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,Otras Jaunakas”, gl,(ieneros,
Stradu pagasta, Gulbenes novada
novertejumu

~
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2025.gada 12.novembri
SIA ,,Gulbenes Energo Serviss”
Par nekustama 1pasuma
,,Otras Jaunakas”, Slgieneros,
Stradu pagasta, Gulbenes novada
novertésanu.

Péc Jisu pieprasijuma esmu veikusi nekustama ipaSuma ,,Otras Jaunakas”, Skieneros,
Stradu pagasta, Gulbenes novada, ar kadastra Nr.5090 002 0760, kas registréts Stradu pagasta
zemesgramatas nodaltjuma Nr.100000641781, tirgus vertibas aprékinu pasiititaja vajadzibam.
Esmu apkopojusi izpeétes un vertéSanas analizes datus uz noveértg§juma datumu - 2025.gada
7.novembri.

Mingétais objekts ir apskatits daba un izanaliz€ta pieejama informacija saistiba ar veért€Sanu.
Pamatojoties uz So apskati un visu komentaru, piep€émumu un limit€joSo apstaklu analizi
attieciba uz objektu, kas ir atrodama atskaites 16 lapaspus€s (neskaitot pielikumu) esmu
nonakusi pie secindjuma, ka nekustama ipaSuma ,,Otras Jaunakas”, Slgieneros, Stradu
pagasta, Gulbenes novada, ar kadastra apzim&umu 5090 002 0760,

tirgus vertiba uz verteSanas bridi - 2025.gada 7.novembr ir

EUR 10 100 (DESMIT TUKSTOSI VIENS SIMTS EIRO).

Tirgus vértiba ir aprékinata summa, par kadu vértéSanas datumda ipasumam biitu japariet no
viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijumd starp labpratigu pardeveju un
labpratigu pircéju peéec atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas.

Novértésanas veik$anai un vertéjuma atskaites sastadiSanai par pamatu ir Latvijas IpaSuma
verteSanas standarti LVS 401:2015. Aprékini veikti, balstoties uz pasititdja iesniegto
informaciju, savukart, izdaritie pien€mumi un ierobezojumi ir izklastiti turpmakaja vert€juma
atskaites teksta.

Vertétaja neuznemas atbildibu par iesp€jamam vertibas izmainam pe€c vertéSanas briza, kas
varétu iestaties nekustama Ipasuma nepietiekoSas apsaimniekoSanas, vai biitisku nekustamo
Ipasumu tirgus situdcijas izmainu rezultata.

Vertetaja ir izmantojusi klienta iesniegtas dokumentu kopijas un citu informaciju. Tie ir pienemti par
ticamiem un nav parbauditi attiecigajas institiicijas.

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

Novertejuma atskaiti nav atlauts kop€t un publicét, ka art ta nevar tikt izmantota citiem nolikiem
ka teikts novertejuma uzdevuma, bez ieprieksejas vertétaja un novertéjuma pasititaja piekriSanas
katra gadijuma atseviski.

Pateicos par sadarbibu! Ja arT turpmak ar savam zinasanam un pieredzi varu biit Jums noderiga,
ltdzu, zvaniet, talrunis — 26387850.

Sertificeta nekustama IpaSuma vertetaja
Valgunda Razminovica
Latvijas IpaSumu Vertetaju Asociacijas sertifikats Nr. 138

Dokuments ir parakstits ar drosu elektronisko parakstu un satur laika zimogu.
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GALVENA INFORMACIJA PAR NOVERTEJAMO OBJEKTU UN VERTEJUMU

Novertejamais objekts

Zemes vieniba ar kopgjo platibu 5253 m?

Adrese

»Otras Jaunakas”, skieneri, Stradu pagasts, Gulbenes novads.

Veértésanas datums

2025.gada 7.novembris.
Apskati veica A.Poida.

Veértesanas uzdevums

Noteikt novertgjama objekta tirgus vertibu péc
apsekosanas datuma — 2025.gada 7.novembri.

stavokla

Ipasumtiesibas

STA ,,Gulbenes Energo Serviss”, registracijas Nr. 54603000121.

Kadastra numurs

5090 002 0760

Zeme Zemes vieniba ar kadastra apzim&jumu 5090 002 0744, un kopgjo
platibu 5253 m?.
Apbiive Nav.

AtraSanas vieta

Novértgjamais objekts atrodas Gulbenes novada Stradu pagasta ZR
dala, starp autoceliem Gulbene — Staki un Gulbene — Madona,
apdzivotas vietas Skieneri ZR dala.

Pasreizejais izmantosanas | | aykumi un piebraucamie celi pie razo$anas ekam, zalajs.
veids
Planota/atlauta  izmantoSana

saskana ar attistibas planu

Tehniskas apbtives teritorija.

Labakais un efektivakais
izmantoSanas veids

Zeme noliktavu vai razoSanas €ku celtniecibai un uzturéSanai.

