41 lidz 50
ballem; VI kvalitates grupa no 51 lidz 60 ballem; VII kvalitates grupa vairak par
60 ballem.

Avots: Valsts zemes dienests (2024). Videjas darijumu cenas lauksaimniecibas
zemei. https.//www.vzd.gov.lv/Ilv/videjas-darijumu-cenas-lauksaimniecibas-zemei

Zemes vienibas
konfiguracija, reljefs

Konfiguracija — neregulara Cetrstiira forma, reljefs — Iidzens.

Gruntsiidens limenis Zems.
Komunikacijas Nav
Labiekartojums Nav veikts Tpass teritorijas labiekartojums.

Zemes vienibas planotais
(atlautais) izmantosanas
veids

Saskana ar Madonas novada teritorijas planojumu 2013.-2025.gadiem
karti, zemes vieniba atrodas lauku zemes teritorija (L2).

Zemes vienibas lietoSanas
merkis

Zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba (kods
0101).

Zemes vienibas raksturojums

Nesakopta zemes vieniba. Nav deklaréta LAD karté. Daba — vietam aug
nekopts dabigs zalajs. Uz zemes vienibas aug koku un kriimu grupas. Nav

melioréta zeme.
k 70740040167

10740040188

0720040390505

s
F0Fa0040191

Avots: LVM VZD, LGIA, SIA "Jana Seta" (2025). Melioracijas kadastra
informdcijas sistema https://www.melioracija.lv/?loc=628503;293559:13 , sk.
13.10.2025.

Piebrauksana

Piebrauksanas iespgjas vert€jamas ka ierobeZotas — nepieciesams Skérsot
citus paSumus.

Pasreizgja izmantosana

Netiek ekonomiski pamatoti izmantota.

Labakais izmantoSanas veids

LIZ.

Apkartne

Vertejamais OBJEKTS atrodas Madonas novada, Marcienas pagasta, vieta
ar vaji attistitu socialo infrastruktiiru. Marcienas ciems atrodas aptuveni 1
km attaluma. Zemes vieniba atrodas ~ 14,1 km attaluma no novada centra
— Madonas pilsétas centra. Tuvako apkartni veido lauksaimnieciba
izmantojamas zemes, mezu teritorijas, savrupmaju apbiives terotorijas,
fidens teritorijas. ~ 0,3 km attaluma atrodas starppils€tu autobusu pietura.
Netalu atrodas vietgjais Latvijas autocel§ V876 Laudona—Marciena—
Sauleskalns—Bérzaune.

Piezimes

Apbiive netiek ierobezota ar teritorijas izmanto$anas un apbiives
noteikumiem par jaunizveidojamas zemes vienibas minimalo platibu L2
teritorija ir 0,2 ha.
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LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegits
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 noteiksSana ietver $adus apsveérumus:

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 jabit tiesiskai, ir janem véra visi esoSie
IpaSuma lietoSanas juridiskie ierobeZojumi, piem&ram, 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
nodroSinatu tadu ienesiguma Iimeni, kas biitu augstaks un parsniegtu IpaSuma
ienesigumu pie esos$as izmantoSanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Analizgjot nekustamo TpaSumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un IpaSuma raksturu,

vertétajs secina, ka labakais veért€jama nekustama T1paSuma izmantoSanas veids ir
lauksaimnieciba izmantojama zeme, kuru ir iesp&jams apbiivet.

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 neizbégami izsauc
izmainas kada cita — tas atrodas mijiedarbiba. Lidzigi ir arT ar nekustamo ipaSumu tirgu, kas
atrodas mijiedarbiba ar tadiem faktoriem ka iekSzemes kopprodukts, banku procentu likmes,
biivniecibas izmaksas, mazumtirdzniecibas apgrozijums, darba algas raditaji, demografiska
situacija, u.c.

Nekustama TpaSuma tirgl izveidojusas noteiktas tirgus segmentu cenu robezas, gandriz
izzudusi spekulativi darfjumi. Tirgus attistibu bremzgjosie faktori nav mainijusies, tie joprojam ir
valsts ekonomikas zemie attistibas tempi, aktualas socialas problémas — demografiska situacija,
zema darba samaksa, bezdarbs. Darfjumiem biezi ir piespiedu pardoSanas raksturs un Ipasumus
izsolés iegadajas ar bankam saistiti uznémumi. Viet&jie uzneéméji, ka art novadu un pagastu
parvaldes savu attistibu veicina piesaistot ES fondu lidzeklus, tacu nozimigai uznéméjdarbibas
izaugsmei ar to biezi ir par maz. Nerezidentu ietekme uz nekustamo TpaSumu tirgu regionos nav
butiska. Nekustama ipaSuma tirgu batiski ietekm@s ari epidemiologiska situacija Latvija un
pasaulé.

