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SERTIFICETS NEKUSTAMA TPASUMA VERTETAJS IVARS SAPKINS

LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.131

2022. gada 7. aprilis
Reg. Nr. 22- 60

Nekustama 1pasuma
“Malinu lauks”, Bérzaunes pagasta, Madonas novada
novertéjums

Madonas novada pasvaldibai

Péc Jusu pasitijuma esmu veicis nekustama ipaSuma ar kadastra Nr. 7046 008 0169, kas
atrodas “Malinu lauks”, Bérzaunes pagasta, Madonas novada un registréts Bérzaunes pagasta
zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000623244, novertesanu.

Vértésanas objekts sastav no zemes gabala 1,0135 platiba (kadastra apzim&ums
70460080169).

Vertésanas mérkis ir sniegt Pasititdjam slédzienu par vértg§jama nekustama ipasuma tirgus
vertibu atbilstosi Publisku personu mantas atsavinaSanas likuma nosacijumiem un IpaSumu
vertéSanas prasibam.

Vertejums paredzets Pasiititaja vajadzibam. Vert§jums nedrikst biit izmantots citu juridisku
un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas veértétaju atlaujas.

Nekustama pasuma ar kadastra Nr. 7046 008 0169, kas atrodas ‘“Malinu lauks”, Bérzaunes
pagasta, Madonas novada, 2022. gada 01. aprili, noteikta
tirgus vértiba, ir EUR 8 000 (astoni tikstosi eiro).

Ivars Sapkins

Nekustama TpaSuma vertetajs
(LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.131)
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GALVENA INFORMACIJA

Veértejamais objekts

Zemes ipaSums

IpaSuma adrese

“Malinu lauks”, Bérzaunes pagasts, Madonas novads

Veértesanas mérkis Noteikt 1paSuma  tirgus vertibu atsavinaSanas
vajadzibam

Kadastra numurs 7046 008 0169

Zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000623244

IpaSuma tiesibas uz zemi

Madonas novada pasvaldiba,
registracijas numurs 90000054572

IpaSuma sastavs

Platiba

zemes vieniba
(kadastra apzim&jums 70460080169)

1,0135 ha

Esosais izmanto$anas veids

Lauksaimniecibas zeme.
Beérzaunes ciemata teritorijas planojuma zemes gabals
atrodas funkcionalaja zona- Lauku zemes (L-2).

Labakais izmantoSanas veids

Zemes gabala izmantoSana atbilstoSi teritorijas
planojuma noteiktajam lietoSanas merkim.

Zemes gabals piemérots dzivojamas majas biivniecibai
ar piemajas saimniecibas zemi.

Apgriitinajumi

VZD Kadastra parlika registrétie
apgritinajumi:

1. ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko
tiklu gaisvadu liniju pils€tds un ciemos ar nominalo
spriegumu Iidz 20 kilovoltiem 0.0331 ha.

2. udensnotekas (Gidenstecu reguléta posma un speciali
raktas gultnes), ka arT uz tas esoSas hidrotehniskas buves
un ierices ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija
lauksaimnieciba izmantojamas zemés 0.0417 ha.

3. aizsargajamo ainavu apvidus teritorija, ja ta nav
iedalita funkcionalajas zonas 1.0135 ha.

Esosie apgrutindjumi tirgus vértibu biitiski neietekmé.

informacija

Tirgus vertiba

EUR 8 000 (astoni tukstosi eiro)

ApsekoSanas un veértibas noteikSanas
datums

2022. gada 01. aprilis

Ipasie pienémumi

“Malinu lauks”, Bérzaunes pagasts, Madonas novads




VERTESANAS OBJEKTA NOVIETOJUMS
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VERTESANAS OBJEKTA FOTOATTELI

zemes gabals zemes gabals
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SLEDZIENS

Vertejums sniegts nekustamam ipaSumam ar kadastra Nr. 7046 008 0169, kas atrodas “Malinu

lauks”, Bérzaunes pagasta, Madonas novada un registréts Bérzaunes pagasta zemesgramatas
nodaltjuma Nr.100000623244.

Vertesanas objekts

« zemes vieniba 1,0135 ha platiba (kadastra apzim&jums 70460080169),

ka arT ar zemes gabalu nesaraujami saistitas izbiives un citi uzlabojumi, tada stavokli, ka fikséts
uz apskates dienu.

