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NEKUSTAMIE IPASUMI

Gunai Dangai - Garai, zvérinatai tiesu izpilditajai
Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstisanas datums

Par nekustama ipasuma — dzivokla
Gulbenes novada Stradu pagasta Stakos, ,,Staki 18” - 33, novértésanu

Saskana ar Jasu pasttijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikusi nekustama Ipasuma (turpmak teksta Objekts),
novertesanu.

Vértéjama ipaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 5090 900 0023 Stradu pagasta ZG nodalfjums: 227 33
Dzivojamas majas kad.apz.: 5090 002 0582 001 Domajamas dalas no dzivojamas majas: 537/23179
Zemes gabala kad.apz.: 5090 002 0582 Domajamas dalas no zemes: 537/23179
IpaSumtiesibas:
| Ipasnieks: \ Sandra Purina

Dzivokla raksturojums:

Atrasanas stavs: 2no 3 Kopgja platiba: 574 m?

Istabu skaits: 2 Ekas sérija: ., lauku” projekts, 1987.g.

Apgriitinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:

Apgritinajumi: Uz ipasnieku vérstas piedzinas — pienemts, ka dzéstas.

IpaSuma apskates un novértésanas apstakli:

Apskates un  vértéSanas 02.03.2026. Veértéjuma  sagatavoSanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstiSanas datums.
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vertéjuma uzdevums un merkis:
Noteikt Objekta piespiedu pardoSanas vertibu ta apskates bridi — 2026. gada 02. marta, nemot veéra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgdl $aja datuma. Vertejums paredzets, lai noteiktu IpaSuma iesp&jamo pardosanas sakumcenu.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti: B
Vertejuma izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Vertgjums ir veikts saskana ar Latvijas Ipasuma
vertésanas standartiem LVS 401:2013.

Sledziens:
Pamatojoties uz talak sekojosa vért€sanas atskaite ietverto informaciju, ir noteikta nekustama
TpaSuma — dzivokla Gulbenes novada Stradu pagasta Stakos, ,,Staki 18” - 33:

piespiedu pardoSanas veértiba, kas ir [idzveértiga 81% no tirgus vertibas, 2026. gada 02. marta ir
4 800 EUR (Cetri tiikstosi astoni simti eiro).

Noteikta vertiba ir piemerojama tikai taja gadijuma, ja tiek atsavinatas pilnas TpaSumtiesibas uz
vertgjamo Objektu un tam nav citu apgritinajumu, iznemot tos, kas mingti $aja verteésanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,

sertific@ts nekustamo Tpasumu vertetajs Arvids Baduns
Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

SIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU


mailto:info@vindeks.lv
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1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

AtraSanas vieta:

N ES
\V i Ails.
> Krus(a/; almes ez,
K’ap" 9"’5" “Gulbenes pils.
T e A
Hauksty pag. ™
0 /)
Gulbehes ‘
dzbnaveze% ;@
u majas = ik
bies
AP Natini; \
Arini AN
— / NalUTEs A \ M.
V7 HEEST ) Rugéroseleva Aizupes
Ceril A \\
telderi y _
\ ,// Joustani
)
V4
V 4
'y
el Y
V4 T Btras f
/ Qiininae
/} I //am TO
Qg:\ W 15
Ciekuri /> /\ = /.
)
Ezerini ‘L—ﬁ'ax/ZQ o
Staki 3 2t gS.'a'k‘ 27
Staki 4 -
- i 194 k-6 Stafi
Saulites Staki 194 1 ZQ,M
Rijenieki Sk S!‘ék T 514
widK q
StEiF/ aideio SERIAGA X3
{ v P
[‘7&(\,‘4 y Ut
natnieki & Sy
—_— {Mazamatnieki /i aki 27 ela
Stigas
Dadas
Pahni
‘ CinTéi—__
)
K ";8-"““""E’AI
("l

Avots: www.balticmaps

AtraSanas vietas apraksts:

Daudzdzivoklu &ka, kur atrodas vert€jamais Objekts, izvietota Gulbenes novada Stradu pagasta,
apdzivota vieta Staki, kas atrodas aptuveni 6 km attaluma no Gulbenes. Attalums Iidz Stradu pagasta
centram ir aptuveni 6 km. Apkart€jo apbiivi parsvara veido daudzdzivoklu dzivojamas &kas. Talak
mazstavu viengimenu dzivojama apbiive, dazi tirdzniecibas un pakalpojumu objekti un saimnieciska
rakstura apbiive. Piegulosas teritorijas labiekartojums uzskatams ka apmierinoSs. PiekluSanai pie
daudzdzivoklu majas izmantojamie celi asfalt€ti un apmierinosa stavokli. Daudzdzivoklu majas pagalma
esosie transporta un gajeju celini ar asfalta segumu apmierinos$a/dal€ji apmierinosa tehniska stavokli.
Tiesa dzivojamas majas tuvuma apkartne blivi apzalumota. Autotransporta apstasanas un stavéSana
iesp&jama tiesi pie daudzdzivoklu &kas, kur izbuvets stavlaukums. Transporta un gaj€ji pliismas gar

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Gulbenes pilséeta.

daudzdzivoklu dzivojamo maju, kura atrodas vertjamais dzivoklis, ir samera zemas intensitates, tas
galvenokart veido apkartgjo daudzdzivoklu namu iedzivotaji. Tuvakas apkartnes socialas infrastrukttras
attistiba vert€jama ka apmierino$a. Tuvakais pirmas nepiecieSamibas precu veikals atrodas aptuveni 0,5
km attaluma. Citi butiskakie socialas infrastruktiiras objekti - tirdzniecibas un pakalpojumu objekti,
izglitibas iestades, mediciniskas apriipes iestades, pasta nodala u.c., atrodas aptuveni 6 km attaluma

Informacija par eku, kur atrodas dzivoklis

Sérija: Stavu skaits Ekspluatacijas uzsakSanas gads Papildus
ertibas
,,lauku projekts” -1/3 1987. -
Ekas konstruktivo elementu raksturojums
Elements Materials / konstrukcija Tehniskais
stavoklis
pamati: dzelzsbetons apmierinoss
sienas: kiegelu mira/dz.panelu apmierinoss
parsegumi: dzelzsbetona paneli apmierinoss
jumts: savietotais apmierinoss
kapnes: betona, ar metala konstrukcijas margam apmierino$s
1_<ap1;u .telp as metala/stiklotas apmierinoss
ardurvis:
kapnu telpas Gridas betona, sienas un griesti krasoti. leejas durvis netiek slégtas. Kapnu telpa
raksturojums: kopta, kosmétiskais remonts nav nepiecie$ams.

Vertéjama dzivokla apraksts

Istabu skaits

Stavs

Platiba

2

2/3

57,4 m?

Dzivokla izvietojums eka:

Dzivoklis izvietots trisstavu ekas otraja stava, ekas vidusdala.

Dzivokla logi versti uz divam pusém.

Labiekartojums:
Dzivoklim ir pievaditas centralizétas komunikacijas — elektroapgade, apkure, gazesvads, tdensvads un
kanalizacija.
Planojums:
Telpas . T R
Mazakais Lielakais - Ekspluatacija
g;imuurs Nosaukums I:!dpgs Stavs a:gstums augstums | augstums E’Il(:tm pienemsanas
pu (m) (m) m.) | Gads(-1)
grupa
. Dzivojama - - -
1 istaba telpa 2 25 17.0
; Dzivojama _ - _
2 istaba telna 2 25 11.8
) Dzivokla
3 koridors paligtelpa 2 25 - - 5.6 -
Dzivokla
4 tualete paligtelpa 2 2.5 - - 1.3 -
vannas Dzivokla
3 istaba paligtelpa 2 2.5 - . 4.4 )
. Dzivokla
6 virtuve paligtelpa 2 25 - - 8.3 -
- . Dzivokla
7 pieliekamais paligtelpa 2 25 - - 15 -
e Dzivokla
8 lodZija artelpa 2 2.5 - - 7.5 -

Dzivokla tehniska stavokla raksturojums:

