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DZIETI

2026.gada 6.februari Madonas novada paSvaldibai

Reg. Nr. K-26/13 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 — neapdzivojamas telpas
“Oli”-2, Aronas pagasts, Madonas novads, tirgus vertibu

Cienitas damas, godatie kungi!

Saskana ar verteSanas uzdevumu sertificéts nekustama Ipasuma vertetajs Juris Guntis Vjakse ir
veicis nekustama Ipasuma- neapdzivojamas telpas “Oli”-2, Aronas pagasts, Madonas novads (turpmak
teksta “OBJEKTS”), novertéjumu, nosakot ta tirgus veértibu atbilstoSi situacijai TpaSuma vertéSanas
datuma.

Atskaité ar jedzienu “OBJEKTS” tiek saprasts Vidzemes rajona tiesas Aronas pagasta zemesgramatas
nodalijuma Nr.718 2 nostiprinats Madonas novada pasvaldibai, nodoklu maksataja kods 90000054572,
piederoSs nekustamais Ipasums ar kadastra numuru 7042 900 0142, kura sastava ietilpst
neapdzivojama telpa Nr.2 ar kopéjo platibu 254,3* m? un kopipasuma 2772/3906 domajamas
dalas no buves (kadastra apziméjums 7042 004 0038 001) uz zemes (kadastra apzimeéjums 7042
004 0038), ka ar1 inzenierkomunikaciju un labiekartojumu kopums, kas atrodas OBJEKTA un ir ar to
nesaraujami saistits.

*Zemesgramatd uzradita neapdzivojamds telpas platiba ir 277,2 m?, savukart, telpu grupas
kadastralas uzmérisanas lieta un VZD Kadastra datos - 254,3 m’. Vértéjuma par pamatu aprékiniem
tiek izmantota telpu grupas kadastraldas uzmeérisanas lieta un VZD Kadastra datos fikséta platiba.

OBJEKTS ir novértéts saskana ar Latvijas standartu ,,JpaSumu vértéSana” LVS 401:2013.

OBJEKTA noveértgjuma atskaites deriguma termins ir 6 (se$i) menesi.

OBJEKTA vértéSanai izmantota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

VertéSanas meérkis: noteikt minéta OBJEKTA visticamako tirgus veértibu atsavinasanas
vajadzibam.

P&c veikta noveértejuma 2026.gada 6.februari
visiesp&jamaka OBJEKTA tirgus vertiba ir
EUR 4500
(Cetri tukstosi pieci simti euro).

Noteikta vertiba ir piemérojama tikai gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vert§jamo OBJEKTU un ta sastavs atbilst veértéSanas atskaité konstatetajam.

Saja atskaité tiek uzskatits, ka Tpasniekam ir pilnas tiesibas rikoties ar OBJEKTU, tas ir brivs no
jebkada veida apgrutinajumiem vai apkilajumiem un to var realizét atklata un konkur&josa nekustamo
IpaSumu tirgil. legltie rezultati nav attiecinami uz kadu citu datumu.

VertéSanas atskaite ir sagatavota, nemot vera atskaité aprakstitos pien€mumus un ierobeZojosos
faktorus, ka ar1 informaciju, ko satur iesniegtas dokumentu kopijas, kuras ir pievienotas atskaitei
pielikumos un ir uzskatamas par §is atskaites neatnemamu sastavdalu.

SIA ,.Dzieti” ir neatkariga firma, un S$aja atskaité ir paradits labakais viedoklis, kadu vargja
pienemt, nemot vera verteétajam pieejamo informaciju.

Ciena,
SIA ,,Dzieti” valdes priekssédetajs Juris Guntis Vjakse

DOKUMENTS PARAKSTITS AR DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU

SIA ,,Dzieti”, Atbrivosanas aleja 81-202, Rézekne, Latvija, reg.nr. 42403010964, talr.29421087, e-pasts: info@dzieti.lv
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PIELIKUMI (kopijas):

1.pielikums- izdruka no datorizetas zemesgramatu datu bazes;

2.pielikums- telpu grupas kadastralas uzmeriSanas lieta;

3.pielikums- informativa izdruka no VZD Kadastra informacijas sist€émas teksta datiem;
4.pielikums- kompetences sertifikats nekustama Tpasuma vértésanai;

5.pielikums- nekustamo Tpasumu vertétaja profesionalas kvalifikacijas sertifikats;
6.pielikums- komersanta registracijas aplieciba.

NEKUSTAMA TPASUMA — NEAPDZIVOJAMAS TELPAS “OLI”-2, ARONAS PAGASTS, MADONAS NOVADS
NOVERTEJUMS, 06.02.2026.



GALVENA INFORMACIJA

Vertgjama OBJEKTA sastavs

Neapdzivojama telpa Nr.2 (kadastra apzim&ums 7042 004 0038 001
002), ka arm 2772/3906 kopipasuma domajamas dalas no biives
(kadastra apzimejums 7042 004 0038 001) un zemes (kadastra
apzimgjums 7042 004 0038).