Par pamatu nekustama IpaSuma sastava noteikSanai tiek izmantota pasititaju iesniegta
dokumentacija, ka ar1 veérté€Sanas Objekta apsekosana daba.

VerteSanas merkis

Noteikt veérte§jama nekustama ipaSuma tirgus vertibu atsavinaSanas vajadzibam.

Veértéjums paredzEts iesniegS8anai Madonas novada pasvaldibai. Veértéjums nedrikst bt
izmantots citu juridisku un fizisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertétaja atlaujas.
Vertejums sagatavots saskana ar Vertésanas standarta LVS 401-2013 prasibam.

Vértesanas objekta ipaSuma tiesibas
IpaSuma tiesibas registrétas Bérzaunes pagasta zemesgramatas nodalijuma Nr. 100000623244 uz
Madonas novada pasvaldiba, registracijas numurs 90000054572, varda.

Vértesanas objekta apgritinajumi

VZD Kadastra parliika informacija registrétie apgrutinajumi:

1. ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu Iiniju pils€tas un ciemos ar
nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem 0.0331 ha.

2. udensnotekas (tidenstecu regul€ta posma un speciali raktas gultnes), ka arT uz tas esoSas
hidrotehniskas biives un ierices ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija lauksaimnieciba
izmantojamas zemés 0.0417 ha.

3. aizsargajamo ainavu apvidus teritorija, ja ta nav iedalita funkcionalajas zonas 1.0135 ha.
Esosie apgritinajumi tirgus vértibu biitiski neietekme.

Vértesanas gaita izmantota informacija

o Zemes gramatas nodaltjuma izdruka.

« VZD Kadastra parliuka informacijas dati.

« Internet vietnes www.geolatvija.lv informacija.
« Beérzaunes ciemata teritorijas planojums.

“Malinu lauks”, Bérzaunes pagasts, Madonas novads
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VERTESANAS OBJEKTA RAKSTUROJUMS

AtraSanas vieta, novietojums

B@rzaunes pagasts ir viena no Madonas novada administrativajam teritorijam ta rietumos.
Robezojas ar sava novada Aronas, Kalsnavas, Marcienas un Vestienas pagastiem, ka ari
Aizkraukles novada Vietalvas pagastu.

Pagasta teritorija atrodas Vidzemes centralaja augstieng, izteikta paugurainé. Pagasta ziemeldala
atrodas Latvijas augstakais paugurs Gaizinkalns. Kop@&ja pagasta teritorija ir 11 731,1 ha, no tiem
mezi aiznem 5928,5 ha, lauksaimniecibas zeme 4446,6 ha. Pagasta teritorija atrodas
aizsargajamo ainavu apvidus Vestiena teritorija, kura ietilpst dabas parks Gaizinkalns. Bérzaunes
pagasta atrodas dabas piemineklis Bolénu Veselibas avots.

Lielakas apdzivotas vietas ir Sauleskalns (pagasta centrs), Bérzaune, Dzirnavinas, Ozolkrogs,
Muiznieki.

Bérzaune ir ciems pagasta dienviddala Bérzaunes upes krasta autocelu P37 un P81 krustojuma 2
km attaluma no pagasta parvaldes Sauleskalna, 13 km no novada centra Madonas un 157 km no
Rigas. Bérzauné atrodas pamatskola, pasta nodala, vairaki veikali, luteranu baznica. Apdzivota
vieta attistijusies ap kadreiz&jo Bérzaunes muizu.

Pagastu $kérso valsts nozimes autoceli Cauri pagastam iet divi pirmas Skiras valsts autoceli
Bérzaune-Vestiena-Ergli (P81) un Plavinas-Madona-Gulbene (P37), viet§jas nozimes celi
Jaunkalsnava-Janukalns-Bérzaune; Bérzaune-Gaaizinkalns.

VerteSanas objekts novietots Uz Be@rzaunes un Sauleskalna ciematu teritoriju robeZas, bet
novietpts Bérzaunes ciemata, pagasta cela mala, kas savieno abus ciematus. Apkartni veido
ciemata dzivojamo maju apbiive, viensétas, lauksiamniecibas zemes platibas.