Telpu apdare: sienas — krasotas, tapsetas, flizetas; gridas — flizes, preskartons, linolejs; griesti — krasoti, Logi,
ardurvis, iekSdurvis nav mainitas. Sanitartehniskas iekartas apmierino$a stavokli, darba kartiba. Dzivokli vannas
istaba un dzivojamas istabas verojami mitruma raditi bojajumi. Lielaka dala telpu nepiecieSams kosmétiskais
remonts. Kopuma dzivokla tehniskais stavoklis vertejams ka apmierinoss.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Ipasuma fotoattéli 2026. gada 02. marta

ti

Kapnu telpa Dzivokla ieejas durvis

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Istaba Istabas

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Tualete Vannas istaba

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertésanas baze tika noteikta tirgus vertiba, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Ar
tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir veértgjama aktiva un Iidzigu
vai identisku aktivu, par kuru cenam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar pasttijumu, $is vert€jums ir paredzEts, lai noteiktu ipaSuma iesp&jamo pardosanas
sakumcenu. Pamatojoties uz ar verteSanas uzdevumu, tika noteikta IpaSuma tirgus un piespiedu pardosanas
vertiba.

Tirgus vértibas definicija no Latvijas IpaSuma vérte$anas standarta LVS 401:2013.

Tirgus vertiba — aprékinata summa, par kadu vértésanas datuma ipasumam biitu japariet 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.

Saskana ar darba uzdevumu, tika noteikta ipaSuma piespiedu pardoSanas vértiba, ar ko tiek saprasta
naudas summa, ko reali var iegiit pardodot TpaSumu pardev€ja griitibu gadijuma un laika posma, kas ir
nepietickams atbilstoSam piedavajumam tirgus vértibas definicijas konteksta. Galvenie pienémumi, kas
nosaka pardevéja griitibu iemeslus, ir:

1. Nepietieckams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama TpaSuma piedavajums tirgli notiek
likumdo$ana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vertibas definiciju. Pircgji ir informeti par pardevuma piespiedu raksturu un
1pasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli biitiski sasaurina potencialo pircgju loku.

2. lerobeZotas ipaSuma apskates iespéejas pirms darijuma. Potencialajiem pirc€jiem biezi nav
iespgjas brivi apskatit Ipasumu, lai novertétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pirc€ji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas p&c pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeigSanai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinaSana un Tpasuma sanemsana valdijjuma var batiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. Ierobeiotas darijuma kreditéSanas iespéjas. Nosolito cenu pircjiem jasamaksa noteikta
termina pirms darfjumu apstiprinasanas un IpaSumtiesibu registracijas. Tas apgritina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finansé$anas avoti ir dargaki un stimulé darjjumu cenu samazinajumu.

5. Papildus izmaksu riski. 1zmaksas par Tpasumu parnemsanu, juridisko formalitasu nokartoSanu,
apsaimnieko$anas uzsakSanu nav precizi prognozgjamas ne apjoma, ne laika zina.

6. Nekustamo tpaSumu tirgus apstaklu riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekm& cenu Iimeni. Lejupejosa tirgus apstaklos
investori ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejoSa tirgus
periodiem.

Vertejuma pieeju izvele.

Vertesanas prakse pastav tris visparpienemtas nekustamo TpaSumu veértesanas pieejas. Tas ir [zmaksu,
Tirgus (salidzinamo darijumu) un lena@kumu pieejas.

Vertetaji uzskata, ka pasreiz€jos ekonomiskajos un nekustamo Ipasumu tirgus apstaklos dzivoklu
noverteSanai pilna apjoma ir izmantojama tikai tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja.

Tirgus (salidzinamo dartjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem darfjumiem ar analogiem
objektiem un noveértg§jama Objekta salidzinasanu ar tiem.

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

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Vertesanas gaita korekcijas tiek sagrup&tas péc sekojosam galvenajam pazimeém:

1. Darjjuma finansésSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir netipiski
finans€sanas apstakli (piem., 100% hipotekarais kredits, darjjumu 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 izsolg, darfjums starp savstarpé&ji
saistitam vai ieinteresétam personam, netipiski 1ss ekspozicijas laiks, tirgus cenu Iimena
izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums butiski ietekm& novertgjama
Tpasuma tirgus vertibu.

