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SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor"
Riga, 2025. gada 29. aprilt

Par nekustama Tpa§uma — zemes gabala un apbuives
Gulbenes novada Stradu pagasta Stakos ,,Piilini”, novertésanu

Saskana ar Jusu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikus$i nekustama ipasuma (turpmak
teksta Objekts), novertesanu.

Vértéjama ipasuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 5090 002 0611 Stradu pagasta ZG nodalijums: 100000620183
Zemes gabala kadastra apz.. 5090 002 0611 Apbitves kadastra apz.: 5090 002 0611 001
Piezimes: Saskana ar VZDK Datiem, uz zemes gabala atrodas vél divas ékas - Skiinis

(nr.002) un kiits (nr.003). So éku ipasumtiesibas zemes gramatd nav
registretas, vértetdajiem nav informdcijas par ékas fiziskiem parametriem.
Nemot véra ieprieks minéto, tas sikak netiek aprakstitas un vértétas.

IpaSumtiesibas:
| Ipagnieks: | SIA "Publisko aktivu parvalditajs Possessor"

Zemes raksturojums:
Zemes gabals ar kadastra apz. 5090 002 0611
Platiba m?; ‘ 3505 ‘ Forma: ‘ Neregularas formas daudzstiris

Apbiives raksturojums:
Ekas nosaukums: Ekas cel$anas g.: | Stavu skaits: | Platiba, m2: Fiziskais stavoklis:
Dzivojamad maja nr. 001 1935. 1/-1 68,3 Neapmierinoss.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Tirgus vertibu - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar elektrisko tiklu kabelu liniju 0.0015 ha;

butiski neietekme: - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap elektrisko tiklu gaisvadu liniju pilsétas
un ciemos ar nominalo spriegumu lidz 20 kilovoltiem 0.0378 ha;

- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap iidensvadu, kas atrodas lidz 2 metru
dzilumam 0.0258 ha;

- vides un dabas resursu kimiskds aizsargjoslas teritorija ap pazemes tidens
nemsSanas vietu 0.3505 ha.

Ipasuma apskates un novértésanas apstakli:
Apskates datums: 14.04.2025. | Vértejums sagatavots: | 29.04.2025.
Apskates apstakli: Ar dzivojamas mdajas iekStelpu apsekoSanu vertétajs netika nodroSinats.
Iekstelpu  tehniskais stavoklis saskana ar sniegto informaciju un
turpmakaja vertejuma gaita tika pienemts ka neapmierinoSs. Uz Siem
pieneémumiem ir balstits vertejuma rezultats.

Vértéjuma uzdevums un méerkis:
Noteikt Objekta tirgus vertibu ta apskates bridi — 2025. gada 14. aprili, nemot véra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgi §aja datuma. Vertéjums paredzets Objekta tirgus vertibas apzinasanai.

Vertesanas pieejas, pielietotie standarti:
Verte§juma izmantota tirgus pieeja. Vert€jums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma vert€Sanas
standartiem LVS 401:2013.



Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaité ietverto informaciju, ir noteikta ipasuma:

tirgus veértiba, kas 2025. gada 14. aprili ir 2 600 EUR
(divi tukstosi sesi simti eiro), tai skaita:

zemes tirgus vértiba 2 200 EUR un apbiives tirgus vértiba 400 EUR.

Noteiktas vertibas ir piemerojamas tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas IpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgratindjumu, iznemot tos, kas minéti $aja verté$anas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertific@ts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Badains

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv


mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS
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1.2.0BJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais zemes gabals atrodas Gulbenes novada Stradu pagasta apdzivota vietd Staki, starp
celiem V424 — Gulbene Jaungulbene un V425 — Pievedcelu Stakiem. Attalums lidz novada centram Gulbene
ir aptuveni 5 km.