Regionu pilsétas darijumi parsvara notiek ar dzivokliem, individualajam dzivojamam
majam, tirdzniecibas un pakalpojumu objektiem, kamér laukos — ar lauksaimnieciba un
mezsaimnieciba izmantojamam zem&m un lauku viens€tam. Lauksaimniecibas un
mezsaimniecibas nozares uznémumiem, kas savu saimniecisko darbibu veic lauku regionos, ir
brivak pieejami apgrozamie lidzekli, kurus to 1pasnieki izvélas investét nekustamajos Ipasumos.
Parsvara tie orient€jas uz sev tuvéjo zemju iegadi, tadejadi paplasinot savus IpaSumus, 11dz ar to
veicinadami savu uznémeéjdarbibu un attistibu.

DarTjumi ar LIZ objektiem notiek regulari praktiski visa Latvijas teritorija. Cenas svarstas
vid€ji no 1500 - 4 000 EUR/ha Latgalé un lidz pat 12 000 EUR/ha Zemgalé. LIZ parsvara
iegadajas vietgjie lauksaimnieki un arvalstu investori. Pieprasijums péc LIZ Latgales regiona ir
augsts, tiek pieprasiti apstradati LIZ laukumi ar izdevigu geografisko izvietojumu. Btisku
ietekmi uz zemes gabalu vertibu atstaj to platiba, konfiguracija, apstrades iespgjas, piebraukSanas
iespejas un lauksaimnieciskais stavoklis. Pieprasijums péc zemes gabaliem ar platibu zem 5 ha ir
zems, tas, galvenokart, veidojas no blakus esoSo objektu 1pasnieku puses.
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Tris gadu laika Madonas novada tika registréti ~ 1 213 pirkSanas/pardosanas darijumi ar
zemes IpaSumiem. No kuriem pardots viss Tpasums nevis domajamas dalas, neapbiivéti
lauksaimnieciba izmantojamas zemes paSumi, ar nekustama 1paSuma lietoSanas mérki — zeme,
uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir lauksaimnieciba, kods 0101, tika registréti 732. Platiba
no 0,2 ha Iidz 5 ha tika registréti 232 pirkuma/pardevuma darfjumi. Ka galvenie kritériji
salidzinamo objektu atlasei bija teritorijas izmantoSanas veids jeb tika atlasiti péc teritorijas
zongjuma lauksaimniecibas teritorijas, kuras var apbuvét. Madonas novada ir divu veidu
lauksaimniecibas zemes: lauksaimniecibas zeme (L1), kuru var apbiivét sakot no 3 ha zemes
platiba un lauksaimniecibas zeme (L2), kuru var apbiivét sakot no 0,2 ha zemes platiba. Tapéc ka
galvenais atlases faktors: lauksaimniecibas zeme, kuru var apbiivét. Marcienas pagasta tika
registréti 13 pirkSanas/pardosanas darijumi ar neapbiuvétu lauksaimniecibas zemi. Platiba no 0,2
ha 11dz 5 ha tika registréti 2 pirkuma/pardevuma darfjumi, cenas 1 ha svarstas no 4 525 lidz 5 333
EUR/ha robezas, vid&ji 4 929 EUR/ha. Laudonas pagasta tika registréti 37 pirkSanas/pardosanas
darfjumi ar neapbiivétu lauksaimniecibas zemi. Platiba no 0,2 ha Iidz 5 ha tika registréti 16
pirkuma/pardevuma darijumi, cenas 1 ha svarstas no 529 Iidz 17 250 EUR/ha robezas, vidéji 3
150 EUR/ha. Kalsnavas pagasta tika registréti 39 pirksanas/pardosanas darfjumi ar neapbuivétu
lauksaimniecibas zemi. Platiba no 0,2 ha lidz 5 ha tika registréti 8 pirkuma/pardevuma darijumi,
cenas 1 ha svarstas no 230 Iidz 5 192 EUR/ha robezas, vidgji 2 881 EUR/ha. Salidzinamie
darfjumi tika izv€l&ti péc geografiska izvietojuma — netalu no vértéjama objekta. Daudzi darfjjumi
tika veikti ne tikai ar lauksaimniecibas zemi, bet arl ar meza zemi, ka arT daudzi darfjumi
neatbilda pec objekta platibas. Tirgli vél aizvien ir sastopami spekulativie darfjumi. Sie darfjumi
neatspogulo €s0S0 tirgus situa'lciju. (Avots: Cenu Banka (2025). Cenubanka. https://cenubanka.lv/lv/objects ,
sk. 13.10.2025.)

Nemot véra OBJEKTA geografisko izvietojumu un fizisko stavokli, péc vertétaja
uzskatiem, ta realizacijas iespgjas vertejamas ka labas.