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

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vertgjamo Ipasumu

un salidzinamiem Tpasumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja p&c vertétaja slédziena novertEjamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekmé&josa 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 péc vertétaja slédziena salidzinamais objekts
konkrétaja vertibu ietekmgjosa faktora ietekm€& ir paraks attieciba pret novertgjamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

2.2. LABAKAIS 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 spéku saméru, ka arf iezZim€ $o saméru izmainas tendences. Jebkurs
sapratigs pirc€js vai investors tiecas iegit maksimalu atdevi no iegulditajiem Iidzekliem, nekustamo Tpasumu
izmantojot atbilstodi ta labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam. Sis izmanto$anas veids biis
atkarigs no nekustamo Ipasumu tirgus stavokla, savukart tirgus vértiba pie min€ta izmantosanas veida bis
visaugstaka.

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

Analizejot ipasSuma raksturu, atraSanas vietu eka un nekustamo ipaSumu tirgus situdaciju, vertetaji
secina, ka labakais izmantoSanas veids ir dzivojamas telpas.

Sis vertgjuma atskaites pamata ir pienémums, ka nekustamais Tpa$ums tiek izmantots atbilstosi ta
labakajam un efektivakajam izmantoSanas veidam, uz o pienémumu ir balstiti visi turpmakie Tpasuma tirgus
vertibas aprekini.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. VERTIBAS APREKINS

3.1. TIRGUS ANALIZE

Lai noteiktu TpaSuma tirgus vertibu, tika izmantota informacija no sekojoSiem avotiem:
zemesgramata.lv, kadastrs.lv, cenubanka.lv un ss.com. Papildus tika nemta véra lieclako Latvijas nekustamo
IpaSumu darfjumu uzn&mumu tirgus apskatos publicéta informacija, citi legali pieejami un SIA “Vindeks” 24
gadu darbibas rezultata apkopotie tirgus dati.

Laika posma no 2015. lidz 2023. gadam majoklu cenas Latvija pieauguSas par 90,9%, ievérojami
parsniedzot Eiropas Savienibas vidgjo raditaju — 48,1%. Tas norada uz strauju pieprasijuma pieaugumu
nekustamo TpaSumu tirgi, ko ietekméjusi gan zemie hipotekaro kreditu procentu likmju gadi, gan iedzivotaju
ienakumu kapums un migracija uz pilsétam. Latvija ir viena no piecam valstim ar straujako cenu pieaugumu,
lidzas Lietuvai (+114,2%) un Cehijai (+111,7%).

Taja pasa laika Latvijas iedzivotaji savu vecaku majas atstdj salidzinosi agri — vidgji 26,2 gadu
vecuma, kas ir nedaudz zemak neka ES vidgjais raditajs. ST tendence, apvienojuma ar augo$ajam majoklu
cenam, norada uz lielu pieprasijumu péc pieejama majokla jaunieSiem un jaunam gimeném. Tomér, nemot
veéra Eurostat datus, 17% eiropiesu dzivo nepietickami plasos majoklos, kamér 34% dzivo parmerigi lielos.
Latvija — lidzigi ka daudzviet citur — majoklu tirgi triikst Iidzsvara starp pieejamibu un atbilstoSu dzivesvietas
platibu.

Avots: Latio un Cenu banka

Karté atspogulota vid&jo dzivoklu cenu amplitada Latvijas regionos €kas, kas celtas laika posma no
1954. 1idz 1999. gadam. Redzams, ka lielakajas pilsétas un ekonomiski aktivakajos regionos cenu limenis ir
augstaks, savukart mazak attistitos regionos un arpus pilsétam cenu diapazons ir ievérojami zemaks. Datu
analize liecina par bitisku regionalo diferenciaciju nekustama ipaSuma tirgd, kur dzivoklu vértibu ietekmé ne
tikai kas kvalitate, bet arT teritorijas ekonomiska aktivitate, nodarbinatibas iesp&jas, infrastruktiiras
pieejamiba un iedzivotaju skaita dinamika.

Nemot veéra, ka veért€jamais objekts atrodas Gulbenes novada, tas atbilst Latvijas regionu tirgus
segmentam ar mérenu lidz zemu darfjumu aktivitati un ierobeZotu pieprasijumu salidzinajuma ar valsts
lielakajam pilsétam. Sados tirgos dzivoklu vértibu galvenokart nosaka vietgjais pieprasijums, ekas tehniskais
stavoklis, dzivokla uzturéSanas izmaksas un alternativo majoklu piedavajums. Lidz ar to regionalas cenu
atskirtbas un tirgus aktivitates Iimenis ir butisks faktors, interpretgjot vért§jama dzivokla tirgus vertibu un
salidzinamo darfjumu rezultatus.