Zemes gabals izvietots ciemata teritorija. Tuvakas apkartnes teritorijas lielako dalu aiznem Staku
ciemata apbiive — mazstavu viengimenu dzivojamas majas ar saimniecibas €kam, piemajas saimniecibas,
lauksaimnieciskaja u riipnieciska razoSana izmantojama apbiive, attalak daudzdzivoklu dzivojamas &kas.
Kopuma teritorijas apbiives blivums vidgjs, tuvakaja apkartné eso$a apbiive parsvara apmierino$a/dalgji
apmierinos$a tehniska stavokli. Apkartne ar lidzenu reljefu.

Kopuma tuvakas apkartnes socialas infrastruktiras attistiba vert€jama ka apmierino$a. Pirmas
nepiecieSamibas preCu veikals atrodas aptuveni 700 m attaluma. Citi nozimigakie socialas infrastruktiiras
objekti izvietoti Gulbenes pilséta, aptuveni 5 km attaluma. Zemes gabala atralanas vieta vert€jama ka laba.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.3.ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

Ipasuma sastava ietilpstosd zemes gabala platibas un sastavs atbilstosi VZD

paradits sekojos$aja tabula.

Kadastra izdrukai

Zemes Zemes Zemes lietoSanas veids
gabals vienibas Kop%latlba, thuksalml‘llecl_ba 5 o Zem Zem eékam Zem | pareja
kad.apz. a izmantojama Mezi | Kriumaji ddeniem un celiem Purvi zeme
zeme i pagalmiem i
1. 5090 002 0611 0,3505 0,2742 - - - 0,0588 0,0175 - -
Kopa: 0,3505 0,2742 - - - 0,0588 0,0175 - -

Talak seko sikaks zemes gabala raksturojums.

platiba:
forma:
reljefs:

apaugums:
labiekartojums:

Stag Palini

cinisi

0,3505 ha;
neregulara;
Iidzens;

lauksaimnieciba izmantojama zeme, kriimaji, atseviski koki;

>

Zemes gabals robezojas ar citiem ipaSumiem - lidzigi apbuvétiem zemes gabaliem un pickliSanai
izmantojamiem celiem. Gruntsiidens lTmenis mitrajas sezonas vietam var€tu biit samérda augsts, kas var
ierobezot zemes gabala dalas, racionalu izmanto$anu. Par appliSanas riskiem informacijas nav. Zemes gabals
tiek apsaimniekots dal&ji. PieklGsana zemes gabalam, pa zemes gabala sastava esosSu loti sliktu grunts seguma

celu.

Avots: https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes

V Latvijas plidu riska un pltdu draudu kartes

PAVASARA PLUDU KARTES UPEM UN

' SCENARIJIEM
4 ) Staki, Stradu pagasts, Gulbenes novads, 4417,
& LVA 3 Udens limena atzimes

Zoom to

+ B 1/10 gados (10%) pladi:

+E3 17100 gados (1%) pladi:

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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T v

Funkcionalais zon&jums

« Savrupmaju apbives teritorija

Apgrutinatas teritorijas

» Vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija
ap pazemes Udens nemsanas vietu

« Vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija
ap pazemes Odens nemsanas vietu

Saskana ar Gulbenes novada teritorijas planojumu zemes gabals atrodas Savrupmdju apbiives
teritorija.
Avots: https://geolatvija.lv/geo/tapis

1.4 APBUVES RAKSTUROJUMS

Veértgjama Objekta apbiives sastava ietilpst dzivojama maja nr.001. Veértetaju riciba ir informativa
izdruka no Kadastra informacijas sisteémas teksta datiem un nekustama ipasuma tehniska pase, kas pievienotas
$ai atskaitei. Seit mingtie eku fiziskie parametri (saskana ar kadastra izdruku) tika izmantoti vérte§anas gaita.

Talak seko sikaks Objekta sastava ietilpstosas vertejamas apbiives apraksts.

Kadastra apz.: 5090 002 0611 001
Nosaukums: Dzivojama maja

Stavoklis apskates bridi

Fiziskie parametri

Apbiives laukums: 75,5 | m?
Bivtilpums: 196,0 | m3
Kopgja platiba: 68,3 | m?
Stavu skaits: 1/-1
CelSanas gads: 1930.