Butiski neietekmgejoSie
apgritinajumi

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sist€mas teksta
datiem registrétie apgrutinajumi:

- Dzivojamas apblives zemei izvert§jamo apgritinadjumu
parklajuma teritorija zemes kadastralas vertibas aprékinam
—0,0512 ha;

- sanitaras aizsargjoslas teritorija ap notekiidenu attiriSanas
ietaisi ar atklatam notekiidenu apstrades tilpném un slégtu
diinu apstradi vai slégtu to uzglabasanu — 0,0512 ha;

- ckspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap Udensvadu, kas
atrodas Iidz 2 metru dzilumam — 0,0587 ha;

- vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija ap
pazemes iidens nemsanas vietu — 0,5253 ha.

Negativi
apgriitinajumi

ietekmgejosie

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sist€mas teksta
datiem registrétie apgritinajumi:
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes
siltumvadu, siltumapgades iekartu un biivi — 0,5253 ha.

Aprekinata nekustama
ipaSuma tirgus vertiba

EUR 10 100 (DESMIT TUKSTOSI VIENS SIMTS EIRO).

Ipasie pienémumi

Nosakot novertgjama objekta tirgus vertibu, pienemts, ka:

- tas nav iekilats vai citadi apgritinats ar paradiem, nomniekiem
vai citam saistibam, ja vien tas nav minéts noveértéjuma atskait€, un
tas ir pardodams briva nekustama Ipasuma tirgi;
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NOVERTEJAMA OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Nekustama ipaSuma novietojuma shéma.

(@Jana séta)

Savrupmaju apbuves teritorija (DzS)

Mazstavu dzivojamas apbuves teritorija (DzM)
Daudzstavu dzivojamas apbiives teritorija (DzD)
Publiskas apbuves teritorija (P)

Jauktas centra apbuives teritorija (JC)
Riipnieciskas apbiives teritorija (R)

Transporta infrastrukturas teritorija (TR)

Tehniskas apbiives teritorija (TA)

Informacijas avots: https://geolatvija.lv/geo/tapis#tdocument _13446#nozoom
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NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELI

Skats uz zemes vienibas DR dalu

Skats uz zemes vienibas ZR dalu

Skats uz zemes vie

nibas centralo dalu

Skats uz zemes

vienibas Z dalu

Skats uz zemes vienibas D dalu

Skats uz piebraucamo celu, apkartni
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VISPAREJIE DATI

Novertéjamais objekts

Nekustamais Tpasums — zemes vienibas ar kop&jo platibu 5253 m.

Novertejama objekta adrese, Zemesgamatas folijas Nr. un kadastra Nr.

Adrese — ,,0Otras Jaunakas”, gl,(ieneri, Stradu pagasts, Gulbenes novads. IpaSuma tiesibas
registrétas Stradu pagasta zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000641781, kadastra Nr. 5090 002
0760.

Ipasnieks
SIA ,,Gulbenes Energo Serviss”, registracijas numurs 54603000121.

Vertéjuma uzdevums

Noteikt novértéjama objekta tirgus vertibu péc stavokla apsekoSanas datuma — 2025.gada
7.novembrl.

NOVERTEJAMA OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Novertejamais objekts atrodas Gulbenes novada Stradu pagasta R dala, starp autoceliem Gulbene
— Staki un Gulbene — Madona, apdzivotas vietas Skieneri ZR dala. Lidz Gulbenes pilsétai ir
aptuveni 3 km, lidz Stradu pagasta centram — Stakiem — 1 km.

Apkartné izvietojas razoSanas apbives teritorija, neapbivéta teritorija. Sabiedriska transporta
kustibu uz pilsétu un citiem rajoniem nodroSina autobusu marsruti. Tuvaka marsruta autobusa
pieturvieta atrodas uz Gulbene — Staki autocela, 0,4 km no novért€jama objekta.

OBJEKTA RAKSTUROJUMS

Zemes vienibas apraksts.

Novertejamais objekts sastav no zemes vienibas ar kadastra apzim&umu 5090 002 0744 un
kop&jo platibu 5253 m?. Tas ir regularas formas zemesgabals.

Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietoSanas veidiem, saskana ar LR VZD Kadastra
informacijas sisteémas teksta datiem:
- zeme zem &kam 5253 m?.

Reljefs ir lidzens, zemes Z dala ir neliels pac€lums. Zemes vienibas D dalu aiznem laukums, bet
pargja dala ir zalajs, zemes vidusdala ir dzivZzogs. Zemes vieniba Z dala no blakus esoSiem
pasumiem ir atdalita ar betona stabos stiprinatu metala sieta Zogu. Zoga stavoklis ir apmierinoss.
PiebraukSana novértéjamam objektam no Gulbene — Staki autocela (V424), pa piebraucamo celu.
Autotransporta plisma un gaj&ju kustiba gar ipaSumu ir neliela. Kopuma piebraukSana zemes
vienibai ar personigo autotransportu ir laba.

Apgriutinajumi, servitiita tiestbas u.tml.

VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta datiem registrétie
apgrutinajumi:
- Dzivojamas apbiives zemei izvert§jamo apgritinagjumu parklajuma teritorija zemes
kadastralas vertibas aprékinam — 0,0512 ha;
- sanitaras aizsargjoslas teritorija ap notekiidenu attiriSanas ietaisi ar atklatam notekiidenu
apstrades tilpném un slégtu diinu apstradi vai slégtu to uzglabasanu — 0,0512 ha;
- ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap idensvadu, kas atrodas Iidz 2 metru dzilumam —
0,0587 ha;
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- vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas teritorija ap pazemes tidens nemsanas vietu
—0,5253 ha.

Apgriitindjumi novert€jama objekta vertibu bitiski neietekme.
VZD informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta datiem registrétais
apgritingjums - ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes siltumvadu, siltumapgades
iekartu un bavi — 0,5253 ha.
Apgriitinajums novertéjama objekta vertibu ietekmé& negativi.

Citi apgritinajumi vertétajai nav zinami.
Citas vértibu ietekméjoSas ipasibas

(+) Ipasuma plass gruntsgabals;
(+) zemes vieniba ar &rtu konfiguraciju;
(+) gruntsgabals ir kopts.

VERTESANAS METODIKA UN DEFINICIJAS

Tirgus vertibas definicija

Tirgus vértiba ir apréekinata summa, par kadu vértesanas datuma ipasumam biitu japariet no
viena ipasnieka pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un
labpratigu pircéju pec atbilstosa piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar
aprékinu un bez piespiesanas.

VerteSanas metodika

Nekustamo 1paSumu vértésanas prakse tiek lietotas tris galvenas vért€Sanas pieejas:

e Izmaksu pieeja;

e Ienakumu pieeja;

e Tirgus (salidzinamo darTjjumu) pieeja.
Vertejot zemes 1pasumus tiek izmantotas divas pieejas — ienakumu pieeja un tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeja.

Izmaksu pieejas teorétiskais pamatojums

Izmaksu pieejas gaita tiek veikta salidzinaSana, un tas pamata ir pien€mums, ka zinoSs pircgjs
nemaksas vairak par Tpasumu, ka to naudas summu, par kuru vin$ varétu iegtt Iidzvertigu zemes
gabalu un uzcelt lidzigas kvalitates un pielietojuma €ku.

Izmaksu pieejas ietvaros tiek aprékinata zemes gabala uzlabojumu aizvieto$anas vértiba, no
kuras tiek atnemts nolietojums, un iegiitajam rezultatam tiek pieskaitita zemes vertiba.

Pielietojot So pieeju, tiek veiktas sekojosas darbibas:

e Tiek aprékinata zemes gabala tirgus vértiba, pienemot, ka tas ir bez jebkadiem
uzlabojumiem un var tikt izmantots atbilstosi ta labakajam un efektivakajam
izmantoSanas veidam;

e Apréekinatas nepiecieSamas zemesgabala uzlabojumu aizvietoSanas izmaksas;

o Aprekinats fiziska nodiluma, funkcionalas novecoSanas vai argo faktoru raditais
nolietojums;

e No uzlabojumu aizvietoSanas izmaksam tiek atnemts nolietojums, tadgjadi ieglstot
zemesgabala uzlabojumu atlikuSo aizvietoSanas veértibu;

e Pic iegitas atlikusas aizvietoSanas vertibas tiek pieskaitita zemes vertiba, tadgjadi
iegiistot TpaSuma vertibu péc Izmaksu pieejas.
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Lai iegiitu péc iespgjas realaku vertibu, verteétajam nepiecieSama korekta informacija par
viet§jam celtniecibas izmaksam.
Piemérotaka §1 pieeja ir jaunu vai nesen celtu Tpasumu vérteéSana, kuriem ir mazs fiziskais un
funkcionalais nolietojums, respektivi, aprékini tiek paklauti mazakam korekcijam.

Salidzinamo darijumu pieejas (SDP) teorétiskais pamatojums

Sis pieejas pamata ir pienémums, ka zino$s pircéjs nemaksas vairak par konkréto Tpasumu, ka
naudas summu, par kuru vin$ tirgl var€tu iegadaties citu, lidzigas kvalitates un pielietojuma
ipasumu. Tatad SDP pamatojas uz aizvietoSanas principu. Tiek pienemts, ka jebkur§ 1pasums
tirgll ir aizvietojams ar citu salidzinamu 1pasumu un ta vértiba tiecas uz cenu, par kadu tirgi ir
legtstams lidzigs 1pasums.

Sis pieejas ietvaros tiek iegiiti dati par vértéjamam objektam lidzigu Ipasumu pardevumiem un
pardoSanas piedavajumiem.

Ta ka nav 2 pilnigi identisku TpaSumu, vertétaja uzdevums ir identificét ipaSumu, kurs ir aptuveni
salidzinams ar vértéjamo objektu un nesen pardots tani pat geografiska rajona. Vertétajs pieméro
§T Ipasuma vertibu vert€§jamajam objektam, izsverot atSkiribas kvalitateé, atraSanas vieta, lieluma,
tirgus pievilciba un citos parametros.