Vertésanas diena Gulbenes novada aktivaja piedavajuma konstateti Cetri divistabu dzivokli ar cenu
diapazonu no 1 900 EUR Iidz 15 000 EUR, jeb 45,24 EUR/m? Iidz 319 EUR/m>.

Savukart darfjumu analize rada, ka pedg&jo 12 ménesu laika Stradu pagasta registréti 10 darijjumi ar
divistabu dzivokliem, kuru darjjumu cenas svarstijusas no 3 700 EUR Iidz 20 000 EUR, jeb aptuveni 68
EUR/m? Iidz 365 EUR/m2

3.2. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS VERTIBU
Pozitivie:
- izvietojums &kas vidgja stava;
- 1paSuma sastava ietilpst €kas un zemes domajamas dalas;
- tuvaka apkartne ir blivi apzalumota.

Negativie:

- kapnu telpa netiek slégta;

- dzivokli nav mainiti logi un ardurvis;

- dzivokli nepiecieSsams kosmeétiskais remonts.

3.3. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

Vertejuma aprekini tiek veikti, pienemot, ka:

e ar nekustamo TpaSumu nav nodro§inats galvojums;

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar paradiem, t.sk. nodoklu un komunalo pakalpojumu
lietoSanas maksajumu kav&jumiem;

e nekustamais TpaSums nav apgriitinats ar Tres, nomas vai patapinajuma Iigumiem;

e nekustamaja Tpasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (IpaSuma uzlabojumi), uz ko varétu
pretendgt tresas personas;

e tika uzskatits, ka dzivokla platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;

e bez novertgjuma atskaite aprakstitajiem nav citu faktoru, kas ietekme Tpasuma tirgus vertibu;
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3.4. TIRGUS VERTIBAS NOTEIKSANA AR TIRGUS (SALIDZINAMO DARIJUMU) PIEEJU
Tirgus (salidzinamo darjjumu) pieejas pielietoSanas priekSnoteikums ir attistits dzivoklu tirgus
segments. Galvenie vert€Sanas procesa etapi ir:
1) nekustamo IpaSumu tirgus izpte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu pardosSanas
gadijumiem un aktualiem piedavajumiem;

2) iegutas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinasana ar vértgjamo Tpasumu;

3) salidzinamo objektu pardoSanas cenu korekcija, nemot véra atskiribas ar vertgjamo Ipasumu;

4) korigéto pardoSanas cenu saskanoSana un vért§jama nekustama ipaSuma pamatotas tirgus

vertibas noteiksana.

Vertgjot dzivokli, par salidzinamiem objektiem tika izveleti darjjumi un piedavajumi ar vienistabas

dzivokliem Aluksnes pilséta.

labakajam un efektivakajam

Izmantojot tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju, tick analizti vairaki jau veikti pirkSanas darTjumi ar
vertejamajam konkur&tspejigu nekustamo ipasumu, ka arT piedavajums nekustamo Ipasumu tirgii. Tiek
apskatits salidzinamo ipaSumu darfjumu finans€jums, pardoSanas apstakli un laiks, geografiskais novietojums,
apkartgjas infrastruktiiras attistibas pakape, izvietojums €ka, telpu platiba un planojums, tehniskais stavoklis
un citi apstakli. [ev@rojot visu mingto, ka arT novert€jot remontiem, parbtivei un modernizacijai nepiecieSamo

lidzeklu apjomu, tiek izsecinata visticamaka telpu kop&jas platibas 1 m? tirgus vértiba.

Nemot véra pieejamo informaciju par zinamajiem darfjumiem, vertétaji nosaka vertgjama dzivokla
iekstelpu platibas visticamako 1 m? tirgus vértibu, ko reizinot ar telpu platibu, tiek iegiita dzivokla tirgus

vértiba.