PiebraukSana pie zemes gabala no pagasta cela, kas savieno abus ciematus, kas klata ar asfalta
segumu. Tiesas piekluve pie zemes gabala no cela nav izbiivéta, jaskérso citu ipaSumu zeme.

Zemes gabala raksturojums

Kadastra apzimg&jums 70460080169

Zemesgabala platiba 1,0135 ha

Forma/izvietojums

“Malinu lauks”, Bérzaunes pagasts, Madonas novads



LAD bloku karte

™

Apraksts Izstiepta taisnstiira formas, ar vienu malu robezojas ar autocelu,
otra mala robeZojas ar stadito prieZu, eglu koku dzivZogu, pargjas
malas robeZojas ar blakus esoSo dzivojamas apbiives Uun
lauksaimniecibas zemi.

Reljefs Parsvara lidzens

Sastavs Sastavs péc VZD datiem: krtimaji 0,0295 ha; zem tdeniem- 0,069
ha; par€ja zeme- 0,9771 ha.

Labiekartojums Lauksaimniecibas zemi veido plava, kas tiek apsaimniekota.

Dalu platibas veido krimaji.
Apbiive -
Apgriitinajumi 1. ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu

Iiniju pilsétas un ciemos ar nominalo spriegumu Iidz 20 kilovoltiem
0.0331 ha.

2. udensnotekas (tidensteCu reguléta posma un speciali raktas
gultnes), ka arT uz tas esoSas hidrotehniskas blives un ierices
ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija lauksaimnieciba izmantojamas
zemes 0.0417 ha.

3. aizsargdjamo ainavu apvidus teritorija, ja ta nav iedalita
funkcionalajas zonas 1.0135 ha.

Zemes gabala atlauta izmantoSana
LietoSanas mérkis, saskana ar Bérzaunes ciemata speka esoso teritorijas planojumu:

L2 - LAUKU ZEMES

“Malinu lauks”, Bérzaunes pagasts, Madonas novads




VERTIBU DEFINICIJAS UN VERTESANAS METODIKA

Tirgus vertiba ir aprékinats lielums — veértéSanas datuma noteikta naudas summa, par kadu
ipaSumam bitu japariet no viena Ipasnieka pie otra komerciala darfjuma rezultata starp
labpratigu pardevéju un labpratigu pirc€ju péc atbilstosa marketinga: pie tam tiek pienemts, ka
katra no pusém rikojas kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas /LVS 401-2013/.

Lai 1paSuma vertibu aprékinatu saskana ar atbilstoSo vertéSanas bazi, vertétajam jaizmanto viena
vai vairakas vert€Sanas pieejas. Tris Saja ietvara aprakstitas un definétas pieejas ir galvenas
vert€Sana izmantotas pieejas. Visu pieeju pamata cenu lidzsvara, sagaidama labuma un
aizvietoSanas ekonomiskie principi.

Tirgus pieeja

Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vértgjama
aktiva un I1idzigu vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Sis pieejas pirmais solis ir darfjumu ar identiskiem vai lidzigiem akfiviem, kas nesen ir notikusi
tirgll, cenu izvert€Sana. Ja pedeja laika ir notikusi tikai dazi darfjumi, var but lietderigi izvertet
identisku vai lidzigu aktivu, kas ir paredz&ti vai tiek piedavati pardosanai, piedavajuma cenas ar
noteikumu, Ka §1 informacija ir pilnigi preciza un tiek kritiski analizéta.

Tapat var biit nepiecieSams korigét informaciju par notikuso darijumu cenam ar mérki atspogulot
jebkura darfjuma faktisko apstaklu un vertibas bazes atSkiribas, ka ari pienémumus, kas ir
izvirziti vertéSanas vajadzibam. Vertgjamam aktivam un notikuSajos darfjumos iesaistitajiem
aktiviem var but arT atSkirigi juridiskie, ekonomiskie vai fiziskie raksturlielumi.

Ienakumu pieeja

Ar ienakumu pieeju tiek iegits vertibas indikators, kura pamata ir nakotnes naudas plismu
parvértésana viena lieluma — kapitala pasreizgja vertiba. Ilenakumu pieeja tiek nemti véra no
aktiva ta lietderiga kalpoSanas laika glistamie ienémumi, un vertibas aprékinam tiek izmantota
kapitalizacijas procediira.