Faktori, kas ietekmé nekustama ipaSuma vértibu

e T1paSums atrodas Madonas novada, Marcienas pagasta, apvidi ar vaji attistitu socialo
infrastrukturu;

e zemes vienibas lietoSanas mérkis ir zeme, uz kuras galvena saimnieciska darbiba ir
lauksaimnieciba (kods 0101);

e saskana ar Madonas novada teritorijas planojumu 2013.-2025.gadiem karti, zemes
vieniba atrodas lauku zemes teritorija;

e apbuve netiek ierobezota ar teritorijas izmantoSanas un apbiives noteikumiem par
jaunizveidojamas zemes vienibas minimalo platibu L2 teritorija ir 0,2 ha;

e labakais izmantoSanas veids: LIZ;

e gruntsiidens [Tmenis — zems, zemes vienibas reljefs — lidzens, konfiguracija — neregulars
Cetrstaris;

e zemes vienibas kop€ja platiba ir 0,7073 ha, t.sk. 0,4756 ha — LIZ, 0,189 ha — krimaji,
0,0427 ha — zeme zem tideniem;

e LIZ ir 20 balles;

e nesakopta zemes vieniba. Nav deklaréta LAD karte. Daba — vietam aug nekopts dabigs
zalajs. Uz zemes vienibas aug koku un kriimu grupas. Nav melioréta zeme;

e piebrauksanas iespgjas pie objekta vertjamas ka ierobezotas — nepiecieSams $kérsot citus
TpaSumus;

e noteiktais apgriitinajums bitiski neietekmé OBJEKTA izmantoSanas iesp€jas;

e ESG faktoru ietekme uz tirgus veértibu ir zema/minimala.

Veértejuma aprekini tiek veikti pienemot, ka:

e nckustamais Tpasums nav apgritinats ar iepriek§ nemin€tiem nomas vai patapinadjuma
ligumiem;
e TpaSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;
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e ar Tpasumu nav izdarits galvojums;

e taja nav veikti neatdalamie ieguldijumi, uz kuriem var€tu pretend€t tresas personas;

e nekustamais IpasSums nav iekilats vai apgriitinats ar jebkadiem citiem apgriitinajumiem,
iznemot vertgjuma uzraditos;

e vert§jamais 1pasums var tikt pardots un nepastav nekadi apgritinajumi IpaSumtiesibu
mainai.

VERTESANAS METODIKA

leprieksejas S§is atskaites sadalas ir aplikota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tiek izv€letas verteésanas pieejas.

Vertésanas 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 Izmaksu (3) pieeja.

(1) Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darifjumu) pieeju tiek iegits vertibas indikators, kura pamata ir
vertgjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzinajums. Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas
nesen ir notiku$i tirgii, cenu izvertéSana. Ja ped¢ja laika ir notikusi tikai dazi darfjjumi, var biit
lietderigi izvertet identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredzeti vai tiek piedavati pardosanai,
cenas ar noteikumu, ka $1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizeta. Tapat var biit
nepiecieSams korigét informaciju par citu darjjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darjjuma apstaklu un vertibas bazes atskiribas, ka arT pienémumus, kas ir izvirziti veértéSanas
vajadzibam. Vertgjamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var biit arT atSkirigi
juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Ar nekustamo TpaSumu saistitas tiesibas nav viendabigas. Pat ja zemei un €kam, uz kuram
attiecas vertgjamas tiesibas, ir ar citiem tirgli pardotiem Tpasumiem identiskas fiziskas ipasibas,
to atrasanas vieta biis atSkiriga. Neskatoties uz §tm atskiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo Tpasumu saistito tiesibu vertéSanas pieeja.

Lai salidzinatu veért€jamo objektu ar citu tirgii nesen pardotu vai veért€Sanas datuma tirgt
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 iegito lauksaimniecibas kultiru razu no hektara.
Salidzinasanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€leéta un piemérota katra
vert§jama IpaSuma 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 izpéti 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).
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Nekustama 1paSuma tirgus stavokla strauju izmainu periodus raksturo krasas cenu
svarstibas, kas var turpinaties vairakus gadus, Iidz tirgus atgriezisies lidzsvarota stavokli. Art
krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosu
cenu un zemu pieprasijuma Itmeni ne vienmér biis pietickams skaits “labpratigu” pardevéju.
Dazi darfjumi var satur€t finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos,
kas samazina vai pat izslédz dazu pardeveju vélésanos pardot. Vertétajam jaievero $ada tirgus
visi biitiskie faktori un jaizveért€ konkur&joso darijjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba
tirgus vertibas definicijai. Zinas par darfjumiem, kuri ievérojami atskiras no vidg€ja tirgus datiem
tiek vai nu atmestas vai ievertétas ar biitiskaku korekcijas soli.