Adrese

“0li”-2, Aronas pagasts, Madonas novads

Vertejuma pasiititajs

Madonas novada pasvaldiba.

Vertéjuma mérkis un uzdevums

Tirgus vertibas noteikSana atsavinasanas vajadzibam.

Zemesgramatu nodalijums

Aronas pagasta zemesgramatas nodalijums Nr.718 2.

Kadastra numurs

7042 900 0142

Ipasumtiesibas, Ipasumtiesibu
pamats

Uz Madonas novada pasvaldibas 2025.gada 6.novembra izzinas Nr.
2.1.3.5/25/585 pamata Tpasuma tiesibas nostiprinatas Madonas novada
pasvaldibai, nodoklu maksataja kods 90000054572,

Apgriitinajumi

Nayv informacijas.

Nomas ligumi

Nav informacijas.

Pasreiz&ja izmantoSana

Vertesanas bridi OBJEKTS ekonomiski pamatoti izmantots netiek.

OBJEKTA apsekotajs Juris Guntis Vjakse
OBJEKTA apsekosanas datums | 2026.gada 6.februaris.
OBJEKTA atskaites 2026.gada 6.februaris.

forméSanas/ vértéSanas datums

VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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VERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

7., 8.attels. IekSskats neapdzivojamas telpas
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NOVERTEJUMS, 06.02.2026.




15., 16.attels. Ekas bénini (jumta bojajumi)
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VERTEJAMA OBJEKTA RAKSTUROJUMS

Pie neapdzivojamas telpas pieder 2772/3906 kopipaSuma domajamas

Domajamas dalas dalas no biives (kadastra apzim&ums 7042 004 0038 001) un zemes
(kadastra apzim&jums 7042 004 0038).

O_BJ_ EKTA fiskala kadastrala 11 510 EUR.

vértiba

OBJEKTA universala

kadastrala vertiba 13984 EUR,

Funkcionali saistitas zemes Eka, kura atrodas vértejamais OBJEKTS, atrodas uz zemes vienibas ar

vienibas raksturojums kadastra apzim&umu 7042 004 0038, zemes vienibas platiba- 0,33 ha.
Atbilstosi Madonas novada teritorijas planojuma 2013.-2025.gadam

Funkcionalais zon&jums Aronas pagasta teritorijas planotas (atlautas) izmantosanas kartei, zemes
izmantoSanas veids ir lauku zemes (L1).

Ekas, kura atrodas vertéjamais OBJEKTS, raksturojums

Dzivojama maja (kadastra apzimeéjums 4494 003 0239 001):
Konstruktivie elementi: pamati- akmens miiris; arsienas- akmens miiris; parsegumi- metala sijas; jumta
nesosa konstrukcija- koks, jumta segums: dal€ji- azbestcementa loksnes, dal&ji- skiedrcementa plaksnes.
Ekas uzbiivésanas gads- &ka celta starpkaru perioda.
Stavu skaits ekai- vienstava.
Ekas fiziskais stavoklis kopuma vértéjams ka apmierinoSs, €kas nolietojuma grupa saskana ar VZD
Kadastra datiem (nolietojuma noteikSanas datums 25.11.2025)- V3- éka apmierinosa tehniska stavokl.
Redzamas tehniska stavokla pasliktinasandas pazimes.:
o ¢kas cokola, aréjo nesoso sienu, apdares bojajumi — lokalas plaisas, mitruma pazimes vai
izdrupumi, plaisu vai izdrupumu remonta pazimes,
e jumta seguma bojajumu vai korozijas pazimes, jumta segums apsunojis vai redzamas remonta
pazimes,
o redzamas nebiitiskas nesoso konstrukciju izliekumu pazimes vai novirzes no vertikales.
(Avots: Biuvju kadastralas uzmérisanas noteikumi (2023). MK noteikumi Nr. 116, pienemti Riga, 2023.gada 7.marta,
Latvijas  Vestnesis, interneta vietne Likumi.lv  https.://likumi.lv/ta/id/3405 12-buvju-kadastralas-uzmerisanas-

noteikumi).
Ekas dalai, kura izvietots verte§jamais OBJEKTS, ir bojats jumta segums, ka rezultata nokrisni ieklust
telpas, radot mitruma bojajumus konstrukcijas un veicina to degradaciju.

OBJEKTA raksturojums

Telpu grupas nosaukums- nedzivojamas telpas (k.apz. 7042 004 0038 001 002).

LietoSanas veids: 1274 - Cita, ieprieks neklasificeta, telpu grupa.

Telpu eksplikacija- 9 iekstelpas, telpu augstumi vari€ no 2,55 m lidz 4,23 m.

Atbilstosi telpu grupas kadastralas uzmériSanas lietai un VZD Kadastra datiem telpu kopg&ja platiba ir
254,3 m>.

Telpu planojums atbilst telpu grupas planam kadastralas uzmerisanas lieta.