Kapitalizacija paredz ienakumu parvérSanu kapitala vertiba ar atbilstoSu diskonta likmes
palidzibu. Ienakumu pliismas pamata var biit liguma vai ligumos paredzetas, vai ari liguma
neparedzetas attiecibas, pieméram, aktiva izmantoSanas vai ar1 turéSanas rezultata sagaidama
pelna.

Ienakumu pieejas ietvaros ietilpst $adas metodes:

- ienakumu tiesa kapitalizacija, ar kuru tipiskiem viena perioda ienakumiem tiek piemérota visu
riskus aptverosa vai kop€ja kapitalizacijas likme,

o diskontetas naudas plismas metode, ar kuru vairaku nakamo periodu naudas plismas ar
atbilstoSu diskonta likmi tiek kapitalizétas to pasreizgja vertiba,

« dazadi opciju cenu veidoSanas modeli.

Izmaksu pieeja

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.

Izmaksu 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 veértgjamo 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
alternativais aktivs, ko biitu iespéjams iegadaties vai izveidot. Sados gadijumos var bit
nepiecieSamas alternativa aktiva izmaksu korekcijas.

“Malinu lauks”, Bérzaunes pagasts, Madonas novads



9

Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek nemtiem no atklata tirgus datiem. Biivniecibas
izmaksas tiek noteiktas izvert€jot vid€jas buivniecibas izmaksas veértéSanas bridi, bet zemesgabala
vertiba aprékinata ar tirgus pieeju.

Vertibas zudumus veido sekojosas nolietojumu formas:

o Fiziskais nolietojums - buvkonstrukciju un materialu sabrukuma pakape dazadu faktoru
(fiziska un kimiska iedarbiba, parslodzes, nepareiza ekspluatacija u.tml.) iespaida.

o Funkcionalais nolietojums - €ku un buvju raksturlielumu neatbilstiba pastavosajiem tirgus
standartiem un priekSstatiem par apskatama tipa nekustamo TpaSumu (novecojusas
inzenierkomunikacijas, nemoderns planojums).

» Ekonomiskais (argjais) nolietojums - raksturo objektu iespaidojoSo ar€jo apstaklu izmainas
(mainfjusies situacija tirgdi u.tml.). So IpaSuma vértibas izmainu izsauc kadi argji, ar pasu
TpaSumu tie$a veida nesaistiti apstakli, kas bitiski ietekmé Tpasuma pardo$anas iespé&jas. Sie
vertibu ietekmgjosie apstakli var but gan tehniskas, gan ekonomiskas dabas.