(2) lenakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegtits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parveérsana viena lieluma — kapitala paSreizgja vertiba.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst Sadas metodes:

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

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

c¢) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas plismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas pliismas diskontéSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. lenakumus veido visa
veida ienakumi, ko Tpasnieks giist no TpaSuma visa ta valdiSanas laika, kas nekustama 1paSuma
veértéSana 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 veérte€Sanas bridi tiek
prognozeta ilgtermina stabila naudas plisma, kas atbilst objekta labakas un efektivakas
izmantoSanas nosacijumiem.

Naudas plismas diskonteSanu pielieto IpaSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek
prognozeta mainiga naudas plisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprekinu
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 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. 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 vértibas bazes, var biit nepiecieSamas
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. AtjaunosSanas izmaksas prakse pielieto
reti, galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu
ar lidzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirgi lietojamos materialus, konstrukcijas un tehnologijas.
Biezi vien vért€jamais 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 izvert€jot konkréta briza videjas biivizmaksas.

Vertibas zudumi jeb nolietojumi ir sekojosi:
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a) fiziskais nolietojums ir veértibas 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 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 veértibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav Tpasnieka spekos. Sie vértibu ietekméjosie apstakli var biit gan tehniska,
gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas situacijas pasliktinasanas valsti, piesatinats
tirgus vai art parak dargi un griiti pieejami kreditresursi, izmainas apkartgja vidé un
apbuve).

Izmaksu pieeja, galvenokart, tieck izmantota, vert§jot specializ€tus ipasSumus, tas ir, tadus
1paSumus, kas tirgt tiek pardoti reti (ja vispar tiek pardoti), iznemot pardoSanu uznémuma vai
struktiirvienibas, kura tas ietilpst, sastava.

VERTESANAS PIEEJAS IZVELE

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

Ienakumu pieeja netiek pielietota, jo zemes nomas tirgus Marcienas pagasta, Madonas
novada un regiona kopuma nav attistits, nomas maksas ir zemas un neatspogulo patieso ipasumu
vertibu.

Izmaksu pieeja netiek pielietota zemes vertibas noteikSana.
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NOVERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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Avots: LAD, LGIA, VZD, OSM, Sentinel-2 (2025). Lauku bloku karte https://karte.lad.gov.lv/?q=70740040390 , sk.

13.10.2025.

NOVERTEJAMA OBJEKTA PLANOTA (ATLAUTA) IZMANTOSANA

M=

Planotais (at|lautais) izmanto$anas veids:

C - JAUKTAS CENTRA APBUVES TERITORIJAS (tikai Madonas pilséta)
DA - DABAS APSTADIJUMU TERITORIJAS

DA1 - DABAS APSTADIJUMU TERITORIJAS - kapsétu TERITORIJAS
DzD - DAUDZSTAVU DZIVOJAMAS APBUVES TERITORIJAS

DzM - MAZSTAVU DZIVOJAMAS APBUVES TERITORIJAS

DzS1 - SAVRUPMAJU APBUVES TERITORIJAS (pilséta)

DzS2 - SAVRUPMAJU APBUVES TERITORIJAS (ciemos)

DzS3 - SAVRUPMAJU APBUVES TERITORIJAS (eso3ajas mazdarzinu te
L1 - LAUKU ZEMES

L2 - LAUKU ZEMES

M1 - VALSTS MEZU TERITORIJAS

M2 - PAREJAS MEZU TERITORIJAS

P - PUBLISKAS APBUVES TERITORIJAS

R - RUPNIECIBAS APBUVES TERITORIJAS

TA - TEHNISKAS APBUVES TERITORIJAS

TR - TRANSPORTA INFRASTRUKTURAS TERITORIJAS

U - UDENU TERITORIJAS

IHH

™
T
|
i
L2

om B

110kV elektrolinija

20kV vidsprieguma elektrolinija
20kV vidsprieguma elektrokabelis
elektronisko sakaru Iinija
sarkanas linijas

zemes vienibu robezas

planota ciema robeza

eso$a ciema robeza

planota pilsétas robeza

eso8a pilsétas robeza

planotas teritoridlas vienibas
esosas teritoridlas vienibas
valsts regionalais autocel|$
valsts vietgjais autoce|$
pasvaldibas autocel$

iela

Avots: Madonas novada teritorijas planojums 2013.-2025.gadiem.
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NOVERTEJAMA OBJEKTA VIZUALAIS MATERIALS

1.,2.attéls. Zemes vieniba

3.,4.attels. Zemes vieniba

5.,6.attels. Zemes vieniba

7.,8.attels. Zemes vieniba
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NEKUSTAMA IPASUMA NOVERTEJUMS
OBJEKTA NOVERTEJUMS AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU

Izmantojot tirgus (salidzinamo darifjumu) pieeju, tiek analizeti vairaki jau veikti pirkSanas-
pardosanas darfjjumi, ka ar1 piedavajums nekustama ipasSuma tirgli ar vert€§jamajam zemes
gabalam izvietojuma, lietoSanas veida, platibas u.c. kvalitativi raksturojoSo raditaju zina lidzigu
Ipasumu.