Veicot dzivokla tirgus vertibas aprékinus, gan verte§jamam dzivoklim, gan salidzinamiem objektiem,
tiek izmantota dzivokla iekstelpu platiba. Sikaka aprékinu gaita ir paradita sekojosaja tabula.

Aprekinu tabula.
Raditaii Vertejamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
J Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
Gulbenes novada Gulbenes novada Gulbenes novada Gulbenes novada Gulbenes novada
Stradu pagasta Stradu pagasta Stakos, Stradu pagasta Staki, Stradu pagasta Staki, Stradu pagasta
Stﬁlfosg »Staki 2”7 - 14 ,»Staki 177 -8 »Staki 177 -24 Staki, ,,Staki 2” - 13
Staki ’18,,’ 33 (kad.nr.5090 900 (kad.nr.5090 900 (kad.nr.5090 900 (kad.nr.5090 900
» 0370) 0390) 0410) 04124515)
Salidzinama objekta pardevuma / piedavajuma L 4515 6150 6720 7200
cena, EUR
DarTjuma laiks 07.2024. 07.2024. 07.2025. 0692025.
Istabu skaits 2 2 2 3 3
. . " . "lauku" projekts "lauku" projekts " I
Projekts (sérija) "lauku" projekts lauku" projekts (ren.) (ren.) lauku" projekts
Stavs 2/3 3/3 1/3 3/3 3/3
Dzivokla artelpu platiba, m2 75 33 7.4 11,7 7,5
Dzivokla platiba (bez artelpam), m? 49,9 49,7 45,7 61,0 59,6

Zeme ir/nav Ipasuma sastava

ir

ir

ir

ir

ir

Dzivokla tehniskais stavoklis

apmierinoss

dalgji apmierinoss

apmierinoss

dalgji apmierinoss

apmierinoss

Dzivokla kopgjas platibas 1 m? pardevuma /

piedavajuma cena, EUR/m? o o1 135 10 121
Korekcijas: Salidzinamais objekts attieciba pret vértejamo Objektu

Darfjumu finansésanas apstakli lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Eir;Juma apstakli (tipisks pirksanas darfjums vai piespiedu pardosana, dzvertigi 0% idzvertigi 0% idzvertigi 0% [idzvertigi 0%
Pardosanas laiks, piedavajums lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%

Darijumu/piedavajumu apstakli kopa

Iidzvertigi 0%

Iidzvertigi 0%

Iidzvertigi 0%

Iidzvertigi 0%

Korigéta m” vértiba

EUR 91

EUR 135

EUR 110

EUR 121

Daudzdzivok]u &kas novietojums apdzivota vieta, infrastruktiiras tuvums

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

Ekas s@rija, arhitektiira

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

Veiktie siltinaSanas/renovacijas darbi,
tehniskais stavoklis, hronologiskais vecums

ckas

lidzvertigi 0%

labak -5%

labak -5%

lidzvertigi 0%

Nodrosinajums ar komunikacijam, koplietoSanas telpu kvalitate

lidzvertigi 0%

sliktak 5%

sliktak 5%

lidzvertigi 0%

Dzerama tidens, gaisa kvalitate, apkartnes piesarnojums

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%
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Ekas parametri kopa Iidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Korigeta m” vertiba EUR 91 EUR 135 EUR 110 EUR 121
Dzivokla platiba mazaka -0,1% mazaka -1,7% lielaka 4,4% lielaka 3,9%
Dzivokla izvietojums eka sliktaks 3% sliktaks 3% sliktaks 3% sliktaks 3%
Dzivokla tehniskais stavoklis, apdares kvalitate sliktaks 3% lidzvertigs 0% sliktaks 3% lidzvertigs 0%
Dzivokla planojums (artelpu lielums) sliktaks 2% lidzvertigs 0% labaks 2% lidzvertigs 0%
Ipasumtiesibas uz zemes domajamo dalu lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Tebiivatas mebeles, u.c. lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Skats pa logu, citi subjektivi faktori (divas atseviskas ieejas) lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Tres ligumi lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0% lidzvertigi 0%
Dzivokla parametri kopa sliktak 7,9% sliktak 1,3% sliktak 8,4% sliktak 6,9%
Korigeta telpu m? vértiba EUR 98 EUR 136 EUR 119 EUR 129
Kopéjais parrekinu koeficients 8% 1% 8% 7%
Kopéja parrékinu korekcija EUR7 EUR 2 EUR9 EUR 8
Salidzinamo dzivoklu platibas 1 m? korigeta vertiba EUR 98 EUR 136 EUR 119 EUR 129
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 4 873 EUR 6 231 EUR 7 287 EUR 7 695
Citi Objekta tirgus vertibu ietekmgjosi faktori:

- parbiivju dokumentacijas aptuvenie izdevumi EUR0 EUR0 EUR0 EUR0
Salidzinamo objektu korigéta cena (starprezultats) EUR 4 873 EUR 6 231 EUR 7 287 EUR 7 695
Salidzinamo objektu platibas 1 m? korigéta cena EUR 98 EUR 136 EUR 119 EUR 129
Salidzinama objekta svara koeficients 0,30 0,20 0,20 0,30
sgllt(il;;l)lamo dzivoklu platibas 1 m? vidéja korigéta cena (tirgus EUR 119
Dzivokla tirgus vertiba EUR 5954

Attiecigi, izmantojot tirgus (salidzinamo darTjumu) pieeju, noteikta dzivokla tirgus vértiba ir EUR 5 954.

3.5. APREKINU REZULTATU IZLIDZINASANA
IpaSuma novérte$anai pilnvertigi var tikt izmantota tikai tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja. Citu
pieeju izmantoSana ir stipri ierobezota un tas Objekta novertesanai netika pielietotas.

Attiecigi noteikta vert€jama dzivokla tirgus vértiba (aprékinu rezultatus noapalojot) ir EUR 6 000.

3.6. OBJEKTA PIESPIEDU PARDOSANAS VERTIBAS NOTEIKSANA

Piespiedu pardosanas vértiba veidojas apstaklos, kas butiski atSkiras no briva nekustamo Tpasumu
tirgus apstakliem. PardoSanai atveletais laiks ir ierobezots, publiskums un tirgus ekspozicija ir neadekvata, lai
sasniegtu vislabako cenu tirgii. Specifiskie riski, kas atSkir piespiedu pardosanas apstaklus no tirgus

apstakliem, ir:

1. Nepietickams ekspozicijas laiks tirgii. Nekustama IpaSuma piedavajums tirgli notiek
likumdoSana ierobezota termina un veida, kas parasti ir nepietickams adekvatam marketingam
saskana ar tirgus vértibas definiciju. Pircgji ir informéti par pardevuma piespiedu raksturu un
1pasnieku iesp&jamo pretdarbibu. Minétie apstakli biitiski saSaurina potencialo pirc&ju loku.

2. IerobeZotas pasuma apskates iespejas pirms darijuma. Potencialajiem pirc€jiem biezi nav
iesp&jas brivi apskatit IpaSumu, lai novertétu ta fizisko un funkcionalo nolietojumu, sagaidamo
ienesigumu un citus labumus. Mingtos riskus pilniba uznemas pircgji, tadel likumsakariga ir
vinu prasibas péc pazeminatam cenam.

3. Nenoteikts laika periods darijuma pabeig§anai. Stridu un tiesasanas gadijuma izsoles akta
apstiprinasana un TIpasuma sanemsana valdjjuma var butiski ieilgt, atseviskos gadijumos pat
nenotikt vispar.

4. lerobeZotas darijuma krediteSanas iespéjas. Nosolito cenu pirc€jiem jasamaksa noteikta
termina pirms darijumu apstiprina$anas un Tpasumtiesibu registracijas. Tas apgrutina hipotekaro
kreditu sanemsanu. Citi finanséSanas avoti ir dargaki un stimul€ darfjumu cenu samazinajumu.
5. Papildus izmaksu riski. Izmaksas par Tpasumu parpemsanu, juridisko formalitasu
nokartosanu, apsaimniekoSanas uzsakSanu nav precizi prognoz€jamas ne apjoma, ne laika zina.
6. Nekustamo tpaSumu tirgus apstak]u riski. Tirgus cenu samazinaSanas vai stagnacijas perioda
piespiedu realizacijas apstakli negativi ietekmé& cenu Iimeni. Lejupejosa tirgus apstaklos
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investori ir piesardzigaki un pieprasa butiskakas atlaides, salidzinot ar augSupejoSa tirgus
periodiem.