TIRGUS SITUACIJAS RAKSTUROJUMS
P&dgja gada laika lauksaimnieciba izmantojamas zemes cenas regiona nav bitiski pieaugusas.
2022. gada sakuma ir lidzsvarots piedavajums un pieprasijums. Parsvara interese par zemes
iegadi ir viet§jo zemnieku saimniecibam. Zemnieku saimniecibas iegadajas savam saimniecibam
blakus esosus zemes gabalus, lai optimiz&tu tehnikas, degvielas un darba roku izmanto$anu. Loti
biezi tas ir zemes platibas, kas lidz Sim tikuSas nomatas un jau iesaistitas lauksaimnieciska
razo$ana, pasa pircgja apsaimniekotas un labi pazistamas.
Paslaik regiona piedavajuma esoSo zemes Ipasumu cenas ir robezas no 2000- 4000 EUR/ha,
atkariba no atraSanas vietas, auglibas, ieckoptibas, labiekartojuma un sastava. Tirgl parsvara tiek
piedavati nelielas platibas lidz 10 ha zemes ipasumi. Vertétajs ir konstatgjis, ka $ada tipa
nekustamo Tpasumu piedavajums nav liels. Péd&ja gada laika darfjumu skaitam nav tendence
palielinaties. Vid&ja pardoSanas cenas robeza ir 2500- 3500 EUR/ha. Lieclas platibas zemes
gabalus (20-100 ha), kas tiek apstradatas, parsvara iegadajas lielie 1/s uzn€mumi un investiciju
firmas. Vidgjas pardosanas/piedavajuma cenas ir: 3000- 4000 EUR/ha.
Vertetajs uzsver, ka augstakas cenas tiek maksatas par 1paSumiem, kas ir kvalitativi un
lauksaimnieciskai razoSanai atbilsto$i. Pirc€ji rupigi izveérté daudzus vertibu ietekméjoSus
faktorus — augliba, novietojums jau tuvuma eso$am apsaimniekotam zemém, iesp&jami lidzens
reljefs, erti piebrauksanas celi, funkcion€joSa melioracija, zemes viengabalainiba.
Savukart krietni mazaka interese ir par nesakoptiem, vairakus gadus aizlaistiem IpaSumiem.
Neapstradati, kriimiem aizaugus$i 1pasumi maksa par 30-50 % mazak, zemes gabali ar bojatu
melioracijas sisttemu — vél mazak, nemot veéra turpmakajos gados ieguldamos lidzeklus zemes
sakartoSanai un raZo$anas sp&jas atjaunoSanai. Lauksamniecibas zemju sektors ir stabils, zemes
cenas pieaugums bilis pastavigs, bet ta lielums atkarigs no ES un valsts atbalsta, kopgjas
ekonomikas atlabSanas tempiem, ar1 iedzivotaju skaita, eksporta sp€jas.
Madonas pilsétas tuvuma esoSajos Aronas, Praulienas, Lazdonas pagastos atrodas vairakas
darzkopibas sabiedribas ar vasarnicu apbiives teritorijam. Tas novietotas 1-5 km attaluma no
pils€tas, dazas tidenskratuvju tuvuma. Vasarnicu teritorijas galvenais zemes gabalu veértibu
ietekméjoSais faktors ir atraSanas vieta, kuru raksturo attalums lidz pilsétai, Gdenskratuves
tuvums, apkart§ja rajona sakartotiba un prestizs. Ne mazaka nozime ir inzeniertehnisko
komunikaciju pieejamibai, piebraucamo celu esamiba un to tehniskais stavoklis.
Uz veérteéSanas bridi vasarnicu apbiivei paredzeto zemes gabalu pardoSanas/piedavajumu cenas ir
1,0-5,0 eur/m?, atkaribd no zemes gabala novietojuma, labiekartotibas un komunikaciju
pieejamibas.

“Malinu lauks”, Bérzaunes pagasts, Madonas novads
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Novada mazpils€tas un ciematos pieprasijums péc dzivojamas apbiives zemes ir neliels. PEdgjo
gadu tendence ir pieprasijuma pieaugums péc apbiives zemes ciematos ar labi attistitu
infrastrukttiru, inZenierkomunikaciju pieejamibu un satiksmi ar novada centru.

Apbuves zemes gabalu pardoSanas/piedavajumu cenas mazpilsétas un ciematu teritorijas ir
robezas 0,3 - 2,0 eur/m>.

Zemes gabalu ar ierobezotu izmantoSanu, apbiives iesp€jam un starpgabalu, iekSkvartalos
novietotu zemes gabalu ar apgritinatu pieejamibu, piedavajuma/pardosanas cenas ir 0,1- 1,0
eur/m2. Parsvard tie ir zemes gabali, kuros nav iesp&ama apbiive (starpgabali, 3kérso
inzenierkomunikacijas, zem celiem, parki, laukumi u.c.).

Nekustamo TpaSumu tirgus attistibas limenis un darjjumu intensitate, ipaSumu pardosanas prakse,
nosaka- 6 lidz 12 ménesus ka nepiecieSamo laika periodu nekustamo TpaSumu pardoSanai par
noteikto cenu. Sai laika interesenti (potencialie pircgji) iepazistas ar piedavato ipasumu, mekle
alternativus lidzeklu ieguldiSanas variantus — péti lidzvertigus piedavajumus par zemaku cenu,
veic parrunas ar TpaSniekiem par cenu un maksaSanas nosacijumiem. Kopuma ve&rtétajs,
analizgjot tirgus situaciju prognoze stabilu pieprasijumu pec lidziga rakstur Ipasumiem.

Lidz ar to termin$ 12 (divpadsmit) méneSi ir uzskatams par optimalu terminu, lai vert€§jamo
Objektu pardotu, ja pardevejs veic visu nepiecieSamo Tpasuma ekspozicijai briva tirg.