Konstruktivais risinajums
Pamati: dzelzsbetons neapmierinoss
Arsienas: koka neapmierinoss
Argja apdare - -
Neso$as iek§sienas: koka neapmierinoss
Parsegumi: kokmateriali neapmierinoss
Ailes: logi — PVC; ardurvis — koka apmierino$s/neapmierinoss
Jumts: azbestcementa loksnes neapmierinoss

InZeniertikli, aprikojums — vietéja apkure (Saskana ar VZD Kadastra datiem). Par citam
inzenierkomunikacijam informdcijas nav.

Telpu eksplikacija:

Telpas - - -
Mazakais Lielakais = Ekspluatacija

numurs | o coukums | Telpas Stavs | Augstums | o octums | augstums | Flatiba | o emsanas

telpu veids (m (mg {mg (kv.m.) et

grupa gads(-i)

1 Istaba Eezfp"';’jamé 1 2.1 2.1 2.1 2.7

2 Istaba Eezfp"';’l'amé 1 2.1 2.1 2.1 10.3

Dzivokla

3 Virtuve bafigtelna | 1 2.1 2.1 21 8.4

4 Telpa gfﬁ‘g;'é!lga 1 2.1 2.1 2.1 21.6

5 Pagrabs Dzivokla |y 1.7 17 1.7 5.3

g paligtelpa " : ) '

Dzivojamai majai pamatos plaisas, koka sienas trupe, bojats jumta segums, vérojamas galveno
konstrukciju deformacijas. Kopuma &ka neapmierinosa stavokli.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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1.5.NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Skati uz teritoriju Skats uz piebraucamo celu

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka veértesanas baze tika noteikta tirgus vértiba, izmantota tirgus pieeja. Pamatojoties uz vertésanas
uzdevumu, tika noteikta TpaSuma tirgus vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas Ipa§uma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datumd ipasumam biitu japdariet no viena
ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardeveju un labpratigu pircéju péc
atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespiesanas.

Veértejuma pieeju izvéle.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo ipasumu vertésanas pieejas. Tas ir lzmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lenakumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo IpaSumu tirgus apstaklos Iidzigu
TpaSumu novertésanai pilna apjoma ir izmantojamas ienakumu un tirgus pieejas.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darTjumiem ar analogiem
objektiem un novértéjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertgjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un kvantitativa
rakstura korekcijas, lai model&tu novertéjuma ipasuma tirgus vertibu.

Veértésanas gaita korekcijas tick sagrupétas péc sekojosam galvenajam pazimém:

1. Darijuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finanséSanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darfjumu finans€ pardevejs, samazinata
procentu likme, atliktais maksajums u.c.), pardevuma cena tiek attiecigi korigéta.

2. PardoSanas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu pardoSanas cenas tick koriggtas, nemot
vera to pardosanas apstaklus (piem., pardoSana piespiedu karta izsol€, darijums starp savstarpgji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kops darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekmé noveértéjama
Tpasuma tirgus veértibu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no objektu platibas, izmantotajiem
blivmaterialiem, nolietojuma un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vért§jamo IpasSumu

un salidzinamiem IpasSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertetaja slédziena novertgjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekme ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekm&josa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novert€§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2.ABAKAIS IZMANTOSANAS VEIDS

IpaSuma tirgus vertiba ir ekonomiskas situacijas funkcija un tiek noteikta, pamatojoties uz vértésanas
pamatprincipiem, nemot veéra visus sociali — ekonomiskos, fiziskos un politiskos faktorus. Ta atspogulo
nekustamo TpaSumu tirgus dalibnieku speku saméru, ka arf iezZim€ So sameéru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pircgjs vai investors tiecas iegiit maksimalu atdevi no iegulditajiem lidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilsto§i ta labakajam un efekfivakajam izmantoSanas veidam. Sis izmanto3anas veids biis
atkarigs no nekustamo IpasSumu tirgus stavokla, savukart tirgus vertiba pie min€ta izmantosanas veida biis
visaugstaka.