Vertesanas gaita tika pienemts, ka vert€tajiem un IpaSuma potencialajiem pirc€jiem tiek nodrosinatas
vienadas iesp&jas apskatit Objektu daba. Ja §is iespgjas ir atSkirigas, noteikta IpaSuma piespiedu pardosanas
vertiba var mainities.

Lai noteiktu nekustama TpaSuma piespiedu pardosanas vertibu, vertétaji izanaliz€ja min€to risku
ietekmi uz tipisku pirc€ju ricibu tirgi. Korekciju procentualie un absoliitie liclumi un aprékinu rezultati ir
apkopti sekojosa tabula.

Ipasuma piespiedu pardosanas vertiba.

Tirgus vertiba, EUR: 5954
Galvenie riski:

lerobezots ekspozicijas laiks tirgii 10%
Ipasuma apskates ierobezojumi 0%

Darfjuma noformésanas perioda nenoteiktiba 2%

IerobeZotas kreditéSanas iesp&jas 2%

Papildus izmaksu riski 3%

Tirgus apstaklu izmainu riski 2%

Izsvertie riska faktori kopa: 19%
Tirgus vértibas iesp&jamais samazinajums, EUR: 1131
Piespiedu pardosanas vertiba, EUR 4822

Attiecigi dzivokla piespiedu pardoSanas vértiba, nemot véra iepriek§ noteikto tirgus vertibu, ir
(apreékinu rezultatus noapalojot) EUR 4 800.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite



15
Nekustama ipasuma — dzivokla
Gulbenes novada Stradu pagasta Stakos, ,,Staki 18" - 33, novertéjums

4. SLEDZIENS

Veicot nekustama 1paSuma — Gulbenes novada Stradu pagasta Stakos, ,,Staki 18” - 33, novertgjumu,
ir noteikta:

tirgus veértiba, kas 2026. gada 02. marta ir 6 000 EUR (seSi tiikstoSi eiro);
piespiedu pardoSanas vertiba, kas ir lidzvertiga 81% no tirgus vertibas, 2026. gada 02. marta ir

4 800 EUR (Cetri tiikstosi astoni simti eiro).

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

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

16

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 misu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo Tpasumu un ta tirgus vertibu ietekmé&josiem faktoriem uz vert€sanas dienu. Tiek uzskatits, ka

§1 informacija ir ticama un pareiza.

3. IpaSuma tehniskais stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ka arl izmantojot vértgjuma

pasiititaja un citu personu mutiski sniegto informaciju.
4.  Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksist€ja novertéSanas datuma un neieklauj
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus vertibu.

to

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

sasniegtie rezultati varétu btiski atskirties no planotajiem.

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

atklati tikai ar specialam inzeniertehniskam izp&tes metodém.
7. Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicet, tas nav paredz&ts nodoSanai personam, kas nav saistitas

ar

novertgjamo Ipasumu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka noveértejuma uzdevuma teikts, bez

iepriek$€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekriSanas katra gadijuma atseviski.

8. Vertetaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekleSanas gaita, kas vargtu
tikt ierosinata saistiba ar vert€jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks Tpasi

saskanota.

9. Vairums pien@mumu un aprékinu, kas lietoti novert€juma, attiecas tikai uz konkréto atskaiti un nav

lietojami atrauti no tas konteksta.

10. Notikumi vai darfjumi, kas notikusi péc novért€sanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c

atskaites nodosanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.

11. Noteiktas vértibas ir speka pie esosajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu gadijuma

noteiktas vértibas var mainities.
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6. VERTETAJU NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Mgs apliecinam, ka pamatojoties uz miisu parliecibu un zinasanam:

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

e secinagjumus un aprékinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pien€mumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tas ir misu personigas domas, viedokli un secinajumi,

e mums nav pasreizgjas vai perspektivas intereses par vert€jamo IpaSumu un mums nav personigu
intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pus€m, kas saistitas ar novert€jamo Objektu,

e misu darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinoSanas vai vertibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteik$anas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

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

o tika veikta JpaSuma apskate klatieng, péc kuras tika sastadita $T atskaite.

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