Parasti zemes gabalu tirgus veértiba tiek noteikta ar tirgus (salidzinamo darijumu) pieeju,
salidzinasanas gaita izvert€jot $adus salidzinamo objektu veértibu ietekméjosos faktorus:

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

v’ atraSanas vieta. Izvéléto salidzinamo objektu cena tiek korigéta atkariba no TpaSuma
novietojuma regiona, izvert€jot apkartnes infrastruktiiras kvalitati, atrasanos
attieciba pret galvenajiem autoceliem, apdzivotam vietam u.c.;

V' inZenierkomunikaciju nodro§inajums. Izvéléto salidzinamo objektu cena tiek
korigéta atkariba no nodroS§inajuma ar inzenierkomunikacijam;

v' zemes gabala platiba. Izvéléto salidzinamo objektu vienas vienibas cena tiek
korigéta ievérojot zemes gabala platibu. Salidzinot tiek analizéts kopéjais platibas
lielums - palielinoties zemes platibai, nemot véra sagaidamos finansu ieguldijumus,
samazinas iesp&jamo pirc€ju loks;

v zemes gabala forma, reljefs. Minétie faktori ietekmé zemes gabala potencialas
izmantoSanas iespgjas;

v' zon&ums un lietoSanas veids. Tiek izvertéta pasreiz€ja zemes gabala lietoSanas
veida atbilstiba labakajai un efektivakajai izmantoSanai;

v zemes gabala apgritinajumi. Izvél&eto salidzinamo objektu vienas vienibas cena tiek
korigéta ieverojot apgritinajumus, kas samazina ipasuma pievilcibu no potencialo
pircgju viedokla.

SalidzinaSanai tika izv€léti nekustama ipasuma tirgi pardoti lidzigi, labakajam un
efektivakajam izmantoSanas veidam atbilstoSi, zemes gabali, par salidzinaSanas pamatvienibu
izv€loties zemes 1 ha, izejot no kuras tiek noteikta OBJEKTA vértiba. Konkrétaja gadijuma ka
butiski vertibu ietekmgjoSie faktori uzskatami salidzinamo objektu atrasanas vieta, sastavs,
platiba, piebraukSanas iesp€jas. Lai maksimali tuvinatu salidzinamo ipaSumu Ilidzibu ar
vert¢jamo, vertejuma tiek izdaritas korekcijas salidzinamo objektu parametros, kuru
kopsavilkums atspogulojas tabula (skat. 2.tabulu).

Analizgjot lidzigu nekustamo ipaSumu kopgjas platibas 1 ha cenas, var secinat, ka
vert§jamajam OBJEKTAM atbilstosaki ir zemak minétie zemes Tpasumi. (skat.1.tabulu)

1.tabula

Salidzinamo objektu apraksts
Objekts Nr.1: IpaSums atrodas Madonas novada, Marcienas pagasta. IpaSums sastav
Ipasums no vienas neapbuvétas zemes vienibas 4,42 ha, t.sk. 4,4 ha — LIZ, 0,02

Marcienas pag., Madonas | ha — zeme zem tdeniem. Vidgjais LIZ kvalitates novértgjums ir 32
balles. Nav melioréta zeme. Nav starpgabals. Zemes vienibas
konfiguracija — neregulars daudzstiiris, reljefs — Iidzens, gruntstidenu
limenis — zems. Nav deklaréta LAD Kkarteé. PiebraukSanas iespgjas
vértéjamas ka labas — blakus atrodas cels. NILM — LIZ. Planota
izmantosana — LIZ (L teritorija min. apbuives plattba 3 ha).
Apgriitinajumi: ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu
gaisvadu liniju arpus pilsétam un ciemiem ar nominalo spriegumu lidz
Sentinel-2 (2025). Lauku bloku | 20 kilovoltiem, navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu

karte lidojumu drosibas nodrosinasanai talas ietekmes zona, ekspluatacijas
hitps://karte.lad.gov.lv/?q=70740

nov.
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040438, sk. 13.10.2025.

aizsargjoslas teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu Iiniju.
Pardevegjs ir fiziska persona, tiek pienemts, ka zemes vieniba nav
iznomata. DarTjuma laiks: 2024.gada janvaris, pardoSanas cena: 20 000
EUR.

Objekts Nr.2:
IpaSums
Laudonas pag., Madonas
nov.

-

Sentinel-2 (2025). Lauku bloku
karte
htips://karte.lad.gov.lv/?q=70700
070408 , sk. 13.10.2025.