Labaka un efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek iegits maksimalais
labums, un kas ir reali iespejama, tiesiski un finansiali pamatota.

Analizejot vertejama Objekta raksturu, atraSanas vietu un nekustamo ipaSumu tirgus situdciju,
vertétaji secina, ka labakais izmanto$anas veids ir dzivojama mdja un zeme tas uzturéSanai.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpasums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam, uz $o pien€mumu ir balstiti visi turpmakie Objekta tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS SITUACIJAS ANALIZE

Lai noteiktu Objekta tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta vera lielako Latvijas nekustamo
Tpasumu darfjumu uzne€mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 22
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati. Vertetaji analiz€ja informaciju par darfjumiem ar dzivojamam
majam un $adu Ipasumu piedavajumu.

Laika, kad turpinas karadarbiba Ukraina un tuvajos austrumos, ir iestajusies saspringta situacija par
iespgjamas ekonomikas lejupslidi, kas var batiski ietekm@t arT nekustamo Tpasumu tirgu. Esosaja situacija nav
iespgjams prognozet, cik ilgstoSs bus §is process. Pastav risks, ka lidzsingjais lidzsvars var mainities. Ir
skaidrs, ka T ietekme biis nozimiga, jau $obrid vérojama negativa ietekme uz vairaku nozaru darbibu. S7 briza
nenoteiktiba nav pateiciga vide arl nekustamo IpaSumu nozarei. Potencialie pircg€ji un investori visdrizak
izvelesies nogaidit, atlikt pirkumus un jaunus investiciju 1l€émumus uz vélaku laiku. Ietekme uz nekustamo
Tpasumu cenam var biit divgéjada. No vienas puses, vaj$ pieprasijums spiez cenas uz leju, bet no otras puses,
svarigaks par pieprasijuma vajumu atseviskos gadijumos var kliit piedavajuma truokums, un tad spiediens uz
cenam ir augSupversts.

Saskana ar masu medijos pieejamo informaciju, 2025. gada, visticamak, tiek prognozéta ekonomikas
recesija un neliela inflacija. Bremzé$anas vérojama ari Eiropas ekonomika, tomér 2026. gada izaugsmei
vajadzEtu atjaunoties, inflacijai butiski paléninoties. Iepriek$€jo gadu zemie procentu likmju Iimeni
neveicindja ekonomikas stabilitati, pie negativam procentu likmém Centralas bankas varétu atgriezties vien
neordinara situacija. Prognozes tiek model&tas lielas nenoteiktibas apstaklos, un var tikt batiski korigétas,
nemot vera to, cik veiksmigi tiks izmantotas Eiropas atbalsta finans€juma sniegtas iesp&jas un ari atbalstosas
monetaras politikas nodroSinatie arkartigi labveligie finansgjuma apstakli. Sagaidams, ka 2025. gada pirmaja
pus€ investiciju aktivitate samazinasies, jo pircgji turpina pienemt diezgan nogaidosu attieksmi. Paredzams,
ka investiciju tirgu vadis vietgjie speletaji un bis lielaks mazaka apjoma darfjumu ipatsvars, kas savukart
ietekmés kopgjos Baltija sasniegtos investiciju apjomus. Kopuma sagaidams, ka kopgjais investiciju apjoms
Baltijas valstis 2025. gada saglabasies Itment, bet lieclaka dala darfjumu tiks planoti 2026. gada pirmaja puse.

Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu skaits Latvija 2022. - 2023. gada
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Nekustamo ipasumu pardosanas darijumu kopéjas summas Latvija
2022. - 2023. gada
Avots: Immostate

Lielako interesi pircgji izrada par dzivojamam majam laba vai teicama stavoklT, jo nevélas ieguldit
papildu Iidzeklus TpaSumu uzlabosana. Joprojam ir ierobezots kvalitativu dzivojamo maju piedavajums labas
vietas. Slikta stavokli esoSus Tpasumus pircéji iegadajas, ja to cenas ir zemas. Sadi pasumi tiek remontéti, lai
pec tam tos pardotu vai iziretu. Pircgji turpina pragmatiski izvertet savas finansu un laika resursu iespgjas, lai
izlemtu vai iegadaties jau gatavu maju vai privatas apbiives zemesgabalu, majas blivniecibu uznemoties
paSam.