Ja salidzinamajam 1paSumam triikst kadas biitiskas pazimes, kas ir vért€jamajam objektam un to
stipri ietekmeé, §1 specifiska elementa vertibu pievieno salidzinama ipasuma pardosSanas cenai un
otradi - ja salidzinamam pardevumam ir kada biitiska pazime, kas nav veért§jamam objektam, tad
tas vertiba tiek atskaitita no salidzinama pardevuma cenas.

Tatad, SDP vertétajs savac datus par pasuma pardevumiem, kuri ir aptuveni salidzinami ar
vert€jamo IpaSumu. Salidzinamo pardevumu pardoSanas cenas tiek piemerotas, lai kompensétu
atSkiribas pakapi no veért€jama Tpasuma. Beigas noveértéjuma vertiba tiek noteikta, izkalkulgjot
vid€jo 1 m? salidzinamo veértibu un sareizinot to ar veért€jama objekta kop€jo platibu.

Ienakumu pieejas teorétiskais pamatojums

Sis pieejas pamata ir pienémums, ka tipisks iegulditajs/pircgjs, kas darbojas tirgd, iegadajas
nekustamo IpaSumu nakotn€ cerot sanemt no ta kadus ienakumus vai citus labumus. Citiem
vardiem sakot, veértiba var tikt definéta ka tiesibu uz nakotnes labumiem pasreizgja vértiba.
Pielietojot So pieeju, tiek veiktas sekojosas darbibas:

e Balstoties uz salidzinamo objektu tirgus nomas maksam, aprékina no vért§jama objekta
ieglistamos bruto ienakumus. Parasti tos veido ienakumi no Ipasuma saimnieciskas
darbibas vai telpu nomas;

e Pamatojoties uz tirgus analizi un vertgjama objekta vesturiskajiem datiem, veic aprékinu
par iespgjamiem zaud€jumiem no neiznomatajam telpam vai nesamaksatds nomas
maksas;

e Balstoties uz realajiem ar veért€§jama Tpasuma apsaimniekoSanu saistitajiem datiem un
(vai) tirgii ieguto informaciju par vert§jamam IpaSumam lidzigu Tpasumu
apsaimniekoSanas izmaksam, tiek aprekinati ar IpaSuma apsaimniekoSanu saistitie
izdevumi. legiitais rezultats tiek atnemts no realajiem bruto ienémumiem.
ApsaimniekoSanas izdevumos netiek ieklauti hipotekas vai procentu maksajumi, ka ar1
amortizacijas atskaitfjumi;

Talak tiek izsverts, kuru no pieejas variantiem biitu lietderigi izmantot:

e tieSo kapitalizaciju — kas tiek lietota tadiem TpaSumiem, kuriem ir stabila naudas pliisma;

vai

¢ naudas plismas diskontéSanu — kas tiek lietota tadiem ipasumiem, kuriem ienakumu
naudas pliisma ir nestabila un mainiga.
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Aprekinato ienakumu plismu parver§ vertibas indikatora, pielietojot uz tirgus datiem balstitu
kapitalizacijas likmi tiesas kapitalizacijas gadijuma, un (vai) diskonta likmi diskont&tas naudas
plismas gadijuma.
Ienakumu pieeja tiek uzskatita par vispiem&rotako ienakumus nesos$u Tpasumu veértésana.

Iegiito rezultatu salidzinajums

Minétas verteSanas pieejas parasti dod atSkirigus rezultatus, tadeél nepiecieSama aprékinu
rezultatu analize un izlidzinasana. Parasti lieto:
— matematisko izsvérSanas metodi — katram ieglitajam rezultatam pieskir svara koeficentu
un apréekina vid€jo sverto lielumu, kur$ uzskatams par paSuma galigo tirgus vertibu;
— vidgja aritmétiska lieluma aprékinaSanas metodi — tirgus vertiba tiek noteikta ka
aritmeétiskais vid€jais no visiem vertéSanas pieejas iegiitajiem rezultatiem;
— subjektivas izsverSanas metode — izvert€jot izmantotas vert€Sanas pieejas un rezultatus,
analiz€jot to prieksrocibas vai tritkumus konkrétam gadijumam, beigas izv€loties realako
variantu, kuram ir ticamakais nopamatojumes.

VERTIBAS APREKINS

Objekta verteSana un pienémumi

Aprekini pamatojas uz apstakliem, kuri bija zinami novertéSanas datuma. Notikumi vai darfjumi
peéc novertéSanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta pé&c novertgjuma atskaites
nodoSanas, nav ietverti novertejuma, un vertetajs par to nenes atbildibu.
Vertetajs ir izmantojis klienta iesniegtas dokumentu kopijas un mutisko informaciju. Tie ir
pienemti par ticamiem un nav parbauditi attiecigajas institiicijas.
Nosakot nekustama TpaSuma tirgus vertibu, pienemts, ka:
e tas nav iekilats vai citadi apgriitinats ar paradiem, nomniekiem vai citam saisttbam, un tas
ir pardodams briva nekustama 1pasSuma tirgd;
e nav 1paSu apsléptu vai neredzamu grunts un konstrukciju stavoklu vai stavoklu izmainu,
kas pazemina vai paaugstina Tpasuma vertibu un kas var tikt atklati tikai ar specialam
inZeniertehniskam izp&tes metodeém,;

Noteikta nekustama TpasSuma tirgus vertiba ir spéka pie nosacijuma, ka objekta atsavinaSanai
nepastav juridiski vai cita rakstura Skérsli un to var realizet atklata un konkurg€josa nekustamo
Tpasumu tirga.