IpaSums atrodas Madonas novada, Laudonas pagasta. IpaSums sastav no
vienas neapbiivétas zemes vienibas 2,16 ha, t.sk. 1,9 ha — LIZ, 0,19 ha —
kriimaji, 0,01 ha — zeme zem celiem, 0,06 ha — pargja zeme. Vidgjais
LIZ kvalitates noveértgjums ir 35 balles. Nav melioréta zeme. Nav
starpgabals. Zemes vienibas konfiguracija — neregulars daudzstiiris,
reljefs — Iidzens, gruntsiidenu Iimenis — zems. Uz 2025.gada 2.janvari
LAD kartg ir deklarétas auzu platibas. Piebrauksanas iespgjas vertgjamas
ka labas — blakus atrodas cels. NILM — LIZ. Planota izmantoSana — L1Z
(L2 teritorija min. apbtives platiba 0,2 ha). Apgritinajumi: cela servitiita
teritorija, navigacijas tehniska Iidzekla aviacijas gaisa kugu lidojumu
drosibas nodrosinasanai talas ietekmes zona, ekspluatacijas aizsargjoslas
teritorija gar elektronisko sakaru tiklu gaisvadu liniju, ekspluatacijas
aizsargjoslas teritorija ap argju virszemes elektronisko sakaru tiklu liniju
neapkalpojamu pastiprinaSanas un regeneracijas punktu, argju kabelu
sadales skapi un kasti ar ieraktu pamatni vai skapi un kasti, kas uzstadita
uz atseviskas pamatnes, ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar
pazemes elektronisko sakaru ftiklu Imiju un kabelu kanalizaciju.
Pardevgjs ir fiziska persona, tiek pienemts, ka zemes vieniba nav
iznomata. DarTjuma laiks: 2023.gada septembris, pardoSanas cena: 9 500
EUR.

Objekts Nr.3:
TpaSums
Laudonas pag., Madonas

nov.

Sentinel-2 (2025). Lauku bloku
karte
https://karte.lad.gov.lv/?q=70700
070332, sk. 13.10.2025.

IpaSums atrodas Madonas novada, Laudonas pagasta. IpaSums sastav no
vienas neapbiivétas zemes vienibas 0,246 ha, t.sk. 0,23 ha — LIZ, 0,016
ha — zeme zem celiem. Vidgjais LIZ kvalitates novert&jums ir 35 balles.
Nav melioréta zeme. Nav starpgabals. Zemes vienibas konfiguracija —
neregulars Cetrstiiris, reljefs — Iidzens, gruntstidenu Itmenis — zems. Nav
deklaréta LAD Kkartg. Piebrauksanas iesp€jas vertéjamas ka ierobezotas —
nepiecie$ams $kérsot citu PpaSumu. NILM — LIZ. Planota izmanto$ana —
LIZ (L2 teritorija min. apbuves platiba 0,2 ha). Apgriitinajumi: cela
servitiita teritorija, navigacijas tehniska lidzekla aviacijas gaisa kugu
lidojumu droSibas nodroSinasanai talas ietekmes zona. Pardevejs ir
fiziska persona, tiek pienemts, ka zemes vieniba nav iznomata. Darfjuma
laiks: 2023.gada junijs, pardoSanas cena: 500 EUR.

Objekts Nr.4:
IpaSums
Vesetas icla 17,
Jaunkalsnava, Kalsnavas
pag., Madonas nov.

Sentinel-2 (2025). Lauku bloku
karte
https://karte.lad.gov.lv/?q=70620
110499 , sk. 13.10.2025.

Ipasums atrodas Madonas novada, Kalsnavas pagasta. IpaSums sastav no
vienas neapblivétas zemes vienibas 1,6661 ha, t.sk. 1,484 ha — LIZ,
0,0219 ha — zeme zem tdeniem, 0,1602 ha — pargja zeme. Vidgjais LIZ
kvalitates novert§jums ir 24 balles. Nav melioréta zeme. Nav
starpgabals. Zemes vienibas konfiguracija — neregulars daudzstiiris,
reljefs — Iidzens, gruntsiidenu Iimenis — zems. Nav deklaréta LAD kartg.
Piebrauk3anas iesp€jas vért&jamas ka labas — blakus atrodas cels. NILM
— LIZ. Planota izmantosana — LIZ (L2 teritorija min. apbtives platiba 0,2
ha). Apgriitinajumi: ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko
tiklu gaisvadu liniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu Iidz 20
kilovoltiem, ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektronisko
sakaru tiklu gaisvadu Iiniju. Pardevgjs ir fiziska persona, tiek pienemts,
ka zemes vieniba nav iznomata. DarTjuma laiks: 2024.gada decembiris,
pardosanas cena: 4 800 EUR.

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES VIENIBAS ,,STADIONS”, MARCIENAS PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,

13.10.2025.
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NOVERTEJAMA UN SALIDZINAMO OBJEKTU GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

Marcienas, Laudonas un Kalsnavas pagasts (Madonas novads)
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Avots: Jana Séta (2025). BalticMaps https://balticmaps.eu/Iv/c%5F%5F%5F56.730703-26.064290-
13/bI%S5F%5F%5Fcl/q%S5F%5F%S5F70740040438 , sk. 13.10.2025.