Telpu ieks€jas apdares stavoklis vertéSanas bridi vert€§jams ka dalgji apmierinoss/ slikts. Ieksgja apdare
veikta “padomju laikos”, kopuma ir nolietojusies, ko vél vairak pastiprina jumta bojajumi.

Ieksgjas apdares apraksts: grida- betons; sienas- apmetums (atseviskas telpas dal&ji veikta sienu apdare ar
fliz€m); griesti- apmetums; logi- koka ramyji ar vienkarso stiklojumu; durvis- koka.

Inzenierkomunikacijas/ labiekartojums: telpam ir elektroapgades tiklu pievads (ieksgjie tikli ir
nolietojusies). Telpam nav funkciongjosas apkures.

ESG faktoru ietekme uz tirgus vertibu ir zema/minimala:

e ckai nav izstradats energosertifikats (4vots: Bivniecibas valsts kontroles
birojs (2026). Bitvniecibas informacijas sistema. Eku energosertifikatu registrs.
https://bis.gov.lv/bisp/lv/epc_documents, sk. 06.02.2026.);

ESG faktoru analize

NEKUSTAMA TPASUMA — NEAPDZIVOJAMAS TELPAS “OLI”-2, ARONAS PAGASTS, MADONAS NOVADS
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Eku energosertifikatu registrs

zvérsta meklédana

Eku energosertifikati netika atrasti

e pliidu riska scenariji 1/10 gados: ng;

e pludu riska scenariji 1/100 gados: né (Avots: Latvijas vides, geologijas un
metodologijas centrs (2026). Latvijas plidu riska un plidu draudu kartes.
https://videscentrs.lvgmce.lv/iebuvets/pludu-riska-informacijas-sistema);

e karstuma vilnu risks — mazs;

e savvalas ugunsgreku risks — mazs;

e vétras risks — mazs;

e Tpasi smagi nokriS$nu risks — mazs.

OBJEKTS atrodas Madonas novada Aronas pagasta, lauku apvida, pie
viet€§jas nozimes autocela V856 (Beérzaune-Zelgauska-Kusa-Oli-
Cesvaine). Apdzivota vieta izveidojusies ap bijusas Olu muizas
Apkartne (Ohlenhof) centru. Tuvakie socialas infrastruktiras objekti (pagasta
parvalde, pamatskola, sporta centrs, pirmsskolas izglitibas iestade,
biblioteka, feldSerpunkts) atrodas Kusas ciema, ~ 6 km attaluma.
Madonas pilsétas centrs atrodas ~13-15 km attaluma.

Satiksme, piebrauks$ana Piebrauksana pa grantétu autocelu.

Piezimes Ipasuma remontam nepieciSami apjomigi kapitalieguldijumi.

TIRGUS SITUACIJAS RAKSTUROJUMS

Péc 2008.gada finanSu krizes lidz 2022.gadam ipaSumu darfjumu cenas un Tres/nomas
maksas visu laiku bija tikai auguSas, §im pieaugumam tikai reiz€m bremzgjoties, piemeram,
pandémijas “pirma vilna” laika. Sobrid Ipa§umu cenu pieaugums ir apstajies, ko ir ietekméjis
kreditu procentu likmju kapums, kas nozimé dargakus kreditmaksajumus, dalgji arT geopolitiska
situdcija un energoresursu cenu pieaugums, kas ir mainijis IpaSumu izvéles kriterijus, priekSplana
izvirzot kompaktas platibas un augstu energoefektivitati. Nezina par nakotni liek pardomat
pirkumus, nesteigties ar investicijam. Inflacijas pieaugums un pirktsp&jas samazinaSanas ietekmé
arT pieprastjumu NI tirgl, kura attistibas prognozes paslaik izteikt ir diezgan griiti, tomér skaidrs,
ka tirgus diezgan bitiski mainisies - sakot ar pardomatakiem nomas ligumu nosacijumiem un
beidzot ar bitiskiem ieguldijumiem €ku energoefektivitates paaugstinasana.

Neapdzivojamo (administrativo, pakalpojumu) telpu tirgus lauku apdzivotas vietas
Vidzeme, ka ar1 citviet Latvija ir mazaktivs, ko nosaka ekonomiska situacija. Darjjumi ar
Iidzigam neapdzivojamam telpam pagastu NI tirgli notiek maz, kas, galvenokart, ir saistits ar
darba vietu trukumu, kas, savukart, ietekmé iedzivotaju pirktsp&ju un veicina migraciju uz
novadu centriem, kur darba iesp€jas ir lielakas. Galvenie faktori, kas ietekmé neapdzivojamo
telpu cenu ir attalums lidz novada centram/ lielakam apdzivotam vietam, izvietojums maja,
inZenierkomunikaciju pieejamiba, telpu platiba un tehniskais stavoklis, planojuma atbilstiba
potencialajai izmantoSanai.

NI tirgd vérojama pieprasijuma rakstura un pirc§ja profila maina. Pircgji ir kluvusi
piesardzigaki, riipigak izverté pirkumu un savas iesp€jas nakotné (attieciba un darba vietu un
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ienakumiem), noverté majas kvalitati ilgtermina. Raksturigi, ka pedgja laika biezi vien darfjumi
notiek neizmantojot kreditiestazu aizdevumus.