Vertétaja neuznemas atbildibu par iesp€amam veértibas izmainam péc verteSanas briza,
kas varetu iestaties nekustama paSuma nepietiekoSas apsaimniekoSanas, vai biitisku nekustamo
Ipasumu tirgus situacijas izmainu rezultata.

Nosakot tirgus vertibu, tiek lietota tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Labakais un efektivakais izmanto$anas veids

Saskana ar Latvijas standartu ,IpaSumu vértéSana” LVS 401:2013 TpaSuma labaka un
efektivaka izmantoSana ir aktiva tada izmantoSana, pie kuras tiek ieglits maksimalais labums, un
kas ir reali iesp€jama, tiesiska un finansiali pamatota.

Saskana ar speka esoSo Gulbenes novada teritorialo planojumu, vert€jamais Tpasums
atrodas tehniskas apbuves teritorija.

Nemot véra apkart§jo apbiivi, ko veido razoSanas apblive un neapbiivétas teritorijas,
Ipasuma pasreiz€jo izmantoSanu, ka ar1 tirgus situaciju, vertétaja secina, ka veért§jama ipasuma
labakais izmantosSanas veids ir zeme noliktavu vai razoSanas €ku celtniecibai un uztur&Sanai.
Tirgus vertibas aprékins tiek veikts atbilstosi labakajam izmantoSanas veidam.

,,Otras Jaunakas”, glgieneri, Stradu pagasts, Gulbenes novads
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Tirgus situacija

Pec Swedbank ekonomistu datiem, 2025.gada sakuma inflacijas tempi ir palielinajusies.
Centralas Statistikas parvaldes dati liecina, ka patérina cenu Itmenis februari, salidzinot ar
janvari, pieaudzis par 0,8%. Savukart, pret februari pérn, cenu Itmenis pakapies par jau 3,7%.
Tacu bazities veél paragri — dala no inflacijas kapuma bija gaidita un nakamajos meénesos
inflacijas jonis visdrizak mitésies.

Tomér energijas cenas ir loti svarstigas un liela méra atkarigas no pasaulé notiekosa.
Daudz ciesak ar iekSzemes procesiem, tas ir, miisu pasu uznémeéjiem un ekonomisko situaciju,
saistita ir pakalpojumu inflacija. Ta, neskaitot janvari un februari pérn, kops 2022. gada sakuma
noturéjusies virs 5% atzimes, §1 gada februari jau sasniedzot 6,0%. Viena no lielakajam
komponenteém, kas veido pakalpojumu cenas ir darba samaksa. Attiecigi augosas algas nozimé
augoSas pakalpojumu cenas. Pérna gada pasSvakais ekonomikas sniegums nozimé, ka algu
picauguma tempiem vajadzetu turpinat bremzgeties, ka to var&ja noveérot pérna gada izskana. Tas
palidzeés mazinat spiedienu uz pakalpojumu cenam.

Eiropas Centrala banka (ECB) samazinaja savas bazes procentu likmes. Vienlaikus,
nedaudz tika paaugstinata ST gada inflacijas prognoze eirozonai, galvenokart augstaku
energoresursu cenu dél. Tomér videja termina ECB saskata inflacijas virzibu uz karoto 2%
atzimi. Kopuma, Latvijas ekonomikas tuvaka nakotne, lai arT paredz izaugsmi, biis atkariga no
vairakiem faktoriem. Galvenas izaugsmes dzin€jspeki bis iek$gjais pieprasijums, investicijas un
eksporta atgtiSanas. Tomér ar&jie riski, pieméram, geopolitiskas situacijas ietekme, globala
tirdznieciba un energijas cenu svarstibas, var kavét ekonomisko izaugsmi. Stabilizgjoties
inflacijai un samazinoties procentu likmém, Latvijas ekonomika varétu pamazam atguties, tacu
izaugsmes tempi saglabasies méreni.

P&dgja gada laika Gulbenes novada, zemesgramata registréti tris pirkuma ligumi ar zemes
Ipasumiem, kas paredzeti razoSanas &ku celtniecibai.

Vertetaji prognoze, ka tuvakaja gada laika zemes Ipasumu pardevuma cenas pilséta
butiski nemainisies, kaut ar1 Sobrid piedavajuma ir tikai viens razoSanas apbiivei piemeérots
zemes Tpasums Gulbenes pilséta, par kuru prasita cena ir S EUR/m?.

Lidzigi zemes TpaSumi Vidzemé, arpus pilsétdm, kas paredzeti razoSanas apbiives
celtniecibai, tiek pirkti no 1,0 EUR/m? lidz pat 3 EUR/m?.