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

Analizgjot 11dzigu zemes gabalu 1 ha cenas un veicot atbilstosas korekcijas, var secinat, ka
OBJEKTA 1 ha tirgus vertiba ir 3 258,62 EUR. Verteésanas seciba dota tabulas veida (skat.
2.tabulu). Tuvaka informacija par salidzinoSajiem zemes gabaliem ir vértétaja riciba un
sanemama péc ieprieks€ja pieprasijuma (m.29421087).

Zemes vienibas ,, Stadions”, Marcienas pagasta, Madonas novadda tirgus vertibas apreékins:
0,7073 ha x 3 258,62 EUR/ha =2 304,82 EUR, ~ 2 300 EUR, kur

0,7073 ha — zemes vienibas kopgja platiba,
3 258,62 EUR/ha — noteikta 1 ha vertiba

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES VIENIBAS ,,STADIONS”, MARCIENAS PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,
13.10.2025.
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2.tabula
Lidzigu nekustamo ipaSumu salidzinasana,
balstoties uz 1 ha cenu ietekméjoSiem faktoriem
Vez:f];':l:?:ls Salidzinamie objekti
"Stadions", ipaSums Vesetas
Radrtaji Marcienas pag., ipaSums - ipasums Laudonas iela 17,
Madonas nov., z.v. | Marcienas pag., ipaSums Laudonas pag., Madonas Jaunkalsnava,
ar kad.apz. 7074 004| Madonas nov. pag,, Madonas nov. nov. Kalsnavas pag.,
0390 Madonas nov.
Darijuma datums 2025-10 2024-01 2023-09 2023-06 2024-12
PardoSanas nosacTjumi *(tiilitéjs pardevums/ uz nomaksu) standarta standarta standarta standarta
Zemes gabala sastavs neapbiivéts neapbiivéts neapbiivéts neapbiivéts neapbiivets
IpaSuma juridiskais statuss viens TpaSnieks viens Ipasnieks viens Ipasnieks viens Ipasnieks viens Tpasnieks
Zemes gabala konfiguracija lvz.v., ?ereguléra 1zv., n?reguléra 1zv., n?reguléra lvav., Elereguléra 1zv., n?reguléra
Cetrstara forma daudzstiira forma | daudzstiira forma Cetrstira forma daudzstira forma
Zemes gabala platiba, ha 0,7073 4,4200 2,1600 0,2460 1,6661
Ipasuma pardosanas cena, EUR 20000 9500 500 4800
Ipasuma 1 ha pardosanas cena, EUR 4524.89 4398,15 2032,52 2880,98
Pamatkorekcijas
Korekcija uz darijuma noslégsanas laiku 2 3 3 1
Korekcija uz pa§uma juridisko statusu 0 0 0 0
Korekcija uz pardevuma nosacijumiem 0 0 0 0
Kopgja pamatkorekcija 2 3 3 1
Pamatkorekcijas koeficients 1,02 1,03 1,03 1,01
Pamatkorekcijas korigeta ha pardoSanas cena 4615,38 4530,09 2093,50 2909,79
Komunikacijas
* iidensapgade nav nav nav nav nav
* kanalizécija nav nav nav nav nav
* elektroapvéde nav nav nav nav nav
* gazes apgade nav nav nav nav nav
Zemes lietoSanas mérkis
* ripnieciska apbiive - - - - -
* dzivojama apbiive - - - - -
* komercapbiive - - - - -
* lauksaimniecibas zeme X X X X X
I . . lauksaimniecibas lauksaimniecibas | lauksaimniecibas lauksaimniecibas | lauksaimniecibas
Planota (atlautd) izmanto$ana B S - S -
’ teritorija teritorija teritorija teritorija teritorija
LIZ (0,4756 ha), LIZ (1,9 ha), LIZ (1,484 ha),

LIZ (4,4 ha), zeme | krimaji (0,19 ha), |LIZ (0,23 ha), zeme
zem tdeniem (0,02 [ zeme zem celiem | zem celiem (0,016
ha) (0,01 ha), pargja ha)