Veicot nekustamo Ipasumu tirgus segmenta — dzivojamo maju analizi Gulbenes novada pagastos,
tika secinats, ka piedavajuma, uz vérte€Sanas bridi, Cetri lidzvertigi TpaSumi ar pirmskara laikos celtam
dzivojamam majam ar nelieliem zemes gabaliem. Piedavajumu cenas ir robezas no 19 000 EUR — 43 000
EUR. Savukart pardevumu cenas ir robezas no 2 000 EUR Iidz 20 000 EUR.
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Tiek prognozets, ka tuvakaja laika dzivojamo maju segmenta, nemot véra vispargjo ekonomisko
situaciju valstt, nekustamo TpaSumu tirgus situaciju un banku piesardzigo krediteéSanu, butiskas cenu izmainas
nav gaidamas. Iesp&jama cenu stagnacija.

3.2.CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- Objekts atrodas Gulbenes pilsétas tuvuma;
- optimala zemes gabala platiba.

Negativie:

- sliktais €ku tehniskais stavoklis;

- uzzemes gabala atrodas ¢kas, kuru ipaSumtiesibas nav zinamas;
- samazinas pieprasijums p&c lidzigiem IpaSumiem.

3.3.VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertgjuma aprékini tiek veikti, pienemot, ka:

e  ar nekustamo ipaSumu nav nodro$inats galvojums;

e nekustamais ipaSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk. komunalo pakalpojumu un nodoklu
maksajumu kave&jumiem;

e nekustamaja ipasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (ipaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretend@t tresas personas;

o tika uzskatits, ka €ku un zemes platibas atbilst kadastra fiksétajiem lielumiem;

e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme 1pasuma tirgus vertibu;

e TIpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilstoSi labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam.

3.4.1ZMAKSU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Ar izmaksu pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir ekonomikas princips, ka pircgjs par
aktivu nemaksas vairak par to, kadas ir paredzamas identiskas lietderibas aktiva iegades vai izveides
izmaksas. Pieeja pamatojas uz pienémumu, ka potencialais investors apsvers zemes gabalu iegades izdevumus
un jaunas analogas platibas un funkcionalas nozimes apbiives celtniecibas izmaksas, izmantojot modernus
celtniecibas materialus, planojumu un metodes, salidzinajuma ar vért§jama Ipasuma iegadi un €ku remontu.
Tiek pienemts, ka sapratigs pirc€js par esoSO TpaSumu nemaksas vairak par mingtajiem izdevumiem
celtniecibai un zemes pirkSanai.

Izmaksu pieejas pielietoSanas tehnologijai ir sekojosi etapi:

zemes gabala tirgus vertibas noteiksana;

apbiives aizvieto$anas vai atjaunoSanas vertibas aprékinasana;

fiziska, funkcionala un ekonomiska nolietojuma aprékinasana;

kopgja nolietojuma atnemsana no aprékinatas apbiives aizvietoSanas vai atjaunosanas veértibas;
kopgjas 1pasuma tirgus vertibas noteikSana, summgéjot aprékinatas zemes un apbuives vertibas.

AN A

Nemot véra IpaSuma atraSanas vietu, apbiives kopgjo vertibas zudumu un vertg§jama Objekta
raksturu, vertetaji uzskata, ka tirgus vertibas noteikSanai izmaksu pieeja nav pilnvertigi izmantojama.

3.5.IENAKUMU PIEEJAS IZMANTOSANAS IESPEJAS

Pieeja konkrétaja gadijuma netiek izmantota, jo nav pietickami daudz informacijas par iesp&jamiem
ieguldijumiem telpu remonta darbos, potencialajam nomas maksam un TpaSnickam piekrTto$ajiem
izdevumiem, ko nemot véra veértétajiem noteiktos laika un pieejamas informacijas ierobezojumus, nav
iespgjams pietiekami precizi prognozet.