Lidzigu 1pasumu piedavajums ir ierobezots, kas saistits ar nelielo Sada rakstura objektu
skaitu. Apzinot péc telpu lietoSanas veida lidzigu ipasumu pardevuma cenas regiona, vertétajs
secina, ka tas svarstas robezas no 15 lidz 30 EUR/m?. Pircgji parsvara meklé Tpasumus, kas ir
sakartoti, renovéti, lai uzreiz varétu uzsakt komercdarbibu, neveicot biitiskas investicijas.

Nemot véra OBJEKTA atraSanas vietu, fizisko stavokli un potencialas izmantoSanas
iespejas, pec vertetaja uzskatiem, ta realizacijas iesp€jas nekustamo ipasumu tirgii vertéjamas ka
ierobezotas.

VERTIBAS DEFINICIJA

Ar jedzienu “tirgus vértiba” atbilsto§i Latvijas standartam ,Ipaumu vérteéSana” (LVS
401:2013) tiek saprasts sekojosais: ,,firgus vértiba” - aprékinata summa, par kadu vértésanas
datuma 1paSumam biitu japariet no viena ipasnieka pie otra savstarp&ji nesaistitu pusSu darijuma
starp labpratigu pardevéju un labpratigu pirc€ju pec atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém
rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

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 izmantos$anas veidu, vai arT var biit 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 reali iesp&ama, vera ir nemami tikai tie

apsveérumi, ko par sapratigiem uzskata tirgus dalibnieki;

b) lai atspogulotu prasibu, ka izmantoSanai ir jabiit tiesiskai, ir janem véra visi esoSie
1pasSuma lietoSanas juridiskie ierobezojumi, piem&ram, zongjums;

c) prasiba, ka izmantoSanai ir jabut finansiali iesp&amai paredz izvertet, vai pastav kada
alternativa, fiziski iesp€ama un juridiski pielaujama izmantoSana, kas, nemot véra ar
IpaSuma izmantoSanas veida mainu saistitds izmaksas, tipiskam tirgus dalibniekam
nodroSinatu tadu ienesiguma Iimeni, kas biitu augstaks un parsniegtu TpaSuma
ienesigumu pie eso$as izmantosanas. (LVS 401:2013 p.3.12.6.)

Analizéjot nekustamo TpaSumu tirgus situdciju, atraSanas vietu un IpaSuma raksturu,

vertetajs secina, ka veért€jamo OBJEKTU var izmantot ka neapdzivojamas telpas (darbnica,
noliktava), veicot nepiecieSamos remontdarbus telpu grupas fiziska stavokla uzlaboSanai.

OBJEKTA TIRGUS VERTIBU IETEKMEJOSIE FAKTORI

Porzitivie tirgus vértibu ietekméjosie faktori:
e OBIJEKTS atrodas ~ 6 km attaluma no apdzivotas vietas Kusa, izvietots blakus vietgjas
nozimes autocelam;
e OBJEKTA sastava domajamo dalu veida ietilpst funkcionali nepiecieSama zeme;
e ¢kas dalai, kura atrodas vert€jamas telpas, dal€ji nomainits jumta segums.

Negativie tirgus vertibu ietekméjosie faktori:
e telpam nav apkures;
o icksgjie elektroapgades tikli ir nolietojusies;
e ¢kas dalai, kura izvietots veértg§jamais OBJEKTS, ir bojats jumta segums, ka rezultata
nokriSni ieklust telpas, radot mitruma bojajumus konstrukeijas un veicina to degradaciju;
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o telpu ieksgjas apdares stavoklis veértéSanas bridi vertejams ka dal€ji apmierinoss/ slikts;

e nomas telpu tirgus lauku apdzivotas vietas Madonas novada un regiona kopuma ir vaji
aktivs;

e TIpaSuma remontam ir nepiecieSamie apjomigi kapitalieguldijjumi un ierobezotas
ekonomiski pamatotas izmantoSanas iesp&jas.

VERTEJUMA IZDARITIE PIENEMUMI UN ATRUNAS

Vertejuma apréekini tiek veikti pienemot sekojosSas atrunas:

e nckustamais Tpasums nav apgritinats ar res/nomas un/vai patapinajuma ligumiem;

e TpasSums nav ieguldits uznémejsabiedribas pamatkapitala;

e ar Ipasumu nav izdarits galvojums;

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

e nekustamais Tpasums nav iekilats vai apgriitinats ar jebkadiem citiem apgriitinajumiem,
iznemot vertejuma uzraditos;

e vért§jamais TpaSums var tikt pardots un nepastav nekadi apgritinajumi Ipasumtiesibu
mainai.

VERTESANAS METODIKA

leprieksgjas Sis atskaites sadalas ir aplukota informacija (fiziskie, ekonomiskie un
sociologiskie faktori), uz kuru balstoties tick izvél&tas vertéSanas pieejas.