ESOSAIS UN LABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

Labaka un efektivaka izmantoSana ir tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglts maksimalais
labums, un kas ir reali iespama, tiesiska un finansiali pamatota. Labaka un efektivaka
izmantoSana var sakrist ar aktiva pasreiz€jo izmantoSanas veidu, vai arT var biit kads cits
alternativs izmantosanas veids. /LVS 401:2013/.

EsoSais izmantoSanas veids Lauksaimniecibas zeme.

B@rzaunes ciemata teritorijas planojuma zemes gabals
atrodas funkcionalaja zona- Lauku zemes (L-2).
Labakais izmanto$anas veids Zemes gabala izmantoSana atbilstos$i teritorijas
planojuma noteiktajam lietoSanas mérkim.

Zemes gabals piemérots dzivojamas majas biivniecibai
ar piemajas saimniecibas zemi.

Tirgus vertibu ietekmejosi faktori
Pozitivie:

- novietojums ciemata, pagasta;

. apbiives iespgjas;

Negativie:

. zemes konfiguracija;

« piebrauksanas iespéjas.

Ipasie pienémumi

- nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar nomas ligumiem,;

« ar So nekustamo Tpasumu nav izdarits galvojums;

- nekustamais IpasSums nav ieguldits uzn€mejsabiedribas pamatkapitala;

. nekustama 1pasuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz kuriem
var€tu pretendet tresas personas;

“Malinu lauks”, Bérzaunes pagasts, Madonas novads



11

. nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem (nekustama ipaSuma nodokla maksajumi,
komunalo pakalpojumu maksajumi).

VERTIBAS APREKINS

Zemes gabalu vértibas noteikSanai visbiezak tiek pielietotas:

. tirgus pieeja;

. ienakumu pieeja.

Pieejas izvele atkariga no zemes gabala atlauta izmantoSanas veida un pieejamas tirgus
informacijas apjoma. Ar vairakam pieejam iegutie rezultati var bat loti atSkirigi un dala no tiem
var neraksturot patieso Tpasuma tirgus veértibu, jo ir balstiti uz daudziem pien€mumiem, tacu
tados gadijumos §is pieejas var izmantot ka papildus kontroli.

Vertétajam, balstoties uz tirgus informaciju un savam zinasanam, ir jasp&j objektivi noteikt tirgus
vertibu, izvertgjot katras pieejas piemérotibu un iegito rezultatu ticamibu.

Nemot vera veértgjama Objekta raksturu, izmantoSanas veidu un pieejamo tirgus informacijas
apjomu, vertetaji uzskata, ka veértgjama Objekta tirgus vertibu iesp&jams noteikt, izmantojot
tirgus pieeju.

Veértibas aprekins izmantojot Tirgus pieeju

Veicot tirgus situacijas izp€ti un analizi, veértétaji apkopojusi informaciju par lidzvertigu
nekustamo TpaSumu pardosanas/ piedavajuma gadijumiem regiona. Par salidzinamiem objektiem
vertetaji ir izvelgjusies Cetrus pardotus lidzigus zemes gabalus. Par salidzinasanas vienibu
aprékinos izvéléta zemes gabalu kopplatibas viena kvadratmetra cena. Aprékinu gaita veiktas
korekcijas, kas ieverteé darjjuma apstaklu atSkiribas, tirgus situacijas izmainas kop$ darfjuma
briza, TpaSuma sastava, fizisko parametru un izmantoSanas veida atSkiribas, ka ar1 visa veida
saistibu un apgrutinajumu ietekmi uz ipasuma vertibu.

Salidzinosie objekti

Objekts Nr.1 Ergli, Vidzemes iela, Madonas nov.
Pardevuma laiks 04.2021.

Pardevuma cena, EUR 1800

Zemes gabala platiba, m? | 2 082

Objekta raksturojums Zemes  gabals bez  apbives un
komunikacijam, piem@rots dzivojamas
majas buvniecibai. Konfiguracija- dalgji
regularas formas, reljefs- vilnots, robezojas
ar piebraucamo celu. Atrodas pils€tas
nomal€. Novietojums pilséta ir vidgji labs,
pieklGsana ir laba. Atlautais izmantoSanas
veids- savrupmaju apbiives teritorija.
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Objekts Nr.2

Cesvaine, Baznicas iela, Madonas nov.