3.6.OBJEKTA VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS PIEEJU

Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSana ir sekojosi etapi:

1) nekustamo TpaSumu tirgus izp&te un datu atlase par Iidzigu objektu pardosanu un piedavajumu;

2) iegitas informacijas parbaude;

3) korekciju izdari$ana un iegiito rezultatu saskano$ana.

Vertetaji ir apkopojusi pietickami plaSu informaciju par darfjumiem ar vértg§jamam Objektam
lidzigiem IpaSumiem, ir apzinati arT vairaki lidzigu objektu piedavajumi. Jasecina, ka vertejamam lidzigu
Tpasumu iegade biezi domingjosie ir subjektivie, nevis racionalie un logiski pamatotie faktori. Novérojams, ka
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attieciga darjjuma cena biezi atspogulo pircgja Ipaso vertibu, ko vin$ piedévé konkrétajam Tpasumam. Tas

izskaidro salidzinosi plaso darfjumu cenu amplitaidu.

Vertétaji norada, ka salidzinamo darfjumu pieejas objektivitati ierobezo dazadi subjektivie faktori,
kas biezi neprognoz€jami ietekmé darfjumu cenas. Konkrétaja gadijuma pieeja izmantota, lai atspogulotu
amplitidu, kada notiek darfjumi ar nekustamajiem ipaSumiem regiona. Saja amplitida butu jaieklaujas ari

vertejamam Objektam.

Izanalizg&jot pieejamo informaciju, ka salidzinamos objektus vertetaji ir izvelgjusies:

1) ipasumu Gulbenes novada Galgauskas pagasta
Galgauska ,,Cerini” (kad.nr. 5056 004 0134).
Zemes gabals ar platibu 0,2 ha un 1920.gada
celta, koka konstrukcijas dzivojama maja ar
platibu 220,8 m?, neapmierino$a tehniska stavokli.
Nav paligeku. Ipasums pardots 2024.gada augusta
par 6 000 EUR;

2) ipasumu Gulbenes novada Lejasciema pagasta
Sinolée ,,Uplejas 37 (kad.nr. 5064 016 0074).
Zemes gabals ar platibu 0,43 ha un 1890.gada
celta, kiegelu mura konstrukcijas dzivojama maja
ar platibu 84,5 m? neapmierino$d tehniska
stavokli. Ir divas paligekas. Ipasums pardots
2024.gada marta par 5 000 EUR,;

3) ipasumu Gulbenes novada Druvienas pagasta
Druviena ,,Lejas Ezerkalns” (kad.nr. 5052 003
0345). Zemes gabals ar platibu 0,2 ha un
1920.gada celta, koka konstrukcijas dzivojama
maja ar platibu 99,4 m?, neapmierino$a tehniska
stavokli. Ir divas paligekas. Ipasums pardots
2024.gada marta par 3 000 EUR,;

4) ipasumu Gulbenes novada Lejasciema pagasta
»Meza Dinupurvos” (kad.nr. 5064 008 0084).
Zemes gabals ar platibu 0,33 ha un 1930.gada
celta, koka konstrukcijas dzivojama maja ar
platibu 103,3 m?, neapmierinosa tehniska stavokli.
Ir divas paligekas. Ipasums pardots 2023.gada
septembrT par 2 944 EUR.
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Aprekinu gaita tiek izdaritas korekcijas, atkariba no darfjumu finanséSanas apstakliem, Tpasumu
sastava, tirgus apstakliem darfjumu laika, Ipasumu novietojuma, apbives fiziska stavokla. Aprekiniem
izmantota pamatekas kopgja platiba atbilstosi kadastra noraditajai. Sikak aprékinu gaita paradita sekojo$aja