Vertesanas pieejas izvéle: saskana ar Latvijas standartu ,,Ipaumu vértéSana”, pastav tris
visparpienemtas ipaSuma verteéSanas 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
vertgjama aktiva un lidzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija,
salidzindjums. STs pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem aktiviem, kas
nesen ir notiku$i tirgii, cenu izvertéSana. Ja pedeja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var bit
lietderigi izvertet identisku vai Iidzigu aktivu, kas ir paredz€ti vai tiek piedavati pardoSanai,
cenas ar noteikumu, ka §1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta. Tapat var bt
nepiecieSams korigét informaciju par citu darfjumu cenam ar mérki atspogulot jebkuras faktisko
darfjuma apstaklu un veértibas bazes atSkiribas, ka ar1 pien€mumus, kas ir izvirziti vérteéSanas
vajadzibam. Vertgjamam aktivam un citos darfjumos iesaistitajiem aktiviem var bt ar1 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 tirgi pardotiem 1pasumiem identiskas fiziskas 1pasibas,
to atrasanas vieta biis atSkiriga. Neskatoties uz Stm atSkiribam, tirgus pieeja ir visbiezak lietota ar
nekustamo TpaSumu saistito tiesibu vertéSanas pieeja.

Lai salidzinatu vért€jamo objektu ar citu tirgii nesen pardotu vai vert€Sanas datuma tirgi
pieejamu ar nekustamo Tpasumu saistito tiesibu pardevumu vai piedavajumu cenam, tiek
izraudzitas piemeérotas 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, piem&ram, par iegiito lauksaimniecibas kultiiru raZzu no hektara.
Salidzinasanas vieniba ir pareiza tikai tad, ja ta ir konsekventi izv€léta un piemé&rota katra
vert§jama TpaSuma un salidzinamo objektu analize. Jebkurai izmantotajai salidzinasanas vienibai,
ciktal iesp€jams, biitu jaatbilst tadai, kadu parasti izmanto attieciga tirgus dalibnieki.
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Tirgus veértibu nosaka zemaka cena, par kuru biitu iesp&jams iegadaties labako alternativu,
kas var biit I1dziga vai identiska konkrétajai precei vai pakalpojumam. Lai aprékinatu vertgjama
objekta tirgus vertibu, konkrétd ipasuma raksturojosos parametrus salidzina ar lidzigiem, péc
kvalitates un izmantoSanas veida, objektu parametriem, veicot salidzinamo objektu cenu
korekcijas, atbilsto$i konstatétajam cenu ietekmé&josam parametru atskiritbam. Korekcijas faktori
un to lielums parasti balstas uz konkréta nekustama ipaSuma segmenta ilgtermina tirgus izp€ti un
tirgus vertibu ietekméjoso faktoru izpeti. Butiskakie aprékinu gaita pielietotie faktori - Ipasuma
tiesibu, darfjuma (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, 1idz tirgus atgriezisies Iidzsvarota stavokli. Ari
krasas svarstibas ekonomika kopuma var radit plasas tirgus cenu svarstibas. Tirgos ar lejupejosSu
cenu un zemu pieprasijuma Itmeni ne vienmér biis pietickams skaits “labpratigu” pardevéju.
Dazi dartjumi var saturét finansiala vai citada rakstura piespiedu elementus vai notikt apstaklos,
kas samazina vai pat izslédz dazu pardevéju veléSanos pardot. VEertetajam jaievero Sada tirgus
visi biitiskie faktori un jaizveérte konkur€joso darfjjumu vai piedavajumu ietekme un to atbilstiba
tirgus vertibas definicijai. Zinas par darjjumiem, 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 iegiits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parvérsana viena lieluma — kapitala paSreizgja vertiba.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

a) ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek
piemé&rota visus riskus aptverosa vai kopgja kapitalizacijas likme,

b) diskontétas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas pliismas
ar atbilstosu diskonta likmi tiek kapitaliz&tas to pasreizgja vertiba,

c¢) dazadi opciju cenu veidosanas modeli.

Atkariba no prognoz€jamas naudas pliismas periodiskuma ienakumu pieeja pielieto
ienakumu naudas pliismas diskontéSanu vai ienakumu tieSo kapitalizaciju. Ienakumus veido visa
veida ienakumi, ko 1paSnieks giist no 1paSuma 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 nodroSinasanu saistitie izdevumi.

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

Naudas plismas diskontéSanu pielieto 1paSumiem, kuriem aprékinu periodos tiek
prognozeta mainiga naudas pliisma (mainigas ienakumu vai izdevumu pozicijas). Aprekinu
beigu bridi jeb reversijas bridi un periodu skaitu nosaka prognozg€jot naudas pliismas
stabilizacijas bridi.