Objekta noveértéjums péc salidzinamo darijumu pieejas

Lai noteiktu vert§jama Tpasuma tirgus vertibu, verte€taja ir izmantojusi tirgus (salidzinamo
darfjumu) pieeju, kur novert§jamais objekts salidzinats ar lidzigiem pardotiem nekustamiem
ipasumiem Gulbenes novada.

Aprékina gaita salidzinamo ipaSumu dati korigéti atkariba no atrasanas vietas, stavokla un
fiziskajiem parametriem.

Gadijuma, kad salidzinamais objekts péc kada no raksturlielumiem ir labaks, neka veért€jamais
ipaSums, korekcijas ir veiktas ar (-) zimi, tadejadi samazinot iesp&jamo vert€jama objekta
vertibu. Gadijuma, kad salidzinamais objekts péc kada no raksturlielumiem ir sliktaks, neka
vertgjamais 1pasums, korekcijas ir veiktas ar (+) zimi, tadejadi palielinot iesp&jamo vertéjama
objekta vertibu.
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Salidzinamo objektu 1ss apraksts

Objekts Nr.1. Nekustama 1paSuma Gulbeng, Brivibas iela, sastavs: razoSanas apbiivei paredz&ta zeme ar
kopg&jo platibu 2945 m?. IpaSums pardots 2024.gada augusta, pardoSanas cena bija 5735 EUR, jeb 1,95

GULBENE

EUR/m?.

Objekts Nr.2. Nekustama ipaSuma Gulbenes nov., Lejasciema pagastd, sastavs: raZzoSanas apbivei
paredzéta zeme ar kop€jo platibu 5998 m?. IpaSums pardots 2023.gada marta, pardoSanas cena bija 10000
EUR, jeb 1,70 EUR/m?.
:;5 & Y £ st .‘
y g @ %
g2y piw (;uLBEan_jomwmc @
| GULBENE
Objekts Nr.3. Nekustama IpaSuma Gulbenes novada, Stradu pagasta, Stakos, sastavs: raZoSanas apbuvei
paredzéta zeme ar kopgjo platibu 1466 m?. Ipasums pardots 2024.gada februari, pardosanas cena bija

4000 EUR, jeb 2,73 EUR/m?.
B My « &
Skieneri,

Fateneki

Veckrimi \
Y %/ =
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Vertejama nekustama IpaSuma cenu ietekméjoSo faktoru raksturojuma un tirgus vertibas
apréekina tabula

Stradu pag, Gulbenes nov.,
glgieneri, Otras Gulbene, Gulbenes nov., Gulbenes nov.,
Salidzinamais objekts Jaunakas Brivibas iela Lejasciema pag. | Stradu pag., Staki
Dartjuma/piedavajuma laiks 07.2024. 03.2023. 02.2024.
Platiba, kvm | 5253 2945 5993 1466
Darijuma cena, EUR 5735 10000 4000
Tehniskas apbiives Rapnieciskas Ripnieciskas Ripnieciskas
Zongjums teritorija apbuves teritorija | apbiives teritorija | apbiives teritorija
Zemes vienibu skaits 1 1 1 1
PiebraukSana laba laba apmierino$a laba
Apgritinajumi, kas
ietekm@ tirgus vertibu nav nav nav nav
samera regulara,
Konfiguracija regulara izstiepta regulara regulara, izsteipta
Inzenierkomunikacijas nav nav nav nav
dalgji labiekartots,
Teritorijas stavoklis kopts dalgji kopts kopts labiekartots
DarTjuma cenas korekcijas faktori % EUR % EUR % EUR
Ipasuma tiesibu faktors 0% 5735 0% 10000 0% 4000
Tirgus apstakju (nmoslégsanas laika) faktors 0% 5735 15% 11500 0% 4000
Pardosanas nosactjumu faktors 0% 5735 0% 11500 0% 4000
FinanséSanas nosacijumu faktors 0% 5735 0% 11500 0% 4000
Korigeta darfjuma cena, EUR 5735 11500 4000
Vienibas cena, EUR/ha 1,95 1,92 2,73
Objekta atraSanas vietas faktors (rajons, pilséta)| -15% -0,29 0% 0,00 0% 0,00
Objekta atrasanas vietas faktors
(pilsétas/pagastadala)| -5% -0,10 5% 0,10 -5% -0,14
Atbilsiba labakajam izmantoSanas veidam| 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Attistibas iespgjas| 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Objekta konfiguracija, reljefs, mitruma apst.| 10% 0,19 0% 0,00 0% 0,00
Objekta platibas faktors| -8% -0,16 0% 0,00 -13% -0,35
Labiekartojums, inzeniekomunikacijas| 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Teritorijas stavoklis 3% 0,06 3% 0,06 -3% -0,08
Piebrauksana| 0% 0,00 -1% -0,02 -1% -0,03
Apgritinagjumi| -1% -57,35 -1% [-115,00| -1% -40,00
Kopgja korekcija| -16% -0,31 6% 0,12 -23% -0,63
Korigéta vienibas
vertiba, EUR 1,92 1,64 2,03 2,10
Objekta tirgus vertiba, EUR 10105
OBJEKTA TIRGUS VERTIBA,
NOAPALOJOT, EUR 10100
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SLEDZIENS PAR OBJEKTA TIRGUS VERTIBU