tabula.
Apréekinu tabula.
Raditaji Vértejamais Sali_dzinimais Sali_dzinﬁmais Sali_dzin‘?xmais Sali_dzinz'lmais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Gulbenes Gu:;;:lgzzgg:da Gulbenes novada Gulb'eneS novada Gulbgnes_novada
novada Stradu I Druvienas pagasta Lejasciema
pagasta Stakos PEIRER _ Lg]ascilema p?gaSt,? Druviena ,,Lejas pagasta ,,Meza
o, Galgauska Sinolg ,,Uplejas 3 - > s
,Pulini Cerini” Ezerkalns Dunupurvos
Salidzinama objekta pardevuma / piedavajuma cena, EUR i 6 000 5000 3000 2944
Darfjuma laiks 08.2024. 03.2024. 03.2024. 09.2023.
Zemes platiba, m? 3505 2000 4300 2000 3300
Dzivojamas &kas platiba m? 68,3 220,8 84,5 99,4 103,3
Ekas tehniskais stavoklis neapmierinoss neapmierinoss neapmierinoss neapmierinoss neapmierinoss
Telpu platibas 1 m? pardevuma/piedavajuma cena, EUR/m? — 27 59 30 28
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértéjamo Objektu
. . iy lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | Ilidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
1. DarTjumu finans€Sanas apstakli EUR 27 EUR 59 EUR 30 EUR 28
2. Darijuma apstakli (tipisks pirkSanas darfjums vai piespiedu pardosana, darfjums lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0% | Ilidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0%
starp saistitam personam) EUR 27 EUR 59 EUR 30 EUR 28
3. Pardosanas laiks, picdavajums lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvértigi | 0% sliktak | 1%
) i EUR 27 EUR 59 EUR 30 EUR 29
lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% | sliktaks | 10%
4. Tpasuma novietojums EUR 27 EUR 59 EUR 30 EUR 32
liclaka | 15% | lielaka | 2% liclaka | 3% liclaka | 4%
5. Ekas platiba EUR 31 EUR 60 EUR 31 EUR 33
N . mazika | 5% lielaka | -5% mazika | 5% | lidzvertiga | 0%
6. Zemes platiba, konfiguracija, apgritinajumi EUR 33 EUR 57 EUR 33 EUR 33
7. Ekas konstrukfivais risingjums lldzveErltj,ths 3|3 0% labalE?J - |54 -5% 11dzve|:£r8gRs 3|3 0% hdzveErE%qagl3 0%
8. Bkas tehniskais stivoklis, apdros kvalitit lidzvertiga | 0% | lidzveriga | 0% | Iidzvertiga | 0% | lidzveriiga | 0%
EUR 33 EUR 54 EUR 33 EUR 33
9. Nodrogingjums ar komunikacijam labaka | -3% labaka | -3% labaka | -3% | Iidzvertigi | 0%

) EUR 32 EUR 53 EUR 32 EUR 33

10. Palrgekas lidzvertigi | 0% labaka | -1% labaka | -1% labaka | -1%
) EUR 32 EUR 52 EUR 31 EUR 33
11. Ekas uzlabojumi:

- veiktie renovacijas/siltinasanas darbi lidzvertigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%

- ekologiskie aspekti - dzerama tidens kvalitate lidzvertigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0% labaki -2%

- telpu planojums (artelpu platiba) lidzvertigs | 0% | lidzvertigs 0% lidzvertigs | 0% | lidzvertigs | 0%

- teritorijas labiekartojums (Zogs, brugis, apstadijumi) lidzvertigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% sliktak 5%

- atseviski stavoSa/blokéta éka lidzvertigi | 0% | lidzvertigi 0% lidzvertigi | 0% | lidzvertigi | 0%

- iebiivétas mébeles, tehnika lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

- KOPA majas uzlabojumi 0% 0% 0% 3%

EUR 32 EUR 52 EUR 31 EUR 34
Parrekinu koeficients (starprezultats) 17% -12% 4% 18%
Parrekinu korekcija EURS5 -EUR7 EUR 1 EURS5
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 7 028 EUR 4 420 EUR 3116 EUR 3 469
12. Citi tirgus vertibu ietekm&josi faktori:

- citi faktori EURO EURDO EURO EURO
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 7028 EUR 4 420 EUR 3116 EUR 3469
Korigeta 1 m? cena EUR 32 EUR 52 EUR 31 EUR 34
Salidzinama objekta svara koeficients 0,30 0,30 0,30 0,10
Salidzinamo pamatéku platibas 1 m? vidéja Korigéta cena (tirgus vértiba) EUR 38
Objekta tirgus vertiba EUR 2 596

Tadgjadi ar tirgus pieeju noteikta Objekta tirgus vertiba ir EUR 2 596.
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3.7.APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA

Objekta novertésanai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas netika pielietotas.

Ienakumu pieeja konkrétaja gadijuma netick izmantota, jo nav pietickami daudz informacijas par
iespgjamiem ieguldijumiem pamatékas remonta darbos, potencialajam nomas maksam un ipa$nickam
piekritosajiem izdevumiem, ko nemot vera vertétajiem noteiktos laika un pieejamas informacijas
ierobezojumus, nav iesp&jams pietickami precizi prognozgt.

Nemot véra to, ka tirgus vertibas noteikSanai par izmantojamu atzistama tikai viena pieeja, nav
nepiecieSams veikt atseviSku iegtito aprékinu rezultatu izlidzinaSanu un par galigo Objekta tirgus vertibu
atzistams ar tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju iegiitais rezultats.

Attiecigi galiga noteikta Tpasuma tirgus vertiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 2 600.

P&c vertétaju riciba esosa informacijas, lidzigu zemes gabalu cenas ir aptuveni 0,4 1idz 0,8 EUR/m?,

Veicot aprekinus, Objekta sastava eso$as zemes vértiba tika noteikta 0,6 EUR/m?, jeb EUR 2 200, attiecigi
apbiives vértiba ir EUR 400.
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4. SLEDZIENS

Veicot Ipasuma novertéjumu, ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2025. gada 14. aprili ir 2 600 EUR
(divi tukstosi sesi simti eiro), tai skaita:

zemes tirgus vértiba 2 200 EUR un apbiives tirgus vértiba 400 EUR.

Augstak minétas vertibas ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo Ipasumu vertetajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaite atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojoSiem pien€mumiem un
ierobezojosiem faktoriem:

=

Vertetaji pienem, ka ipasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.

2. Vertibas aprékins pamatojas uz musu riciba esosas informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmg&josiem faktoriem uz vértéSanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§T informacija ir ticama un pareiza.

3. TIpaSuma stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka ari izmantojot vértéjuma pasiititdja un

citu personu mutiski sniegto informaciju.

4. Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertésanas datuma un neieklauj to

peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

5. Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus bitu jasasniedz, faktiski

sasniegtie rezultati vargtu butiski atSkirties no planotajiem.

6. Ir pienemts, ka nav pasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina IpaSuma tirgus vértibu, un kas var tikt

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodem.

7.  Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicét, tas nav paredz&ts nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertéjamo IpaSumu, ka ari tas nevar tikt lictots citiem noliikiem ka novértéjuma uzdevuma teikts, bez

iepricks$gjas novertétaju un pasititaja rakstveida piekri$anas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai but par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varctu
tikt ierosinata saistiba ar vértéjamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks ipasi

saskanota.

9. Vairums pienémumu un aprekinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi p&c novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pec

atskaites nodoSanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.
11. Noteiktas vertibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma
noteiktas vertibas var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

o tiek uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un aprekinu rezultatus iespaido tikai atskaites tekstd mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e  t3s ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par vertgjamo IpaSumu Un man nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar noveértgjamo Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vértibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vértibas noteikSanas licluma, nonak$anas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un ¥ atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vértéSanas
standartiem LVS 401:2013,

e vért§jama ipasuma apskati klatiené veica asistente Ilze Grinlina, péc kuras tika sastadita i
atskaite.

Sertificéts nekustamo ipaSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
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