(3) Izmaksu pieeja

Izmaksu pieeju parasti izmanto gadijumos, kad nav pieradijumu par lidzigu ipaSumu
darTjuma cenam, vai ar1 kad nav nosakama ar attiecigajam ipasnieka tiesibam saistita faktiska vai
nosacita ienakumu pliisma. Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kas balstas uz
ekonomikas principu, ka pircgjs par aktivu nemaksas vairak par paredzamajam identiskas
lietderibas aktiva iegades, vai izveides izmaksas. ST pieeja ir balstita uz principu, ka gadijuma, ja
nepastav lidzvertiga aktiva radiSanai nepiecieSama laika, ne€rtibu, risku vai citu faktoru
problémas, tad cena, ko pirc€js tirgi maksatu par vértgjamo aktivu, nebiitu lielaka par
ekvivalenta aktiva iegades vai izveides izmaksam. Biezi vien vért€jamais aktivs, nemot veéra ta
vecumu vai nolietojumu, ir mazak pievilcigs ka alternativs aktivs, ko biitu iesp&jams iegadaties
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vai izveidot. Sados gadijumos, atkariba no izvéletas vértibas bazes, var biit nepiecie$amas
alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

IpaSuma izmaksu aprékinu pamata ir vai nu atjaunoS$anas izmaksas vai aizvietoSanas
izmaksas. AtjaunoSanas izmaksas ir izmaksas, kas vajadzigas lai raditu TpaSuma faktisku kopiju,
izmantojot identiskus materialus un celtniecibas metodes. AtjaunoSanas izmaksas praksg pielieto
reti, galvenokart tiek pielietota aizvietoSanas izmaksu metode, kas paredz modernu ekvivalentu
ar lidzigu lietderibu, izmantojot Sobrid tirgii 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 izvertgjot konkréta briza videjas biivizmaksas.

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 bivju
raksturlielumu neatbilstibu pasreiz€jam tirgus prasibam (planojuma, platibas,
apjoma, konstruktiva risinajuma, inzZenierkomunikaciju, sanitaro normu un ES
direktivu prasibam),

c¢) argjais nolietojums ir vertibas zudums, kas veidojas argjo apstaklu iespaida, kuru
novérst nav ipasnieka spekos. Sie vértibu ietekmgjosie apstakli var bit gan tehniska,
gan ekonomiska rakstura (ekonomiskas situacijas pasliktinasanas valsti, piesatinats
tirgus vai art parak dargi un griiti pieejami kreditresursi, izmainas apkart&ja vidé un
apbuve).

Izmaksu pieeja, galvenokart, tiek izmantota, vert§jot specializ€tus 1pasSumus, 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, veért€Sanas uzdevums, ka ar1 OBJEKTA sastavs un
izmantoSanas iespgjas liek izdarit secinajumu, ka OBJEKTA vérteSanai konkrétaja gadijuma
izmantojama tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

lenakumu pieeja netiek pielietota, jo nomas telpu tirgus lauku teritorijas ir vaji aktivs, lauku
apvidl izvietotu neapdzivojamo telpu iznomasanas iesp&jamiba ir zema, nomas maksas nekorelé
ar IpaSumu tirgus vertibu un iesp&amie ien€mumi nedos objektivu priekSstatu par situaciju
nekustama Ipasuma tirgi.

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

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

Tirgus (salidzinamo) darjjumu pieeja balstas uz lidzigu vai identisku Tpasumu darfjumu un
piedavajuma analizi, izmantojot salidzinaSanas procediras. 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 veért€jama objekta
tirgus vertibu, vert€§jama IpaSuma raksturojoSos parametrus salidzina ar lidzigiem péc kvalitates
un izmantoSanas veida objektu parametriem, veicot cenu korekcijas atbilsto$i parametru
atSkirtbam.

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas aprékinu gaita tiek veikta §ada seciba:
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v nekustamda 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’ vérté§jama objekta un salidzinamo objektu salidzinaSana- vértibas ietekmé&joSo
faktoru izvéle un korekcijas lieluma izvéele, cenu korekcijas veikSana,

v' salidzinamas vienibas vértibas noteik$ana un objekta tirgus vértibas aprékins.

Bitiskakie aprékinu gaita piclietotie faktori ir geografiskais novietojums, apbives fiziskais
stavoklis, telpu platiba, nodroSindjums ar inzenierkomunikacijam, pasreiz&jais un labakais
izmantoSanas veids, Tpasuma tiesibas, ka ar1 pardoSanas laiks un pardoSanas nosacijumi.
Ievérojot visu minéto, ka art dazadus citus faktorus, kas ietekmé& nekustama ipasuma vertibu,
eksperts izsecina visticamako telpu cenu. Par salidzinaSanas pamatraditaju ir pienemta telpu
kopgjas platibas 1 m? pardosanas cena, kas tiek korigéta, salidzinot pardotos Tpasumus ar
vertéjamo, ievertgjot telpu raksturu un izmantosanas iespgjas.