Pardevuma laiks 08.2021.
Pardevuma cena, EUR 2500
Zemes gabala platiba, m? | 2 174

Objekta raksturojums

Zemes  gabals bez  apblives un
komunikacijam, tiek izmantots ka piemajas
saimniecibas zeme- darzs, dalgji apaudzis
ar kokiem. Konfiguracija- trisstiira formas,
reljefs- vilnots, robezojas ar ielu. Atrodas
pilsétas nomalg&, dzivojamo maju rajona.
Novietojums ir vidgjs, piekltsana ir vidgji
laba.  Atlautais izmantoSanas  veids-
savrupmaju apbiives teritorija.

Objekts Nr.3

Cesvaine, Baznicas iela, Madonas nov.

Pardevuma laiks

08.2021.

Pardevuma cena, EUR

5350

Zemes gabala platiba, m?

4 853

Objekta raksturojums

Zemes  gabals bez  apblves un
komunikacijam, tiek izmantots ka piemajas
saimniecibas zeme- darzs, dalgji apaudzis
ar kokiem. Konfiguracija-  taisnstiirim
lidzigas formas, reljefs- vilnots, novietots
kvartala iekSien€. Atrodas pilsétas nomalg,
dzivojamo maju rajona. Novietojums ir
vidgjs, pieklisana ir apmierinosSa. Atlautais
izmantoSanas veids- savrupmaju apbiives
teritorija.
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Ergli, Cesvaine, | Cesvaine, "Malinu
Vidzemes Baznicas Baznicas lauks"',
iela, iela, iela, Bérzaunes
Madonas Madonas Madonas | pag., Madonas

nov. nov. nov. nov.

PardosSanas cena, EUR 1800 2500 5350

Pﬁr_@osanas _cenas korigesana, ieverojot 0% 0% 0%

darijuma apstaklus

Pﬁrdgsanas cenas i k(v)rlgésa.na, 1civér0J_ot 0% 0% 0%

izmainas nekustamo TpaSumu tirgus stavokli

Kopéja korekcija, % 0% 0% 0%

Korigéta pardosanas cena, EUR 1800 2 500 5350

Zemes gabala platiba, ha 2082 2174 4 853 10 135

Zemes gabala kopgjas platibas 1 kvm

nosacita pardosanas cena, EUR/kvm 0,86 L5 110 0,79

SalidzinoSo objektu korekcijas

Novietojums novada/pagasta 15% 0% 0%

P}ebrii?ksanas ertums, celu kvalitate, 506 50 0%

piekltiSana

Zemes gabala platiba -25% -25% -20%

Zemes gabala labiekartojums, apaugums 0% 0% 0%

Zen_les gabala konfiguracija, reljefs, vienibu -39 0% 39

skaits

Zemes gabala izmanto$ana, apbiives iesp&jas 0% 0% 0%

Inzenierkomunikaciju pieejamiba 0% 0% 0%

Zemes gabala apgriitinajumi 0% 0% 0%

Udenskratuves tuvums, ainaviskums 0% 0% 0%

Kopéja korekcija, % -18% -30% -23%

Zemes gabala kopéjas platibas 1 kvm

korigéta pardosanas cena, EUR 0,71 0,80 0,85 0,79

Aprekinata vertéjama objekta tirgus vertiba noapalojot, EUR 8 000

“Malinu lauks”, Bérzaunes pagasts, Madonas novads




14

SLEDZIENS PAR VERTIBU

Nekustama ipasuma - zemes gabala 1,0135 ha platiba ar kadastra Nr. 7046 008 0169, kas atrodas
“Malinu lauks”, Bérzaunes pagasta, Madonas novada 2022. gada 01. aprili, noteikta

tirgus vertiba ir EUR 8 000 (astoni tiikstosi eiro).

NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es, Ivars Sapkins, apliecinu, ka neesmu ieintereséts palielinat vai samazinat novertéjama
IpaSuma vertibu un pamatojoties uz manam zinasanam un parliecibu:

sanemto informaciju esmu atspogulojis patiesi;

nekustama TpaSuma apskate ir veikta daba;

verteSanas atskaite ir sagatavota saskana ar IpaSuma Vertetaju Profesionalas Prakses
standartiem;

secindajumi pamatoti uz manu personigo pieredzi un objektivu analizi;

mana darba apmaksa nav atkariga no noteiktas vertibas;

man nav ne pasreiz€jas, ne ari perspektivas personigas ieinteresétibas novert€jamaja ipaSuma,
ka arT nav intereses vai aizspriedumi pret pusém, kas saistitas ar veért€§jamo objektu.

Ivars Sapkins

Nekustama TpaSuma vertetajs
(LIVA profesionalas kvalifikacijas sertifikats Nr.131)
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PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

VertéSanas atskait€ atspogulotd analize, viedokli un secindjumi balstas uz sekojoSiem
pienémumiem un ierobezojoSiem faktoriem:

« Novertetaji pienem, ka ipasuma likumigo piederibu apliecinosi dokumenti ir pareizi.

« Novertetais 1pasSums tiek uzskatits par brivu no aizp€émumiem, apkilajumiem, finansialam
saisttbam un apgriitindjumiem, ja tas nav speciali atzimets novertéjuma.

« Novertejuma pausta informacija ir pienemta par ticamu, tacu novertétaji nevar uznemties pilnu
atbildibu par to precizitati, ta ka nav specialu garantiju par tas ticamibu. Precizitate ir atkariga no
informacijas pareizibas, kas ir iesniegta un iegiita no klientiem un citiem avotiem.

- Novert§jumu nav atlauts kop&t un publicét, ka arT tas nevar tikt lietots citiem nolukiem ka
noveért€juma uzdevuma teikts, bez ieprieks€jas noverteétaju un ipasnieka rakstveida piekriSanas
katra gadijuma atseviski.

 Vertetajam nav pienakums liecinat tiesas procesa vai biit par liecinieku izmekl&Sanas gaita, kas
varétu tikt ierosinata saistiba ar vert§jamo objektu, iznemot gadijumus, kad ir noslegta
iepriek$€ja vienosanas.

« Tiek pienemts, ka nav apsléptu vai neredzamu konstrukciju stavokla izmainu, kas palielinatu
vai pazeminatu paSuma vertibu, un kas ir atklajamas tikai ar specialam inzenieru parbaudém.

. Tiek pienemts, ka zemes gabala veiktie buvniecibas darbi, ka arT inzeniertehnisko
komunikaciju izbiive/piesleégumi, ir veikti LR LikumdoSana noteiktaja kartiba, ja vertejuma nav
atrunats citadi.

« Salidzinamie skaitli, kas saistiti ar So vert§jumu, tiek uzskatiti par nakuSiem no droSiem
avotiem. Noveértétaji ir parbaudijusi datus péc savam vislabakajam iesp&jam, bet neuznemas
atbildibu par skaitlu patiesumu.

« Vertgjums ietver tikai faktus un stavokli uz novert€sanas bridi, notikumi, kas ietekmé 1pasuma
vertibu, péc vertéSanas datuma netiek ieklauti vertgjuma.

o Ienakumu un izdevumu planoSana nav vienkar$i nakotnes paredz€jumi, drizak tas ir vispargjs
nekustama 1paSuma tirgus novértgjums. Nav garantijas un nekadu apgalvojumu, ka Sie
paredz&jumi piepildisies. Nekustama IpaSuma tirgus patstavigi mainas un svarstas. No
novertétajiem netiek prasiti noteikt nakotnes nekustama 1pasuma tirgus apstaklus, bet drizak gan
atspogulot sabiedribas attistibas virzienus, uz kuriem balstisies nakotnes investicijas.

o Vairums pienémumu un aprékinu, kas lietoti novertgjuma, attiecas tikai uz konkréto
dokumentu un nav lietojami atrauti no ta konteksta.

- Novertetaji ir pien€musi, ka nav rakstisku vienoSanos vai nomas Iigumu, kas ietekmé vertibu.
Novertetaju riciba nav informacijas par $adu gadijumu, bet ja pastav kada neapskatita vienoSanas
vai nomas ligums, tad noteikta objekta veértiba var maintties.
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