Pamatojoties uz augstak veiktajiem aprékiniem un vértétaja riciba nodoto un esoSo
informaciju, péc vértétaja viedokla, nekustama ipasuma ar adresi ,,Otras Jaunakas”, Skieneri,
Stradu pagasts, Gulbenes novads ar kadastra apzim&jumu 5090 002 0760, kas registréts Gulbenes
pilsétas zemesgramatas nodalfjuma Nr.100000641781, visvairak iesp&jama tirgus vertiba
vert€Sanas bridi, tas ir 2025.gada 7.novembri, sastada:

EUR 10 100 (Desmit tiikstoSi viens simts eiro).

Nekustama Ipasuma vertetaja Valgunda Razminovica
Latvijas IpaSumu Vertétaju
Asociacijas sertifikats Nr.138

Vertetaja asistente Anna Poida

NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu labako parliecibu un zinaSanam:

o faktu konstatacija, ko satur Sis vertgjums, ir patiesa un pareiza,

e vert§juma analizes, viedokli un secindajumi ir ierobezoti tikai ar vert§juma minétiem
pien€mumiem un nosacljumiem. Tas ir manas personigas, profesionalas domas, viedokli un
secinajumi,

e man nav Ipasas paSreiz&jas vai perspektivas intereses par $0 novert§jamo objektu un man nav
IpaSas personigas intereses vai aizspriedumu attieciba uz pusém, kas taja iesaistiti,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriek$ noteiktas vertibas pazinoSanas vai ar1 veértibu
virzisanas ta, lai ta naktu par labu klientam, noteiktajam tirgus vertibas lielumam, nonakSanai
pie ieprieks izvirzita rezultata vai arT kada cita sekojosa notikuma,

e manas domas, viedokli un secinajumi tika veikti un Sis zinojums tika sagatavots saskana ar
Latvijas IpaSuma vertéSanas standartiem LVS 401:2013.

Valmiera, 2025.gada 7.novembri

Nekustama TpaSuma vertetdgja VALGUNDA RAZMINOVICA
Latvijas IpaSumu Vertetaju Asociacijas sertifikats Nr. 138

,,Otras Jaunakas”, glgieneri, Stradu pagasts, Gulbenes novads
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Nodalijuma noraksts
Vidzemes rajona tiesa
Stradu pagasta zemesgramatas nodalijums Nr. 100000641781
Kadastra numurs: 50900020760
Nosaukums: Otras Jaunakas
"Otras Jaunakas", §5ieneri, Stradu pag., Gulbenes nov.

I dalas 1./edala Doméajaméa dala | Platiba, lielums
Nekustams ipasums, servitiiti un redlnastas, pievienotie zemes
gabali
1.1. Zemes vieniba (kadastra apzimé&jums 50900020744). 0.5253 ha

1.2. Zemes vientba atdalita no nekustama Tpasuma, kas
ierakstlts Stradu pagasta zemesgramatas nodalljuma Nr.

100000533684.
Zurn. Nr. 300005757329, Iemums 16.12.2022., tiesnese Baiba Caunite

Il dalas 1.iedala Domajama dala Summa
Nekustama pasuma Tpadnieks, fpadumtiesibu pamats
1.1. Tpadnieks: SIA "Gulbenes Energo Serviss", 1

registracijas numurs 54603000121.

1.2. Pamats: 2022.gada 6.decembra nostiprindjuma

|[Ggums nekustama Tpasuma sadaliSanai.
Zurn. Nr. 300005757329, IEmums 16.12.2022., tiesnese Baiba
Caunite

Citu ierakstu dalas un iedalas nav.

Informacija par apgratinajumiem, kas attiecas uz ipasi aizsargajamam dabas teritorijam vai mikroliegumiem — pieejama dabas datu
parvaldibas sistéema OZOLS https.//ozols gov.lv/pub

Informacijas prasitajs: Zigmars Zemzars. Pieprasijums izdarits 03.11.2025 15:14:05.

Maksa par informaciju fikséta Jusu rékina.

Piezime. Saskana ar Eiropas Parlamenta un Padomes 2016.gada 27.aprila Regulu Nr.2016/679 par fizisku personu aizsardzibu

attieciba uz personas datu apstradi un Sadu datu brivu apriti un ar ko atcel Direktivu 95/46/EK (Vispariga datu aizsardzibas regula)

katrs informacijas pieprasijums no datubazes tiek registréts.