Salidzinamie kriteriji ir nemti p&c profesiondlo vertétaju prakses metodiskajiem
ieteikumiem, nemot vera bitiskakas atskiribas starp vért€§jamo un salidzinamajiem objektiem.
Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vert€jamo
Ipasumu un salidzinamiem Ipasumiem. Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja pec
vertetaja slédziena novért€jamais Objekts konkrétaja vertibu ietekmejosa faktora ietekmé 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 pec vertetaja slédziena salidzinamais objekts konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora
ietekmé ir paraks attieciba pret novértgjamo Objektu, kuru raksturojums ir sekojoSs: -5% -
nedaudz sliktaks; -5.....15% - sliktaks, -10....25% - izteikti sliktaks. Cenas un vértibas ir
uzraditas euro.

Vertétaja riciba ir informacija par lidziga rakstura paSumu pardevumiem:

Objekts Nr.1: L L .
2022.gada februari pardotas neapdzivojamas (veikala) telpas

g adres€ “Dimanti”, Métriena, Métrienas pagasts, Madonas novads,
' 70,3 m? platiba. Pie telpam pieder 703/18967 kopipasuma
domajamas dalas no daudzdzivoklu majas un zemes. Telpas
atrodas trisstavu kiegelu/ panelu daudzdzivoklu majas 1.stava.
Telpas ir pieslégtas elektroapgades tikliem, centraliz€tiem
tidensapgades un kanalizacijas tikliem, nav precizas informacijas

Avots: Google Maps (2026). par telpu apkuri/ apkures veidu. PardoSanas cena- 2000 EUR.
https://'www.google.com/maps/

Objekts Nr.2: )
2023.gada oktobr1 pardotas neapdzivojamas telpas adresé “Karklu

skola”, Cesvaines pagasts, Madonas novads, 152,3 m? platiba. Pie
telpam pieder 1523/4320 kopipaSuma domajamas dalas no divu
dzivoklu majas un zemes. Telpas atrodas 1885.gada celtas

&4, vienstava akmens mira divu dzivoklu maja. Telpas ir pieslégtas
i s~ elektroapgades tikliem, nav precizas informacijas par telpu apkuri/
Avots: Google Maps (2026). apkures veidu. PardoSanas cena- 2400 EUR.
https://www.google.com/maps/
Objekts Nr.3: 2022.gada novembri pardotas neapdzivojamas (veikala) telpas

adrese “Vecais pagasta nams”, Janukalns, Kalsnavas pagasts,
Madonas novads, 86,4 m? platiba. Pie telpam pieder 216/1675
kopipaSuma domajamas dalas no daudzdzivoklu majas un zemes.
Telpas atrodas divstavu kiegelu/ akmens mira daudzdzivoklu
majas 1.stava. Telpas ir pieslégtas elektroapgades tikliem, nav
precizas informacijas par telpu apkuri/ apkures veidu. PardoSanas

Avots: Google Maps (2026).
https://www.google.com/maps/ cena- 2000 EUR.
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Lai maksimali tuvinatu salidzinamo objektu lidzibu ar vértg€jamo, vert€juma tiek izdaritas
korekcijas salidzinamo objektu parametros, kuru kopsavilkums atspogulojas tabula (skat.
1.tabulu). Analiz&jot lidzigas funkcionalitates telpu kopgjas platibas 1 m? cenas un nemot véra
vértdjama objekta fizisko stavokli var secinat, ka neapdzivojamo telpu 1 m? tirgus vértiba ir
17,69 EUR. Funkcionali saistitas zemes un biives kopipasuma domajamas dalas ir ievertetas
neapdzivojamo telpu 1 m? cena. Vértesanas seciba dota tabulas veida (1.tabula).

OBJEKTA “Oli”’-2, Aronas pagasts, Madonas novads tirgus vertibas noteikSana:
254,3 m*x 17,69 EUR/m? = 4498,57 EUR, ~ 4500 EUR, kur

254,3 m? — neapdzivojamo telpu kop&ja platiba,
17,69 EUR/m? — noteikta telpu 1 m? vértiba.

VERTEJAMA UN SALIDZINAMO OBJEKTU GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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Avots: Jana Seta (2026). BalticMaps https://balticmaps.eu/lv/

Vertéjama objekta atraSanas vieta

Salidzinama objekta Nr. 1 atraSanas vieta
Salidzinama objekta Nr. 2 atraSanas vieta
Salidzinama objekta Nr. 3 atraSanas vieta
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1.tabula

Raditaji

Vertejamais objekts

Salidzinamie IpaSumi

"Oli"-2, Aronas pag.,
Madonas nov.

Dimanti - 14,
Métriena, Métrienas
pag., Madonas nov.

Karklu skola - 601,
Cesvaines pag.,
Madonas nov.

Vecais pagasta nams -
601, Janukalns,
Kalsnavas pag.,

Madonas nov.