krimaji (0,189 ha),
zeme zem Gdeniem

zeme zem Gdeniem

Zemes vienibas sastavs (0,0219 ha), pargja

(0,0427 ha) zeme (0,06 ha) zeme (0,1602 ha)
Korekcijas
Korekcija uz ekonomisko aktivitati teritorija 0 0 0
Korekcija uz objekta novietni regiona 2 5 5 5
Korekcija uz ipaSuma sastavu -1 1 -1 0
Korekcija uz apkartni 0 0 0 0
Korekcija uz apkartgjo infrastruktiru 0 0 0 0
Korekcija uz ipa§uma apjomu -7 -5 2 -3
Korekcija uz objekta konfiguraciju 1 1 0 1
Korekcija uz objekta reljefu 0 0 0 0
Korekcija uz labiekartojumu 0 0 0 0
Korekcija uz gruntsiidenu limeni 0 0 0 0
Korekcija uz atlauto izmanto§anas veidu 0 0 0 0
Korekcija uz piebrauksanas iesp&jam -5 -5 0 -5
Korekcija uz zemes izmanto$anas iesp&jam -5 0 0 0
Korekcija uz LIZ ballém -2 -3 -3 -1
Korekcija uz zemes melioraciju 0 0 0 0
Korekcijas uz lauksaimniecisko stavokli (apstadita) 0 -3 0 0
Korekcija uz apgriitindjumiem 0 3 3 0
Korekcija uz apaugumu -1 0 -1 -1
Korekcija uz neregistrétu apbivi 0 0 0 0
Citas korekcijas (Skeldas iegiSana no kokiem un kriimiem) 0 0 0 0
Kopgja korekceija -18 -6 5 -4
Korekcijas koeficients 0,82 0,94 1,05 0,96
Korigeta 1 ha pardosana cena, EUR 3258,62 3784,62 425829 2198,17 2793,40
Noteikta tirgus vértiba, EUR 2304,82
Tirgus vértiba noapalojot, EUR 2300

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES VIENIBAS ,,STADIONS”, MARCIENAS PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,
13.10.2025.
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SECINAJUMI

Veicot nekustama Ipasuma — zemes vienibas ,,Stadions”, Marcienas pagasta, Madonas
novada noveért€jumu 2025.gada 13.oktobrd, ir noteikts, ka

visiespejamaka OBJEKTA tirgus vertiba ir
EUR 2 300
(divi tiikstoSi tris simti euro).

ATBILSTIBAS APLIECINAJUMS

Ar So apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

v" faktu konstatacija, ko satur §1 atskaite, ir patiesa un pareiza;

v’ atskaites analizes, viedokli un secinajumi ir ierobezoti tikai ar atskaité min&tiem
pien@émumiem un limit§joSiem apstakliem. Tas ir manas personigas, objektivas,
profesionalas domas, viedokli un secinajumi;

v man nav Tpaas, patreiz&jas vai perspektivas intereses par $o ipaSumu, un man nav ipasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kuras Seit ir iesaistitas;

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

v" manas domas, viedokli un secinajumi tika veikti, un $T atskaite tika sagatavota saskana ar
Latvijas TpaSumu Vv&rtétaju asociacijas Padomes apstiprinatajiem ,,IpaSumu vértetaju
profesionalas prakses standartiem”;

v' esmu veicis IpaSuma, par kuru tiek veidota atskaite, personigu apskati.

Nekustama 1paSuma veértetajs Juris Guntis Vjakse
(Profesionalas kvalifikacijas vertétaja sertifikats Nr. 83)

DOKUMENTS PARAKSTITS AR DROSU ELEKRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES VIENIBAS ,,STADIONS”, MARCIENAS PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,
13.10.2025.
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PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secindjumi balstds uz sekojosiem

pienémumiem un ierobezojosiem faktoriem:

Verteétajs pienem, ka tpasuma likumigo piederibu apliecinoSie dokumenti ir pareizi.
Novertetais 1paSums tiek uzskatits par brivu no aiznémumiem, apkilajumiem, finansialam
saisttbam un apgriitindjumiem, ja tas nav speciali atziméts novertgjuma.

Vertibas aprékins pamatojas uz vertétaja riciba esoSas informacijas analizi, kas ietver
informaciju par apskatamo IpaSumu un ta vertibu ietekméjoSiem faktoriem vértéSanas diena.
Vertetajs ir izmantojis pasiititaja sniegto informaciju. Visa sanemta informacija tiek pienemta
par ticamu un nav parbaudita attiecigajas institiicijas.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksistéja noverteéSanas datuma un
neieklauj to p€kSnas izmainas ietekmi uz vertibu.

Noveértéjumu nav atlauts kopet un publicet, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav
saistitas ar novert€jamo Tpasumu, ka ari tas nevar tikt lietots citiem nolikiem ka novertgjuma
uzdevuma teikts, bez iepriekS€jas vert€taja un ipaSnieka rakstveida piekriSanas katra
gadijuma atseviski.

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

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

Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novertéSanas 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 S$aja atskaiteé ir paradits labakais viedoklis, ko vargja

pienemt, nemot veéra vertétajam pieejamo informaciju.

NEKUSTAMA IPASUMA - ZEMES VIENIBAS ,,STADIONS”, MARCIENAS PAGASTS, MADONAS NOVADS NOVERTEJUMS,

13.10.2025.