Lapa 1no1
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Informativa izdruka no Kadastra informacijas sistémas teksta

datiem
Valsts zemes dienests
Ipasums
Zemesgramatas Zemesgramatas P -
Kadastra numurs Nosaukums | Platiba nodalij?.lma apaksnodalijuma tA:rri\ggHggratlva
numurs numurs ]
Otras 0.5253 ) Stradu pagasts,
50900020760 Jaunakas ha 100000641781 Gulbenes novads
Ipasuma sastavs
Zemes vienibas
Kadastra Dzivoklu ipasumos nesadalitas
apziméjums domajamas dalas Adrese
"Otr3s Jaunakas", Skieneri, Stradu pag.,
50900020744 11 Gulbenes nov., LV-4417
Nekustama ipasuma objekta platiba: 0.5253
Nekustama ipasuma objekta platibas mérvieniba: ha

Statuss:

nekustamais ipasums

Vid&jais LIZ kvalitates novert&jums ballés:

Kadastralas vértibas

_— - Vértiba Vértibas P
Vertibas veids (EUR) noteikanas datums Piezimes
Fiskala kadastrala Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz 2012.gadu
vértiba 3194 01.01.2025 un 2013.gadu
Universala Kadastralo vértibu baze ar atskaiti uz 2022.gadu
kadastrald vértiba 4942 01.01.2025 (piemérots KV samazinosais koef. 0.8)

Zemes vienibas platibas sadalijums pa lietosanas veidiem

Platiba: 0.5253
Platibas mérvieniba: ha
Lauksaimniecibd izmantojamas zemes platiba: 0.0000
t.sk. Aramzemes platiba: 0.0000
t.sk. Auglu darzu platiba: 0.0000
t.sk. Plavu platiba: 0.0000
t.sk. Ganibu platiba: 0.0000
no tam melioréta lauksaimnieciba izmantojama zeme: 0.0000
Mezu platiba: 0.0000
t.sk. Jaunaudzes platiba: 0.0000
Krimaju platiba: 0.0000
Purvu platiba: 0.0000
Udens objektu zeme: 0.0000
t.sk. Zeme zem Udeniem: 0.0000
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no ?

t.sk. Zeme zem zivju dikiem: 0.0000
Zemes zem ekam platiba: 0.5253
Zemes zem celiem platiba: 0.0000
Pargjas zemes platiba: 0.0000

Zemes vienibu dalas

Kadastra P
apzimajums Zemes vienibas adrese
509000206448001 "Otras Jaunakas", Skieneri, Stradu pag., Gulbenes nov., LV-4417

Lietosanas mérki

Mérkis

Kods Platiba

Platibas mérvieniba

Ripnieciskas razodanas uznémumu apbive

1001 0.5253 ha

Apgritinajumi

Nr. I;aetglj::;a'cijas Tips Apraksts Platiba | Mérv.
Dzivojamas apblives zemei izvért&jamo
- 01.02.2025 8317010100 apgrﬁtinéjumu parklajuma teritorija zemes 0.0512 ha
kadastralas vartibas aprekinam
R ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija gar pazemes
01.02.2025 7312060100 siltumvadu, siltumapgades iekartu un bivi 0.5253 ha
sanitaras aizsa rgjoslaskferitoﬁja apr( né)tekﬁderju
attirisanas ietaisi ar atklatam noteklidenu
. 01.02.2025 7316060400 | Zoirades tilpném un slégtu dunu apstradi vai 0.0512 ha
slégtu to uzglabasanu
} ekspluatacijas aizsargjoslas teritorija ap
01.02.2025 7312010101 Udensvadu, kas atrodas lidz 2 metru dzijJumam 0.0587 ha
) vides un dabas resursu kimiskas aizsargjoslas
01.02.2025 7311090900 teritorija ap pazemes tidens nemsanas vietu 0.5253 ha
Ipasnieki
Personas kods Vards, uzvards Domajamas Personas Ipasuma kad. nr. Adrese
/ reg. nr. / Nosaukums dalas statuss / biives kad. apz.
" L Blaumana iela 56A,
SIA "Gulbenes juridiska ; '
54603000121 Energo Serviss" 1/1 persona 50900020760 E‘:L’J\Ill.::eﬂ?_hggllbenes
Zemesgramata
Nosaukums Lemuma datums Lémuma pamatojums

Stradu pagasta zemesgramata

16.12.2022 -

Sai informacijai ir tikai informativs raksturs un tai nav juridiska spaka.
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‘/ \J LATVIJAS EN ISO/IEC 17024
m iPASUMU
VERTETAJU

ASOCIACIIA

LIVA VERTETAJU SERTIFIKACIJAS BIROJS

TPASUMU VERTETAJA

PROFESIONALAS KVALIFIKACIJAS SERTIFIKATS

NR. /f? g
%@/sz/a %“meéa

vards, uzvards

personas kods

u”‘/e/cm[m«m Z/%MVzmm verlesana
sertificéjama darbiba

Darbiba sertificéta no

2074. {(/a(/(/ 12. decembra

datums

Sertifikats pieskirts

2024, (/(1(/(1 13. decembri
(2

datums

Sertifikats derigs lidz

2029, /(/(/(/r/ 12. decembrim
: datym

.(7 winis Sunsts

LIVA Vértétaju
sertifikacijas biroja
direktors

lzsniegts saskana ar Latvijas Republikas Ministru Kabineta 2014.gada 23.septembra noteikumiem Nr.559
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