Darfjuma laiks

2026-02

2022-02

2023-10

2022-11

PardoSanas nosactjumi (standarta/uz nomaksu)

standarta

standarta

standarta

Juridiskais statuss

viens TpaSnieks

viens TpaSnieks

viens TpaSnieks

viens Ipasnieks

Ipasuma sastavs

neapdzivojamas telpas

neapdzivojamas telpas

neapdzivojamas telpas

neapdzivojamas telpas

Zemes TpaSumtiesibas d/id d/id d/id d/id
IpaSuma pardosanas cena 2000 2400 2000
Telpu kop&ja platiba, m’ 254,3 70,3 152,3 86,4
IpaSuma Im? pardosanas cena 28,45 15,76 23,15
Pamatkorekcijas

Korekcija uz pardosanas laiku 8 5 6
Korekeija uz tirgus nenoteiktibas apstakliem 0 0 0
Korekcija uz juridisko statusu 0 0 0
Kopg&ja pamatkorekcija 8 5 6
Pamatkorekcijas koeficients 1,08 1,05 1,06
Pamatkorekeijas korigeta 1m’ pardosanas cena 30,73 16,55 24,54
Labiekartojums

* elektroapgade ir pievads ir pieslégums ir pieslégums ir pieslégums
* idensapgade (centralizeta) nav ciemata centralizéta nav nav
* kanalizacija (centraliz&ta) nav ciemata centralizeta nav vietgja
* apkure (ciemata/ vietgja centralizeta/ krasns) nav nav informacijas nav informacijas nav informacijas
Korekcijas

Korekcija uz atraSanas vietu regiona -5 0 0
Korekcija uz zemes gabala d/d IpaSuma sastava 0 0 0
Korekcija uz ekas novietojumu ielas fronte 0 0 0
Korekcija uz ekas tehnisko stavokli -5 -5 -5
Korekcija uz telpu platibas ietekmi uz 1 m” vértibu -5 0 -5
Korekcija uz telpu funkcionalitati/ izmanto$anas iespéjam 0 0 0
Korekcija uz iek$gjo apdari, remontiem -7 -7 -7
Korekcija uz labiekartojuma ltmeni -15 0 -5
Korekcija uz apkartgjo infrastruktiiru 0 0 0
Citas korekcijas 0 0 0
Kopgja korekcija -37 -12 -22
Korekcijas koeficients 0,63 0,88 0,78
Korigéta 1 m’ pardosana cena, EUR 17,69 19,36 14,56 19,14
Noteikta tirgus vértiba, EUR 4498,57

Tirgus vertiba noapalojot, EUR 4500

NEKUSTAMA TPASUMA — NEAPDZIVOJAMAS TELPAS “OLI”-2, ARONAS PAGASTS, MADONAS NOVADS
NOVERTEJUMS, 06.02.2026.
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SECINAJUMI

Veicot nekustama i1pasuma — neapdzivojamas telpas “Oli”-2, Aronas pagasts,
Madonas novads novertejumu 2026.gada 6.februari, ir noteikts, ka

visiesp&jamaka OBJEKTA tirgus vértiba ir
EUR 4500
(Cetri tiikstoSi pieci simti euro).

ATBILSTIBAS APLIECINAJUMS
Ar $o apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

v’ faktu konstatacija, ko satur $T 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 TpaSas, patreiz&jas vai perspektivas intereses par $o IpaSumu, un man nav Ipasas
personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kuras Seit ir iesaistitas;

v" mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek§ noteiktas vértibas pazino$anas, 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;

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

v’ esmu veicis IpaSuma, 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

NEKUSTAMA TPASUMA — NEAPDZIVOJAMAS TELPAS “OLI”-2, ARONAS PAGASTS, MADONAS NOVADS
NOVERTEJUMS, 06.02.2026.
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PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secindjumi balstdis uz sekojosiem

pienémumiem un ierobezojosiem faktoriem:

N —

Vertetajs pienem, ka ipasuma likumigo piederibu apliecinoSie dokumenti ir pareizi.
Novertetais 1paSums tiek uzskatits par brivu no aiznémumiem, apkilajumiem, finansialam
saisttbam un apgriitinajumiem, ja tas nav speciali atziméts novert€juma.

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

Apréekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kuri eksist€ja novertesanas datuma un
neieklauj to p€kSnas izmainas ietekmi uz vertibu.

Novertgjumu nav atlauts kop€t un publicet, tas nav paredzeéts nodoSanai personam, kas nav
saistitas ar novert€jamo Tpasumu, ka art tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novértéjuma
uzdevuma teikts, bez ieprieks$€jas vertétdja un ipasnieka rakstveida piekriSanas katra
gadijuma atseviski.

Vertétajam nav pienakums liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekléSanas gaita,
kas varétu tikt ierosinata saistiba ar noveért€jamo objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar vinu
netiek ieprieks 1pasi saskanota.

Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti noverte§juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti
un nav lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darTjumi, kas notikusi p&c novertésanas datuma, vai par kuriem informacija
sanemta pec atskaites nodoSanas, nav ietverti veért€juma un vertétajs par tiem nenes atbildibu.
Vertetajs atseviski nav ieintereséts palielinat vai samazinat noveértgjama ipasuma vertibu.

. Vertetajs ir neatkarigs eksperts un $aja atskaité ir paradits labakais viedoklis, ko vargja

pienemt, nemot vera vertétajam pieejamo informaciju.
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